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Hinweis:

In diesem Grundsticksmarktbericht sind in den beschreibenden Teilen der Kapitel 1 bis 7
sowie der Kapitel 9 und 10.1 mittlere Preise als Median (oder Zentralwert) statt der (arith-
metischen) Durchschnittswerte ausgewiesen. Dies betrifft auch die zugehdérigen Angaben zu
Flachen oder Baujahren.

Hierdurch ist ein Vergleich mit den (arithmetischen) Durchschnittswerten der Vorjahre nicht
sinnvoll.

Der Median einer Auflistung von Zahlenwerten ist der Wert, der an der mittleren (zent-
ralen) Stelle steht, wenn man die Werte der GroRe nach sortiert.

Bei der Ableitung der wesentlichen Daten des Grundstiicksmarktes in den Kapiteln 5, 6
und 9 werden Schatzwerte auf der Grundlage von Regressionsanalysen angegeben. Diese
Schatzwerte beziehen sich auf jeweils beschriebene normierte Werte der wertrelevanten
EinflussgroRen (Normwerte).

In Kapitel 10.2 Mietiibersichten fiir gewerbliche Nutzung werden (arithmetischen) Durch-
schnittswerte angegeben, da sich diese Angaben auf Untersuchungen beziehen, die vor dem
Berichtsjahr 2017 durchgefuhrt wurden.
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1 Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Der Grundstiicksmarktbericht 2019 gibt einen Uberblick Giber den Grundstiicksmarkt in den Stadten
Delmenhorst und Oldenburg sowie in den Landkreisen Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta
und Wesermarsch. Er ist das Ergebnis der Auswertung notariell beglaubigter Grundstiickskaufvertra-
ge durch den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Oldenburg-Cloppenburg.

Der Grundstliicksmarkt im Bereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg weist im Be-
richtsjahr 2018 vergleichbare Zahlen gegeniiber dem Berichtsjahr 2017 bezlglich der Anzahl der
Kaufvertrage auf. Dem Gutachterausschuss sind im Berichtsjahr 2018 insgesamt 12.450 Vorgange
Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken zugeleitet
worden. Die Zahl der Vertragsvorgange ist damit gegentiber dem Vorjahr gleich geblieben. Es wurde
insgesamt eine Grundstlicksflache von 4.710 ha (+ 8 %) fiir 2.537 Millionen Euro (+ 16 %) umgesetzt.

In Bezug auf die Preisentwicklungen sind im Berichtsjahr 2018 vier auffallige Entwicklungen hervor-
zuheben.

Erstens sind die Preise fir Wohnbauland im gesamten Berichtsgebiet tendenziell weiter gestiegen.
Diese Entwicklung ist jedoch in den einzelnen Stadten und Gemeinden unterschiedlich. Die groften
Preissteigerungen (aus der Indexreihe flr Bauland des individuellen Wohnungsbaus) gibt es in der
Stadt Delmenhorst mit 18 % und im Landkreis Wesermarsch mit 17 %. In vielen Stadten und Gemein-
den wird zwischen 5 €/m? und 25 €/m? mehr fiir einen Bauplatz gezahlt. Die grofite Preissteigerung
gibt es in der Stadt Delmenhorst und der Gemeinde Edewecht (Landkreis Ammerland), wo im Mittel
rd. 40 €/m? mehr fUr einen Bauplatz gezahlt wurde. In einigen Gemeinden ergeben sich im Vergleich
zu den Vorjahreswerten geringere mittlere Preise. Dies ergibt sich daraus, dass in diesen Gemeinden
die Mehrzahl der Kaufvertrage in den giinstigeren Lagen abgeschlossen wurde.

Zweitens haben sich im Segment der bebauten Grundstiicke, insbesondere der Ein- und Zweifamili-
enhauser, die bereits in den Vorjahren beobachteten Preissteigerungen weiter fortgesetzt. Durch die-
se wachsende Dynamik bei der Preisentwicklung ist der Kaufzeitpunkt der Immobilie in den meisten
Teilmarkten eine signifikante Einflussgrofe geworden. Diese Preisentwicklung wird in den Vergleichs-
faktoren berlcksichtigt.

Drittens bestatigt sich insbesondere in der Stadt Oldenburg und den Mittelzentren Bad Zwischenahn,
Cloppenburg und Vechta die hohe Nachfrage nach Eigentumswohnungen. Diese Form der Immobilie
wird — bei den derzeit niedrigen Kapitalzinsen — auch als Geldanlage genutzt. Insgesamt sind die mitt-
leren Preise flr neue und gebrauchte Eigentumswohnungen weiter gestiegen.

Viertens hat sich der seit 2005 bestehende Trend der massiven Preissteigerungen fur Ackerland im
Berichtsjahr wieder fortgesetzt. Der Preisindex fur Grunland ist im Berichtsjahr im Landkreis Olden-
burg im Gegensatz zum Vorjahr wieder leicht gefallen und im Landkreis Wesermarsch konstant.
Ackerland kostet vielerorts mehr als das Dreifache im Vergleich zum Jahr 2005. Die héchsten Boden-
richtwerte fir Ackerland im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg
befinden sich im Landkreis Cloppenburg im Umfeld der Stadt Cloppenburg sowie im Landkreis Vechta
im Umfeld der Stadt Vechta mit 11 bis 12 €/m2. In der Spitze wurde fir Ackerland im Landkreis Clop-
penburg und im Landkreis Vechta jeweils bis zu 15 €/m? gezahlt.

Die mittleren Preise werden als Median (oder Zentralwert) ausgewiesen (s.a. Hinweis auf Seite 6).
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1.1 Stadt Delmenhorst

Die Anzahl der Grundstickskaufvertrage in der Stadt Delmenhorst ist mit 998 gegentber dem Vorjahr
um 12 % gestiegen. Der Geldumsatz ist um 13 % gestiegen. Insgesamt sind bei einer Flache von
96 ha (+ 14 %) 171 Millionen Euro umgesetzt worden.

Im Berichtsjahr haben 34 Baugrundsticke fur den individuellen Wohnungsbau den Eigentimer ge-
wechselt; in 2017 waren es 17. Das mittlere Baugrundstick in der Stadt Delmenhorst ist im Jahr 2018
bei einer mittleren GréRe von 650 m? zu 182 €/m? verkauft worden (Vorjahr 820 m? zu 143 €/m?). Das
entspricht im Berichtsjahr einem mittleren Gesamtkaufpreis von 118.000 €.

Bei den bebauten Grundstlicken hat sich die Anzahl der Kauffalle fur Ein- und Zweifamilienhauser
nicht wesentlich verandert, sie ist von 251 auf 258 gestiegen. Fir ein Ein- und Zweifamilienhaus liegt
der mittlere Kaufpreis (Median) derzeit bei 200.000 € gegenuber 183.000 € im Vorjahr.

Bei den Reihenhausern und Doppelhaushalften ist die Anzahl der Vertrage von 150 Kauffallen auf 143
Vertrage gefallen. Der mittlere Kaufpreis liegt mit 165.000 € iber dem Vorjahresniveau von 140.000 €.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Wohnungseigentum liegt im Berichtsjahr deutlich tiber dem Niveau
des Vorjahrs. Insgesamt wurden 407 Vertrage abgeschlossen (Vorjahr 320). Das Preisniveau liegt flr
Neubauten bei 2.145 €/m? Wohnflache gegeniliber 1.945€/m? im Vorjahr. Bei gebrauchten Eigen-
tumswohnungen liegt der mittlere Preis bei 1.260 €/m? Wohnflache (Vorjahr 900 €/m?).

1.2 Stadt Oldenburg

Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Vertrage fir die Stadt Oldenburg um 2 % auf 2.342 ge-
stiegen. Der Geldumsatz ist mit 688 Millionen Euro im Vergleich zum Vorjahr deutlich gestiegen
(+ 20 %). Insgesamt wurde eine Flache von 128 ha umgesetzt (+ 4 %).

Das Kaufpreisniveau ist durch eine starke Nachfrage nach Flachen fir Geschosswohnungsbau und
den individuellen Wohnungsbau gepragt. Dem gegeniber steht ein knappes Angebot. Grolle Neu-
baugebiete sind derzeit nicht am Markt, sodass Bauwillige weiterhin vermehrt in die Randgemeinden
der Landkreise abwandern.

Das Preisniveau fir einen erschlossenen Bauplatz fur den individuellen Wohnungsbau mittlerer Grofie
liegt in Randlagen zwischen 200 €/m? und 250 €/m?, in den mittleren Lagen zwischen 250 €/m? und
350 €/m? und in den besseren Lagen zwischen 350 €/m? und 425 €/m2. Die Anzahl der verkauften
Bauplatze ist mit 139 im Vergleich zum Vorjahr (109) wieder gestiegen. Fur ein Baugrundstick in der
Stadt Oldenburg wurden im Jahr 2018 bei einer mittleren GroRe von rd. 500 m?* insgesamt rd.
153.500 €, entsprechend 307 €/m?, gezahlt (Vorjahr 572 m? zu 320 €/m3).

Bei den bebauten Grundstiicken ist die Anzahl der Kauffalle fir Ein- und Zweifamilienhduser von 422
auf insgesamt 463 gestiegen. Fir ein Ein- und Zweifamilienhaus liegt der mittlere Kaufpreis derzeit bei
300.000 € gegentiber 280.000 € im Vorjahr.

Bei den Reihenhausern und Doppelhaushalften ist die Anzahl der Vertrage von 217 Kauffallen auf 222
Kauffalle gestiegen. Der mittlere Kaufpreis liegt mit 214.000 € Gber dem Vorjahresniveau (209.000 €).

Die Anzahl der Kaufvertrage fiir Wohnungseigentum liegt im Berichtsjahr unter dem Niveau des Vor-
jahrs. Insgesamt wurden 1.008 Vertrage (Vorjahr 1.088) abgeschlossen. Das Preisniveau liegt fir
Neubauten mit 3.260 €/m? Wohnflache iber dem Niveau des Vorjahres (2.990 €/m?). Bei gebrauchten
Eigentumswohnungen liegt der mittlere Preis bei 2.000 €/m? Wohnflache (Vorjahr 1.895 €/m?).
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1.3 Landkreis Ammerland

Die Anzahl der Grundstiickskaufvertrage im Landkreis Ammerland ist mit 1.904 gegenuber dem Vor-
jahr um 9 %, der Geldumsatz ist um 25 % gestiegen. Insgesamt sind 380 Millionen Euro bei einer
Flache von 950 ha (+ 32 %) umgesetzt worden.

Die Anzahl der verkauften Bauplatze ist mit 250 im Vergleich zum Vorjahr (211) leicht gestiegen. Der
mittlere Preis flr einen Bauplatz des individuellen Wohnungsbaus liegt im Landkreis Ammerland mit
rd. 78.000 € bei einer mittleren GréRe von 665 m? mit 117 €/m? Uber dem Niveau des Vorjahres
(650 m? zu 105 €/m?3).

In der Gemeinde Bad Zwischenahn liegt der mittlere Preis fur einen Bauplatz bei 133 €/m? (Vorjahr
139 €/m?), in Edewecht bei 153 €/m? (Vorjahr 110 €/m?), in Rastede bei 125 €/m? (Vorjahr 100 €/m?)
und in Wiefelstede bei 125 €/m?, gepragt durch kommunale Verkaufe (Vorjahr 144 €/m?).

Fir die Ein- und Zweifamilienhauser ist die Anzahl der Kauffalle gegenliber dem Vorjahr von 551 auf
621 gestiegen. Der mittlere Kaufpreis fur Ein- und Zweifamilienhduser liegt derzeit bei 228.000 € ge-
genuber 210.000 € im Vorjahr.

Bei den Reihenhausern und Doppelhaushélften liegt die Anzahl der Kauffalle mit 110 Gber dem Ni-
veau des Vorjahres (96). Der mittlere Kaufpreis ist mit 233.000 € gegeniiber dem Vorjahr (213.000 €)
weiter gestiegen.

Die Anzahl der Vertrage fir Wohnungseigentum liegt mit insgesamt 316 Kauffallen etwa auf dem Ni-
veau des Vorjahres (310 Kauffalle). Das Preisniveau liegt fir Neubauten bei 2.470 €/m? Wohnflache
gegeniber 2.660 €/m? im Vorjahr. Auch bei gebrauchten Eigentumswohnungen liegt der mittlere Preis
mit 1.800 €/m? Wohnflache Uber dem Niveau vom Vorjahr (1.665 €/m?).

1.4 Landkreis Cloppenburg

Im Berichtsjahr 2018 hat sich die Anzahl der registrierten Kaufvertrage gegeniber dem Vorjahr um
4 % verringert und liegt bei 2.200 Kauffallen. Der Geldumsatz betragt rund 404 Millionen Euro. Dies
sind rund 16 % Zuwachs gegenuber dem Vorjahr. Es ist insgesamt eine Flache von 911 ha umgesetzt
worden (- 2 %).

Im Landkreis Cloppenburg sind im Berichtsjahr 412 selbststidndige Baugrundstucke fiir den individuel-
len Wohnungsbau verauRert worden. Im Vorjahr waren es 539. Das mittlere Baugrundstiick im Land-
kreis Cloppenburg ist im Jahr 2018 insgesamt zu 51.700 € verkauft worden. Das entspricht bei einer
mittleren GréRRe von 760 m? rd. 68 €/m? (Vorjahr 65 €/m? bei 750 m?).

Der regionale Schwerpunkt der abgeschlossenen Kaufvertrage ist abhangig vom Zeitpunkt der Ver-
marktung grofierer Wohnbaugebiete. In der Gemeinde Barfel liegt der mittlere Preis bei 61 €/m? (Vor-
jahr 68 €/m?), in der Stadt Cloppenburg bei 125 €/m? (Vorjahr 122 €/m?), in Emstek bei 86 €/m? (Vor-
jahr 66 €/m?) und in Molbergen bei 40 €/m? (Vorjahr 65 €/m?).

Bei den bebauten Grundstiicken ist die Anzahl der Kauffalle fir Ein- und Zweifamilienhauser gegen-
Uber dem Vorjahr von 609 Kauffallen auf 633 gestiegen. Fir ein Ein- und Zweifamilienhaus liegt der
mittlere Kaufpreis mit 190.000 € Uber dem Niveau des Vorjahres (180.000 €).

Bei den Reihenhausern und Doppelhaushélften liegt die Anzahl der Kauffalle mit 112 Gber dem Ni-
veau des Vorjahres von 93. Der mittlere Kaufpreis ist mit 160.000 € gegenliber dem Vorjahr
(150.000 €) weiter gestiegen.

Im Bereich des Landkreises Cloppenburg sind 263 Kauffalle fir Wohnungseigentum ausgewertet
worden (Vorjahr 285). Der mittlere Wohnflachenpreis in Neubauten betragt 2.360 €/m? Wohnflache
gegeniber 2.310 €/m? Wohnflache im Vorjahr. Gebrauchte Eigentumswohnungen liegen im Mittel mit
1.400 €/m2 Wohnflache leicht iber dem Niveau des Vorjahres (1.390 €/m?).
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1.5 Landkreis Oldenburg

Die Anzahl der registrierten Kaufvertréage ist im Berichtsjahr auf 1.952 Vertrage um 1 % gefallen. Beim
Geldumsatz ergibt sich eine Erhéhung um 25 % auf 392 Millionen Euro. Es ist eine Flache von 853 ha
umgesetzt worden (- 28 %).

Im Landkreis Oldenburg ist die Anzahl der verduflerten Baugrundstiicke fur den individuellen Woh-
nungsbau von 232 im Jahr 2018 auf 263 im Berichtsjahr gestiegen. Das mittlere Baugrundstick im
Landkreis Oldenburg ist im Berichtsjahr bei einer mittleren Grole von 775 m? zu 130 €/m? verkauft
worden (Vorjahr 79 €/m? bei 850 m?). Das entspricht im Berichtsjahr einem Gesamtkaufpreis von
rd. 101.000 €.

In der Gemeinde Ganderkesee liegt der mittlere Preis bei 160 €/m? (Vorjahr 135 €/m?). In Grofdenkne-
ten kostet ein Bauplatz 64 €/m? (Vorjahr 69 €/m?). Auch als teurere Lage erweist sich die Gemeinde
Wardenburg, die aufgrund ihrer Nahe zu Oldenburg mit Verkaufspreisen im Mittel von 140 €/m? auf-
warten kann (Vorjahr auch 140 €/m?). In der Stadt Wildeshausen sind im Berichtsjahr fiir einen Bau-
platz mittlerer GroRRe von 660 m® im Mittel 130 €/m? gezahlt worden (Vorjahr 105 €/m? bei 860 m?).

Fir die Ein- und Zweifamilienhduser ist die Anzahl der Kauffalle mit 657 gegentber dem Vorjahr (606
Kauffalle) gestiegen. Der mittlere Kaufpreis fur Ein- und Zweifamilienhduser liegt derzeit bei 240.000 €
gegeniiber 215.000 € im Vorjahr.

Bei den Reihenhdusern und Doppelhaushalften liegt die Anzahl der Kauffalle mit 93 Uber dem Niveau
des Vorjahres (86). Der mittlere Kaufpreis ist mit 198.000 € gegentber dem Vorjahr (175.000 €) ge-
stiegen.

Die Anzahl der Vertrage fur Wohnungseigentum liegt mit insgesamt 341 Kauffallen deutlich unter dem
Niveau des Vorjahres (390). Das Preisniveau fur Neubauten liegt mit 2.650 €/ m* Wohnflache Uber
dem Wert von 2.355 €/m? im Vorjahr. Bei gebrauchten Eigentumswohnungen liegt der mittlere Preis
mit 1.500 €/m? Wohnflache tGber dem Niveau des Vorjahres (1.330 €/m?).

1.6 Landkreis Vechta

Im Berichtsjahr ist die Anzahl der registrierten Kaufvertrage gegeniber dem Vorjahr um rund 12 %
gefallen und liegt bei 1.558 Kauffallen. Der Geldumsatz ist um 2 % auf 298 Millionen Euro gestiegen.
Es ist eine Flache von 396 ha umgesetzt (- 16 %) worden.

Im Segment der Baugrundstuicke fur den individuellen Wohnungsbau betragt die Anzahl der Kaufver-
trage 324 (Vorjahr 481). Das mittlere Baugrundstiick im Landkreis Vechta ist bei einer mittleren GréRRe
von 710 m? zu 84 €/m? verkauft worden (Vorjahr 695 m? bei 96 €/m?). Das entspricht im Berichtsjahr
einem Gesamtkaufpreis von rd. 60.000 €. In der Gemeinde Goldenstedt liegt der mittlere Preis bei
84 €/m? (Vorjahr 85 €/m?), in Holdorf bei 71 €/m? (Vorjahr 59 €/m?), in Lohne bei 106 €/m? (Vorjahr
96 €/m?) und in Vechta bei 96 €/m? (Vorjahr 110 €/m?).

Bei den bebauten Grundstlicken ist die Anzahl der Kauffélle fur Ein- und Zweifamilienhauser gegen-
Uber dem Vorjahr von 420 Kauffallen auf 409 leicht gefallen. Fir ein Ein- und Zweifamilienhaus liegt
der Kaufpreis mit 255.000 € Uber dem Niveau des Vorjahres von 240.000 €.

Bei den Reihenhdusern und Doppelhaushalften liegt die Anzahl der Kauffalle mit 72 auf dem Niveau
des Vorjahres (72). Der mittlere Kaufpreis liegt mit 210.000 € deutlich tUber dem Vorjahreswert
(194.000 €).

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Wohnungseigentum liegt mit insgesamt 254 Uber dem Niveau des
Vorjahrs (237). Das Preisniveau liegt fur Neubauten mit 2.930 €/m? Wohnflache deutlich ber dem
Niveau des Vorjahres (2.390 €/m?). Bei gebrauchten Eigentumswohnungen liegt der mittlere Preis mit
1.670 €/m? Wohnflache Uber dem Niveau des Vorjahres (1.590 €/m?).
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1.7 Landkreis Wesermarsch

Die Anzahl der Grundstickskaufvertrage ist gegentiber dem Vorjahr um 3 % auf 1.496 Vertrage gefal-
len. Insgesamt wurde mit 204 Millionen Euro rd. 5 % weniger Geld als im Vorjahr umgesetzt. Dabei ist
insgesamt eine Flache von 1.376 ha veraullert (+ 61 %) worden.

Die Anzahl der Kaufvertrage fir Wohnbauland fir den individuellen Wohnungsbau im Landkreis We-
sermarsch ist von 141 im Vorjahr auf 124 gefallen. Der mittlere Preis fUr einen Bauplatz des individuel-
len Wohnungsbaus liegt im Landkreis Wesermarsch bei einer mittleren Grolze von 715 m? bei 79 €/m?
(im Vorjahr 670 m? zu 69 €/m?). Das entspricht im Berichtsjahr einem Gesamtkaufpreis von 56.500 €.

In Lemwerder liegt der mittlere Preis fur einen Bauplatz bei 80 €/m? (Vorjahr 67 €/m?), in Elsfleth bei
85 €/m? (Vorjahr 71 €/m?), in Jade bei 69 €/m? (Vorjahr 69 €/m?) und in Nordenham bei 91 €/m? (Vor-
jahr 93 €/m?).

Fir die Ein- und Zweifamilienhduser ist die Anzahl der Kauffalle mit 520 gegentiber dem Vorjahr (506
Kauffalle) weiter gestiegen. Fir ein Ein- und Zweifamilienhaus liegt der mittlere Kaufpreis mit
140.000 € Gber dem Niveau des Vorjahres (135.000 €).

Bei den Reihenhdusern und Doppelhaushalften liegt die Anzahl der Kauffalle mit 87 Gber dem Niveau
des Vorjahres (79). Der mittlere Kaufpreis ist mit 108.000 € gegeniber dem Vorjahr (93.000 €) gestie-
gen.

Die Anzahl der Vertrage fir Wohnungseigentum ist von 366 auf 240 Kauffalle deutlich gefallen. Diese
Zahl wird auch von Verkaufen von Ferienwohnungen gepragt. Das Preisniveau liegt fur Neubauten
(ohne Ferienwohnungen) im Jahr 2018 mit 2.480 €/m? Wohnflache iber dem Niveau des Vorjahres
(2.260 €/m?). Bei gebrauchten Eigentumswohnungen liegt der mittlere Preis im Berichtsjahr (ohne
Ferienwohnungen) bei 930 €/m? Wohnflache (Vorjahr 765 €/m?).

1.8 Landwirtschaftliche Flachen

Auf dem Markt der landwirtschaftlichen Flachen hat sich der seit 2005 bestehende Trend der massi-
ven Preissteigerungen seit 2016 nicht mehr in der Deutlichkeit der Vorjahre fortgesetzt.

Bei der Entwicklung der Ackerlandpreise ist die Entwicklung am dynamischsten im Landkreis
Cloppenburg. Seit dem Jahre 2005 hat sich hier das Preisniveau fiir Ackerland mehr als verdreifacht.
Deutlich hoher ist die Preisentwicklung fiir Griinland im Landkreis Wesermarsch. Das Preisniveau
hat sich hier seit 2005 fast verflnffacht.

Im Berichtsjahr ergeben sich in den Landkreisen Cloppenburg, Oldenburg und Vechta Preissteigerun-
gen fur Ackerland von rd. 7 % bis 8,5 %. Die Preisindizes fur Grinland zeigen in den Landkreisen
Oldenburg und Wesermarsch im Berichtsjahr mit rd. - 6 % und +/- 0 % eine fallende bis gleichbleiben-
de Tendenz.

Das Preisniveau fir Ackerland- und Grinlandflachen, das anhand der Bodenrichtwerte abgebildet
wird, zeigt sich regional mit deutlichen Unterschieden. Insgesamt ist im Zustandigkeitsbereich ein
deutliches Nord-Sid-Gefalle zu erkennen. Vom Ammerland in den Landkreis Cloppenburg einerseits
und von der Wesermarsch utber den Landkreis Oldenburg in den Landkreis Vechta ist ein deutlich
gesteigertes Preisniveau zu erkennen.

Im Landkreis Ammerland ist die Anzahl der Vertrage fir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
mit 191 Kaufvertragen gegenuber dem Vorjahr (179) gestiegen. Der mittlere Preis fir Ackerland liegt
bei 4,00 €/m? (Vorjahr 3,64 €/m?) und fir Grinland bis zu einer Griinlandzahl von 40 bei 2,25 €/m?
(Vorjahr 2,20 €/m?). Baumschulflachen werden im Mittel fur 4,49 €/m? gehandelt (Vorjahr 3,41 €/m?).

Die Anzahl der Vertrage im Landkreis Cloppenburg fir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
liegt mit 243 Erwerbsvorgangen Uber dem Niveau des Vorjahres (230 Vertrage). Ackerland mit einer
Ackerzahl bis 40 ist im Mittel mit 8,18 €/m? gehandelt worden (Vorjahr 7,80 €/m?); fir Ackerflachen mit
einer Ackerzahl zwischen 41 bis 60 sind im Berichtsjahr nur drei Kauffalle bekannt geworden. Fir
Grunland bis zu einer Grunlandzahl von 40 ist im Mittel 3,05 €/m? gezahlt worden (im Vorjahr
3,00 €/m?). In der Spitze wurde fur Ackerland im Landkreis Cloppenburg bis 15,00 €/m? gezahlt.
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Im Landkreis Oldenburg sind im Berichtsjahr 158 land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke umge-
setzt worden, im Vorjahr waren es 220. Die mittleren Kaufpreise fur Ackerland liegen je nach Acker-
zahl zwischen 5,00 €/m? und 6,00 €/m? (Vorjahr 5,05 €/m? und 5,25 €/m?) und die fiir Griinlandnutzung
im Mittel bei 2,15 €/m? (Grunlandzahl bis 40). Im Vorjahr waren es 2,21 €/m2. Fir Grinland mit einer
Grunlandzahl zwischen 41 bis 60 sind im Berichtsjahr nur zwei Kauffalle bekannt geworden. In der
Spitze wurde fiir Ackerland im Landkreis Oldenburg im Berichtsjahr bis 9,00 €/m? gezahlt.

Im Landkreis Vechta ist die Anzahl der Vertrage fir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke mit
151 Kaufvertragen gegentiber dem Vorjahr (156) gefallen. Ackerland mit einer Ackerzahl bis 40 ist im
Mittel mit 9,25 €/m? gehandelt worden (Vorjahr 7,64 €/m?); fir Ackerflachen mit einer Ackerzahl zwi-
schen 41 bis 60 sind im Mittel 11,83 €/m? gezahlt worden (Vorjahr 9,92 €/m?). Fur Grunland bis zu
einer Grunlandzahl von 40 sind im Mittel 4,15 €/m? gezahlt worden gegenuber 3,60 €/m? im Vorjahr. In
der Spitze wurde fiir Ackerland im Landkreis Vechta bis 15,00 €/m? gezahilt.

Die Anzahl der Vertrage im Landkreis Wesermarsch fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
liegt mit 138 Erwerbsvorgangen Gber dem Niveau des Vorjahres (102 Vertrage). Die mittleren Preise
fur Grinland liegen je nach Bodenart zwischen 1,48 €/m? und 2,35€/m? (Vorjahr 1,49 €/m? bis
2,33 €/m?) und die fir Ackerland und Wechselland (Acker- und Grinlandnutzung) im Mittel bei
3,00 €/m? (Vorjahr 2,45 €/m?). Kaufpreise fur Acker auf Moor liegen im Berichtsjahr nicht vor.
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht ist vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Olden-
burg-Cloppenburg beraten und beschlossen worden. Er stellt die Entwicklung des Marktgeschehens
im Immobilienbereich dar, wobei ein Uberblick Gber die Umsétze, das Preisniveau und die Preisent-
wicklung gegeben wird.

Der Gesetzgeber hat schon mit Einfihrung des Bundesbaugesetzes 1960 den Gutachterausschiissen
u.a. die Aufgabe Ubertragen, den Grundstlicksmarkt transparent zu machen. Zu diesem Zweck erhal-
ten die Gutachterausschiisse Abschriften aller Eigentumsiibergédnge von Immobilien. Seit der Novel-
lierung des Baurechts 1986 und dessen Zusammenfassung im Baugesetzbuch (BauGB) sind die ent-
sprechenden Vorschriften in den §§ 192 - 199 zu finden. § 195 BauGB verpflichtet jede den Eigen-
tumstiibergang an einem Grundstlick beurkundende Stelle (z.B. ein Notar bei Abschluss eines Kauf-
oder Schenkungsvertrages, das Amtsgericht bei Erteilung des Zuschlages in einem Zwangsversteige-
rungsverfahren), eine Abschrift der Urkunde an die Geschéftsstelle des zustandigen Gutachteraus-
schusses zu Ubersenden. Die hieraus abgeleitete Kaufpreissammlung bildet die Grundlage aller Auf-
gabenbereiche des Gutachterausschusses. Darlber hinaus stehen die Daten der Kaufpreissammlung
berechtigten Interessenten auf Antrag zur Verfiigung. Den datenschutzrechtlichen Forderungen wird
durch eine entsprechende Anonymisierung der Kauffalldaten Rechnung getragen.

Aus der Kaufpreissammlung werden Umsatzzahlen, Preisindexreihen, Liegenschaftszinssatze und
andere fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abgeleitet. Fir die Aussagen zu den Umsatzen wer-
den alle Kauffalle des jeweiligen Berichtsjahres herangezogen. Den Auswertungen Uber spezifische
Teilmarkte liegen jeweils nur Teilmengen der ausgewerteten Kaufvertrage zugrunde.

Die mittleren Preise werden als Median (oder Zentralwert) ausgewiesen (s.a. Hinweis auf Seite 6).

Der Grundstucksmarktbericht soll Grundstickseigentimern, K&ufern, Bauwilligen und Kreditgebern
Informationen liefern und als Entscheidungshilfe dienen; er kann dariber hinaus auch kommunalen
oder staatlichen Stellen zur Erfiillung ihrer Aufgaben hilfreiche Hinweise geben. Fiir das hier vorhan-
dene Informationsdefizit soll der Grundstiicksmarktbericht mit seinen vielfaltigen Analysen des lokalen
Marktes eine Antwort auf wirtschaftliche Fragestellungen bei kiinftigen Entscheidungen bieten. In ers-
ter Linie werden dabei die Entwicklungen des letzten Jahres analysiert. Soweit es sinnvoll erscheint,
wird auch auf langfristige Tendenzen eingegangen. Diese Daten ermdglichen eine Aussage Uber eine
allgemeine Entwicklung fur durchschnittliche, markttypische Objekte.

Der Grundstlicksmarkt vollzieht sich grundsatzlich nach marktwirtschaftlichen Regeln. Angebot und
Nachfrage werden aber durch gesetzliche und wirtschaftliche Rahmenbedingungen, z.B. steuerliche
Gegebenheiten, bodenpolitische und bodenwirtschaftliche Bedingungen, sowie eine nur begrenzte
Verfugbarkeit von Grund und Boden, zufalligen Marktsituationen und die unterschiedlichen Interessen-
lagen der Vertragsparteien in vielfaltiger Weise beeinflusst. Durch Mangelsituationen oder die Bereit-
stellung eines entsprechenden Angebotes an Bauland kann die nachhaltige Entwicklung des Raumes
beeinflusst werden. Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen aus unterschiedlichen Wertvorstellungen,
einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen und personlichen Gegebenheiten. Diese
besonderen Umstande bleiben bei den Marktanalysen unbericksichtigt. Der Grundstliicksmarktbericht
kann somit nur eine Orientierung geben und vor groben Fehleinschatzungen des Preisniveaus von
Immobilien bewahren. Er kann die Ermittlung des Verkehrswertes im Einzelfall durch ein Gutachten
nicht ersetzen.
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3 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

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

31 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen
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Das Berichtsgebiet erstreckt sich Uber die kreisfreien Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die
Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch im Nordwesten von Nie-
dersachsen.

Nordlich wird das Gebiet vom Landkreis Friesland und von der Nordsee begrenzt, wobei es den 6stli-
chen Jadebusen einschliefdt. Westlich des Berichtsgebietes liegen die Landkreise Leer und Emsland;
sudlich der Landkreis Osnabriick. Im Osten grenzen der Landkreis Diepholz, die Stadt Bremen und
die Weser — mit den daran anschlieRenden Landkreisen Osterholz und Cuxhaven sowie der Stadt
Bremerhaven — den Bereich ab.

Far den Autoverkehr ist das Gebiet durch die Autobahnen A 28 (Leer - Oldenburg - Delmenhorst) und
A 29 (Wilhelmshaven - Oldenburg - Ahlhorn) erschlossen, welche beide im Suden auf die A 1 (Olden-
burg (Holstein) - Saarbriicken) treffen. Zusatzlich ist seit Januar 2004 der Wesertunnel fir den Verkehr
freigegeben worden, der im Norden eine schnelle Verbindung zur A 27 (Cuxhaven - Walsrode) schafft.
Des Weiteren ist die Planung der neuen Autobahntrasse der A 20 schon relativ weit fortgeschritten.
Die Trasse beginnt an der A 28 im Bereich der Ortschaft Garnholt (nahe Westerstede), kreuzt die A 29
im Bereich der Ortschaft Bekhausen (nahe Hahn-Lehmden) und verlauft dann durch den Landkreis
Wesermarsch zum vorhandenen Wesertunnel bei der Ortschaft Kleinensiel (nahe Esensham).

Das Berichtsgebiet ist auRerdem durch Bundesbahnstrecken angeschlossen, welche sich Uber das
gesamte Gebiet erstrecken. Abgerundet wird diese gute VerkehrserschlieSung durch die seeschifftie-
fen Hafen an der Weser sowie den Flughafen Bremen und den regionalen Flughafen Mariensiel
(Landkreis Friesland).

Als schiffbare WasserstralRe durchschneidet der "Kistenkanal" das Berichtsgebiet. Er stellt die Ver-
bindung von der Ems Uber die Hunte und die Weser in die Nordsee dar.

Statistische Daten
Gebietskorperschaft ':(E‘:]D)e Wohnbevélkerung Ei(?gvsr?]rz];ar gﬁﬁ’{?ﬁégﬂ?
Stadt Delmenhorst 62 77.600 1.252 +1.2%
Stadt Oldenburg 103 167.300 1.624 +1,2%
Landkreis Ammerland 728 124.000 140 +0,8%
Landkreis Cloppenburg 1.418 170.100 120 +1,7%
Landkreis Oldenburg 1.063 130.800 123 +0,9%
Landkreis Vechta 813 143.500 144 +2,6%
Landkreis Wesermarsch 822 88.800 108 -09%

© veroffentlichte Daten Landesamt flir Statistik Niedersachsen, Januar 2019, LSN-Online, Tabelle A10001G

Nach dem Niedersachsischen Landesraumordnungsprogramm ist die kreisfreie Stadt Delmenhorst
als Mittelzentrum flr oberzentrale Erganzungsfunktionen festgelegt. Mit ihrer direkten Nachbarschaft
zur Stadt Bremen und der geringen Entfernung zur Stadt Oldenburg liegt Delmenhorst zwischen zwei
starken Wirtschaftsraumen, mit denen sie als kommunales Mitglied der Metropolregion Bremen /
Oldenburg eng verbunden ist.

Etwa 50 % des Stadtgebietes werden noch land- und forstwirtschaftlich genutzt. Mit Ausnahme der in
der Innenstadt stark verdichteten Bauweise besitzt die Stadt Delmenhorst eine aufgelockerte Sied-
lungsstruktur mit Uberwiegend freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, die von Bereichen mit
verdichteter Bauweise durchsetzt ist. Das Umfeld besteht aus Iandlich strukturierten Gemeinden.
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Die Stadt Oldenburg ist nach dem Niedersachsischen Landesraumordnungsprogramm ein Oberzent-
rum im Ordnungsraum Oldenburg. Sie ist das wirtschaftliche, administrative und kulturelle Zentrum der
Weser-Ems-Region mit zentralen Dienstleistungen und einer hochwertigen und zukunftsorientierten
Infrastruktur.

Wirtschaftlich gesehen hat sich die Stadt auf den Dienstleistungssektor spezialisiert, aber auch produ-
zierende Betriebe aus den Bereichen Automobilzulieferer, Druckereigewerbe, Nahrungsmittelindustrie
und Fotoverarbeitung haben sich hier angesiedelt. Oldenburg ist weiterhin Bildungszentrum der Regi-
on und medizinisches Versorgungszentrum. Mit der EWE AG hat eines der gro3ten Energieunter-
nehmen Deutschlands seinen Sitz in Oldenburg.

Allein an der Carl von Ossietzky Universitat studieren mehr als 15.600 Studierende (Wintersemester
2017/2018). Daneben ist Oldenburg — neben Wilhelmshaven und Elsfleth — Standort der Jade Hoch-
schule sowie Studienort der Polizeiakademie Niedersachsen.

Die grofirdumige Verkehrslage der Stadt ist glinstig. Der Autobahnring verbindet Oldenburg tGber zahl-
reiche innerstadtische Anschlisse mit den sich hier kreuzenden Fernverbindungen der A 28 und A 29.
In gleiche Richtungen verlaufen Bundesbahnstrecken. Daruber hinaus ist Oldenburg auf dem Was-
serwege durch den Kistenkanal und die Hunte mit dem deutschen Binnenwasserstralennetz bzw.
der Nordsee verbunden. Etwa 46 % des Stadtgebietes werden land- und forstwirtschaftlich genutzt
bzw. von Wasser-, Moor- und Heideflachen bedeckt. Mit Ausnahme des alten Stadtkerns Gberwiegt in
den anderen Stadtgebieten eine aufgelockerte Siedlungsstruktur mit offener Bauweise.

Zum Landkreis Ammerland gehoren die Stadt Westerstede sowie die Gemeinden Apen, Bad Zwi-
schenahn, Edewecht, Rastede und Wiefelstede.

Standig wechselnde Moor- und Geestflachen pragen das Landschaftsbild. Erganzt wird die Land-
schaft durch gréflere Waldflachen vor allem nérdlich des zentral gelegenen Zwischenahner Meeres.
Neben der reinen Landwirtschaft haben sich im Laufe der letzten 190 Jahre auf einer Flache von Uber
3.000 ha mehr als 300 Baumschulbetriebe angesiedelt. Zusatzlich ist der Landkreis Ammerland zu
einem ernahrungswirtschaftlichen Zentrum in Nordniedersachsen geworden. Eine weit gefacherte
mittelstandige Industrie hat sich in den sechs Gemeinden niedergelassen. Zusammen mit Handwerk,
Handel und Dienstleistungsbetrieben bestehen breite Arbeitsplatzangebote. Zunehmend wurde Wohn-
raum fur Erholungssuchende geschaffen.

Der Landkreis Oldenburg erstreckt sich sidlich der Stadte Oldenburg sowie Delmenhorst und Bre-
men. Die annahernd kreisférmige geografische Ausformung liegt beiderseits der Hunte. Zum Land-
kreis gehoren die Stadt Wildeshausen mit dem Sitz der Kreisverwaltung sowie die Einheitsgemeinden
Détlingen, Ganderkesee, Grol3enkneten, Hatten, Hude, Wardenburg und die Samtgemeinde
Harpstedt.

Der Bereich wird gepragt vom wirtschaftlich prosperierenden Oberzentrum Oldenburg und der Ent-
wicklung des Ballungsraumes Delmenhorst / Bremen. Insbesondere die Randgemeinden zu Olden-
burg gehen kooperative Wege mit dem Oberzentrum und verfliigen daher Uber glinstige infrastrukturel-
le Eigenschaften. Etwa 65 % des Landkreises Oldenburg werden durch die Landschaftsformen
Marsch, Moor und Geest gepragt und Uberwiegend durch die Landwirtschaft genutzt. Lebensqualitat
und Wohnwert im Landkreis sind gepragt durch das Erholungsgebiet "Wildeshauser Geest", das rund
1.500 km? umfasst. Es dient insbesondere als beliebtes Naherholungsziel fur das ndhere Umfeld und
die Oberzentren.

Die Siedlungsstruktur in den Landkreisen Cloppenburg und Vechta, dem sogenannten "Oldenbur-
ger Miinsterland", ist insgesamt von kleineren Stadten und landlichen Gemeinden gepragt. Als Sied-
lungsschwerpunkte haben sich die Stadte Cloppenburg, Damme, Dinklage, Friesoythe, Lohne, Lénin-
gen und Vechta herausgebildet. Nach dem Landesraumordnungsprogramm gelten die Stadte Clop-
penburg, Friesoythe, Lohne und Vechta als Mittelzentren. Nach einer Erhebung des Statistischen
Bundesamts aus dem Jahr 2010 waren die beiden Landkreise unter allen 402 deutschen Landkreisen
und kreisfreien Stadten seinerzeit die einzigen in Deutschland mit einem Durchschnittsalter von unter
40 Jahren.
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Mit Stand 2013 betrug der Anteil der unter 18-jahrigen Personen deutschlandweit ebenfalls nur in den
Landkreisen Cloppenburg und Vechta tber 20 Prozent. Eine Besonderheit in Bezug auf den Immobili-
enmarkt weist das Oldenburger Miinsterland aufgrund seiner sehr hohen Eigenheimquote auf.

Neben diesen demographischen Besonderheiten pragt vor allem eine dynamische Ernahrungsindust-
rie mit ihren vor- und nachgelagerten Industrien (rund 40 % der Betriebe sind in diesem Wirtschafts-
zweig tatig) den Landkreis Cloppenburg. Dienstleistungsbereiche in der Freizeit- und Erholungs-
branche gewinnen zunehmend an wirtschaftlicher Bedeutung.

Der Anstieg der Bevdlkerungszahl in den vergangenen 20 Jahren (rund 30 %), die jeweilige stadte-
bauliche Entwicklung in den 13 Kommunen des Landkreises und eine offensive regionale Wirtschafts-
politik machen den heutigen Stand des Landkreises aus. Abseits von den Oberzentren der Nordwest-
region haben sich im Landkreis Cloppenburg eigene Entwicklungskerne in der Ernahrungswirtschaft
gebildet. Die Arbeitslosenzahl ist hier relativ gering.

Der Landkreis Vechta mit seiner Universitats- und Kreisstadt Vechta hat sich unabhangig von den
Oberzentren Oldenburg und Osnabriick zu einem eigenstandigen Wirtschaftsraum entwickelt, der
ahnlich wie bei den demographischen Daten im bundesweiten Vergleich tber zum Teil aulergewdhn-
liche Arbeitsmarktzahlen verfiigt. Die auf die Einwohnerzahl bezogene Arbeitsplatzdichte im Landkreis
Vechta gehort mit zu den hdchsten unter allen 295 Landkreisen in Deutschland — ausgenommen sind
hier die kreisfreien Stadte, bei denen es sich in der Regel um Verdichtungsrdume mit oberzentralen
Funktionen handelt. Auch ist die Zuwachsrate an Arbeitsplatzen weiterhin weit Uberdurchschnittlich.
Fur eine landliche Region ungewohnlich ist, dass die Zahl der Einpendler die der Auspendler deutlich
Ubersteigt. Diese Umstande haben in den letzten Jahren dafiir gesorgt, dass sich insbesondere in der
Stadt Vechta in einigen Immobilienteilmarkten ein Preisgefiige entwickelt hat, das dem der nieder-
sachsischen Grofstadte nahekommt.

Mit ihren vor- und nachgelagerten Industriebereichen bildet auch im Landkreis Vechta die Ernah-
rungswirtschaft ein sehr komplexes Wirtschaftsgeflecht mit vielen Arbeitsplatzen und pragt die gesam-
te Wirtschaftsstruktur. Der Grund und Boden im Oldenburger Minsterland wird zu 70 % durch die
Landwirtschaft genutzt und weist eine hohe Konzentration von Mastbetrieben fur Schweine-, Gefligel-
und Rindfleisch auf. Die 6konomische Leistungskraft ist entsprechend von der Landwirtschaft selbst
und von den mit ihr verflochtenen Gewerbezweigen beeinflusst.

Der Kreissitz des Landkreises Wesermarsch ist die Stadt Brake. Das Gebiet des Landkreises er-
streckt sich im Osten des Berichtsgebietes entlang der Weser vom Wattenmeer des Nordseekiisten-
raumes und der groten Stadt des Landkreises, Nordenham, iber die Stadlander Marschen bis nach
Lemwerder (Landesgrenze zu Bremen). Das westliche Kreisgebiet ist von landwirtschaftlichem Cha-
rakter gepragt. Grines Marschenland mit Milcherzeugung, Viehhaltung und Rinderzucht bestimmt die
Struktur dieser Landschaft. Am seeschifftiefen Fahrwasser der Unterweser hat sich eine Vielzahl ha-
fengebundener und exportorientierter Betriebe angesiedelt. Die Unterweser kann von Schiffen mit
mehr als 60.000 t und mit einem Tiefgang tber 10 m befahren werden.

Der Wirtschaftsraum Wesermarsch kombiniert zwei Wirtschaftszweige miteinander, die zugleich fir
die charakteristische Wirtschaftskraft dieses Landkreises stehen: Am Weserufer dominiert die Indust-
rie; im Kustenbereich zur Nordsee mit dem UNESCO-Weltnaturerbe Wattenmeer und im Binnenland
Ubernimmt der Tourismus mit seinen Kistenbadeorten Burhave, Tossens und Eckwarderhorne eine
fihrende Rolle in der Wirtschaftsleistung.

AuBer Schiffs- und Bootswerften bestimmen Industriebetriebe aus den Bereichen Flugzeugbau,
Schiffbau, Elektrotechnik, Windkraft- sowie Maschinen-, Metall- und Anlagenbau das Landschaftsbild
entlang der Unterweser. Innerhalb der Industrie hat die Schiffs- und Bootsfertigung eine bedeutende
Rolle. Die Werften haben sich mit der Zeit als Zulieferer rund um die Fertigung von Windkraftanlagen
etabliert (u.a. Fligel, Plattformen, Maschinenhduser, Seekabel, Griindungskoérper). In der Stadt Els-
fleth wurde das Maritime Trainingszentrum Wesermarsch eingerichtet. Zusammen mit der Jade Hoch-
schule, Fachbereich Seefahrt und dem Maritimen Kompetenzzentrum Elsfleth existiert ein maritimer
Campus fur Aus- und Weiterbildung sowie angewandter Forschung.
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4 Ubersicht iiber die Umsitze
Vertrage Geld Flache

E::‘i:;?:iiz Stadt Argati Verénzdjr;ungen ignl\}l?:.tz Verénzcjlfr:]ungen ini:‘tz Verénzcjlfr:]ungen

Vorjahr Vorjahr Vorjahr
Delmenhorst 998 12% 171 13% 96 14%
Oldenburg, Stadt 2.342 2% 688 20% 128 4%
Ammerland 1.904 9% 380 25% 950 32%
Cloppenburg 2.200 -4% 404 16% 911 -2%
Oldenburg, Kreis 1.952 -1% 392 25% 853 -28%
Vechta 1.558 -12% 298 2% 396 -16%
Wesermarsch 1.496 -3% 204 -5% 1.376 61%
Gesamt 12.450 0% 2.537 16% 4.710 8%

Verdnderungen der Umsatzzahlen gegeniiber denen der im Vorjahr veréffentlichen Zahlen
konnen sich ergeben, wenn dem Gutachterausschuss Kaufvertridge aus den Vorjahren erst
nach Veroéffentlichung der Daten bekannt geworden sind.

Bei der Auswertung der Vorgange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

Bebaute Grundstiicke: Grundstlicke, die mit einem oder mehreren Gebauden, die den Preis be-
stimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhausern tber Mehrfa-
milienhauser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken.

Wohnungs- und Teileigentum: Gebaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Woh-
nungseigentum 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 wer-
den neben Ackerland, Grinland und Wald auch ganze Héfe, Sonderkulturen, Heide und Moor er-
fasst.

Gemeinbedarfsflaichen: Unbebaute Grundstiicke, die bereits fir 6ffentliche Zwecke genutzt wer-
den und auch kinftig der Nutzung fir 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Stralen, Griinanla-
gen, Flachen fir die Ent- und Bewasserung sowie flur Ent- und Versorgungseinrichtungen.

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

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

In diesem Abschnitt des Grundsticksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtuberblick Uber den
Grundsticksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten
auch zu den Umsatzen detaillierte Aussagen.
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Die Entwicklung der Umsatzzahlen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
stucksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegenuber dem Vorjahr werden
in den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.
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Entwicklung der Umsatzzahlen in der Stadt Delmenhorst
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
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4.2 Entwicklung der Umsatzzahlen in der Stadt Oldenburg
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Fléchen *)
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
3.000 2664 540 750 688 250 234
250041 L1, 2206 2342 590 55 571 200
2.000 500 405
1.500 150 137 133 403 128
1.000 250 100
500 S0
0 - - - - - 0 - - - - - 0 - - - - -
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage A ilung des G e Aufteilung des Flachenumsatzes
ub " e " ub
12,6 s 27,7
% 0,8% 207/;9 0,1% %
If
If ub f
35,4 % %
ei %
50,8
%
of bb bb
0,2% 57,3 51,6
% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahrin % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahrin %
200 | 200,0 300 A 284,0 400 4 413,2
250 A
150 A 300 4
200 4
100 4 150 4 200
50 100 A 100 A
20 8,0 6,5 4.4
0= 50 1| 205 299 27,3 0 57
. . .3l,9 . . 0 _-. . 2:5 : . . .Y . .1?,2
Ges. bb ei If ub Ges bb ei If ub Ges. bb If ub
Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©#gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen = ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Flachen

rd. 110 ha beeinflusst

Der Flachenumsatz in Oldenburg wird im Berichtsjahr 2014 durch einen Verkauf einer Flache von
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4.3 Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Ammerland
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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4.4 Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Cloppenburg
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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4.5 Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Oldenburg
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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4.6 Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Vechta

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahrin % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahrin %
01
10 - 8,6 20 4 16,7
I_ 12,1
4 54
7 * 18
12 ,
! -3,2
\ | 10 4
10 4 0
12,4 48 -12.1
20 4 -10 45
16,4
20 4 20 4
-30 1 29,0 215 19,8
Ges. bb ei If ub Ges. bb ei If ub Ges. bb If ub
Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©#gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen = ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Flachen
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4.7 Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Wesermarsch
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1.750 1510 1535 1498 25 o 1.500 1376
1500 1] 1319 1369 200 182 181 1.250 2% 1212
1.250
1.000 150 128 1.000 857
750 100 750 {| 633
500 500
250 0 250
0 . - - . - 0 - - . - - 0 . - - . -
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage A ilung des G e Aufteilung des Flachenumsatzes
If oi - ub sf
i 9,2% , 3,0% 0,3%
12?4 1222 %
% ub bb
15,0 of /\ 6%‘2/ 28,6
N~ % 0.1% e %
’ of 0% of
0,7% ’ If 0,3%
67,8
bb bb %
58,2 67,0
% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahrin % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahrin %
35,3 83,1 81,8
75 A 75
25 60,5 61,1
8,3 50 4 50 4
04
25 -39 251 25 4
04
25 4 ]
53 88 -11,0 0
-34,7 251 -20,6 -10,9
G;s blb e'i Ilf ulb G;s b'b eli Ilf u'b G;.s. blb Ilf ulb
Ges.-Gesamt ®bb-bebaute Grundstiicke ©#gf-Gemeinbedarfsflichen ei-Wohnungs-Teileigentum
If-land- und forstwirtschaftliche Flachen = ub-unbebaute Bauflichen ®sf-sonstige Flachen
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5 Bauland
5.1 Allgemeines
Auf dem Grundsticksmarkt zeigen sich sowohl hinsichtlich des Preisniveaus als auch hinsichtlich der

Preisentwicklung unterschiedliche Strukturen, wenn man nach der Nutzung der Baugrundstiicke diffe-
renziert. Dabei sind hauptséachlich die Baugrundstlicke

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

von Interesse.

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 2.637 Vorgédnge uber entgeltliche Ei-
gentumsibertragungen an unbebauten Grundsticken oder die Begriindung von Erbbaurechten zuge-
leitet worden. Die Zahl der Vorgange hat sich gegenuber dem Vorjahr um 9,3 % verringert. Es wurde
insgesamt eine Grundsticksflache von 591 ha (- 1,3 %) fiir 355,2 Millionen Euro (+ 7,2%) umge-
setzt.

Entwicklung der Umsatzzahlen in der Stadt Delmenhorst

Umsatzentwicklung

Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertréage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
20
98 100 12,0 18
100 94 125 108 108
79 15
10,0 15 13
75
60 75 7,2 7,4 10
' 10
50
5,0 7
25 25 5
0 T T T T T 0'0 T T T T T D T T T T T
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsétze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des G e Aufteilung des Fla e
GWB GSN GWB N GSN GWN
241 13% 243 1% 1,0% 235
% % ' %
GWN GWN GWB
12,7 101 16,1
% %

wB IwB
63,5 59,4
% %

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %
75 1 63,3 159,2 250 A 228,6
150 A
i 42,9 4
%0 317 200
25 100 4 150 4
0,0 60,9
01 50 471 100 4| 83,1
-5,0 59,5
25 0,0 50 4
0 -
-50 - -8,4 0 0.0
50 4 43
75 1 -66,7 51,2 50 - -22,6
Ges. IWB GWB GSN GWN SOB Ges. IWB GWB GSN GWN SOB Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Ges.-Gesamt ®|WB-individueller Wohnungsbau ©@GW-Geschosswohnungsbau
GSN-geschaftliche Nutzung ®GWN-gewerbliche Nutzung SOB-sonstiges Bauland
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Entwicklung der Umsatzzahlen in der Stadt Oldenburg

Umsatzentwicklung
Py = =
Vertrage Geld Flachen *)
Anzahl der Vertrige Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
400 358 100 100 150 143
319 309 85
300 277 2% 79 125
75 o 58 100
200 50 75 .
50 41
100 25 34 36
wiNIniNiNIN
0 T T T T T 0 T T T T T 0 T T T T T
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
GWB GWN soB %"g
34,6 4,4% o SOB
% % 2,7%
GWN s
4,4%
SoB
9 wB
27 GwB 36,7
GWB 408 o
63,3 %
IWB %
58,3
%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
4 350 -
200 166,7 307.1 100 4 94.2
150 300 1
] 75 A
100 4 250
200 A 50 4
50
65 194 150 2% 237
0 ] 88,2
100
47 186 o 0,0
-50 1 38,1 504|273 . 1 |
— 0,0
-100 4 01 25 4| -13.2 18,2
-100,0 1,6 26,2
Ges. WB GWB GSN GWN SOB Ges. IWB GWB GSN GWN SOB Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Ges.-Gesamt ®|WB-individueller Wohnungsbau ©GW-Geschosswohnungsbau
GSN-geschiftliche Nutzung ®GWN-gewerbliche Nutzung < SOB-sonstiges Bauland

*) Der Flachenumsatz in Oldenburg wird im Berichtsjahr 2014 durch einen Verkauf einer Flache von

rd. 110 ha beeinflusst
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Entwicklung der Umsatzzahle

n im Landkreis Ammerland

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha

%

%

500 {[ 468 50 46,0 46,4 125 110
400 376 e 385 40| 395 377 100 91 89
200 299 20 274 75 64 0
200 20 50
100 10 25
0 T T T T T 0 T T T T T 0 T T T T T
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
GWN GWN GWN
GSN 1.4 GSN 14.6 41,2
% % %
soe e
= ' 0,1% " 11%
GWB
1,1%
IWB wB IWB
839 78,2 56,4

%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrdge Geld
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %
75 66,7 75 4 66,6
5 50 4 48,0
23,1 24,0
25 A -
25 1
8,5 15.4 0,0
0 0,0 0
| — 25
25
25 4 12,0
-50 4
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Ges. IWB GWB GSN GWN SOB Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Flachen
Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
500 1 448,9
400
300
200
100 49| 57,5 60,1 66,0
e

-100 4 65,0

G;s. I\/\I/B GVIVB GISN GVIVN S(I)B

Ges.-Gesamt ®|WB-individueller Wohnungsbau ©GW-Geschosswohnungsbau
GSN-geschiftliche Nutzung ®GWN-gewerbliche Nutzung < SOB-sonstiges Bauland
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Cloppenburg

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha

Anzahl der Vertrage

788 52 g7 830
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Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
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IWB wB wB
782 61,5 532
% % %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
50 4
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2 [ o
- 17,2 181 19,4 251210 -180 3 25 4 20,1
-30 4 26,3 50 4 ' 354 28,1 278

Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Ges.-Gesamt ®|WB-individueller Wohnungsbau ©GW-Geschosswohnungsbau
GSN-geschiftliche Nutzung ®GWN-gewerbliche Nutzung < SOB-sonstiges Bauland
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Oldenburg

Anzahl der Vertrage
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Vertrage Geld Flachen
Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha

125

121
101 101
100
81 76

75
50
25
0

2014 2015 2016 2017 2018

Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Ges. IWB GWB GSN GWN SOB

Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
GWN GWN
12,5 SOB 27,8 (?%/Bo
% 5,8% GwB % ’
GWB 8,0% o8
3,5% / (7 wWB
GWN 42,5
49,0 %
%
IWB wB
782 60,5 2\%?
% % !
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
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Ges.-Gesamt ®|WB-individueller Wohnungsbau ©GW-Geschosswohnungsbau
GSN-geschiftliche Nutzung ®GWN-gewerbliche Nutzung < SOB-sonstiges Bauland
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Vechta

Anzahl der Vertrage
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Ges.-Gesamt ®|WB-individueller Wohnungsbau ©GW-Geschosswohnungsbau
GSN-geschiftliche Nutzung ®GWN-gewerbliche Nutzung < SOB-sonstiges Bauland
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Wesermarsch

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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Ges.-Gesamt ®|WB-individueller Wohnungsbau ©GW-Geschosswohnungsbau
GSN-geschiftliche Nutzung ®GWN-gewerbliche Nutzung < SOB-sonstiges Bauland
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.21 Preisniveau

Zur Transparenz des Marktgeschehens sind die Kauffalle fir selbststandig bebaubare Baugrundstii-
cke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht einbezo-
gen worden. Die genannten Mittelwerte (Median) geben keinen Aufschluss Uber die Preisentwicklung
gegeniiber dem Vorjahr, es sind lediglich statistische Mittelwerte, die Besonderheiten wie z. B. unter-
schiedliche Lagequalitaten nicht bertcksichtigen.

Zu beachten ist, dass es in den Gemeinden der Landkreise einen unterschiedlich hohen Anteil an
kommunalem Wohnbauland gibt. Teilweise wird kommunales Wohnbauland zu deutlich geringeren
Preisen angeboten als vergleichbare Grundstiicke im privaten Verkauf. In den Gemeinden kdnnen
diese kommunalen Baulandpreise pragend fiir das Preisniveau sein.

Kaufpreise fiir Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau (Median)

_ Mittlere GréRe Mittle_rer Preis inkl.
Stadt/Gemeinde Anzahl (mz) ErschlleBungskosten
(€/m")
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Stadt Delmenhorst 34 17 650 821 182 143
Stadt Oldenburg 139 109 500 572 307 320
Landkreis Ammerland 250 211 665 650 117 105
Apen 37 19 795 650 74 68
Bad Zwischenahn 55 56 650 550 133 139
Edewecht 53 23 685 915 153 110
Rastede 13 33 755 635 125 100
Westerstede, Stadt 54 69 645 670 102 100
Wiefelstede 38 11 640 765 125 144
Landkreis Cloppenburg 412 539 760 750 68 65
Barf3el 41 48 980 755 61 68
Bosel 32 52 735 710 76 67
Cappeln 21 24 770 700 91 72
Cloppenburg, Stadt 59 38 650 760 125 122
Emstek 43 52 760 830 86 66
Essen 22 38 705 710 75 75
Friesoythe, Stadt 45 59 835 735 50 65
Garrel 34 92 790 765 63 65
Lastrup 14 9 765 700 61 61
Lindern 1 18 890 785 56 41
Loningen, Stadt 17 35 730 700 50 55
Molbergen 37 23 810 740 40 65
Saterland 36 51 685 725 60 67
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_ Mittlere GréRe Mittle_rer Preis inkl.
Stadt/Gemeinde Anzahl 2 ErschlieBungskosten
(m©) (€Img)
2018 2017 2018 2017 2018 2017
Landkreis Oldenburg 263 232 775 850 130 79
Beckeln (SG Harpstedt) -- --
Détlingen 22 24 780 825 81 79
Dinsen (SG Harpstedt) 1 4 *) 665 *) 58
Ganderkesee 67 52 770 820 160 135
Grol} Ippener (SG Harpstedt) -- --
GroRRenkneten 50 67 875 880 64 69
Harpstedt, Flecken 1 23 *) 770 ) 75
Hatten 10 13 965 785 102 107
Hude 18 12 645 945 126 147
Kirchseelte (SG Harpstedt) -- --
Wardenburg 36 13 815 810 140 140
Wildeshausen, Stadt 57 23 660 860 130 105
Colnrade (SG Harpstedt) 1 1 *) *) *) *)
Prinzhofte (SG Harpstedt) -- --
Winkelsett (SG Harpstedt) -- --
Landkreis Vechta 324 481 710 695 84 96
Bakum 15 44 735 705 71 85
Damme, Stadt 32 58 600 620 110 108
Dinklage, Stadt 18 16 700 585 128 110
Goldenstedt 36 34 725 720 84 85
Holdorf 32 16 700 725 71 59
Lohne, Stadt 60 73 635 670 106 96
Neuenkirchen-Vérden 16 38 765 725 88 100
Steinfeld 45 54 745 765 80 80
Vechta, Stadt 29 125 645 675 96 110
Visbek 41 23 755 790 75 75
Landkreis Wesermarsch 124 141 715 670 79 69
Berne 9 3 830 1.000 67 46
Brake, Stadt 12 5 640 645 99 97
Butjadingen 11 14 770 650 84 87
Elsfleth, Stadt 25 5 750 770 85 71
Jade 20 36 655 635 69 69
Lemwerder 12 25 730 635 80 67
Nordenham, Stadt 13 31 770 750 91 93
Ovelgbnne 14 8 665 700 85 64
Stadland 8 14 710 690 78 74

*) aus Datenschutzgriinden keine Werte angegeben

In den nachfolgenden Karten sind die mittleren Bodenrichtwerte fur erschlielBungsbeitragsfreie Wohn-
bauflachen in mittleren Lagen eingetragen. Die Angaben sind in Euro und beziehen sich auf den
Quadratmeter Grundstucksflache. Zur Orientierung sind die Gemeindegrenzen dargestellt. Die abge-
bildeten Zahlen differieren zu den in den vorstehenden Tabellen genannten mittleren gezahlten Prei-
sen fur einen Quadratmeter Bauplatz. In den Tabellen wird das tatsachliche Marktgeschehen abgebil-
det, also die Bereiche, in denen im Berichtsjahr Bauplatze vermarktet wurden. In der nachfolgenden
Karte sind dagegen die Bodenrichtwerte fir eine mittlere Lage - unabhangig davon, ob dort aktuell
Bauplatze vermarktet werden - in der jeweiligen Gemeinde dargestellt.
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Typische Baulandwerte fiir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in mittleren bis
guten Lagen der zentralen Orte in €/m? (31.12.2018) (inklusive Erschliefungsbeitrdgen nach dem
Baugesetzbuch und Abgaben nach dem Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz)

Butjadingen

85-100
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Landkreis
stadland |55-78 Wesermarsch
60-70
Landkreis Jade 68-100
Ammerland 160-200 65-85 |/ Brake
110-180
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65-95 Wiefelstede 75-85
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Bad Zwischenahn 60-75 _
65-78 Oldenbur Berne 95-125
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Neuenkirchen-Vorden
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

5.2.2.1 Preisentwicklung

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

Die Reihen beziehen sich auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100 und sind fur regional und sach-
lich abgegrenzte Teilmarkte ermittelt worden, fur die eine gleichartige Entwicklung besteht. Die Index-
reihen sind zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf Baugrundstiicke
fur den individuellen Wohnungsbau in einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Die Indexwerte fiir
das Jahr 2018 sind vorlaufig.

Es ist zu beachten, dass sich die aus den Indexreihen ermittelten Bodenpreisanderungen von den
Veranderungen der verschiedenen Richtwertzonen unterscheiden kénnen, da sich die Untersu-
chungsbereiche fur Indexreihen an den Teilmarkten orientieren, die jeweiligen Bodenrichtwertzonen
dagegen kleinrdumig gegliedert sind.

230

210 + Index fiir Bauland /l’_.

190 //

170 7

150 /./

130 A

110

90 72007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Delmenhorst, Stadt| 98 | 95 | 96 | 100 | 100 | 109 | 105 | 109 | 106 | 116 | 121 | 143

—&— Oldenburg, Stadt | 99 | 101 [ 102 | 100 | 103 | 110 | 121 | 126 | 151 | 176 | 212 | 218

180
170 - Index fiir Bauland
160
150
140
130
120
110 A
100 A

90

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 [ 2017 [ 2018
—&— Ammerand, Lkrs 100 [ 102 99 100 | 105 | 104 | 110 [ 113 | 127 [ 142 | 154 | 160
—— Oldenburg, Lkrs 101 99 99 100 | 102 | 104 [ 106 [ 107 | 113 [ 118 | 137 | 156
—&— \\lesermarsch, Lkrs| 111 108 | 112 | 100 | 120 | 108 | 121 120 | 129 | 143 | 143 | 167
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180
170 +- Index fiir Bauland /_A
160

150
140
130
120
110
100 T
90

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
—&— Cloppenburg, Lkrs| 103 | 101 101 100 | 102 | 104 | 108 | 114 | 127 | 137 | 145 | 160
—&— \/echta, Lkrs 100 [ 101 101 100 | 101 102 | 108 | 114 | 134 | 144 | 156 | 172

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fiir ein Baugrundstiick im Landkreis Ammerland liegt 2011 bei 100 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 2008 gewesen?

Index im Jahr 2011: 105
Index im Jahr 2008: 102

Bodenpreis im Jahr 2008 = 100 €/m* x 102 / 105 = rd. 97 €/m?

5.2.2.2 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken (Bodenwert in €/m?), die sich aus der Abweichung der Grund-
stlicksgrdflie bei sonst gleichartigen Grundstliicken ergeben, kénnen ggf. mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten erfasst werden.

Die Flachengrofe veraufRerter Baugrundstiicke weicht oftmals erheblich von der fiir das Bauvorhaben
erforderlichen Ublichen GréRe ab. Untersuchungen dieses Teilmarktes haben ergeben, dass fir gro-
Rere Baugrundstiicke tlw. geringere Kaufpreise je m? Grundstlicksflache gezahlt werden als fir kleine-
re selbststandig bebaubare Grundstlicke.

Im Landkreis Oldenburg lasst sich dieses anhand der Kaufpreisauswertungen nachweisen.
Umrechnungskoeffizienten fiir Baugrundstiicke im Landkreis Oldenburg

Fur den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg ergibt sich aus
den Kauffalldaten der Jahre 2007 bis 2013 im Bereich der hochwertigen Lagen des Landkreises
Oldenburg eine Abhangigkeit des Bodenwertes bei Baugrundstiicken des individuellen Wohnungs-
baus von der GrundstlicksgrofRe.

Fir die Stadte Oldenburg und Delmenhorst sowie die maRigen bis mittleren Lagen im Landkreis
Oldenburg und die Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Vechta und Wesermarsch kann diese Ab-
hangigkeit nicht nachgewiesen werden. Fur die Stadt Delmenhorst ist aus den Kauffallen fur den Zeit-
raum 2016 und 2017 im Gegensatz zu weiter zurtickliegenden Untersuchungen keine Abhangigkeit
des Bodenwertes von der Grundstiicksgrélie mehr ableitbar.
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Landkreis Oldenburg — individueller Wohnungsbau

Die Analyse des Datenmaterials fir den Bereich des Landkreises Oldenburg aus dem Zeitraum 2007
bis 2013 zeigt eine Abhangigkeit des Bodenwertes von der GrundstiicksgroRe in Bereichen der
Richtwertzonen mit einem Bodenrichtwertniveau von 60 €/m? und hoher. Die Regressionsanalyse
dieser Untersuchung basiert auf rund 920 Kauffallen mit Grundstiicksflachen zwischen 400 und
1.600 m2.

Umrechnungskoeffizient bei abweichender GrundstiicksgroRe
Bodenrichtwert >= 60 €/m? - Landkreis Oldenburg -

1.1

1,0 —

—

0,9

Umrechnungs-
koeffizient

Flicheinm? g
’ 400 500 600 700 800 900 1.000 | 1.100 | 1.200 | 1.300 | 1.400 | 1.500 | 1.600

Umrechnungskoeffizient| 1,02 | 1,00 | 0,98 | 096 | 095 | 094 | 093 | 092 | 092 | 091 0,9 | 0,90 | 0,90

Anwendungsbeispiel:

Wie grof} ist der Bodenwert in €/m? fiir ein Baugrundstiick von 400 m? im Landkreis Oldenburg,
wenn der Bodenrichtwert 70 €/m? fiir 800 m? betragt?

GroRe des Baugrundstiicks: 400 m?
GroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks: 800 m?
Umrechnungskoeffizienten: 400 m?=1,02
800 m? = 0,95
1,02
Umrechnung: 70€/m?>x —— = rd. 75 €/m?
0,95

Der flichenangepasste Bodenwert betragt 75 €/m?.

5.3 Geschosswohnungsbau

Das Preisniveau fir Baugrundstiicke des Geschosswohnungsbaus wird durch die entsprechenden
Bodenrichtwerte beschrieben. Genauere Angaben hierzu sind der Tabelle unter Punkt 8.2.1 zu ent-
nehmen.

Fir Baugrundstiicke des Geschosswohnungsbaus werden in der Regel hdhere Preise gezahlt als fir
Baugrundstlicke des individuellen Wohnungsbaus. Die zulassige Nettogeschossflachenzahl (NGFI)
ubt den wesentlichsten Einfluss auf den Bodenpreis aus.

Fir die Stadt Oldenburg konnte aufgrund erhdhter Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau als Ver-
gleichsfaktor ein mittlerer Wert pro Quadratmeter zuldssiger Nettogeschossflache (NGFI) ermittelt
werden.

Aus Uber 90 auswertbaren Kaufpreisen aus den Jahren 2016 bis 2017 ergibt sich ein mittlerer Bo-
denwertanteil von 800 €/m? NGFI mit einer Spanne von 475 €/m? bis 1200 €/m? NGFI. Bei der Interpre-
tation des Vergleichsfaktors ist insbesondere die Wohnlage angemessen zu beriicksichtigen.
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Die Kaufpreise fir Bauflachen des Geschosswohnungsbaus liegen im Bereich des Oldenburger
Miinsterlandes teilweise deutlich Gber dem jeweiligen Bodenrichtwert fur Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung. In den Stadten Vechta und Cloppenburg sind viele Kaufe unbebauter oder auch bebauter
Flachen mit alterem Bestand renditeorientiert motiviert und fiihren zum Bau von Mehrfamilienhausern
unter maximaler Ausnutzung des geltenden Bauplanungsrechts. In der Stadt Vechta existiert ein Ver-
dichtungskonzept, das quartiersabhangige Obergrenzen flr die Zahl der entstehenden Wohneinheiten
pro Objekt und die mindestens zur Verfliigung stehende Grundsticksflache definiert. Auch in der Stadt
Cloppenburg existiert ein stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Steuerung einer vertraglichen
Nachverdichtung.

Die Preisgestaltung kann je nach Lage innerhalb der Verdichtungszonen variieren. Die Anzahl der
Kauffalle reicht wiederum nicht aus, den Einfluss der Merkmale aus dem Verdichtungskonzept funkti-
onal zu beschreiben.

Im Berichtsjahr gab es in der Stadt Vechta (ohne Langférden) 8 Kauffalle (auch 8 im Jahr 2017) au-
Rerhalb der von der Stadt vermarkteten Baugebiete. Im Schnitt wurden rund 330 €/m? Grundstiicksfla-
che (2017 360 €/m?) bei einer Spanne von 280 €/m? bis 440 €/m? gezahlt.

In der Stadt Cloppenburg wurden bei 18 Verkaufen im Mittel Preise von 325 €/m? bei einer Spanne
von 175 €/m? bis 565 €/m? erzielt. Im vorigen Berichtsjahr 2017 wurden bei 20 Verkdufen im Mittel
Preise von 335 €/m? erzielt.

Der Gutachterausschuss tragt der Entwicklung seit 2013 durch die Einfihrung von zusatzlichen,
merkmalsbezogenen Bodenrichtwerten Rechnung. Diese Bodenrichtwerte werden solchen Zonen
zugeordnet, in denen eine Nutzung von Bauflachen fiir den Geschosswohnungsbau nach der aktuel-
len Bauleitplanung Uberwiegend moglich ist. Diese neuen Zonen sind deckungsgleich mit den bisheri-
gen Zonen fir Wohnbauland. Die Unterscheidung der raumlich deckungsgleichen Zonen erfolgt durch
ihr pragendes Nutzungsmerkmal, das durch den Zusatz Ein-/Zweifamilienhauser (EFH) bzw. Mehrfa-
milienhauser (MFH) ausgedriickt wird.

Fir die Zonen, die sich auf den Bau von Mehrfamilienhdusern beziehen, wurden in beiden Stadten je
drei Bodenrichtwertniveaus fir MFH-Grundstlicke beschlossen.

In der Stadt Cloppenburg sind dies 330 €/m? in eher zentralen Lagen und 290 €/m? in eher periphe-
ren Lagen. In der Stadt Vechta sind dies 350 bzw. 300 €/m? in eher zentralen Lagen und 180 €/m? in
den Bereichen des Baugebietes Telbrake, die eine verdichtete Bauweise zulassen. Die Abstufungen
der Werte korrelieren mit den Verdichtungskonzepten, die in beiden Stadten aufgestellt worden sind.
Die Anzahlen der Kauffalle in der Stadt Lohne und den anderen Stadten und Gemeinden der Land-
kreise Vechta und Cloppenburg lassen keine flachendeckende Einflihrung von Bodenrichtwertzonen
fir MFH-Grundstlcke zu.

Auf der Basis von Kauffallen aus 2017 und 2018 ergeben sich auBerhalb der Stadte Oldenburg,
Cloppenburg und Vechta die folgenden generellen Einschatzungen fir den Teilmarkt des Ge-
schosswohnungsbaus. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die wertbeeinflussenden individuel-
len Merkmale im Einzelfall auch zu erheblichen Abweichungen fihren kdnnen.

Landkreis Cloppenburg:

Stadt/Gemeinde Zahl der Kauffalle | mittlerer Kaufpreis % Uber EFH-
[€/m?] Bodenrichtwert

Stadte Friesoythe, Loningen und Ge-

meinden Lastrup, Molbergen, Cap- 15 150 50

peln, Essen, Emstek, Garrel

Barfel, Sate-rland, Bose.l_, !_lndern und 7 120 70

Dorflagen Friesoythe / Léningen
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Landkreis Vechta:

Stadt/Gemeinde Zahl der Kauffalle | mittlerer Kaufpreis % Uber EFH-
Kaufpreis [€/m?] Bodenrichtwert

Stadt Lohne 18 250 75

Stadte Damme u. Dinklage 9 180 50

Gemeinden und Dorflagen der Stadte 13 130 100

Landkreis Oldenburg:

Stadt/Gemeinde Zahl der Kauffalle | mittlerer Kaufpreis % Uber EFH-

[€/m3] Bodenrichtwert
Stadt Wildeshausen 11 200 50

In der Stadt Delmenhorst liegen aus den Jahren 2017 und 2018 rd. 25 Kauffélle vor, die Geschoss-
wohnungsbau erwarten lassen. Die Mehrzahl der Kauffalle liegt jedoch nicht in allgemeinen Wohnge-
bieten, sondern in Mischgebieten, die einen Mindestanteil an gewerblichen Nutzflachen im Plangebiet
erfordern. Im Durchschnitt liegen die Kaufpreise fur derartige Objekte um rd. 10 % Uber dem Boden-
richtwert fir Einfamilienhausgebiete.

In den Stadten und Gemeinden der Landkreise Ammerland und Wesermarsch sowie den Ge-
meinden des Landkreises Oldenburg lasst die geringe Anzahl an Kauffallen bei grof3er Streuung
keine weitergehende Analyse dieses Teilmarkts zu. Uberschlagig liegen die Kaufpreise bei Objekten
des Geschosswohnungsbaus rd. 20 bis 50 % Uber den Bodenrichtwerten fir Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung.

5.4 Gewerbliche Bauflachen
5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundstiicke im Sinne der §§ 8 und 9 der
Baunutzungsverordnung.

. Mittlere GréRe Mittle_rer Preis inkl.

Stadt/Gemeinde Anzahl (m?) ErschllelSungskosten
(€/m")

2018 2017 2018 2017 2018 2017

Stadt Delmenhorst 6 6 1.700 2.500 45 37

Stadt Oldenburg 6 17 1.700 2.700 35 35

Landkreis Ammerland 27 37 3.200 3.000 24 25

Landkreis Cloppenburg 43 58 3.600 2.800 15 14

Landkreis Oldenburg 30 17 3.500 2.100 25 25

Landkreis Vechta 30 36 2.600 4.300 28 25

Landkreis Wesermarsch 9 8 1.900 4.600 20 11

Das von den Kommunen zur Verfligung gestellte Bauland im gewerblichen Bereich wird tiberwiegend
entsprechend den in den Bodenrichtwertkarten dargestellten Bodenwerten veraulRert.

Eine Ubersicht iiber das Bodenpreisniveau von gewerblichen Baugrundstiicken ist im Kapitel 8.2.2
abgebildet. Fir jede Gemeinde sind nach Lagequalitdten die mittleren Bodenrichtwerte fir Gewerbe-
bauland und Geschaftsgrundsticke aufgefihrt.
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5.4.2 Preisentwicklung

Da die Preise von Bauland fur gewerbliche und industrielle Nutzungen aufgrund des grofien kommu-
nalen Angebotes seit Jahren Gberwiegend politisch gesteuert werden, unterliegt dieses Marktsegment
keiner direkten konjunkturellen Entwicklung. Somit wird fir diesen Teilmarkt keine dem Wohnbauland
entsprechende Bodenpreisindexreihe abgeleitet.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

In der Literatur werden fir Bauerwartungsland Werte von 15 % bis 70 % vom vollen Baulandwert (oh-
ne ErschlieBung) und fir Rohbauland von 50 % bis 95 % genannt. Entscheidend fur die Einordnung
sind dabei der Planungsstand, die Lage des Objektes und die Situation auf dem Grundstiicksmarkt.

Vertrage Uber Flachen mit einer Bauerwartung fir Wohnbauland wurden seit 2000 kaum noch abge-
schlossen. Ein nennenswerter spekulativer Markt ist somit nicht vorhanden. Die meisten Ankaufe er-
folgen zu einem Zeitpunkt, zu dem die Planungen soweit fortgeschritten sind, dass eine Bebauung der
Flachen mit hoher Sicherheit zu erwarten ist bzw. schon feststeht. Das heil3t, dass der Satzungsbe-
schluss unmittelbar bevorsteht oder der Bebauungsplan bereits rechtskraftig ist. Kaufer sind Gemein-
den oder Bautrager und Projektentwickler, die in Zusammenarbeit mit den Gemeinden die Entwick-
lung des geplanten Gebietes selbst betreiben.

Soweit Kaufvertrage vor diesem Zeitpunkt abgeschlossen werden, enthalten diese in der Regel Klau-
seln, die eine Aufhebung des Vertrages vorsehen, wenn der Bebauungsplan nicht rechtskraftig wird
oder die Festsetzungen erheblich von der urspriinglichen Planung abweichen. Bei der Untersuchung
des Preisniveaus aus dem Verhaltnis des jeweiligen Kaufpreises zu dem zum Kaufzeitpunkt benach-
barten erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert wurde festgestellt, dass der Prozentsatz dabei
abhangig ist vom Verhaltnis Brutto- zu Netto-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 entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets griinden.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

Aus den vorliegenden Verkaufen ergeben sich fiir die einzelnen Gebietskdrperschaften die in den
folgenden Tabellen dargestellten mittleren Preisniveaus fiir Bauerwartungsland und Rohbauland im
Verhaltnis zum Wert der erschlielungsbeitragsfreien baureifen Flachen in vergleichbaren Lagen. Der
Untersuchungszeitraum erstreckt sich jeweils auf die Berichtsjahre 2014 bis 2018.

In Abhangigkeit von der Lage, der Hohe des Bodenrichtwertes, dem Planungsstand und der Situation
auf dem Grundsticksmarkt unterliegen diese Mittelwerte (Median) erheblichen Schwankungen. Das
Wertniveau des werdenden Wohnbaulandes wird zudem insbesondere durch steigende Kosten fir
Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen zur Kompensation der Eingriffe in die Natur beeinflusst.
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Bauerwartungsland

Wertniveau im Verhaltnis zum

erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaulandwert

() Anzahl der Kauffille

Gebietskorperschaft Median Spanne Kaufpreise
Stadt Oldenburg *) (1) *) *)
Stadt Delmenhorst 36 % (5) 15-42% 17 - 50 €/m?
Landkreis Ammerland 18 % (14) 10-40 % 7 - 30 €/m?
Landkreis Cloppenburg 34 % (57) 12-57% 6 - 62 €/m?
Landkreis Oldenburg 32 % (55) 9-68 % 7 - 61 €/m?
Landkreis Vechta 39 % (72) 13-69 % 9 - 55 €/m?
Landkreis Wesermarsch 28 % (9) 8-42% 4 -22€/m?

Wertniveau im Verhéltnis zum

Rohbauland erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaulandwert
() Anzahl der Kauffélle

Gebietskorperschaft Median Spanne Kaufpreise
Stadt Oldenburg 48 % (10) 33-97% 65 - 188 €/m?
Stadt Delmenhorst 47 % (5) 36 - 67 % 50 - 77 €/m?
Landkreis Ammerland 26 % (88) 10-87 % 7 - 134 €/m?
Landkreis Cloppenburg 47 % (20) 33-90 % 12 -90 €/m?
Landkreis Oldenburg 72 % (5) 56 - 91 % 15 - 104 €/m?
Landkreis Vechta 46 % (23) 27 -83% 20 - 52 €/m?
Landkreis Wesermarsch 31 % (4) 19-89 % 8 - 34 €/m?

*) aus Datenschutzgriinden keine Werte veréffentlicht.
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5.6 Sonstiges Bauland: Bauflachen im AuBenbereich

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Auf3enbereich betrifft in der Regel Wohngrund-
stliicke sowie Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe. Die Ermittlung des Bodenwertes auf der Basis
von Vergleichspreisen aus der ndheren Umgebung ist in derartigen Fallen nur selten moéglich. Daher
wurden entsprechende Kaufvertrage innerhalb der Gebietskdrperschaften naher untersucht. Der Un-
tersuchungszeitraum umfasst aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen pro Jahr den Zeitraum seit
1999.

5.6.1 Preisniveau

Fir selbststandige Baugrundstiicke im AuRenbereich und fir Baugrundstiicke in Splittersiedlungen
sind die Bodenwerte seit 2012 mit in der Bodenrichtwertkarte dargestellt.

Es ergeben sich folgende Bodenrichtwerte fir Baugrundstiicke im AuBenbereich:

Selbststandige Wohnbaugrundstiicke im AuBenbereich

Gebietskorperschaft GrundstiicksgroRe Bodenrichtwert
Stadt Delmenhorst 1.500 m? 35 €/m?
Stadt Oldenburg 1.500 m? 80 €/m?
Landkreis Ammerland 1.500 m? 20 -35€/m?
Landkreis Cloppenburg 1.500 m? 20 — 30 €/m?
Landkreis Oldenburg 1.500 m? 25 -30 €/m?
Landkreis Vechta 1.500 m? 23 -35€/m?
Landkreis Wesermarsch 1.500 m? 15 - 30 €/m?

Der Bodenwert von Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe im AuRRenbereich ist abhangig von der
allgemeinen Lage und von der GréRRe der Hofraumflachen, die sich aufgrund der rdumlichen Lage der
Gebaude zueinander ergibt. Landwirtschaftliche Bauflachen, die eigenstandig nutzbar sind, werden
relativ selten gehandelt. Sie dienen Uberwiegend der Erweiterung eines vorhandenen typischen land-
wirtschaftlichen Hofraumgrundstiicks mit Wohnhaus, Wirtschafts- und Stallgebauden, aber auch zur
Neuerrichtung einzeln gelegener Stallanlagen fir die Massentierhaltung. Vereinzelt werden derartige
Flachen auch fir den Bau von Biogasanlagen erworben. Im Allgemeinen umfasst eine Grundstiicks-
flache von ca. 5.000 m? alle Gebaude, die zum Wohnen und zur Fihrung eines durchschnittlichen
Betriebes notwendig sind. Es ergeben sich folgende mittlere Bodenwerte:

Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe im AuBenbereich
Gebietskorperschaft Mittlerer Bodenwert
Landkreis Ammerland 8 — 10 €/m?
Landkreis Cloppenburg 1,3-fache des Bodenrichtwertes von Ackerflachen
Landkreis Oldenburg 1,9-fache des Bodenrichtwertes von Ackerflachen
Landkreis Vechta 2,0-fache des Bodenrichtwertes von Ackerflachen
Landkreis Wesermarsch 4 — 6€/m?
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5.6.2 Umrechnungskoeffizienten fiir Baugrundstiicke im AuBenbereich

Fir Baugrundstiicke im AuRenbereich konnten aus dem vorliegenden Datenmaterial der Jahre 2007
bis 2013 im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg Umrech-
nungskoeffizienten bei abweichender FlachengrdRe fiir die Bereiche der Stadt Delmenhorst und die
Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta ermittelt werden.

Stadt Delmenhorst — Aul3enbereich

Im Bereich der Stadt Delmenhorst wurde der Bodenrichtwert fir Mischgebietsflachen im AulRenbereich
mit einer Grundsticksflache von 1.500 m? zu 35 €/m? ermittelt. Um den Bodenwert eines kleineren
bzw. eines gréReren Grundstlicks zu erhalten, ist der Bodenrichtwert mit dem entsprechenden Um-

rechnungsfaktor anzupassen.

Umrechnungskoeffizient bei abweichender GrundstiicksgroRe
AuBenbereich - Stadt Delmenhorst -

1:6 N\

1,4 N\

1,2 N

1,0 T~—

08 \

0,6 o~
\

0,4 O ——

Flache in m? 0,2

Umrechnungs-
koeffizient

750 1.000 | 1.250 | 1.500 | 1.750 | 2.000 | 2.500 | 3.000 | 4.000 | 5.000
‘ Umrechnungskoeffizient | 1,82 1,42 1,17 1,00 0,87 0,78 0,64 0,55 0,43 0,35

Landkreis Cloppenburg — Aul3enbereich

Im Bereich des Landkreises Cloppenburg wurden die Bodenrichtwerte fiir Mischgebietsflachen im
AuBenbereich mit einer Grundstiicksflache von 1.500 m? zu 20, 23 und 30 €/m? (letzter Wert im Um-
feld der Stadt Cloppenburg) ermittelt. Um den Bodenwert eines kleineren bzw. eines groferen Grund-
stlicks zu erhalten, ist der jeweilige Bodenrichtwert mit dem entsprechenden Umrechnungskoeffizien-

ten anzupassen.

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksgrofe
AuBenbereich - Landkreis Cloppenburg -

1,8
1,6

1,4 N
1,2 S~
1,0 e~

Umrechnungs-
koeffizient

06 \

0,4

Flache in m2 0,2
750 1.000 | 1.250 | 1.500 | 1.750 | 2.000 | 2.500 | 3.000 | 4.000 | 5.000

Umrechnungskoeffizient | 1,54 1,29 1,12 1,00 0,91 0,84 0,73 0,65 0,54 0,47
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Landkreis Oldenburg — Aul3enbereich

Im Bereich des Landkreises Oldenburg wurde der Bodenrichtwert fiir Mischgebietsflachen im Aulien-
bereich mit einer Grundstlcksflache von 1.500 m? zu 25 €/m? und 30 €/m? ermittelt. Um den Boden-
wert eines kleineren bzw. eines grofieren Grundstlicks zu erhalten, ist der jeweilige Bodenrichtwert mit

dem entsprechenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen.

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksgrofe
AuBenbereich - Landkreis Oldenburg -

2.0
1.8 1

1,6 AN

14 N\

1,2 N
1,0 T~

0,8 \

0,4 o ——

Umrechnungs-
koeffizient

x . 0.2
Flache in m? ’ 750 1.000 | 1.250 | 1.500 | 1.750 | 2.000 | 2.500 | 3.000 | 4.000 | 5.000
‘ Umrechnungskoeffizient| 1,82 1,42 1,17 1,00 0,87 0,78 0,64 0,55 0,43 0,35

Landkreis Vechta — AulRenbereich

Im Bereich des Landkreises Vechta wurden die Bodenrichtwerte fir Mischgebietsflachen im Au3enbe-
reich mit einer Grundstiicksflache von 1.500 m? zu 25 €/m? (Gemeinden), 28 €/m? (Stadte auler
Vechta) und 35 €/m? (Stadt Vechta) ermittelt. Um den Bodenwert eines kleineren bzw. eines gréReren
Grundstlcks zu erhalten, ist der jeweilige Bodenrichtwert mit dem entsprechenden Umrechnungskoef-

fizienten anzupassen.

Umrechnungskoeffizient bei abweichender GrundstiicksgroRe
AuBenbereich - Landkreis Vechta -

1,8
1,6

1,4 N
1,2 S~

0.8 \
0.6 \

0,4
Fliche in m2 0,2

Umrechnungs-
koeffizient

750 1.000 | 1.250 | 1.500 | 1.750 | 2.000 | 2.500 | 3.000 | 4.000 | 5.000
Umrechnungskoeffizient | 1,54 1,29 1,12 1,00 0,91 0,84 0,73 0,65 0,54 0,47

Anwendungsbeispiel:

Ein 1.000 m? groRes Aullenbereichsbaugrundstick im Landkreis Vechta — AuRenbereich — liegt in
einem Bereich mit einem Bodenrichtwert von 25 €/m?. Der vorstehenden Grafik ist fur ein 1.000 m?
grofdes Baugrundstiick ein Umrechnungskoeffizient von 1,29 zu entnehmen.

Bodenwert des 1.000 m? grof3en Grundstlcks: 25 €/m?x 1,29 = rd. 32 €/m?
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5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das verauRerliche und vererbliche Recht auf oder unter einem fremden Grund-
stlck ein Bauwerk zu besitzen. Das Grundstick bleibt dabei im Eigentum des bisherigen Eigentu-
mers, dem Erbbaurechtsgeber. Der Erbbauberechtigte wird Besitzer des Grundstiicks und Eigentimer
des von ihm oder einem anderen errichteten Bauwerks. Fur die Dauer des Erbbaurechtes hat der
Berechtigte an den Erbbaurechtsgeber eine wiederkehrende Leistung, den Erbbauzins, zu entrichten.
In der Regel wird als Erbbauzins ein Prozentsatz des aktuellen Bodenwerts zu Beginn der Laufzeit
festgelegt. Erbbaurechtsvertrage, die flir eine Wohnnutzung abgeschlossen wurden, laufen in der
Regel zwischen 75 und 99 Jahren. Gewerbliche Erbbaurechtsvertrage haben hingegen im Allgemei-
nen eine kirzere Laufzeit von 30 bis 60 Jahren.

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg
werden Erbbaurechte in der Regel am erschlieBungsbeitragspflichtigen Grund und Boden vergeben;
die ErschlieBungskosten tragt Giberwiegend der Erbbauberechtigte.

Die Vergabe von Erbbaurechten ist in der Stadt Delmenhorst und im Landkreis Oldenburg im All-
gemeinen nicht Ublich. Auch in diesem Berichtsjahr wurden keine Erbbaurechtsbegriindungen fir
Wohn- und Gewerbenutzung ohne ungewohnliche und personliche Verhaltnisse registriert.

In den Jahren 2000 bis 2008 wurden in der Stadt Oldenburg 26 Erbbaurechte zu Wohnzwecken fiir
den individuellen Wohnungsbau begriindet. Von diesen Fallen beziehen sich 22 Erbbaurechte auf
erschlieungsbeitragspflichtiges Bauland. Der Erbbauzinssatz betrug hierbei 5 % des Bodenwertes.
Seit 2010 wurden 9 Erbbaurechte im Mittel mit 4 % des Bodenwertes neu begriindet. Die Laufzeit der
Erbbaurechtsvertrage betragt dabei durchschnittlich 75 Jahre bei einer Spanne von 50 — 99 Jahren. In
diesem Berichtsjahr wurde 1 Erbbaurechtsvertrag zu Wohnzwecken begriindet.

In den Jahren 2000 bis 2009 wurden im Landkreis Ammerland insgesamt 23 Erbbaurechte fiir den
individuellen Wohnungsbau begriindet. Dabei bezogen sich 6 Falle auf erschlieBungsbeitragspflichti-
ges Bauland und 17 auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland. Seit 2016 wurden im Landkreis Ammer-
land 3 Erbbaurechtsvertrage zu Wohnzwecken fir den individuellen Wohnungsbau neu begriindet;
davon ein Erbbaurecht im Jahr 2018.

Im Landkreis Wesermarsch sind in den Jahren 2011 bis 2014 lediglich 5 Erbbaurechte fir den indi-
viduellen Wohnungsbau begriindet worden. In den Jahren 2017 und 2018 wurde je eine Erbbau-
rechtsbegriindung registriert. Die H6he der Erbbauzinsen liegt dabei in allen Fallen im unteren Bereich
der Auswertung der Erbbaurechtsvertrage im Land Niedersachsen.

Im Bereich des Landkreises Cloppenburg wurden im Untersuchungszeitraum der Jahre 2015 bis
2018 insgesamt 34 Erbbaurechtsbegriindungen flir Wohnnutzung registriert, bei denen Gberwiegend
kirchliche Einrichtungen als Erbbaurechtsgeber auftraten. Die Vertrage weisen eine Laufzeit von 99
Jahren auf und enthalten eine Klausel zur Anpassung des Erbbauzinses an den Lebenshaltungskos-
tenindex oder an allgemeine wirtschaftliche Verhaltnisse. In diesem Berichtsjahr wurden 5 Erbbau-
rechtsvertrdge zu Wohnzwecken begriindet.

Aus dem Landkreis Vechta liegen im Auswertezeitraum 2015 bis 2018 insgesamt 92 Erbbaurechts-
begrindungen zum Zweck der Wohnbebauung vor. Die Erbbaurechte wurden von Privatpersonen,
Verwaltungsgesellschaften, Kommunen sowie kirchlichen Einrichtungen vergeben. Diese Vertrage
wurden Uberwiegend fir die Dauer von 99 Jahren abgeschlossen und beinhalten eine Anpassungs-
klausel. In 2018 wurden 11 Erbbaurechtsvertrage zu Wohnzwecken begriindet.

Erbbauzins und Erbbauzinssatz Wohnbauland
: Erbbauzinssatz in %
It::a?:f':;?;ss(;?t: Janrl\lfehrfrrazrit:\bzll:rzl:ns in Bezug auf den Bodenwert
Region ohne ErschlieBung mit ErschlieBung
Anzahl | Median | Min — Max | Median [ Min — Max | Median | Min — Max
Cloppenburg 34 0,78 0,46 — 1,80 3,0 29-5,0 1,8 1,0-3,0
Vechta 92 1,50 0,87 — 7,80 2,9 25-4,0 2,0 1,6-4,5
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
6.1 Allgemeines

Der Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke hat in den Stadten Delmenhorst
und Oldenburg nur einen sehr kleinen Anteil am Gesamtmarkt des Immobilienhandels. Verkaufe von
land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind in den Stadten Delmenhorst und Oldenburg
kaum angefallen. Eine Umsatzentwicklung lasst sich daher fir diese Bereiche nicht darstellen.

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum in den Landkreisen Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch insgesamt 881 Vorgange Uber entgeltliche Eigentumsiibertra-
gungen an landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat
sich gegenuber dem Vorjahr um 0,7 % verringert. Es wurde dabei eine Grundstiicksflache von
2.663 ha (+ 5,5 %) fiir 106,8 Millionen Euro (+ 17,0 %) umgesetzt.

Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Ammerland

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Cloppenburg

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertréage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
40
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Oldenburg

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertréage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
35
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Vechta

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertréage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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Entwicklung der Umsatzzahlen

im Landkreis Wesermarsch

F-Forstwirtschaft

Umsatzentwicklung
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Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
150 138 24,7 1.000 920 933
127 25 221 o7
125 114 113 ] 21,0
102 20 750
100 579
15 13,5
75 0o 500 1] 306
50 10 i
250
25 5
0 T T T T T o T T T T T O T T T T T
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flachenumsatzes
HF UN UN A 31':3
5,8% 43% 3,3% 4,8% %
F A .
3,6% p 5,8% £ 4u211’1A7
HF 07% T~ '
47,6 GR A
% 44,1 o
o 4.3%
GR E GR
80,4 52,5
% 0,2% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahrin % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Fldichenumsatzes zum Vorjahr in %
48,0 50,0 200 A 192,2 212,0
50 1 167,4
353 i 200 1
150
25 150 4
100 4| 83,1 114,7
ol 0,0 0,0 . 100 4
33,0 326 61,1
0 50 1 354
25 —1 192 135
-28,6 -14,3 .
T T T T T T T T T T T 0- T T T T
Ges. A GR F HF UN Ges. A GR F HF UN Ges. A GR F HF UN
Ges.-Gesamt ® A-Acker ®GR-Grlinland

HF-Hofe

UN-iibrige Nutzung

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg

51



Grundstiicksmarktbericht 2019

6.2 Landwirtschaftliche Flachen
6.2.1 Preisniveau

Fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des Berichtsjahres mittlere Kauf-
preise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen,
Flachen mit Mischnutzungen und Kauffalle mit Flachengrélen unter 2.500 m? nicht bertcksichtigt
worden. In den Stadten Delmenhorst und Oldenburg sind Verkaufe von land- und forstwirtschaftli-
chen Flachen kaum angefallen. Aus Datenschutzgriinden werden diese Daten deshalb nicht verdffent-
licht.

Das Kaufverhalten und die Preisgestaltung fur landwirtschaftliche Grundstiicke werden durch sehr
unterschiedliche Faktoren beeinflusst, die sich oftmals Giberlagern und kaum zu differenzieren sind. So
wird eine gegebenenfalls vorhandene Hofnahe zum Betrieb des Kaufers, die Art der Erschlieung
bzw. der Erreichbarkeit oder auch die Grundstiicksform die Preisverhandlungen ebenso beeinflussen
wie auch ein vorhandener Investitionsdruck auf Seiten des Kaufers.

Das Oldenburger Miinsterland ist stark von intensiver Veredelungswirtschaft und entsprechend hoher
Viehdichte gepragt und gilt daher bundesweit als Zentrum der Intensivtierhaltung. Die Expansion der
bauerlichen Betriebe bis hin zu agrarindustriellen GroRbetrieben und der dadurch bedingte hohe Be-
darf an landwirtschaftlichen Flachen spiegelt sich seit Jahrzehnten in Uberdurchschnittlich hohen
Grundstiickspreisen flir Acker- und Grinlandflachen wider. Zusatzlich hat in den letzten Jahren die in
einigen Regionen gestiegene Anzahl der uberwiegend mit nachwachsenden Rohstoffen betriebenen
Biogasanlagen im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses zu einem weiteren Preisanstieg
beigetragen.

Im Bereich der Landkreise Cloppenburg und Vechta finden Grinlandverkaufe nur in geringem Umfang
bei Flachen in Flussniederungen sowie auf moorigen- oder anmoorigen Standorten statt. Im Bereich
der Landkreise Ammerland, Oldenburg und Wesermarsch besteht ein echter Teilmarkt fir Griinland-
flachen. Das mittlere Preisniveau fur Grinland liegt durchgangig unter dem fiir Ackerland in entspre-
chenden Lagen.

Verkaufe von Ackerland mit Ackerzahlen Uber 60 liegen nur in geringem Umfang vor. Aus den Mittel-
werten ist keine unmittelbare Abhéngigkeit zwischen der Ackerzahl und dem Kaufpreis erkennbar.

Die folgenden Ubersichten stellen die mittleren gezahlten Kaufpreise gegliedert nach den Ackerzahlen
oder Griunlandzahlen dar; im Landkreis Wesermarsch gegliedert nach der Bodenart.

Die Mittelwerte (Median) geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Diese Angabe beruht auf der Mittelbildung aller Kauf-
falle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten berticksichtigt wurden. Die eingeklammerten Werte
beziehen sich auf das Vorjahr.
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Landkreis Ammerland

Ackerzahl / Nut Anzahl Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
Griinlandzahl utzung nza (ha) 3
Median Spanne
. 45 2,7 4,00 2,51-5,55
bis 40 Ackerland 28) (1.8) (3.64) (2.50 — 5.28)
. . 69 1,9 2,25 0,45-4,69
bis 40 Grinland (58) (16) (2.20) (1,00 — 6.01)
. 7 0,8 4,49 2,00 - 8,28
bis 40 Baumschule (10) (1.4) (3.41) (2.81 — 5.50)
Landkreis Cloppenburg - Ackernutzung
Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m°)
Ackerzahl Anzahl (ha) Median Spanne
. 61 25 8,18 4,25 -15,00
bis 40
(73) (1,7) (7,80) (2,60 — 13,50)
3 2,1 12,00 9,00 — 13,60
41 -60 . . PN
(1) (") (") (")

Landkreis Cloppenburg - Griinlandnutzung

o - ] 2
Griinlandzahl Anzahl Mittlere GroRe _Kaufprels (€/m°)
(ha) Median Spanne
. 24 1,6 3,05 1,36 — 6,21
bis 40
(19) (1,4)# (3,00) # (1,90 - 6,00)

# gegenuber der Darstellung im GMB 2018 korrigiert

Landkreis Oldenburg - Ackernutzung

Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m°)
Ackerzahl Anzahl (ha) Median Spanne
bis 40 42 2,7 5,00 2,33-9,00
(39) 1,9) (5.05) (3.26 — 8,00)
41-60 9 3,2 6,00 3,40-7,85

Landkreis Oldenburg — Griinlandnutzung

o - ] 2
Griinlandzahl Anzahl Mittlere GroRe _Kaufprels (€/m°)
(ha) Median Spanne
bis 40 22 1,2 2,15 0,99 - 5,00
(36) (1,6) (2,21) (1,30 - 3,80)
2 *) ") ")
41 -60 * * *
(2) () (") (")

*) aus Griinden des Datenschutzes keine Angaben.
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Landkreis Vechta - Ackernutzung

Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m°)
Ackerzahl Anzahl (ha) Median Spanne
. 20 1,3 9,25 6,00 — 15,00
bis 40
(18) (1,4) (7,64) (3,91 —13,00)
41 -60 12 0,9 11,83 6,18 — 13,08
(12) (1,2) (9,92) (7,00 — 15,00)

Landkreis Vechta - Griinlandnutzung

a o g 2
Griinlandzahl Anzahl Mittlere GroRe .Kaufprels (€/m°)
(ha) Median Spanne
bis 40 6 0,7 4,15 1,00 -9,00
(6) # (1,1 # (3,60) # (2,95-10,16)

# gegenuber der Darstellung im GMB 2018 korrigiert

Landkreis Wesermarsch

i 5 Kaufpreis (€/m?
Bodenart Nutzung *) Anzahl TR Eets - ( )
(ha) Median Spanne

49 3,6 2,35 1,04 — 4,50
Lehm, Ton Gr (30) (5.5) (2.33) (1,90 — 3.00)
Lehm-Moor, or 21 3,1 1,83 2,10 — 3,00
Ton-Moor (13) (7,7) (1,65) (0,76 — 2,18)
Moor o 14 2,2 1,48 0,47 — 2,52

(11) (2,4) (1,49) (1,08 — 2,40)
Lehm, Ton, 7 4,0 3,00 2,18 — 3,31
Sand A, A-IGr 7) (5.0) (2.45) (1,57 — 3.00)
Lehm-Moor, 1 **) **) -

A, A-/Gr

Ton-Moor (-) () (-) (-)

*) A = Ackerland, Gr = Griinland, A-/Gr = Wechselland (Acker- und Grinlandnutzung)
**) aus Grunden des Datenschutzes keine Angaben.

6.2.2 Preisentwicklung

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt. Sie ermdglichen auch, zu
verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen. Die Reihen sind
bezogen auf das Basisjahr 2010 mit dem Index 100 fir regional und sachlich abgegrenzte Teilmark-
te ermittelt worden, flir die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind zum 01.07.
des jeweiligen Jahres ermittelt worden und beziehen sich auf landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke.
Far den Landkreis Ammerland wurde fur Ackerland und fur Grinland (A u. Gr) ein gemeinsamer Preis-
index abgeleitet. Es wurden nur Verkdufe mit einer Flache > 5.000 m? verwendet. Die Indexwerte fur

das Jahr 2018 sind vorlaufig.
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Preisentwicklung fiir Ackerland:

240
220 1= Preisindex fiir Ackerland
200
180
160
140
120
100
80
60

2007 [ 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 [ 2012 | 2013 [ 2014 | 2015 [ 2016 | 2017 | 2018

——&— Cloppenburg (A) 66 73 88 100 113 141 156 174 190 200 200 215
—— Oldenburg, LK (A)| 70 81 94 100 119 139 147 162 189 173 190 206
—fi— Vechta (A) 83 83 93 100 121 132 152 190 204 206 205 219

Preisentwicklung fiir Griinland und Acker-/Griinland:

220
200 1 Preisindex fiir Griinland
180
160
140
120
100
80
60
40

2007 | 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 | 2012 [ 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
—8— Ammerland (A u. Gr)| 72 78 93 100 121 143 172 183 183 170 182 191
== Oldenburg, LK (Gr.) 70 86 96 100 106 121 128 143 153 149 155 146
—&— Wesermarsch (Gr) 55 66 70 100 118 138 174 209 216 196 203 203

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fur eine landwirtschaftliche genutzte Flache im Landkreis Ammerland liegt 2011 bei
1,55 €/m?. Wie ware der Preis im Jahre 2008 gewesen?

Index im Jahr 2011: 121
Index im Jahr 2008: 78

Bodenwert 2008: 1,55 €/m? x 78 / 121 = rd. 1,00 €/m?

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fir landwirtschaftliche Flachen zur Berlcksichtigung unterschiedlicher
Acker- / Grunlandzahlen oder von FlachengréRen sind nicht ermittelt worden, da eine Abhangigkeit
des Kaufpreises aus den vorliegenden Daten nicht nachweisbar ist.
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6.2.4 Ubersicht iiber Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flichen in €/m?

In den nachfolgenden Ubersichten werden die lagetypischen Acker- und Griinlandwerte in verschie-
denen Bereichen des Zustandigkeitsbereiches des Gutachterausschusses angegeben. Diese Werte
geben Anhaltspunkte fir das dort Ubliche Preisniveau fur Griinland bzw. Ackerland wieder. Diese An-
gaben sind der Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke entnommen.

Lagetypische Acker- und Grinlandwerte

Stadt Oldenburg, Landkreise Ammerland und Wesermarsch
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A
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2019 “ LGLN

AS= Acker auf Sand

AL T= Acker auf Lehm/Ton
GRS = Griunland auf Sand

GR SMo= Grinland auf Sand/Moor
GRL, T= Grinland auf Lehm/Ton
GR L/Mo = Grunland auf Lehm/Moor
GR Mo = Griinland auf Moor

GR Mo/S = Grinland auf Moor/Sand
F= Forstflache ohne Bestand
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Lagetypische Acker- und Griinlandwerte Stadt Delmenhorst und Landkreis Oldenburg

1,80
GR Mo/S

0,5
E

A
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2019 “ LGLN

AS= Acker auf Sand
AL T= Acker auf Lehm/Ton
GRS = Grinland auf Sand

GR SMo=  Grunland auf Sand/Moor
GRL, T= Grinland auf Lehm/Ton
GR L/Mo = Grunland auf Lehm/Moor
GR Mo = Grinland auf Moor

GR Mo/S = Grinland auf Moor/Sand
F= Forstflache ohne Bestand
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Lagetypische Acker- und Griinlandwerte Landkreis Cloppenburg

A
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2019 " LGLN

AS= Acker auf Sand
AL T= Acker auf Lehm/Ton
GRS = Grinland auf Sand

GR SMo=  Grunland auf Sand/Moor
GRL, T= Grunland auf Lehm/Ton
GR L/Mo = Grunland auf Lehm/Moor
GR Mo = Griinland auf Moor

GR Mo/S = Grinland auf Moor/Sand
F= Forstflache ohne Bestand
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Lagetypischen Acker- und Griinlandwerte Landkreis Vechta

A
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2018 “ LGLN

AS= Acker auf Sand
AL T= Acker auf Lehm/Ton
GRS = Grinland auf Sand

GR SMo=  Grlnland auf Sand/Moor
GRL, T= Grunland auf Lehm/Ton
GR L/Mo = Grunland auf Lehm/Moor
GR Mo = Grinland auf Moor

GR Mo/S = Grunland auf Moor/Sand
F= Forstflache ohne Bestand
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6.3 Hofe

Unter Hofen sind Verkaufe von Hofstellen (landwirtschaftliche Betriebe mit Geb&udebestand aus
Wohn- und Wirtschaftsgebdude) und den dazugehdrigen landwirtschaftlichen Nutzflachen zu verste-
hen. Aufgrund der groflen Streuung der Vergleichspreise und den unterschiedlichen Lageeinflissen
kénnen die genannten Angaben nur einen Uberblick tiber das allgemeine Preisniveau geben.

Tabelle: Verkaufe von Hofstellen

Grund- Gesamtkauforeis Kaufpreis / Grund-
Landkreis Zeitraum [ Anz. | stlicksgroRe €) P stlicksgroRe
(ha) (€/m? inkl. Gebaude)
Ammerland 2014 -2018| 4 13 - 30 323.000 - 1,7 Mio. 2,50 — 6,70
Cloppenburg 2014 -2018| 4 14 — 28 740.000 - 1,5 Mio. 3,00 - 10,50
Oldenburg LK (2014 -2018| 4 18 — 106 152.000 — 1,0 Mio. 0,50 - 1,90
Vechta 2014 -2018 | 1 *) ") ")
Wesermarsch | 2014 - 2018 | 22 10 — 89 165.000 — 2,5 Mio. 1,50 — 4,80

*) aus Griinden des Datenschutzes keine Angaben.

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg sind im Zeitraum 2014
bis 2018 insgesamt 179 Verkaufe von Waldflachen registriert worden, die im Folgenden weiter unter-
sucht worden sind. Hierbei wechselten rund 638 ha fiir 10,7 Millionen Euro den Eigentiimer.

Aus dem Stadtbereich Delmenhorst und Oldenburg sowie im Landkreis Wesermarsch ist dieses
Marktsegment nur in sehr geringem Umfang vertreten, sodass aus Datenschutzgriinden keine weitere
Darstellung erfolgt.

Die folgenden Ubersichten stellen die mittleren gezahlten Kaufpreise fiir Forstflachen in dem Zeitraum
2014 bis 2018 dar. Eine Differenzierung nach Misch-, Laub- und Nadelholzbestand ist aufgefuhrt. In
die Auswertung einbezogen sind Kauffalle von forstwirtschaftlichen Fldchen mit einer GroBe uber
1 ha. Dabei sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht beriicksichtigt
worden. Der Wert des Bestandes ist im Kaufpreis enthalten.

Die Mittelwerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merk-
malen der einzelnen Verkaufsobjekte. Diese Angaben beruhen auf der statistischen Mittelbildung aller
Kauffalle, dem Median, ohne das die unterschiedlichen Lagequalitaten bertcksichtigt wurden.

Aus den vorliegenden Daten ist im langjahrigen Mittel keine Abhéngigkeit des Kaufpreises von der
Flachengréfe, vom Wert des Bestandes sowie von der Art und Qualitat des Aufwuchses nachweis-
bar.
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Landkreis Ammerland — forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand

Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl
(ha) Median Spanne
Wald (insgesamt) 38 3,0 1,50 0,75 - 3,88
Laubwald 9 3,7 1,25 0,75-3,88
Nadelwald 7 2,4 1,63 1,09 -1,85
Mischwald 22 2,8 1,50 1,04 — 2,99

Bodenrichtwert (€/m2) ohne Bestand = 0,65 €/m?*)
*) Der dargestellte Bodenwert ohne Bestand ergibt sich aus einer landesweiten Untersuchung des
Oberen Gutachterausschusses in Niedersachsen aus dem Jahr 2016.

Landkreis Cloppenburg — forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand

Mittlere GréRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl h
(ha) Median Spanne
Wald (insgesamt) 51 1,8 2,00 0,80 —-3,74
Laubwald 9 1,5 1,80 1,10 -2,50
Nadelwald 29 1,8 1,90 0,80 - 3,50
Mischwald 13 2,5 2,41 0,99 -3,74

Bodenrichtwert (€/m?) ohne Bestand = 0,80 €/m? *)
*) Der dargestellte Bodenwert ohne Bestand ergibt sich aus einer landesweiten Untersuchung des
Oberen Gutachterausschusses in Niedersachsen aus dem Jahr 2016.

Landkreis Oldenburg — forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand

Mittlere GroBe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl h
(ha) Median Spanne
Wald (insgesamt) 50 21 1,38 0,27 — 2,94
Laubwald 5 55 1,20 0,27 - 1,40
Nadelwald 21 1,6 1,50 0,41 -2,94
Mischwald 24 2,4 1,33 0,40 - 2,50

Bodenrichtwert (€/m2) ohne Bestand = 0,55 €/m?*¥)
*) Der dargestellte Bodenwert ohne Bestand ergibt sich aus einer landesweiten Untersuchung des
Oberen Gutachterausschusses in Niedersachsen aus dem Jahr 2016.
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Landkreis Vechta — forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand

Mittlere GroRe Kaufpreis (€/m?)
Nutzung Anzahl h
(ha) Median Spanne
Wald (insgesamt) 35 2,0 1,92 0,44 — 4,59
Laubwald 10 1,7 2,09 1,00 — 4,59
Nadelwald 19 3,0 1,64 0,44 - 2,70
Mischwald 6 2,3 1,96 1,48 - 2,36

Bodenrichtwert (€/m2) ohne Bestand = 0,65 €/m?*)
*) Der dargestellte Bodenwert ohne Bestand ergibt sich aus einer landesweiten Untersuchung des
Oberen Gutachterausschusses in Niedersachsen aus dem Jahr 2016.

6.5 Heide, Moor, Odland, Unland

Hierbei handelt es sich um Flachen mit geringster Ertragsfahigkeit, die nicht geordnet genutzt werden
kdnnen und keine offensichtlichen Ertrage abwerfen.

Im Berichtsjahr 2018 liegen im Landkreis Cloppenburg 14 Verkaufe vor; in den Landkreisen Weser-
marsch und Vechta liegen je 2 Verkaufe vor, im Landkreis Oldenburg liegen 3 Verkaufe vor. Im Land-
kreis Ammerland sowie im Bereich der Stadte Oldenburg und Delmenhorst liegen keine aktuellen
Kauffalle vor.

Aufgrund der geringen jahrlichen Anzahl von entsprechenden Verkaufen sind im Folgenden die mittle-
ren Quadratmeterpreise und Spannen der Jahre 2014 — 2018 dargestellt.

Kaufpreis (€/m?)
Gebietskorperschaft Anzahl
Median Spanne

Oldenburg, Stadt 2 0,75 -
Landkreis Ammerland 15 0,80 0,23 — 1,61
Landkreis Cloppenburg 34 1,00 0,40 - 3,09
Landkreis Oldenburg 13 0,85 0,47 — 2,00
Landkreis Vechta 5 0,50 0,18 -1,00
Landkreis Wesermarsch 9 0,95 0,40 - 2,00
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7 Ubrige unbebaute Flichen
71 Private Griinfliche und Hausgartenland

Fir die nachfolgende Tabelle ist eine Untersuchung aus der Kaufpreissammlung der Jahre 2014 bis
2018 durchgefihrt worden. Hierbei wurden Verkdufe von Gartenlandflachen und privaten Griinanla-
gen naher untersucht.

. 2 % .
Kreisfrei_e Stadt -Kaufprels in €fm ) T m;tct:ﬁle?le*r) IZa\et:?;_)I?:i:g /
Landkreis Min. | Max. | Median Bodenrichtwert

(rd.) | (rd.) | (gerundet) (gerundet) (gerundet)
Delmenhorst — Stadtlage

FEiir eine Auswertunq liegen nicht gentigend Kauffélle vor!

Delmenhorst — Randlage
Oldenburg — Stadtlage 20,00 | 50,00 | 35,00 4 410 m? 20%
Oldenburg — Randlage 5,00 | 10,00 8,50 3 930 m? 20%
Ammerland - Ortslage 5,00 | 58,00 21,50 46 300 m? 30%
Ammerland — AuBenbereich 3,00 | 20,00 8,50 21 1080 m? 35%
Cloppenburg — Ortslage 5,00 | 40,00 14,00 25 210 m? 30%
Cloppenburg — AuBenbereich 3,00 | 15,00 8,00 49 340 m? 40%
Oldenburg LK - Ortslage 6,50 | 30,00 19,50 14 610 m? 30%
Oldenburg LK — AuBenbereich | 3,00 | 17,00 7,50 33 980 m? 30%
Vechta - Ortslage 10,00 | 25,00 | 24,00 10 250 m? 30%
Vechta — AuBenbereich 4,00 | 20,00 5,50 14 680 m? 25%
Wesermarsch — Ortslage 14,00 | 17,50 16,00 6 70 m? 40%
Wesermarsch - Auenbereich 3,00 | 10,00 4,50 8 660 m? 35%

*) Flachenanteile, die die ortstibliche Grundstiicksgrofie tberschreiten und die nicht zum Bauland gehdren.

Die Untersuchung zeigt, dass fir Gartenlandflachen in der Ortslage, Uber den gesamten Bereich ge-
sehen, im Mittel 21 €/m? (bzw. rund 30 % des entsprechenden Bodenrichtwertes) gezahlt werden.

In den Randlagen und den AuRenbereichslagen betragt der Mittelwert rund 8 €/m? im gesamten Un-
tersuchungsbereich. Prozentual gesehen sind das rund 30 — 35 % der entsprechenden Richtwerte.
Dass der Prozentwert hoher liegt, ist hauptsachlich durch das wesentlich geringere Bodenrichtwertni-
veau bedingt.

Fir den Bereich der Stadt Delmenhorst liegt fur eine Auswertung keine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen vor. Die vorgenannten Mittelwerte fir den gesamten Untersuchungsbereich kénnen aber
auch in diesen Bereichen als Orientierung fur das Wertniveau von Gartenlandflachen dienen.
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7.2 Abbauland

Abbauland sind Flachen, aus denen durch den Abbau von Bodenschatzen, wie zum Beispiel Torf,
Ton, Sand oder Kies ein erheblicher wirtschaftlicher Nutzen gezogen wird. Die Kaufpreise sind insbe-
sondere abhangig von der Qualitdt und Machtigkeit des abzubauenden Vorkommens.

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg sind im Berichtsjahr
3 Verkaufe registriert worden.

In den Uberwiegenden Féllen enthalten die Kaufvertrage Angaben uber den Wert des vorhandenen
Abbauguts. Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht der gezahlten Kaufpreise fir Sand- bzw.
Torfabbauflachen (inklusive des Wertanteils des Vorkommens) der Jahre 2009 bis 2018.

Fir den Bereich der Stadt Delmenhorst und der Stadt Oldenburg liegen keine Kauffalle Gber Abbau-
land vor.

Wertanteil des
Gebietskorperschaft Anzahl Kaufpreis Bodenvorkommens
am Kaufpreis
Median Spanne Median Spanne
(€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
Landkreis Ammerland
Flachen fiir Sandabbau 8 5,00 1,05 -10,50 3,30 1,33 -9,48
Flachen fir Torfabbau 10 1,55 0,22 -2,70 1,25 0,50 - 2,00
Landkreis Cloppenburg
Flachen fiir Sandabbau 8 4,80 1,10 -12,90 5,20 4,84 — 5,50
Flachen fiir Torfabbau 4 2,65 1,20 — 3,60 2,60 2,39-2,79
Landkreis Oldenburg
Flachen fiir Sandabbau 16 8,00 3,50 - 15,15 6,80 4,00 —12,05
Flachen fur Torfabbau 0 - - - -
Landkreis Vechta
Flachen fur Sandabbau 18 7,95 3,65 — 20,51 5,90 2,00 - 12,51
Flachen fiir Torfabbau 24 2,60 0,90 — 4,67 2,40 0,74 — 4,37
Landkreis Wesermarsch
Flachen fir Sandabbau 1 *) *) *) *)
Flachen fur Torfabbau 4 0,60 0,40-1,30 - -
*) aus Datenschutzgriinden nicht veréffentlicht
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7.3 Wasserflachen

In der folgenden Tabelle sind die mittleren Kaufpreise und die Preisspannen der in den Jahren 2014
bis 2018 verduferten nichtgewerblichen Teichflachen mit einer Grundsticksgrofle uUber 1.000 m?
sowie der Grabengrundsticke und der Wasserflachen fur Fischerei zusammengestellt. Berlcksichtigt
wurden nur die Kauffalle, bei denen keine auRergewohnlichen Umstande bekannt geworden sind.

Aus dem Bereich der Stadte Delmenhorst und Oldenburg liegen aus den letzten 5 Jahren keine Kauf-
falle Gber Wasserflachen vor.

Kaufpreis (€/m?)

Gebitetskorperschaft Anzahl

Median Spanne
Landkreis Ammerland
nichtgewerbliche Teichflachen 10 3,45 0,55-8,85
Graben 10 1,00 0,30 -4,00
Landkreis Cloppenburg
nichtgewerbliche Teichflachen 11 1,95 0,55 -5,30
Graben 6 4,00 2,00 -5,00
Landkreis Oldenburg
Wasserflachen fir Fischerei 3 1,25 0,65-1,75
nichtgewerbliche Teichflachen 7 1,50 0,45-4,30
Graben 3 0,50 0,50 -1,00
Landkreis Vechta
nichtgewerbliche Teichflachen 3 2,05 2,00 -6,90
Graben 2 3,75 -
Landkreis Wesermarsch
nichtgewerbliche Teichflachen 3 0,50 0,40 -0,80
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7.4 Untersuchungsraum Zwischenahner Meer
Fir das Gebiet um das Zwischenahner Meer wurde kein Bodenrichtwert ermittelt.

Die planungsrechtlichen Merkmale und die zulassige Nutzung im Bereich des Zwischenahner Meeres
sind zu beachten. Es handelt sich um einen Bereich, der nach § 35 BauGB (Bauen im Aufienbereich)
beurteilt wird.

Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet ist die Errichtung bzw. die wesentliche Anderung von
baulichen Anlagen in diesem Bereich verboten. Es dirfen somit keine neuen Gebdude erstellt und
keine wesentlichen Anderungen an bestehenden Geb&uden vorgenommen werden. Eine Neuerstel-
lung von vorhandenen Gebauden unter Beibehaltung der vorhandenen Grof3e und vorhandenen Nut-
zung ist nach Absprache mit der Baugenehmigungsbehdrde jedoch moglich.

7.41 Seegrundstiick mit Wohnbebauung

Fir entsprechende Grundstlicke im Bereich des Zwischenahner Meeres mit der Mdglichkeit der Be-
bauung liegen seit dem Jahre 2010 keine geeigneten Kaufpreise von Baugrundstiicken (ohne Bebau-
ung) aus der Kaufpreissammlung zum Vergleich vor.

Zur Ableitung des Bodenwertes wurden deshalb Kauffélle von Grundstiicken mit Bebauung unter-
sucht. Diese Kauffalle liegen o6rtlich zwischen dem Seeufer und den Durchgangsstralen (Wiefelsteder
StralRe, Dreiberger Stralle, Hosjekamp). Die Bereiche, die den Ortschaften Bad Zwischenahn, Rostrup
und Aschhausen zuzurechnen sind, wurden hierbei nicht bericksichtigt.

Ubersicht des Untersuchungsbereiches:

’? _:/B,ﬁ“

X A\ o
< _jAschhaiserfeld |
= Vo o 4 9

‘* LGLN

Bei der Untersuchung wurde auf Kaufféllen aus den Jahren 2010 bis 2017 zuriickgegriffen. Der Bo-
denwert der Grundstiicke wurde abgeleitet, indem vom Gesamtkaufpreis die rechnerisch ermittelten
Gebaudewerte und AufRenanlagen in Abzug gebracht wurden. Da es sich bei den Fallen um Grund-
stiicke mit recht unterschiedlichen GréRen handelt, wurde die Berechnung auf eine Grundsticksflache
von maximal 2.500 m? abgestellt. Im Anschluss wurden die errechneten Bodenwerte Uber den Preis-
index fir Bauland auf das Jahr 2017 umgerechnet.

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2018
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Bei Grundstiicken, deren Flache uber die genannten 2.500 m? hinausgehen, wurde diese zusatzliche
Grundstiicksflache mit dem Wertansatz als ,private Griinanlage” (See nahe Flache) und im Bereich
der DurchgangsstralRen als Gartenland im AufRenbereich beriicksichtigt.

Das Untersuchungsergebnis stellt sich folgendermalen dar:

e Die hochsten Bodenwerte ergeben sich bei Grundstiicken, die sich in einer direkten Lage am
See befinden, also einen Zugang zum Wasser haben.
Hier wurde ein Wert von 300 €/m? als Mittelwert ermittelt (Spanne 250 bis 400 €/m?).

e Beiden Grundstlicken in ,2. Reihe®, also dicht am See gelegen, aber ohne eigenen Zugang
zum Wasser, werden die Werte geringer.
Hier wurde ein Mittelwert von 190 €/m? ermittelt (Spanne 170 bis 220 €/m?).

e Beiden Grundstlicken in ,3. Reihe®, also weiter vom See entfernt gelegen, werden die Werte
nochmals geringer.
Hier wurde ein Mittelwert von 100 €/m? ermittelt (Spanne 75 bis 160 €/m?).

e Bei den Grundstlicken, die noch im Untersuchungsbereich liegen, aber direkt an die Durch-
gangsstralie angebunden sind, kann davon ausgegangen werden, dass hier kein Unterschied
des Bodenwertes zu den Grundstlicken auf der gegenuberliegenden Stralienseite gegeben
ist.

Fir die Wertfindung von Grundstiicken im Untersuchungsbereich ist zudem noch zu berticksichtigen,
ob das jeweilige Grundstlick fir Dauerwohnzwecke oder als Wochenendgrundstliick nutzbar ist und
welchen Umfang die Bebauung hat. Fir Grundstiicke mit eingeschrankter Nutzbarkeit oder mit relativ
geringer Bebauung und damit geringer Bebauungsmadglichkeit, ist nach Auffassung des Gutachter-
ausschusses eine sachgerechte Wertminderung anzubringen.

7.4.2 Private Griinanlage: ,,See nahe Flache*

Fir Flachen in direkter Seelage des Zwischenahner Meeres, die nicht bebaut sind oder bebaut wer-
den dirfen und ohne direkten Bezug zu einem bebauten Grundstick, liegen seit dem Jahre 2010 nur
sehr wenige Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vor. Eine fundierte Auswertung ist daher nicht
madglich. Der im Grundsticksmarktbericht 2017 veroffentlichte, umgerechnete Wert wird jedoch ge-
stutzt. Die Preisspanne liegt zwischen 15 €/m? und 50 €/m?2.

Somit ergibt sich nach sachgerechter Einschatzung fir die ,See nahe Flachen® ein Wert von 35 €/m?.
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8 Bodenrichtwerte
8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfih-
rung des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) in Verbindung mit der Richtlinie zur Ermittlung von Boden-
richtwerten (BRW-RL) haben die Gutachterausschiisse jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres
flachendeckend Lagewerte fir den Boden unter Bericksichtigung des unterschiedlichen Entwick-
lungszustandes zu ermitteln (Bodenrichtwerte).

In den Jahren 2001 bis 2010 wurden die Bodenrichtwerte gemaf der DVO-BauGB jeweils zum Stich-
tag 01.01. des Folgejahres ermittelt. Seit 2011 ist der Stichtag entsprechend der Regelung in der
BRW-RL jeweils der 31.12. des Jahres.

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu bertcksichtigen, die im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse erzielt wor-
den sind.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine
Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach
ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal® der Nutzbarkeit weitgehend Uberein-
stimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundsticks mit den dargestellten Grundstiicks-
merkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Nutzflichen

Far die Ableitung von Bodenrichtwerten fur land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen gelten die glei-
chen Grundsétze. Bei landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken beziehen sich die Bodenrichtwerte
im Allgemeinen auf Flachen von ca. 2 Hektar (ha) GroRe mit regelmaRiger Form in normalem Kultur-
zustand. Bei Bodenrichtwerten fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ist der Bestand nicht ent-
halten.

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten verdffentlicht. Die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann Aus-
kunft GUber Bodenrichtwerte zu geben. Die Auskunft iber Bodenrichtwerte kann mundlich, schriftlich
sowie durch Bereitstellung im Internet bzw. durch sonstigen Zugriff auf das Bodenrichtwertinformati-
onssystem Niedersachsen (BORIS.NI) erteilt werden.
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Veroffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kénnen kostenpflichtig im Internet im Abonnement oder als

Einzelauskunft unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://lwww.gag.niedersachsen.de

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertprasentation im Internet (Stichtag 31.12.2017):
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8.2 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

4 GAG

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten

Uber die Bodenrichtwerte®. Diese dienen dem Uberregionalen Vergl

eich und sind in nachfolgenden

Tabellen dargestellt. Sie werden auch im Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Niedersachsen zu-
sammen mit den Bodenrichtwerten aus den Ubrigen Landkreisen veroffentlicht.

Die ausgewahlten Gemeinden werden durch die Merkmale

e Einwohnerzahl

e Zentralitdat nach dem Raumordnungsprogramm
- O = Oberzentrum
- M = Mittelzentrum oder
- G = Grundzentrum

[ ]

Bedeutung, Lage
charakterisiert.

Die Angaben werden nach Bauflachen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und Bauflachen
fur den Geschosswohnungsbau sowie Bauflachen flir Gewerbe unter Angabe der Lageklasse (gut,

mittel, maRig) gegliedert.
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8.2.1 Wohnbauland

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Kreisfreie Stadt/Landkreis Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen des

Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus | Geschosswohnungsbaus
Ein- | Zentra- Bedeutung gute mittlere | maRige gute mittlere | maRige
woh- litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
ner

in €/m | €/m | €/m | €/m | €/m | €/m’

1000

Stadt Delmenhorst 78 M Kreisfreie Stadt 190 160 125 210 175 140

Stadt Oldenburg 168 (0] Universitatsstadt 425 300 200 600 400

Landkreis Ammerland

Apen 12 G Landlicher Ort 95 65 45

Bad Zwischenahn 29 M Kurort 400 270 150

Edewecht 22 G Landlicher Ort 150 120 100

Rastede 23 M Luftkurort 200 160 90

Westerstede, Stadt 23 M Kreisstadt 180 110 65

Wiefelstede 16 G Landlicher Ort 185 110 75

Landkreis Cloppenburg

o o | o e [ | s

Bosel G Landlicher Ort 80 73 60

Cappeln G Landlicher Ort 90 90 65

Cloppenburg, Stadt 35 M Kreisstadt 185 145 115 360 330 290

Emstek 12 G Landlicher Ort 105 65 60

Essen 9 G Landlicher Ort 90 80 55

Friesoythe, Stadt 22 M Zentraler Ort 130 110 70

Garrel 15 G Landlicher Ort 125 115 80

Lastrup 7 G Landlicher Ort 70 70 70

Lindern 5 G Landlicher Ort 58 55 45

Léningen, Stadt 13 G Zentraler Ort 125 105 75

Molbergen 9 G Landlicher Ort 75 73 65

Saterland 14 G Landlicher Ort 68 68 60

Landkreis Oldenburg

Détlingen 6 G Landlicher Ort 80 70 60

Ganderkesee 31 G Bremer Umland 190 155 130

GroRenkneten 16 G Landlicher Ort 70 45 30

Harpstedt, Samtgemeinde 11 G Landlicher Ort 90 75 65

Hatten 14 G Oldenburger Umland 180 100 85

Hude 16 | G Uml:iggg‘r’;‘;n do 160 | 140 | 100

Wardenburg 16 G Grolstadtrandlage 180 155 70

Wildeshausen, Stadt 20 M Kreisstadt 160 135 115
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Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Kreisfreie Stadt/Landkreis

Bodenrichtwerte flir Wohnbauflachen des

Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus | Geschosswohnungsbaus
Ein- | Zentra- Bedeutung gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige
woh- litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
ner

in €/m | €/m | €/m | €/m | €/m | €/m

1000

Landkreis Vechta

Bakum 6 G Landlicher Ort 95 75 70

Damme, Stadt 17 | 6 Naﬁzfmﬁggg 180 | 110 | s

Dinklage, Stadt 13 G Zentraler Ort 155 115 100

Goldenstedt 10 G Landlicher Ort 90 75 60

Holdorf 7 G Landlicher Ort 85 70 65

Lohne, Stadt 27 M Zentraler Ort 175 155 115

Neuenkirchen-Vérden 9 G Landlicher Ort 95 80 73

Steinfeld 10 G Landlicher Ort 95 75 70

Vechta, Stadt 33 M Kreisstadt 205 175 135 350 300 180

Visbek 11 G Landlicher Ort 75 65 60

Landkreis Wesermarsch

Berne 7 G Landlicher Ort 75 60

Brake, Stadt 15 M Kreisstadt 100 68 43 53

Butjadingen / Burhave G Kustenbadeort 88 58

Elsfleth, Stadt G Stadt 85 75 45

Jade / Jaderberg G Landlicher Ort 70 60 50

Lemwerder G GrofRstadtrandlage 125 95 73

Nordenham, Stadt 26 M Stadt 100 85 43 150 68 43

Ovelgénne 5 G Landlicher Ort 85 65 43

Stadland / Rodenkirchen 7 G Landlicher Ort 78 55 30
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m’ von Baugrundstiicken in

Kreisfreie Stadt/Landkreis

zentralen und zentrums-

Gewerbegebieten

Gebieten fiir Dienst-

Gemeinde/Gemeindeteil

nahen Geschaftsgebieten

leistung und Verwaltung

Ein- gute [ mittlere | maRige | gute [ mittlere | maRige | gute [ mittlere | maRige
woh- Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
ner
1&‘)0 €/m | €/m | €/m° | €/m | €/m | €/m" | €/m" | €/m" | €/m

Stadt Delmenhorst 78 830 490 220 50 35 25

Stadt Oldenburg 168 2350 1150 700 50 25 18 500 300

Landkreis Ammerland

Apen 12 80 70 65 14 14

Bad Zwischenahn 29 540 325 250 30 30 20

Edewecht 22 130 125 110 30 14

Rastede 23 200 150 125 30 25 20

Westerstede, Stadt 23 350 250 170 35 23 15

Wiefelstede 16 160 135 110 30 25 25

Landkreis Cloppenburg

Barfel 13 105 88 13 12 7

Bosel 8 110 14 10

Cappeln 8 100 80 18 18

Cloppenburg, Stadt 35 770 600 350 50 40 18

Emstek 12 125 115 105 43 28 28

Essen 9 130 110 15

Friesoythe, Stadt 22 300 325 200 18 13 12

Garrel 15 200 165 120 16 10

Lastrup 7 105 93 15

Lindern 5 65 50 40 8

Loningen, Stadt 13 220 180 150 20 13

Molbergen 9 100 80 8

Saterland 14 90 75 60 15 10 9

Landkreis Oldenburg

Détlingen 6 70 15

Ganderkesee 31 190 180 170 26 16

Groflenkneten 16 55 13

Harpstedt, Samtgemeinde 11 85 18

Hatten 14 200 26

Hude 16 170 20

Wardenburg 16 170 27

Wildeshausen, Stadt 20 420 250 185 50 30
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Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in €/m’ von Baugrundstiicken in

Kreisfreie Stadt/Landkreis

zentralen und zentrums-

Gewerbegebieten

Gebieten fiir Dienst-

Gemeinde/Gemeindeteil

nahen Geschaftsgebieten

leistung und Verwaltung

Ein- gute mittlere | maRige | gute mittlere | maRige | gute mittlere | maRige
woh- Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
ner
1&‘)0 €/m | €/m | €/m | €/m | €/m | €/m | €/m | €/m" | €/m

Landkreis Vechta

Bakum 6 85 80 75 35 30

Damme, Stadt 17 295 230 190 35 30

Dinklage, Stadt 13 190 155 140 28 28

Goldenstedt 10 100 75 70 20 20

Holdorf 7 85 85 70 30 30

Lohne, Stadt 27 360 320 175 40 35

Neuenkirchen-Vérden 9 85 80 70 28 25

Steinfeld 10 115 110 93 30 25

Vechta, Stadt 33 600 450 300 50 30 25

Visbek 11 125 70 65 20 20

Landkreis Wesermarsch

Brake, Stadt 15 200 150 85 36 20 68

Nordenham, Stadt 26 350 200 140 36 28 13 68
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9 Bebaute Grundstiicke
9.1 Allgemeines

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 5.478 Vorgédnge Uber entgeltliche
Eigentumsibertragungen an bebauten Grundstiicken zugeleitet worden (- 6,8 %). Es wurde insge-
samt eine Grundstiicksflaiche von 1.331 ha (+ 23 %) fiir 1.568 Millionen Euro (+ 21,4 %) umge-

setzt.

Entwicklung der Umsatzzahlen in der Stadt Delmenhorst

600

so0d| 522 504 4 476
400
300
200
100
0

2014 2015 2016 2017 2018

125

121 120 113 108
100 88
75
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25
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2014 2015 2016 2017 2018

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha

70
60

60 57 g5 58 64
50
40
30
20
10
0

2014 2015 2016 2017 2018

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des G e Aufteilung des Fliach e
RDH MFH WGH f?g
30,0 MFH 155 7.1% %
% 6,3% % y
WGH 8,4%
5,3% WGH
e ggg 3,00 B
4,2% MFH
0/
EFH 8.0% -
gg 4%3 RDH 355
% 7,1% %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in %
30 1 25,0 75 4 67,2 751 61,2 61,4
20 1 50 4 49.7 50 4
25 A
10 4 83 7.0 25 1
8 y 10,0
24 0 4 | p——]
04 45 01
1,2 E; 25
101 R— 50 4 25 160 205
20 4 194 751 726 501 -48,4

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

MFH-Mehrfamilienhduser

Ges.-Gesamt ® EFH-freistehende Ein- und Zweifamilienhiuser

RDH-Reihenhduser und Doppelhaushilften
WGH-Wohn- und Geschéftshiuser, Blrogebiude

UBO-iibrige bebaute Objekte
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Entwicklung der Umsatzzahlen in der Stadt Oldenburg

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha

WGH
7,5%

Ay

uBo
2,5%

EFH
56,0
%

836 844 828 400 394 100 94
729 67 84
780 314 304
300 281 75 67 66 66
500 232
200 S0
250 100 25
0 T T T T T 0 T T T T T 0 T T T T T
2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
WGH WGH
ROoH MFH 29,0 145 UBO
o 7,2% % % 20,6

MFH
12,7 :
: UBO
RDH
13,2
%

EFH
385
%

%
MFH

7.7%

RDH

12,1

%

EFH
45,1
%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrdge Geld
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in %
512 125 1 109,9
501 100 -
75 1
25
50
80 95 53 29,9 296
0 -
25 -25 1
25,0 28,1
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Flachen
Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
i 18,6
20 13,5
10 4 44
0 I -
-0,4 20
-10 4
-20 1
-30 4
-29,9
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

MFH-Mehrfamilienh&user

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhduser

RDH-Reihenhiduser und Doppelhaushalften
WGH-Wohn- und Geschéftshiuser, Blrogebiude

UBO-iibrige bebaute Objekte
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Ammerland

EFH
715
%

EFH
58,2

%

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertréage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
866 867 256 253
816 85 250 2509| ,1g 227
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200 181 197 200 193
151
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100 100
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50 50
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2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018 2014 2015 2016 2017 2018
Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
MFH WGH WGH UBO g:?(s)
2,3% 3,5% 37% ;
20,7 WGH %
) o
RDH UBO MFH 2,9%
12,7 9,9% 7.7%
% MFH
RDH 1,4%
9,8% '
RDH
21%

EFH
60,4
%

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
J 400 A
60 53,8 3421 859
50 1 300 4 75
40 59,5
200 4 50 4
30 4
25,0 100 | 96,5 31,2 272
20 A 146 209 203 27,0 25 20,9
116 11,3 . o4
10 04
o 0,0 100 A 575 1,0
Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

MFH-Mehrfamilienh&user

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhduser

RDH-Reihenhiduser und Doppelhaushalften
WGH-Wohn- und Geschéftshiuser, Blrogebiude

UBO-iibrige bebaute Objekte
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Cloppenburg

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha

1.000

904 863 gs5 858 12
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Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Jahr Jahr Jahr
Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
) UBo
5% So% WGH uBo 419
' R 14,2 26,0 %
. %
RDH UBO %
12,3 9,6% WGH
2 , MFH /& 5,0% &
52%
MFH
RDH 2,1%
8,0%
RDH
EFH EFH 23% EFH
69,3 46,5 ' 48,7
% % %
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
200 1
501 455 175,1 75 4 69,3
175
40
150 50 4
30 ]
191 125 27,3 28,0
20 4 : 100 - 254203 182
10| 83 44 751
1 40,9 01
0 0,0 50 1| 36,7 ;
= 25 1 14,3 27 .
104 4.1 . 25 18,8
R o4

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

Ges. EFH RDH MFH WGH UBO

MFH-Mehrfamilienh&user

Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhduser

RDH-Reihenhiduser und Doppelhaushalften
WGH-Wohn- und Geschéftshiuser, Blrogebiude

UBO-iibrige bebaute Objekte
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Oldenburg

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
1000 255 400 365
1.000 959 938 938 250
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150 214
500 200
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Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
WGH UBO WGH UBO
4,4% 13,3 59% 241 EFH
% ' % M7
MFH %
, UBO RDH
RDH 51,6 2,3%
o %
' MFH
1,7%
EFH EFH
701 59,8 WGH
% % 2,8%
Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
40 4 37,5 100 100,7 73 89
35 04
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Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO
Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhiduser ®*RDH-Reihenhduser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhduser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude ~ UBO-iibrige bebaute Objekte
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Vechta

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
200 200
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
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Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO
Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhiduser ®*RDH-Reihenhduser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhduser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude ~ UBO-iibrige bebaute Objekte
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Entwicklung der Umsatzzahlen im Landkreis Wesermarsch

Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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Aufteilung der Umsatze auf die Grundstiicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrage Aufteilung des Gel e Aufteilung des Flact e
WGH y . EFH
UBO WGH UBO
6.0% 203 8,6% 243 184
% % %
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4,0% 5,4% RDH
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RDH RDH
10,0 6.9% MFH
% ) 4,2%
UBO
EFH EFH 769 WGH
59,7 54,8 % 1,9%
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrage zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % Entwicklung des Flaichenumsatzes zum Vorjahr in %
301 273 30 4 27,5 207,6
200 4
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0 4
15 4 130 o ] 100 4| 81,8
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Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO Ges. EFH RDH MFH WGH UBO
Ges.-Gesamt ®EFH-freistehende Ein- und 2Zweifamilienhiduser ®*RDH-Reihenhduser und Doppelhaushilften
MFH-Mehrfamilienhduser ®WGH-Wohn- und Geschiftshiuser, Biirogebiude ~ UBO-iibrige bebaute Objekte
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9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

Anzahl der Kauffille
Ein- und Zweifamilienhdauser

800

700

600

500

400 - E T

300 - =

200 T - - -

100 T - -

01 Delmenhorst, Older-wburg
Stadt Stadt ’ Ammerland Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch

=2014 249 420 582 650 692 524 474
22015 298 442 597 611 689 459 478
82016 252 458 585 582 646 396 497
02017 251 422 551 609 606 420 506
m2018 258 463 621 633 657 409 520

9.2.1 Preisniveau Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser verschiedener Altersgruppen sind die folgenden mittle-
ren Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median) bezahlt worden. Die Werte geben keinen Aufschluss
Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die
Preisangaben beinhalten den Bodenwert.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen sowie Erbbau-
rechte nicht einbezogen worden. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser
(Median) in der Stadt Delmenhorst 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)

Baujahr bis 1949 27 1930 150 1.118 170.000

(18) (1921) (150) (1.030) (154.000)
Baujahr 1950 bis 1977 64 1965 138 1.389 186.000

(40) (1961) (138) (1.244) (180.000)
Baujahr 1978 bis 1990 13 1986 121 1.748 239.000

(5) (1978) (185) (1.189) (210.000)
Baujahr 1991 bis 2015 16 2002 138 2107 304.000
(Baujahr 1991 bis 2014) 7) (1993) (108) (1.977) (220.000)
Baujahr ab 2016 1 2018 124 2.254 280.000
(Baujahr ab 2015) (3) (2017) (129) (2.163) (287.000)

Es liegen nicht fur alle Objekte Wohnflachenangaben vor.
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Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
(Median) in der Stadt Oldenburg 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1949 *) 53 1927 146 2.000 275.000
(43) (1914) (150) (1.896) (256.000)
Baujahr 1950 bis 1977 118 1964 134 1.982 278.000
(114) (1963) (130) (1.936) (250.000)
Baujahr 1978 bis 1990 48 1983 135 2.310 292.000
(55) (1982) (139) (1.955) (280.000)
Baujahr 1991 bis 2015 62 2000 137 2.674 363.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (53) (2001) (130) (2.364) (300.000)
Baujahr ab 2016 17 2018 138 2.700 373.000
(Baujahr ab 2015) (7) (2017) (137) (2.741) (400.000)

*) Preise werden u.a. durch Verkaufe von teilweise sanierten Objekten in guten Lagen beeinflusst.

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhdauser
(Median) im Landkreis Ammerland 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)
Baujahr bis 1949 32 1928 136 1.361 180.000
(33) (1928) (172) (1.118) (193.000)
Baujahr 1950 bis 1977 150 1965 135 1.395 195.000
(152) (1966) (137) (1.214) (170.000)
Baujahr 1978 bis 1990 63 1981 156 1.542 246.000
(53) (1981) (165) (1.500) (232.000)
Baujahr 1991 bis 2015 108 2000 140 2.063 285.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (101) (1999) (145) (1.833) (269.000)
Baujahr ab 2016 12 2017 142 2.356 370.000
(Baujahr ab 2015) (12) (2017) (127) (2.582) (310.000)

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
(Median) im Landkreis Cloppenburg 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1949 16 1934 191 866 155.000
(10) (1930) (185) (649) (114.000)
Baujahr 1950 bis 1977 100 1967 156 950 160.000
(78) (1967) (150) (997) (152.000)
Baujahr 1978 bis 1990 45 1982 170 1.178 200.000
(39) (1983) (170) (1.117) (200.000)
Baujahr 1991 bis 2015 118 1999 160 1.401 224.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (105) (2000) (150) (1.413) (220.000)
Baujahr ab 2016 11 2017 120 1.912 228.000
(Baujahr ab 2015) (8) (2016) (109) (1.903) (216.000)

Es liegen nicht fir alle Objekte Wohnflachenangaben vor.
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Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
(Median) im Landkreis Oldenburg 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1949 22 1929 143 1.008 146.000
(24) (1930) (150) (1.250) (155.000)
Baujahr 1950 bis 1977 116 1966 140 1.400 200.000
(86) (1965) (135) (1.346) (170.000)
Baujahr 1978 bis 1990 50 1981 150 1.679 249.000
(29) (1984) (140) (1.648) (220.000)
Baujahr 1991 bis 2015 73 1999 144 2.000 276.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (39) (2000) (140) (1.979) (267.000)
Baujahr ab 2016 26 2018 128 2.300 301.000
(Baujahr ab 2015) (11) (2016) (100) (2.587) (258.000)

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhdauser
(Median) im Landkreis Vechta 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1949 7 1931 160 1.294 182.000
(3) (1936) (140) (1.303) (258.000)
Baujahr 1950 bis 1977 50 1967 152 1.620 227.000
(63) (1968) (149) (1.311) (199.000)
Baujahr 1978 bis 1990 25 1982 161 1.582 245.000
(19) (1981) (197) (1.239) (215.000)
Baujahr 1991 bis 2015 77 2001 151 1.842 282.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (60) (2000) (148) (1.816) (274.000)
Baujahr ab 2016 4 2018 125 2.000 252.000
(Baujahr ab 2015) 2) %) %) %) %)

*) Aus Grinden des Datenschutzes keine Werte veréffentlicht.

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
(Median) im Landkreis Wesermarsch 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/lm?) (€)
Baujahr bis 1949 85 1910 145 762 108.000
(78) (1910) (140) (757) (111.000)
Baujahr 1950 bis 1977 140 1965 120 1.098 136.000
(138) (1965) (121) (970) (128.000)
Baujahr 1978 bis 1990 47 1981 135 1.236 160.000
(36) (1980) (146) (1.078) (160.000)
Baujahr 1991 bis 2015 47 1998 138 1.609 213.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (53) (1997) (147) (1.306) (195.000)
Baujahr ab 2016 0
(Baujahr ab 2015) (0)
Es liegen nicht fur alle Objekte Wohnflachenangaben vor.
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9.2.2 Preisentwicklung

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen sowie Erbbau-
rechte nicht einbezogen worden.

Mittlere Kaufreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser
(Median, alle Baujahre)
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=2015| 145.000 € 227.000 € 185.000 € 154.000 € 180.000 € 185.000 € 118.000 €
m2016| 169.000 € 260.000 € 200.000 € 160.000 € 190.000 € 220.000 € 120.000 €
@m2017| 183.000 € 280.000 € 210.000 € 180.000 € 215.000 € 240.000 € 135.000 €
B2018| 200.000 € 300.000 € 228.000 € 190.000 € 240.000 € 255.000 € 140.000 €

Die angegebenen Werte geben keinen Aufschluss lber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Der Obere Gutachterausschuss verdffentlicht fir das Land Niedersachsen den ,Niedersachsischen
Immobilienpreisindex (NIPIX)“. Hierbei handelt es sich um einen auf Regionen bezogenen Preisindex.
Es wird die Preisentwicklung von gebrauchten Eigenheimen (freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, Reihenhauser und Doppelhaushalften) dargestellt.

Die Indexwerte beziehen sich auf das 1. Quartal 2010 mit einem Wert von 100 und ergeben daher die
prozentuale Preisentwicklung seit diesem Quartal. Liegt der Preisindex im 4. Quartal 2016 z. B. bei
120, dann sind die Preise vom 1. Quartal 2010 bis zum 4. Quartal 2016 um 20 % angestiegen.

Auf der Grundlage von Kaufpreisstrukturen, regionalen Entwicklungsdynamiken und unter Beriicksich-
tigung zusammenhangender Siedlungsstrukturen sind 16 Regionen — 9 landliche Regionen, 6 Stadte-
regionen und die Inseln — gebildet worden, in denen sich die Immobilienmarkte unterschiedlich dar-
stellen und entwickeln. Die Preisentwicklungen von individuell genutzten Wohnimmobilien werden in
diesen Regionen dargestellt.

Veroffentlichung im Internet
Der NIPIX kann im Internet unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kdnnen Sie dort online schnell und einfach das Preisni-
veau fir lhr freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus, Ihr Reihenhaus/lhre Doppelhaushalfte oder Ihre
Eigentumswohnung ermitteln.
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9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
9.2.31 Anwendungshinweise

Im Rahmen einer Verkehrswertermittiung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu bericksichtigen (Marktanpas-
sung). Dieser Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet,
indem den gezahlten Kaufpreisen die flir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerte gegen-
Uber gestellt werden. Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus der Summe von
Sachwert der baulichen Anlagen, Bodenwert und Sachwert baulicher Aufienanlagen und sonstiger
Anlagen. Die Modellparameter des Sachwertverfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) be-
schrieben.

Die allgemeine Berechnungsvorschrift zur Ableitung des Sachwertfaktors lautet:

Sachwertfaktor = bereinigter Kaufpreis geteilt durch vorlaufiger Sachwert

Bei der Bereinigung des Kaufpreises (bereinigter Kaufpreis) sind die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale im Einzelfall zu berlicksichtigen. Dies sind insbesondere Bauméngel und
Bauschéden, wirtschaftliche Uberalterung oder (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand sowie
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

In der vorliegenden Auswertung wurden fir die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung in der SW-RL (Anlage 1) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in €/m?
Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand)
sowie dem Gebdaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Um-
satzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfuhrung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgroRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die
Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes dar. Fir die
Anwendung der NHK 2010 werden nur die Uberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der o. g. DIN)
zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf Nr. 4.1.1.4 der SW-RL verwiesen.

Fir hochwertige Nebengebaude wird der Sachwert dieser baulichen Anlagen entsprechend auch im
Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte ermittelt.

Bei der Berechnung der BGF sind nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und
Besonderheiten der Gebdudegeometrie bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der
Nutzbarkeit des Dachgeschosses) gem. Nr. 4.1.1.5 bis 4.1.1.7 der SW-RL zusatzlich in den Herstel-
lungskosten zu bertcksichtigen, soweit diese wertrelevant sind.

Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisin-
dex fiir Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeitpunktes
bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (§ 22 (3) ImmoWertV und Nr. 4.1.2 der SW-RL).
Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt nicht. Abwei-
chende regionale Baupreisverhaltnisse werden Uber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor be-
ricksichtigt (Nr. 5 (1) der SW-RL).

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung
ermittelt (§ 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhaltnis der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebadudes berlcksichtigt. Die Gesamtnut-
zungsdauer betragt im Modell einheitlich 70 Jahre. Die Restnutzungsdauer (Nr. 4.3.2 der SW-RL)
ergibt sich grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
des Gebaudes am Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisierungen wird die Rest-
nutzungsdauer mit dem in Anlage 4 der SW-RL beschriebenen Modell verlangert.

Der Bodenwert ist im Sachwertverfahren nach § 16 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. Dabei ist zu beachten, dass selbststandig nutzbare Teilflachen gesondert zu berticksichtigen
sind.
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Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem
Produkt von Bodenrichtwert und Grundstiicksflache errechnet. Sofern wertrelevante Abweichungen
zum Bodenrichtwertgrundstiick vorliegen, zum Beispiel eine abweichende Grundstiicksflache, sind
diese — zum Beispiel durch Umrechnungskoeffizienten — zu beriicksichtigen.

Zu den baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) zahlen z. B. befestigte
Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstlick, Einfriedungen, Gartenan-
lagen und einfache Nebengebdude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertan-
satze im Sachwertmodell bertcksichtigt, dabei liegen sie in einer Gréf3enordnung von 5.000 € (sehr
einfach / wenig) bis 15.000 € (aufwendig / umfangreich).

Die vorlaufigen Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der vorlaufigen Sachwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwert der bauli- = | Brutto-Grundflache (nur die Gberdeckten Grundflachen der Bereiche a
chen Anlagen und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Nr. 4.1.1.4 der SW-RL)

x | Kostenkennwert der NHK 2010 (gem. Anlage 1 der SW-RL)

ggf. angepasst aufgrund baulicher Besonderheiten (gem. Nr. 4.1.1.5
bis 4.1.1.7 der SW-RL)

X | Baupreisindex fir Wohngebdude des Statistischen Bundesamtes
(2010 = 100; gem. Nr. 4.1.2 der SW-RL)

- |lineare Alterswertminderung (gem. Nr. 4.3 der SW-RL)
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Restnutzungsdauer: aus Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem.
Anlage 4 der SW-RL

Bodenwert = | Bodenrichtwert x Grundstlicksflache
ggf. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grundstiicksflache

Sachwert  baulicher| = |pauschaler Wertansatz u. a. fir Hausanschlisse, Plattierungen, Ein-
AuRenanlagen  und friedung, Gartenanlage, einfache Nebengebaude

sonstiger Anlagen Ublich sind im Mittel 5.000 € bis 15.000 €

vorlaufiger Sachwert = | Sachwert der baulichen Anlagen + Bodenwert + Sachwert baulicher

AuRenanlagen und sonstiger Anlagen
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Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

1. Der Sachwertfaktor ist — je nach 6rtlichem Markt — von folgenden wesentlichen Einflussgrofien
abhangig:

e Von der Hohe des Sachwertes:
Einfache Objekte mit geringem Sachwert erzielen relativ zum Sachwert hohere Verkaufs-
preise als aufwendige Objekte mit hohem Sachwert.

e Von der Lage des Objektes:
Objekte in guter Lage (hoher Bodenrichtwert) erzielen relativ zum Sachwert héhere Ver-
kaufspreise als Objekte in schlechteren Lagen.

e Von der Restnutzungsdauer des Objektes (je nach 6rtlichem Markt):
Neuere Objekte kdnnen bei gleichem vorlaufigem Sachwert héhere Verkaufspreise erzielen
als altere Objekte.

e Vom Gebaudestandard des Objektes (je nach ortlichem Markt):
Objekte mit hoher Standardstufe kdnnen relativ zum Sachwert héhere Verkaufspreise als
Objekte mit niedriger Standardstufe erzielen (bei gleichem vorlaufigem Sachwert).

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fiir durchschnittliche Objekte. Abweichungen
von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fiihren zu Abwei-
chungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken, sind zur
Berticksichtigung Korrekturfaktoren aufgefihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nur bedingt geeignet. In diesen Fallen ist eine be-
sondere Prifung und Begriindung der Anwendbarkeit erforderlich.

4. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) missen im Einzelfall
durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung berlicksichtigt werden (§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV). Dabei ist zu beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahresibli-
cher Zustand erfasst wird. Nur Gberdurchschnittliche Baumangel und -schaden sind deshalb
wertmindernd anzusetzen. Ein Uberdurchschnittlicher Zustand kann mit einem Zuschlag bertick-
sichtigt werden.

Anwendungsbeispiel fiir Sachwertfaktoren:

Wie hoch ist der Verkehrswert eines Einfamilienhausgrundstiicks in der Stadt Oldenburg
mit folgenden Eigenschaften:

Vorlaufiger Sachwert 300.000 €, Bodenrichtwert 300 €/m?,
Standardstufe 3,5

Der Sachwertfaktor betragt laut Graphik (Abschnitt 9.2.3.4): 1,12

Folgender Korrekturfaktor ist anzubringen:
Standardstufe: 1,05

Sachwertfaktor umgerechnet: 1,12 x 1,05 =rd. 1,18
Der Wert des Objektes ergibt damit zu 300.000 € x 1,18 = 354.000 €

Bei Vorliegen von besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (z. B. Bauschaden) ist
eine entsprechende Wertbericksichtigung noch anzubringen.
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Aus den Kaufpreisen von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern wurden auch die nachfolgend
dargestellten Vergleichsfaktoren abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines
speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesent-
lichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/\WWohnflache) untersucht.

Hinweise zur Anwendung der Vergleichsfaktoren:

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 flih-
ren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie
nachstehend aufgefiihrt.

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

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebduden vorgenommenen Modernisie-
rungen. Es ergibt sich aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abziiglich
der wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwer-
trichtlinie. Dabei ist davon auszugehen, dass bei alteren Gebauden i.d.R. ,kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung (= 4 Punkte)“ durchgefiihrt wurden.

Beispiel: Ein Gebaude des Baujahres 1965 weist einen mittleren Modernisierungsgrad auf, da eine
Dacherneuerung, eine Modernisierung der Heizungsanlage und der Bader vor kurzem erfolgt ist >
Modernisierungsgrad 8 Punkte. Bei 50 Jahren Alter wirde die Restnutzungsdauer 2015 bei einer
Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren noch 20 Jahre betragen. Aufgrund der vorgenomme-
nen Modernisierungen ergibt sich nach Anlage 4 Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie eine modifizierte
Restnutzungsdauer von 33 Jahren und damit eine Verjingung von 13 Jahren. Das wertrelevante
Baujahr verschiebt sich daher auf 1965 + 13 = 1978.

Anwendungsbeispiel fiir Vergleichsfaktoren:

Ein- bzw. Zweifamilienhaus in der Gemeinde Bad Zwischenahn (Landkreis Ammerland)

Bodenrichtwert: 120 €/m? Wohnflache: 140 m?
Wertrelevantes Baujahr: 1990 GrundstlcksgrofRe: 850 m?
Vergleichsfaktor ermitteln 1.921 €/m?

(durch Abgreifen aus dem Diagramm
oder Interpolation aus der Wertetabelle Abschnitt 9.2.3.7)

Korrekturfaktor flir abweichendes wertrelevantes Baujahr 1,00
Korrekturfaktor flir abweichende GrundstiicksgrofRe 1,02
(durch Abgreifen aus dem Diagramm)
Korrekturfaktor fur Bad Zwischenahn 1,00 (aus 9.2.3.6)
Vergleichsfaktor korrigiert =

Vergleichsfaktor (Diagramm) x Korrekturfaktor

Wohnflache und Grundstiicksgréfle = 1.921 €/m?x 1,00 x 1,02 x 1,00 = rd. 1.959 €/m?
Grundstlickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor korrigiert =140 m? x 1.959 €/m?

=rd. 274.000 €
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9.2.3.2 Sachwertfaktoren Stadt Delmenhorst

Fir den Bereich der Stadt Delmenhorst umfasst die Stichprobe 153 Kauffalle und Iasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m? — 160 €/m? 125 €/m?
Brutto-Grundflache 125 m? — 570 m? 246 m?
Baujahr 1958 — 2012 1971
Restnutzungsdauer 11 — 66 Jahre 32
Grundstiicksgrofe 286 m? — 1.586 m? 636 m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 1,4-39 2,5
Vorlaufiger Sachwert 85.000 € — 452.000 € 205.000 €
Zielgrofie: Sachwertfaktor 0,66 — 1,44 0,95

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfakioren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) ohne Einfluss
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,5 mittel
Bauweise massiv

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer lasst sich aus den vorlie-
genden Daten nicht ableiten.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhdauser
Stadt Delmenhorst
in Abhdngigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert

1,40
" \\
1,20
i \
5]
: " \
©
[V
1,00
0,90
0,80
80.000 130.000 180.000 230.000 280.000 330.000 380.000 430.000
|—t— BRW =100 - 180 1,35 1,19 1,09 1,02 0,97 0,93 0,90 0,87

Die Grafik bezieht sich auf eine Standardstufe von 2,5 in Delmenhorst.
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Fiar abweichende Standardstufen sind die Grafikwerte mit den folgenden Korrekturfaktoren zu multi-
plizieren.

Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Standardstufe
Stadt Delmenhorst

1,00
0,90 A

080 1,25 1,5 1,75 2 2,25 2,5 2,75 3 3,25 3,5 3,75 4
|Fakt0r 0,84 | 0,87 | 0,91 094 | 097 1,00 1,03 1,06 1,08 1,11 1,13 1,16

9.2.3.3 Vergleichsfaktoren Stadt Delmenhorst
Fir den Bereich der Stadt Delmenhorst umfasst die Stichprobe 162 Kauffalle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m? - 160 €/m? 125 €/m?
Baujahr 1951 - 2014 1972
Wertrelevantes Baujahr 1959 - 2014 1979
Wohnflache 80 m? — 250 m? 134 m?
Grundstiicksgrofie 286 m? — 1.168 m? 637 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 125 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1980
Wohnflache 140 m?
Grundsticksflache 600 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne *)

*) Fur Objekte mit Keller werden im Allgemeinen héhere Kaufpreise erzielt.
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Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Stadt Delmenhorst

2.500
2300 -
2.100
[
8 1.900
ET :
v s 1.700
° .
=
1.500
1.300
Wohnflache (m?) 1.100
) 80 100 120 140 160 180 200 220 240
——BRW =180 €/m? | 2.327 2.094 1.928 1.803 1.704 1.623 1.556 1.499 1.450
—+—BRW = 125 €/n? | 2.064 1.845 1.690 1.572 1.480 1.405 1.343 1.290 1.245
—&—BRW =100 €/m?| 1.950 1.737 1.586 1.473 1.383 1.311 1.251 1.200 1.156

Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Stadt Delmenhorst

1,50
1,30
1,10
0,90
0,70 1
0,50

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Faktor| 0,64 0,74 0,83 0,92 1,00 1,08 1,15 1,22 1,28 1,34 1,39 1,45

Abhéngigkeit von der GrundstiicksgroRe

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
Stadt Delmenhorst

1,20
1,10 - . e
1,00 .—————__/ PU—
0,90
0,80

300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200
Faktor 0,91 0,94 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,09 1,1 1,13
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9.2.3.4 Sachwertfaktoren Stadt Oldenburg

Fir den Bereich der Stadt Oldenburg umfasst die Stichprobe 168 Kauffalle und Iasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018
Lage (Bodenrichtwert) 200 €/m? — 425 €/m? 290 €/m?
Brutto-Grundflache 123 m? — 591 m? 251 m?
Baujahr 1951 — 2014 1981
Restnutzungsdauer 12 - 67 36
Grundstiicksgrofe 249 m? - 1.000 m? 571 m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,0-4,0 2,68
Vorlaufiger Sachwert 136.000 € — 634.000 € 290.000 €
Zielgrofie: Sachwertfaktor 0,60 -1,53 1,03

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfakioren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 300 €/m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,75 mittel bis gehoben
Bauweise massiv

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer lasst sich aus den vorlie-
genden Daten nicht ableiten.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Stadt Oldenburg
in Abhédngigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert

140
1,30 -
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2
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1,10
1,00
0,90 :
080 1955000 [200.000 [250.000 ] 300.000 | 350.000 ]400.000 ]450.000 ]|500.000 ]550.000 ]600.000
—a—BRW =425 138 1,29 122 1,16 1,11 107 1,03 1,00 097 0,94
—e—BRW=350 1736 127 120 114 1,09 105 101 098 095 092
—8—BRW =300| 134 125 118 112 108 103 1,00 0,96 093 0,91
—e—BRW=200[ 131 1,22 1,15 1,09 1,04 1,00 097 093 0,90 088

Die Grafik bezieht sich auf eine Standardstufe von 2,75 in Oldenburg.
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Fiar abweichende Standardstufen sind die Grafikwerte mit den folgenden Korrekturfaktoren zu multi-
plizieren.

Korrekturfaktor in Abhéangigkeit der Standardstufe
Stadt Oldenburg

1,15
1,10

1,05 /'/‘_,
4

1,00
0,95 /‘//

0.90 2 2,25 2,5 2,75 3 3,25 3,5 3,75 4
Faktor| 0,92 0,95 0,98 1,00 1,02 1,04 1,05 1,07 1,08

9.2.3.5 Vergleichsfaktoren Stadt Oldenburg
Fir den Bereich der Stadt Oldenburg umfasst die Stichprobe 266 Kauffalle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018
Lage (Bodenrichtwert) 200 €/m? — 425 €/m? 300 €/m?
Baujahr 1950 — 2014 1980
Wertrelevantes Baujahr 1959 - 2014 1983
Wohnflache 80 m2 - 200 m? 135 m?
GrundstlicksgrofRe 236 m? - 1.000 m? 564 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 300 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1985
Wohnflache 130 m?
Grundsticksflache 600 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne *)

*) Fir Objekte mit Keller werden im Allgemeinen héhere Kaufpreise erzielt.
Gebaude bis Baujahr 1980 enthalten i.d.R. einen Keller oder Teilkeller.
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Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Stadt Oldenburg
3.600
3.400
3.200
o 3.000
.5 2800
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wE 2400
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2.000
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Stadt Oldenburg
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|Faktor 0,75 0,79 0,83 0,87 0,91 0,96 1,00 1,05 1,09 1,14 1,19 1,24 1,29

Abhéngigkeit von der GrundstiicksgroRe

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
Stadt Oldenburg
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9.2.3.6 Sachwertfaktoren Landkreis Ammerland

Fir den Bereich des Landkreises Ammerland umfasst die Stichprobe 223 Kauffalle und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m? — 400 €/m? 137 €/m?
Brutto-Grundflache 131 m?-531 m? 243 m?
Baujahr 1952 — 2015 1983
Restnutzungsdauer 16 — 67 39
Grundstiicksgrofe 289 m? - 1.199 m? 715 m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 1,6 -39 2,53
Vorlaufiger Sachwert 93.000 € — 503.000 € 234.000 €
Zielgrofie: Sachwertfaktor 0,61-1,58 1,05

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfakioren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 140 €/m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,5 mittel
Bauweise massiv
Lage (Gemeinde) Bad Zwischenahn = 1,0

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer lasst sich aus den vorlie-
genden Daten nicht ableiten.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Landkreis Ammerland
in Abhdngigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert
1,50
1,40
1,30
S 1,20 -
2
S 1,10
1,00
0,90
0,80
0.70 100.000 150.000 | 200.000 |250.000 [300.000 |350.000 |[400.000 |450.000 |500.000
—&—BRW =400| 1,46 1,35 1,27 1,21 1,16 1,11 1,07 1,03 1,00
—&—BRW =300 1,40 1,30 1,22 1,15 1,10 1,06 1,01 0,98 0,94
—&—BRW =200 1,34 1,23 1,15 1,09 1,04 0,99 0,95 0,91 0,88
—eo— BRW = 140 1,29 1,18 1,10 1,04 0,99 0,94 0,90 0,86 0,83
—#—BRW =40 1,17 1,07 0,99 0,93 0,87 0,83 0,79 0,75 0,72

Die Grafik bezieht sich auf eine Standardstufe von 2,5 in der Gemeinde Bad Zwischenahn.

Fir abweichende Standardstufen und fiir abweichende Gemeinden sind die Grafikwerte mit den fol-
genden Korrekturfaktoren zu multiplizieren.
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Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Standardstufe
Landkreis Ammerland

1,20

1,10 //’

1,00 //

0,90 =
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Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Ammerland)
Gemeinde Korrekturfaktor
Westerstede 1,03
Apen 0,93
Bad Zwischenahn 1,00
Edewecht 1,01
Rastede 1,06
Wiefelstede 1,08

9.2.3.7 Vergleichsfaktoren Landkreis Ammerland

Fir den Bereich des Landkreises Ammerland umfasst die Stichprobe 383 Kauffalle und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m? — 350 €/m? 120 €/m?
Baujahr 1956 — 2014 1984
Wertrelevantes Baujahr 1962 — 2015 1986
Wohnflache 72 m? — 200 m? 139 m?
GrundstlicksgroRe 313 m?—-1.199 m? 734 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 120 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1990
Wohnflache 140 m?
Grundstlcksflache 750 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne *)
Lage (Gemeinde) Bad Zwischenahn = 1,0

*) Fur Objekte mit Keller werden im Allgemeinen héhere Kaufpreise erzielt.
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Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Ammerland
3.200
3.000
2.800
2.600
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Ammerland
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Abhéngigkeit von der GrundstiicksgroRe

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
Landkreis Ammerland
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Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Lage (Gemeinde) siehe bei Sachwertfaktor (9.2.3.6)
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9.2.3.8 Sachwertfaktoren Landkreis Cloppenburg - Nordkreis

Fir diese Untersuchung ist der Landkreis Cloppenburg in einen Nord- und Suidteil aufgeteilt. Der
Nordteil umfasst die Gemeinden Barfel, Saterland, Bdsel und die Stadt Friesoythe; der Siidteil die
Stadte Cloppenburg und Léningen sowie die Gemeinden Cappeln, Emstek, Essen, Garrel, Lastrup,
Lindern und Molbergen.

Die Stichprobe fur den nordlichen Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst 188 Kauffalle
und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 18 €/m? — 105 €/m? 53 €/m?
Brutto-Grundflache 148 m? — 580 m? 266 m?
Baujahr 1968 — 2017 1995
Restnutzungsdauer 20 —70 Jahre 48 Jahre
Grundstlicksgrofie 336 m*—1.777 m? 789 m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 1,5-4,0 2,85
Vorlaufiger Sachwert 108.000 € — 498.000 € 245.000 €
ZielgréRe: Sachwertfaktor 0,43 -1,01 0,73

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,75 mittel
Bauweise massiv

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer lasst sich aus den vorlie-
genden Daten nicht ableiten.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhdauser
Landkreis Cloppenburg - Nord
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert
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—&—BRW =60 0,97 0,89 0,83 0,77 0,72 0,67 0,63 0,58
=== BRW =30 0,88 0,80 0,74 0,68 0,63 0,58 0,53 0,49
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Die Grafik bezieht sich auf eine Standardstufe von 2,75 im nordlichen Bereich des Landkreises
Cloppenburg. Fir abweichende Standardstufen sind die Grafikwerte mit den folgenden Korrek-
turfaktoren zu multiplizieren.

Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Standardstufe
Landkreis Cloppenburg - Nord

1,20

o M """
1 ’_’.——0——""7 -
0,90
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1,5 1,75 2 2,25 25 2,75 3 3,25 3,5 3,75 4
|Faktor 0,92 0,94 0,95 0,97 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,08

Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Cloppenburg - Nord)
Gemeinde, Gemeindeteil Korrekturfaktor
Stadt Friesoythe (Kernstadt) 1,08
Stadt Friesoythe (Altenoythe Ortskern) 1,02
BarRel, Bosel, Saterland-Ramsloh 1,00
Saterland-Striicklingen 0,97
Saterland-Scharrel 0,95
Stadt Friesoythe (Uibrige Ortsteile) 0,92
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9.2.3.9 Vergleichsfaktoren Landkreis Cloppenburg - Nordkreis

Fir diese Untersuchung ist der Landkreis Cloppenburg in einen Nord- und Suidteil aufgeteilt. Der
Nordteil umfasst die Gemeinden Barfel, Saterland, Bdsel und die Stadt Friesoythe; der Siidteil die
Stadte Cloppenburg und Léningen sowie die Gemeinden Cappeln, Emstek, Essen, Garrel, Lastrup,
Lindern und Molbergen.

Die Stichprobe fir den nordlichen Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst 113 Kauffalle
und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018 2018
Lage (Bodenrichtwert) 28 €/m? - 105 €/m? 53 €/m?
Baujahr 1950 — 2017 1995
Wertrelevantes Baujahr 1969 - 2017 1995
Wohnflache 89 m? — 266 m? 154 m?
Grundstlcksgroe 336 m*—1.601 m? 794 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1995
Wohnflache 155 m?
Grundsticksflache 800 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne *)

*) Fur Objekte mit Keller werden im Allgemeinen héhere Kaufpreise erzielt.
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Vergleichsfaktoren in Abhéangigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert
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Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Cloppenburg - Nord
1,50
1,30
1,10
0,90
0,70
050 7065 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Faktor| 0,55 0,62 0,70 0,77 0,85 0,92 1,00 1,08 1,15 1,23 1,30
Abhéangigkeit von der Grundstiicksgréfle
Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
Landkreis Cloppenburg - Nord
1,20
1,10 - S . ===
1,00 // . *
0,90
0,80
400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800
Faktor 0,93 0,97 1,00 1,03 1,06 1,08 1,11 1,13
Korrekturfaktor in Abhédngigkeit der Lage (Gemeinde) siehe bei Sachwertfaktor (9.2.3.8)
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg 101




Grundstiicksmarktbericht 2019

9.2.3.10 Sachwertfaktoren Landkreis Cloppenburg - Siidkreis

Fir diese Untersuchung ist der Landkreis Cloppenburg in einen Nord- und Suidteil aufgeteilt. Der
Nordteil umfasst die Gemeinden Barfel, Saterland, Bdsel und die Stadt Friesoythe; der Siidteil die
Stadte Cloppenburg und Léningen sowie die Gemeinden Cappeln, Emstek, Essen, Garrel, Lastrup,
Lindern und Molbergen.

Die Stichprobe fiir den siidlichen Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst 211 Kauffalle und
I&sst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2017 - 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? - 175 €/m? 80 €/m?
Brutto-Grundflache 156 m? — 676 m? 260 m?
Baujahr 1966 — 2018 1992
Restnutzungsdauer 18 — 70 Jahre 45 Jahre
Grundstlicksgrofie 316 m? —1.557 m? 758 m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 1,5-4,0 2,90
Vorlaufiger Sachwert 111.000 € — 490.000 € 261.000 €
ZielgréRe: Sachwertfaktor 0,54 -1,14 0,82

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,75 mittel
Bauweise massiv

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer lasst sich aus den vorlie-
genden Daten nicht ableiten.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Landkreis Cloppenburg - Siid
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert
1,20
1,10
N 1,00
]
K4
© 0,90
0,80
0,70
0,60
0,50
100.000 |150.000 |200.000 |[250.000 [300.000 |[350.000 |400.000 |450.000 |500.000
—— BRW =190 1,17 1,10 1,05 1,00 0,95 0,91 0,88 0,84 0,81
—&— BRW =140 1,13 1,06 1,01 0,96 0,91 0,87 0,84 0,80 0,77
—#— BRW =90 1,07 1,00 0,95 0,90 0,85 0,81 0,78 0,74 0,71
—&— BRW =40 0,94 0,87 0,82 0,77 0,73 0,69 0,65 0,61 0,58
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Die Grafik bezieht sich auf eine Standardstufe von 2,75 im siidlichen Bereich des Landkreises
Cloppenburg. Fir abweichende Standardstufen sind die Grafikwerte mit den folgenden Korrek-

turfaktoren zu multiplizieren.

Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Standardstufe
Landkreis Cloppenburg Siid

1,20

1,10

%"’_’/‘

0,90

1,00 %./‘7 ¢

1,75 2 2,25 2,5 2,75 3 3,25 3,5 3,75 4
|Faktor 0,93 0,95 0,97 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05 1,07 1,08
Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)
Korrekturfaktor Lage (Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Cloppenburg - Siid)
Stadt, Gemeinde Korrekturfaktor
Stadt Cloppenburg 1,08
Garrel 1,02
Cappeln, Emstek, Essen, Molbergen 1,00
Lastrup 0,98
Lindern, Stadt Loningen 0,96
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9.2.3.11 Vergleichsfaktoren Landkreis Cloppenburg - Siidkreis

Fir diese Untersuchung ist der Landkreis Cloppenburg in einen Nord- und Suidteil aufgeteilt. Der
Nordteil umfasst die Gemeinden Barfel, Saterland, Bdsel und die Stadt Friesoythe; der Siidteil die
Stadte Cloppenburg und Léningen sowie die Gemeinden Cappeln, Emstek, Essen, Garrel, Lastrup,
Lindern und Molbergen.

Die Stichprobe fir den siidlichen Bereich des Landkreises Cloppenburg umfasst 170 Kauffalle
und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018 2018
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m? - 175 €/m? 80 €/m?
Baujahr 1950 — 2017 1992
Wertrelevantes Baujahr 1962 — 2017 1993
Wohnflache 85 m? — 265 m? 150 m?
Grundstlcksgroe 398 m? — 1.557 m? 777 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1990
Wohnflache 160 m?
Grundstlcksflache 800 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne *)

*) Fur Objekte mit Keller werden im Allgemeinen héhere Kaufpreise erzielt.
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Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Cloppenburg - Siid

Wohnflache (n?) 500 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280
—&—BRW =190 €/n?| 2.627 | 2.437 | 2271 | 2124 | 1.991 | 1.870 | 1.760 | 1.657 | 1.563 | 1.474 | 1.392
——BRW =140 €/n?| 2.434 | 2.251 | 2.092 | 1951 | 1.824 | 1.708 | 1.602 | 1.505 | 1.415 | 1.331 [ 1.252
—8—BRW =90 €/m? | 2152 | 1.980 | 1.831 | 1.699 | 1.580 | 1.473 | 1.375 | 1.285 | 1.201 | 1.124 | 1.052
—e—BRW =40€/m? | 1.633 | 1.483 | 1.355 | 1.241 | 1.140 | 1.049 | 967 892 822 759 700
Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr
Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Cloppenburg - Sid

1,60

1,40

1,20 = -

1,00

0,80 ././l

0,60

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

[Faktor| 0,67 0,73 0,79 0,86 0,93 1,00 1,07 1,15 1,23 1,31 1,40

Abhéngigkeit von der GrundstiicksgroRe

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
Landkreis Cloppenburg - Siid

1,30
1,20 /k__‘:P‘ -----
1,10 e
1,00 /:
0,90
080 /
’ 400 500 600 700 800 900 1000 1100 [ 1200 1300 1400 1500 1600
|Faktor 0,83 0,88 0,93 0,97 1,00 1,03 1,06 1,09 1,11 1,14 1,16 1,18 1,20
Korrekturfaktor in Abhéngigkeit der Lage (Gemeinde) siehe bei Sachwertfaktor (9.2.3.10)
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9.2.3.12 Sachwertfaktoren Landkreis Oldenburg
Fir den Bereich des Landkreises Oldenburg umfasst die Stichprobe 295 Kauffalle und Iasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m?—-175 €/m? 110 €/m?
Brutto-Grundflache 100 m? — 609 m? 227 m?
Baujahr 1950 — 2017 1981
Restnutzungsdauer 13 — 69 Jahre 36 Jahre
Grundstlicksgrofie 306 m?—1.699 m? 755 m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 1,8-41 2,60
Vorlaufiger Sachwert 109.000 € — 524.000 € 237.000 €
Zielgrofie: Sachwertfaktor 0,58 — 1,62 0,98

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfakioren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 110 €/m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,75 mittel
Bauweise massiv

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer lasst sich aus den vorlie-
genden Daten nicht ableiten.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Landkreis Oldenburg
in Abhdngigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert

1,80
1,70 A\
1,60 \\
5 1o e
g 1,40
= 1,30
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
0.70 750,000 | 150.000 | 200.000 | 250.000 | 300.000 | 350.000 ] 400.000 | 450.000
——BRW=200| 1,73 1,46 1,30 1,20 112 1,07 1,02 0,98
—e—BRW =155 1,60 1,35 1,21 1,12 1,05 0,99 0,95 0,92
—8—BRW=110| 1,49 1,26 1,13 1,04 0,98 0,93 0,89 0,86
—e— BRW =50 1,35 1,15 1,03 0,95 0,89 0,85 0,81 0,78

Die Grafik bezieht sich auf eine Standardstufe von 2,75 im Landkreis Oldenburg.
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Fiar abweichende Standardstufen sind die Grafikwerte mit den folgenden Korrekturfaktoren zu multi-

plizieren.

Korrekturfaktor in Abhéangigkeit der Standardstufe
Landkreis Oldenburg

1,30

1,20

1,10

1,00

0,90

0,80

0,70 T

0,60
' 1,75

2 225 | 25 | 2,75 3

325 | 35 | 3,75 4 4,25

45

[Faktor 0,75

0,89 | 095 | 1,00 [ 1,05

109 | 113 | 117 | 1,20 | 1,24

1,27

Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Oldenburg)

Gemeinde Korrekturfaktor
Hude, Wardenburg 1,05
Ganderkesee, Hatten, Stadt Wildeshausen 1,02
Détlingen, Samtgemeinde Harpstedt (Flecken) 1,00
GroRenkneten, Samtgemeinde Harpstedt (Mitgliedsgemeinden) 0,96

9.2.3.13 Vergleichsfaktoren Landkreis Oldenburg

Fir des Landkreises Oldenburg umfasst die Stichprobe 299 Kauffalle

und lasst sich wie folgt be-

schreiben:
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018 2018
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m? - 175 €/m? 115 €/m?
Baujahr 1950 — 2017 1980
Wertrelevantes Baujahr 1962 — 2017 1983
Wohnflache 63 m? — 290 m? 140 m?
Grundstiicksgrofe 300 m?-1.703 m? 742 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 115 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1985
Wohnflache 140 m?
Grundstucksflache 750 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne *)

*) Fur Objekte mit Keller werden im Allgemeinen héhere Kaufpreise erzielt.
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Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Oldenburg

2.800
2.600
2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
Wohnflache (nm?) 800

€/m?2
Wohnflache

80 100 120 140 160 180 200 220 240 260

—&— BRW =200 €/n?| 2.790 2.597 2.444 2.317 2.210 2.118 2.036 1.964 1.898 1.839
—&—BRW =155 €/n?| 2.500 2.307 2.154 2.028 1.921 1.828 1.747 1.674 1.609 1.549
—8—BRW =115€/m?| 2.276 2.083 1.930 1.804 1.697 1.604 1.522 1.450 1.384 1.325
—&—BRW =60 €/m* | 2.028 1.835 1.682 1.556 1.449 1.356 1.275 1.202 1.137 1.077

Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Oldenburg

1,40

1,20 mmmmmm e oo o TS

1,00

0,80

0,60 /I/

0,40 —

0,20 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 | 2000 | 2005 [ 2010 | 2015
|Faktor 0,32 0,48 0,61 0,73 0,83 0,92 1,00 1,07 1,14 1,19 1,25 1,29 1,34

Abhéngigkeit von der GrundstiicksgroRe

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
Landkreis Oldenburg

1,00 ./*/_‘7

350 450 550 650 750 850 950 1050 | 1150 | 1250 | 1350 [ 1450 | 1550
Faktor| 0,92 0,95 0,97 0,99 1,00 1,01 1,02 1,03 1,04 1,05 1,06 1,06 1,07

Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Lage (Gemeinde) siehe bei Sachwertfaktor (9.2.3.12)
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9.2.3.14 Sachwertfaktoren Landkreis Vechta
Fir den Bereich des Landkreises Vechta umfasst die Stichprobe 218 Kauffalle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 33 €/m?—-190 €/m? 105 €/m?
Brutto-Grundflache 147 m? — 630 m? 274 m?
Baujahr 1968 — 2013 1993
Restnutzungsdauer 20 — 65 Jahre 45 Jahre
Grundstiicksgrofe 302 m? - 1.341 m? 710 m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,1-3,8 2,70
Vorlaufiger Sachwert 131.000 € — 495.000 € 261.000 €
Zielgrofie: Sachwertfaktor 0,54 - 1,57 0,95

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfakioren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 105 €/m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,75 mittel
Bauweise massiv

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer lasst sich aus den vorlie-
genden Daten nicht ableiten.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Landkreis Vechta
in Abhdngigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert

1,30
1,20
§ 1,10 1
s
[ 1,00
0,90
0,80
0.70 100.000 [ 150.000 |200.000 | 250.000 |300.000 | 350.000 |400.000 |450.000 |500.000
—&— BRW =190 1,19 1,14 1,10 1,06 1,02 0,99 0,96
—&—BRW =150 1,18 1,13 1,08 1,04 1,00 0,96 0,93 0,89
—&#—BRW =105 1,17 1,11 1,06 1,01 0,97 0,93 0,89 0,86 0,82
—&—BRW =50 1,09 1,02 0,97 0,92 0,88 0,84 0,80 0,77 0,74

Die Grafik bezieht sich auf eine Standardstufe von 2,75 im Landkreis Vechta.
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Fur abweichende Standardstufen und fir abweichende Gemeinden sind die Grafikwerte mit den fol-
genden Korrekturfaktoren zu multiplizieren.

Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Standardstufe
Landkreis Vechta

1,10
105 ’./0
1,00 /
0,95 >
0.90 2 2,25 2,5 2,75 3 3,25 3,5 3,75
|Faktor 0,94 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08
Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)
Korrekturfaktor Lage (Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Vechta)
Stadt, Gemeinde Korrekturfaktor Stadt, Gemeinde Korrekturfaktor
Stadt Vechta 1,10 Steinfeld 0,97
Stadt Lohne 1,04 Goldenstedt 0,96
Stadt Damme 1,00 Holdorf 0,95
Stadt Dinklage, Bakum 0,99 Neuenkirchen-Vorden 0,94
Visbek 0,98

9.2.3.15 Vergleichsfaktoren Landkreis Vechta

Die Stichprobe fiir den Bereich des Landkreises Vechta umfasst 266 Kauffalle und Iasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 - 2018 2018
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m? - 190 €/m? 105 €/m?
Baujahr 1950 — 2018 1991
Wertrelevantes Baujahr 1968 — 2018 1992
Wohnflache 72 m? — 266 m? 151 m?
Grundstlicksgrofle 195 m? — 1.542 m? 714 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus im Landkreis Vechta mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 105 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1990
Wohnflache 150 m?
Grundstlcksgrofie 700 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne *)

*) Fur Objekte mit Keller werden im Allgemeinen héhere Kaufpreise erzielt.

110 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2019

Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Vechta

3.000
2.800
2.600
2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
Wohnflache (nm?) 800

€/ m?
Wohnflache

70 90 110 130 150 170 190 210 230 250
—&—BRW =190 €/n?| 2.965 2.808 2.668 2.539 2421 2.310 2.205 2.106 2.011 1.921
——BRW =150 €/n?| 2.682 2.525 2.384 2.256 2.137 2.026 1.922 1.822 1.728 1.637
—8—BRW =105 €/n?| 2.363 2.206 2.065 1.937 1.818 1.707 1.603 1.503 1.409 1.318
—&—BRW =50 €/n? 1.973 1.816 1.675 1.547 1.428 1.317 1.213 1.114 1.019 928

Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Vechta
1,40

1,20
1,00
0,80
0,60

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Faktor| 0,65 0,71 0,77 0,83 0,88 0,94 1,00 1,06 1,12 1,17 1,23 1,29

Abhéngigkeit von der Grundstiicksgrofe

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe

Landkreis Vechta
1,30

1,20 -
1,10 _

1,00 P———y
R e

0.80 300 400 500 600 700 800 900 1000 | 1100 | 1200 | 1300 | 1400 | 1500
|Faktor 0,85 0,89 0,93 0,97 1,00 1,03 1,06 1,09 1,11 1,14 1,16 1,18 1,20

Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Lage (Gemeinde) siehe bei Sachwertfaktor (9.2.3.14)
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9.2.3.16 Sachwertfaktoren Landkreis Wesermarsch
Fir den Bereich des Landkreises Wesermarsch umfasst die Stichprobe 156 Kauffalle und lasst sich
wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich mittlerer Wert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?-100 €/m? 60 €/m?
Brutto-Grundflache 127 m? — 455 m? 240 m?
Baujahr 1953 — 2005 1978
Restnutzungsdauer 14 — 58 33
Grundstiicksgrofe 411 m? - 1.268 m? 781 m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 1,7-4,0 2,41
Vorlaufiger Sachwert 50.000 € — 347.000 € 167.000 €
Zielgrofie: Sachwertfaktor 0,46 — 1,51 0,99

Die nachfolgend dargestellten Sachwertfakioren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein-
bzw. Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?
Gebaudestandard (Standardstufe) 2,5 mittel
Bauweise massiv
Lage (Gemeinde) Nordenham = 1,0

Eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer lasst sich aus den vorlie-
genden Daten nicht ableiten.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Landkreis Wesermarsch
in Abhdngigkeit vom vorlaufigen Sachwert und vom Bodenrichtwert

1,40
o &\
5 1,10
x
= 1,00
o \
0,80 —
070 \
0,60
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
—a— BRW =100 1,33 1,18 1,07 0,97 0,88 0,81 074
—=—BRW =60 1,30 1,15 1,03 0,94 0,85 0,77 0,70
——BRW =20 1,26 1,11 1,00 0,90 0,82 0,74 0,67

Die Grafik bezieht sich auf die Gemeinde Nordenham.

Eine Abhéanfigkeit von der Standardstufe konnte im Berichtsjahr nicht nachgewiesen werden.
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Fiar abweichende abweichende Gemeinden sind die Grafikwerte mit den folgenden Korrekturfaktoren
zu multiplizieren.

Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Wesermarsch)
Gemeinde Korrekturfaktor
Berne, Butjadingen 1,02
Brake 1,03
Elsfleth, Jade 1,05
Lemwerder 1,10
Nordenham 1,00
Ovelgdnne 0,98
Stadland 0,94

9.2.3.17 Vergleichsfaktoren Landkreis Wesermarsch

Die Stichprobe fur den Bereich des Landkreises Wesermarsch umfasst 300 Kauffalle und Iasst sich
wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m? — 130 €/m? 58 €/m?
Baujahr 1955 — 2009 1976
Wertrelevantes Baujahr 1960 — 2009 1979
Wohnflache 73 m? — 200 m? 130 m?
GrundstlicksgrofRe 411 m? - 1.268 m? 780 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1980
Wohnflache 130 m?
Grundstlcksgroiie 800 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne *)
Lage (Gemeinde) Nordenham = 1,0

*) Fir Objekte mit Keller werden im Allgemeinen héhere Kaufpreise erzielt.
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Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

€/ m?
Wohnflache

2.100

1.900

1.100

Wohnflache (n?)

1.700
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Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Wesermarsch
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1.251
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1.489
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1.118

1.046

—#— BRW = 20 €/n?

1.404

1.287
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1.096

1.016
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Wesermarsch
1,50
1,30
1,10
0,90
0,70 1
0,50 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
|Faktor 0,59 0,75 0,85 0,93 1,00 1,06 1,11 1,15 1,19 1,22 1,25 1,27
Abhéngigkeit von der Grundstiicksgrofe
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
Landkreis Wesermarsch
1,10
1,05 _ e
/
1,00 /
0,95 —
0,90
400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300
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Korrekturfaktor in Abhangigkeit der Lage (Gemeinde) siehe bei Sachwertfaktor (9.2.3.16)
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9.2.4 Erbbaurechte

Neben freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, die im Volleigentum stehen, werden im Zustan-
digkeitsbereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg auch entsprechende Wohnge-
baude gehandelt, die auf Erbbaurechtsgrundstiicken errichtet wurden. Fir sie werden im Allgemeinen
geringere Kaufpreise erzielt als fur Ein- und Zweifamilienhduser im Volleigentum.

Aus den Jahren 2017 und 2018 liegen dem Gutachterausschuss insgesamt 45 auswertbare Kauffal-
le aus den Landkreisen Cloppenburg (15 Vertrage) und Vechta (30 Vertrage) vor. In den (brigen Be-
reichen des Zustandigkeitsbereiches des Gutachterausschusses liegen in diesem Zeitraum keine fur
eine Auswertung geeigneten Vertrage uber bebaute Erbbaurechte vor.

Aus den vorliegenden Kaufvertrdgen wurden Vergleichsfaktoren als Verhaltnis der Kaufpreise von
Erbbaurechten mit Bebauung zu vergleichbaren bebauten Grundstlicken im Volleigentum abgeleitet.
Eine Abhangigkeit von weiteren Merkmalen wie dem Wohnflachenpreis, der Restlaufzeit des Erbbau-
rechtsvertrages, dem Erbbauzins und dem Bodenwert wurde aufgrund der geringen Anzahl von Kauf-
fallen nicht untersucht.

Restlaufzeit Boden-
Landkreis Vergleichs- des Erbbau- | Wohnflachen- richt- Rendite
faktor rechtsvertra- preis (€/m?) wert %
ges in Jahren (€/m?)
Median Median Median Median Median
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
0,87 62 1.133 70 0,84
Cloppenburg | 0 40— 1.11) | (36— 93) (313 — 1.481) (33-80) | (0,12-4,33)
Vechta 0,71 83 1.491 110 1,42
(0,48 — 1,36) (8-94) (747 — 2.045) (28 — 185) (0,05 - 3,62)
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushilften

Anzahl der Kauffalle

Reihenhauser / Doppelhaushélften
300

250

200

150 T

100 T

50 T

g T ek

0 E
Delné(te:;orst, Oldégtél:rg, Ammeriand Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch
22014 172 177 119 84 103 58 76
02015 152 240 130 91 97 73 92
82016 168 205 107 105 98 72 73
82017 150 217 96 93 86 72 79
m2018 143 222 110 112 93 84 87

9.3.1 Preisniveau Reihenhauser, Doppelhaushilften

Fir Reihenhduser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind die folgenden mittleren
Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median) bezahlt worden. Die Werte geben keinen Aufschluss
Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die
mittleren Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhéltnissen sowie Erbbau-

rechte nicht einbezogen worden. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fiir Reihenhduser/Doppelhaushilften in der Stadt Delmenhorst 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1949 12 1925 110 1.060 122.000
9) (1927) (120) (953) (125.000)
Baujahr 1950 bis 1977 30 1971 106 1.484 161.000
(30) (1972) (103) (1.347) (140.000)
Baujahr 1978 bis 1990 10 1980 102 1.506 172.000
(8) (1980) (112) (1.344) (150.000)
Baujahr 1991 bis 2014 12 1996 120 1.706 196.000
(Baujahr 1991 bis 2013) (4) (1992) (111) (1.628) (188.000)
Baujahr ab 2015 0
(Baujahr ab 2014) (2) *) *) *) *)

*) Aus Grinden des Datenschutzes keine Werte veréffentlicht.

Es liegen nicht fur alle Objekte Wohnflachenangaben vor.

116 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg




Grundstiicksmarktbericht 2019

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fir Reihenhduser/Doppelhaushilften in der Stadt Oldenburg 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)
Baujahr bis 1949 18 1922 120 1.694 207.000
(14) (1910) (100) (1.644) (161.000)
Baujahr 1950 bis 1977 59 1961 96 1.847 175.000
(65) (1960) (92) (1.700) (160.000)
Baujahr 1978 bis 1990 29 1981 107 2.069 243.000
(23) (1980) (115) (1.858) (210.000)
Baujahr 1991 bis 2014 45 1999 113 2.240 231.000
(Baujahr 1991 bis 2013) (37) (2000) (116) (2.167) (260.000)
Baujahr ab 2015 12 2018 125 2.617 306.000
(Baujahr ab 2014) (21) (2017) (111) (2.487) (279.000)

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fur Reihenhauser/Doppelhaushilften im Landkreis Ammerland 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)
Baujahr bis 1949 3 1910 105 1.857 195.000
(2) ") ") ") ")
Baujahr 1950 bis 1977 16 1963 99 1.634 148.000
(11) (1964) (110) (1.045) (124.000)
Baujahr 1978 bis 1990 9 1982 128 1.715 220.000
(9) (1986) (98) (1.513) (149.000)
Baujahr 1991 bis 2014 27 1998 113 2.059 236.000
(Baujahr 1991 bis 2013) (34) (2004) (116) (2.025) (231.000)
Baujahr ab 2015 25 2018 115 2.258 259.000
(Baujahr ab 2014) (19) (2016) (123) (2.024) (240.000)

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fiir Reihenhduser/Doppelhaushalften im Landkreis Cloppenburg 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)

Baujahr bis 1949 0

(1) *) *) *) -
Baujahr 1950 bis 1977 12 1966 102 1.197 136.000

(6) (1970) (121) (891) (110.000)
Baujahr 1978 bis 1990 5 1981 144 986 140.000

(3) (1984) (125) (1.496) (167.000)
Baujahr 1991 bis 2014 24 1997 118 1.339 160.000
(Baujahr 1991 bis 2013) (26) (1996) (109) (1.276) (159.000)
Baujahr ab 2015 14 2018 105 1.842 180.000
(Baujahr ab 2014) (9) (2017) (110) (2.145) (238.000)
*) Aus Grinden des Datenschutzes keine Werte veroffentlicht.
Es liegen nicht fir alle Objekte Wohnflachenangaben vor.
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Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fir Reihenhduser/Doppelhaushilften im Landkreis Oldenburg 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1949 1 *) *) *) *)
(1) *) *) *) *)
Baujahr 1950 bis 1977 16 1964 104 1.311 140.000
(19) (1965) (100) (1.362) (125.000)
Baujahr 1978 bis 1990 9 1980 100 1.812 170.000
(5) (1980) (113) (1.130) (130.000)
Baujahr 1991 bis 2014 22 1998 110 1.681 193.000
(Baujahr 1991 bis 2013) (22) (2000) (120) (1.747) (198.000)
Baujahr ab 2015 10 2018 112 2.099 226.000
(Baujahr ab 2014) (3) (2016) (114) (2.072) (243.000)
Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fiir Reihenhduser/Doppelhaushilften im Landkreis Vechta 2018 (2017)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€)
Baujahr bis 1949 0
(2) %) *) *) *
Baujahr 1950 bis 1977 11 1966 102 1.843 170.000
(10) (1971) (110) (1.370) (172.000)
Baujahr 1978 bis 1990 5 1983 120 1.747 225.000
(4) (1979) (121) (1.666) (194.000)
Baujahr 1991 bis 2014 28 1996 112 1.797 200.000
(Baujahr 1991 bis 2013) (26) (1998) (120) (1.575) (190.000)
Baujahr ab 2015 5 2018 109 1.972 215.000
(Baujahr ab 2014) (1) %) %) %) %)

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fiir Reihenhduser/Doppelhaushilften im Landkreis Wesermarsch 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)

Baujahr bis 1949 15 1910 90 882 75.000

(14) (1928) (98) (537) (59.000)
Baujahr 1950 bis 1977 23 1962 105 952 88.000

(22) (1960) (89) (894) (79.000)
Baujahr 1978 bis 1990 10 1982 108 1.239 131.000

(5) (1982) (116) (923) (120.000)
Baujahr 1991 bis 2014 18 1997 112 1.328 142.000
(Baujahr 1991 bis 2013) (12) (1998) (110) (1.426) (162.000)
Baujahr ab 2015 2 * * *) *
(Baujahr ab 2014) (4) (2017) (110) (1.887) (203.000)

*) Aus Grinden des Datenschutzes keine Werte veréffentlicht.

Es liegen nicht fir alle Objekte Wohnflachenangaben vor.
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9.3.2 Preisentwicklung

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen sowie Erbbau-
rechte nicht einbezogen worden.

Mittlere Kaufreise fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften
(Median, alle Baujahre)

250.000€
200.000€
150.000€ % ::
100.000€ S i i | i i
50000€ 1Szl - - lEr] S - i
0 € ] D l :;\ O|d l::): I um i m
en;ttean dtorst, Seg dl:rg, Ammerland Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch
=2015| 121.000 € 150.000 € 167.000 € 120.000 € 165.000 € 145.000 € 102.000 €
m2016| 130.000 € 187.000 € 187.000 € 140.000 € 190.000 € 165.000 € 96.000 €
@m2017| 140.000 € 209.000 € 213.000 € 150.000 € 175.000 € 194.000 € 93.000 €
B2018| 165.000 € 214.000 € 233.000 € 160.000 € 198.000 € 210.000 € 108.000 €

In der Stadt Oldenburg lag der mittlere Kaufpreis fiir Reihenhauser und Doppelhaushalften im Jahr
2015 mit 150.000 € unter dem Niveau des Jahres 2014 mit 163.000 €. Dies ist dadurch begriindet,
dass im Jahr 2015 rd. 50 % der Gebaude ein Baujahr vor 1970 haben. Diese relativ hohe Anzahl alte-
rer Gebdude (Reihenhduser einer ehemaligen Bundeswehrsiedlung) beeinflusst den Mittelwert.

Die angegebenen Werte geben keinen Aufschluss tber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Der Obere Gutachterausschuss veroffentlicht fiir das Land Niedersachsen den ,Niedersachsischen
Immobilienpreisindex (NIPIX)“. Hierbei handelt es sich um einen auf Regionen bezogenen Preisindex.
Es wird die Preisentwicklung von gebrauchten Eigenheimen (freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, Reihenhauser und Doppelhaushalften) dargestellt.

Die Indexwerte beziehen sich auf das 1. Quartal 2010 mit einem Wert von 100 und ergeben daher die
prozentuale Preisentwicklung seit diesem Quartal. Liegt der Preisindex im 4. Quartal 2016 z. B. bei
120, dann sind die Preise vom 1. Quartal 2010 bis zum 4. Quartal 2016 um 20 % angestiegen.

Auf der Grundlage von Kaufpreisstrukturen, regionalen Entwicklungsdynamiken und unter Berticksich-
tigung zusammenhangender Siedlungsstrukturen sind 16 Regionen — 9 landliche Regionen, 6 Stadte-
regionen und die Inseln — gebildet worden, in denen sich die Immobilienmarkte unterschiedlich dar-
stellen und entwickeln. Die Preisentwicklungen von individuell genutzten Wohnimmobilien werden in
diesen Regionen dargestellt.

Veroffentlichung im Internet
Der NIPIX kann im Internet unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kdnnen Sie dort online schnell und einfach das Preisni-
veau fir lhr freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus, Ihr Reihenhaus/lhre Doppelhaushalfte oder Ihre
Eigentumswohnung ermitteln.
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9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushalften
9.3.31 Anwendungshinweise

Reihenhauser und Doppelhaushélften werden auf der Grundlage von Vergleichspreisen auf dem
Grundstlicksmarkt gehandelt. Deshalb sind keine Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Dop-
pelhaushalften abgeleitet worden.

Aus den Kaufpreisen von Reihenhausern und Doppelhaushalften wurden nachfolgend dargestellte
Vergleichsfaktoren abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen
Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen
Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht.

Hinweise zur Anwendung der Vergleichsfaktoren:

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 flh-
ren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken, sind sie
nachstehend aufgefihrt.

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

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebauden vorgenommenen Modernisie-
rungen. Es ergibt sich aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abzlglich
der wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwer-
trichtlinie. Dabei ist davon auszugehen, dass bei dlteren Gebauden i.d.R. ,kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung (= 4 Punkte)” durchgefiihrt wurden.

Beispiel: Ein Gebaude des Baujahres 1967 weist einen mittleren Modernisierungsgrad auf, da eine
Dacherneuerung, eine Modernisierung der Heizungsanlage und der Bader vor kurzem erfolgt ist >
Modernisierungsgrad 8 Punkte. Bei 50 Jahren Alter wirde die Restnutzungsdauer 2017 bei einer
Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren noch 20 Jahre betragen. Aufgrund der vorgenomme-
nen Modernisierungen ergibt sich nach Anlage 4 Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie eine modifizierte
Restnutzungsdauer von 33 Jahren und damit eine Verjlingung von 13 Jahren. Das wertrelevante
Baujahr verschiebt sich daher auf 1967 + 13 = 1980.

Anwendungsbeispiel fiir Vergleichsfaktoren:
Welchen Wert hat ein Reihenhaus in der Stadt Oldenburg?

Bodenrichtwert: 300 €/m? Wohnflache: 110 m?
Wertrelevantes Baujahr: 1990 GrundstlicksgroRe: 400 m?
Vergleichsfaktor ermitteln 2.017 €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm

oder Interpolation aus Wertetabelle Abschnitt 9.3.3.3)
Korrekturfaktor fir Baujahr 1,05
Korrekturfaktor flr Grundstlicksgréfe 1,03
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor korrigiert =
Vergleichsfaktor (Diagramm) x Korrekturfaktor
Wohnflache und Grundstiicksgréfie 2.017 €/m?x 1,05 x 1,03 = rd. 2.181 €/m?

Grundstickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor korrigiert 110 m* x 2.181 €/m? = rd. 240.000 €
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9.3.3.2

Vergleichsfaktoren Stadt Delmenhorst

Fir den Bereich der Stadt Delmenhorst umfasst die Stichprobe 137 Kauffalle und Iasst sich wie folgt

beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 - 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m? — 160 €/m? 125 €/m?
Baujahr 1952 - 2016 1973
Wertrelevantes Baujahr 1960 — 2016 1978
Wohnflache 66 m? — 200 m? 106 m?
Grundstlcksgroie 118 m? — 723 m? 241 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) ohne Einfluss
Wertrelevantes Baujahr 1980
Wohnflache 105 m?
Grundstlcksgroiie 300 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne Einfluss

Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushalften
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Stadt Delmenhorst

2.000 ‘\
1.900
[})
. § 1.800
3
< 1700 \
= 1600 \
1.400
1.300 \‘\A
. 1.200
Wohnflache (n?) 70 90 110 130 150 170 190
=i BRW =100 - 180 €/m? 1.998 1.812 1.668 1.552 1.455 1.372 1.299
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Stadt Delmenhorst

1,40

1,20

1,00

0,80
0,60 1

0,40

1960

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010

Faktor

0,60

0,77 0,86 0,94 1,00 1,05 1,10 1,14 1,18 1,21 1,24

Abhéngigkeit von der GrundstiicksgroRe

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
Stadt Delmenhorst

1,10
1,05 S — —————t
1,00 <‘——.—____,_.-———__,- I
0,95 =gz
0,90

150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650
Faktor| 0,93 0,96 0,98 1,00 1,01 1,02 1,03 1,04 1,05 1,05 1,06
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9.3.3.3  Vergleichsfaktoren Stadt Oldenburg

Fir den Bereich der Stadt Oldenburg umfasst die Stichprobe 125 Kauffalle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 - 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 200 €/m? — 400 €/m? 290 €/m?
Baujahr 1953 - 2010 1975
Wertrelevantes Baujahr 1958 — 2010 1980
Wohnflache 70 m2—-151m? 100 m?
Grundstlicksgrofie 169 m? — 492 m? 300 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 300 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1980
Wohnflache 100 m?
Grundstlcksgroiie 300 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne Einfluss

Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushélften
in Abhangigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Stadt Oldenburg

2.800

2.600

2.400

2.200

€/ m?
Wohnflache

2.000

1.800

1.600

Wohnflache (m?) 1.400

70 90 110 130 150
—— BRW =400 €/m? 2.562 2.376 2.191 2.006 1.820
—— BRW =300 €/m? 2.388 2.203 2.017 1.832 1.647
—&#— BRW = 250 €/m? 2.301 2.116 1.930 1.745 1.560
—&— BRW =200 €/m? 2.214 2.029 1.844 1.658 1.473
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr

Stadt Oldenburg

1,20
1,10 /’.’.»——- ——
1,00 /.
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0.70 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
|Faktor 0,83 0,89 0,93 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,09 1,10 1,12 1,13
Abhéngigkeit von der GrundstiicksgrofRe
Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRe
Stadt Oldenburg
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0,90 200 250 300 350 400 450 500
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9.3.3.4  Vergleichsfaktoren Landkreis Ammerland

Fir den Bereich des Landkreises Ammerland umfasst die Stichprobe 92 Kauffalle und lasst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m? — 220 €/m? 144 €/m?
Baujahr 1966 — 2015 1995
Wertrelevantes Baujahr 1968 — 2015 1995
Wohnflache 80 m? — 140 m? 112 m?
Grundstlicksgrofe 156 m? — 592 m? 345 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 140 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1995
Wohnflache 110 m?
GrundstlicksgroéRe 350 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne Einfluss
Lage (Gemeinde) Bad Zwischenahn = 1,0

Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushalften
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Ammerland
2.800

2.600

2.400

2.200

2.000

€/ m?
Wohnflédche

1.800

1.600

Wohnflache (m?) 1.400 80 100 120 140
—a+—BRW = 220 €/n? 2.655 2513 2.371 2.229
—e—BRW = 140 €/n? 2.145 2.003 1.861 1.719
—8—BRW = 100 €/n? 1.990 1.848 1.706 1.564
—o—BRW = 50 €/m? 1.882 1.740 1.598 1.456
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Ammerland

1,40
. /./—_ﬁ ------
1,00
0,80 -
0,60
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
|Faktor 0,73 0,78 0,83 0,89 0,94 1,00 1,06 1,12 1,18 1,24

Abhéngigkeit von der GrundstiicksgrofRe

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
Landkreis Ammerland

1,15
1,10
1,05
1,00 e g—
0,95 —
090 7500 250 300 350 400 450 500 550 600
[Faktor| 0,93 0,95 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,09

Abhangigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Reihenhauser/Doppelhaushilften im Landkreis Ammerland)
Gemeinde Korrekturfaktor
Westerstede 1,05
Apen 0,86
Bad Zwischenahn 1,00
Edewecht 1,03
Rastede 1,01
Wiefelstede 1,03
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9.3.3.5 Vergleichsfaktoren Landkreis Cloppenburg

Die Stichprobe umfasst fir den Bereich des Landkreises Cloppenburg 125 Kauffalle und lasst sich
wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 - 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m?—-170 €/m? 90 €/m?
Baujahr 1951 - 2075 1995
Wertrelevantes Baujahr 1966 — 2017 1995
Wohnflache 75m?—-175m? 112 m?
Grundstlicksgrofie 180 m? — 743 m? 361 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1995
Wohnflache 120 m?
Grundstlcksgrofie ohne Einfluss
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne Einfluss
Lagewert (Gemeinde) 1,0

Vergleichsfaktoren in Abhdngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Reihenhduser und Doppelhaushilften
in Abhangigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Cloppenburg

2.200

2.000

1.800

lache

® 1.600

€/m?
Wohnf

1.400

1.200

1.000

Wohnflache (mz) 800

—&x— BRW =170 €/n? 2.181 1.980 1.843 1.745 1.670 1.611
—&— BRW =130 €/n? 1.888 1.701 1.575 1.484 1.414 1.360
—&— BRW =90 €/n? 1.616 1.443 1.327 1.244 1.180 1.131
—8— BRW =40 €/nm? 1.305 1.151 1.047 973 917 874
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Landkreis Cloppenburg

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr

1,50

1,30

1,10

0,90

0,70 1

0,50 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995

2000

2005 2010 2015

Faktor| 0,59 0,65 0,70 0,75 0,81 0,87 0,94 1,00

1,07

1,14 1,21 1,28

Eine Abhdngigkeit von der GrundstiicksgroRe konnte nicht nachgewiesen werden.

Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Reihenhauser/Doppelhaushalften im Landkreis Cloppenburg)
Gemeinde Korrekturfaktor
Stadt Cloppenburg 1,10
Cappeln, Emstek, Essen, Stadt Friesoythe (Kernstadt), Garrel, 102
Molbergen ’

Lastrup 1,00
Stadt Friesoythe (Altenoythe Ortskern), Lindern, Stadt Léningen 0,98
Bdsel, Saterland-Ramsloh, Saterland-Striicklingen 0,93
Barfel, Stadt Friesoythe (Ubrige Ortsteile), Saterland-Scharrel 0,90
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9.3.3.6  Vergleichsfaktoren Landkreis Oldenburg

Die Stichprobe umfasst flr den Bereich des Landkreises Oldenburg 126 Kauffélle und I&sst sich wie
folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 - 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m? — 175 €/m? 110 €/m?
Baujahr 1950 - 2017 1996
Wertrelevantes Baujahr 1967 — 2017 1996
Wohnflache 68 m>— 184 m? 112 m?
Grundstlicksgrofie 132 m? — 759 m? 365 m?

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

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 130 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1995
Wohnflache 110 m?
Grundstlcksgrofie ohne Einfluss
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise massiv
Keller ohne Einfluss

Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushélften
in Abhangigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Oldenburg
2.600

2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200

€/m?
Wohnflache

Wohnflache (n?) 1.000 70 90 110 130 150 170 190

—&— BRW =175 €/m? 2.411 2.295 2.179 2.064 1.948 1.832 1.716
—o—BRW = 140 €/n? 2.213 2.098 1.982 1.866 1.751 1.635 1.519
—&—BRW =110 €/m? 2.063 1.947 1.831 1.716 1.600 1.484 1.368
—&— BRW =40 €/n? 1.793 1.677 1.562 1.446 1.330 1.214 1.099
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Oldenburg

1,40
1,20
1,00
0,80
0,60

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Faktor| 0,65 0,71 0,77 0,83 0,88 0,94 1,00 1,06 1,12 1,17 1,23

Eine Abhangigkeit von der GrundstiicksgroRe konnte nicht nachgewiesen werden.

Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Reihenhauser/Doppelhaushalften im Landkreis Oldenburg)
Gemeinde Korrekturfaktor
Hude, Wardenburg 1,05
Ganderkesee, Hatten, Stadt Wildeshausen 1,02
Détlingen, Samtgemeinde Harpstedt (Flecken) 1,00
Grolienkneten, Samtgemeinde Harpstedt (Mitgliedsgemeinden) 0,96
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9.3.3.7  Vergleichsfaktoren Landkreis Vechta

Fir den Bereich des Landkreises Vechta umfasst die Stichprobe 116 Kauffalle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 - 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 23 €/m? - 190 €/m? 103 €/m?
Baujahr 1956 — 2017 1995
Wertrelevantes Baujahr 1970 — 2017 1995
Wohnflache 66 m> - 230 m? 112 m?
Grundstlicksgrofie 132 m? - 725 m? 348 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw.
eine typische Doppelhaushalfte im Landkreis Vechta mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1995
Wohnflache 100 m?
Grundstlcksgrofie 350 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise Uberwiegend massiv
Keller ohne Einfluss

Vergleichsfaktoren in Abhéangigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushalften
in Abhangigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Vechta

2.800
2.600
2.400
£ 2200
~ ©O
Eij—_: 2.000
WS 1800
= 1600
1.400
1.200
Wohnflache (me)'-000 70 90 110 130 150 170 190 210 230
——BRW =190 €/n?| 2695 | 2478 | 2339 | 2242 | 2171 | 21116 | 2073 | 2038 | 2.009
——BRW =140 €/n?| 2444 | 2227 | 2088 | 1991 | 1920 | 1865 | 1822 | 1.787 | 1.758
—=—BRW =100 €/n?| 2243 | 2026 | 1.887 | 1790 | 1719 | 1.664 | 1621 | 1.586 | 1.557
—8—BRW =40€/n? | 1941 | 1725 | 1586 | 1489 | 1418 | 1.363 | 1320 | 1.284 | 1.255
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr
Landkreis Vechta

1’20 /./.

1,10

1,00

0,90

0,80 L

0.70 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

|Faktor 0,79 0,83 0,87 0,92 0,96 1,00 1,04 1,08 1,13 1,17

Abhéngigkeit von der GrundstiicksgrofRe

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
Landkreis Vechta

1,10

1,05 - - Swerere= Y

095 1=

0,90 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 750
| Faktor| 0,92 0,95 0,97 0,99 1,00 1,01 1,02 1,03 1,04 1,05 1,05 1,06 1,06

Abhangigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Reihenhéduser/Doppelhaushdlften im Landkreis Vechta)
Stadt, Gemeinde Korrekturfaktor
Stadt Vechta 1,10
Stadt Lohne 1,04
Stadt Damme 1,00
Stadt Dinklage, Bakum 0,99
Visbek 0,98
Steinfeld 0,97
Goldenstedt 0,96
Holdorf 0,95
Neuenkirchen-Voérden 0,94
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9.3.3.8

wie folgt beschreiben:

Vergleichsfaktoren Landkreis Wesermarsch
Fir den Bereich des Landkreises Wesermarsch umfasst die Stichprobe 102 Kauffalle und lasst sich

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 - 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? - 100 €/m? 60 €/m?
Baujahr 1955 — 2005 1982
Wertrelevantes Baujahr 1959 — 2004 1983
Wohnflache 66 m? — 149 m? 106 m?
Grundstlcksgroie 155 m? — 675 m? 360 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Reihenhaus bzw.

eine typische Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m?
Wertrelevantes Baujahr 1985
Wohnflache 100 m?
Grundstlcksgroiie 350 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Garage vorhanden (eine)
Bauweise Uberwiegend massiv
Keller ohne Einfluss
Lage (Gemeinde) Nordenham = 1,0

Vergleichsfaktoren in Abhdngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushélften
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Wesermarsch

1.600
1.500 ‘A\\
g 1.400 ’\\
~ _0
EE 1300 o~ \
N .g \.\\\
= e \.\
1.000 s
Wohnflache () 900 70 90 110 130 150
—a— BRW = 100 €/n? 1.524 1.419 1.314 1.210 1.105
—e—BRW = 60 €/n? 1.422 1317 1.213 1.108 1.003
—=— BRW = 30 €/n? 1.346 1.241 1.136 1.032 927
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr

Landkreis Wesermarsch
1'10 /./././.
0,90 ./

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005
|Faktor 0,75 0,82 0,88 0,94 1,00 1,06 1,12 1,18 1,25

1,30

0,70

Abhéngigkeit von der Grundstiicksgrofe

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofe
Landkreis Wesermarsch

1,15
1,10 °

1,05 //

1,00 Tt

0,95 ———
090 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650
[Faktor| 0,92 0,95 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07 1,09 1,10

Abhangigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Wohnungseigentum im Landkreis Wesermarsch)
Gemeinde Korrekturfaktor
Berne 1,04
Brake 1,04
Butjadingen *) 1,04
Elsfleth 1,01
Jade *) 1,04
Lemwerder 1,02
Nordenham 1,00
Ovelgénne *) 0,98
Stadland *) 0,94

*) Aus den Gemeinden Butjadingen, Jade, Ovelgénne und Stadland liegen nur wenige vergleich-
bare Verkaufe vor.
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9.4 Wohnungseigentum

Anzahl der Kauffille
Wohnungseigentum
1.400
1.200
1.000
800  f------mmmmmmmmmmmmmeo
600  f------m-mmmmmmeee
400
~ RN R sl B
Delné(taan(:lorst, OIdégtél:rg’ Ammerland Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch
22014 307 933 321 173 293 216 215
82015 313 1.240 351 164 309 282 221
02016 358 1.208 342 234 301 228 343
82017 320 1.088 310 285 390 237 366
m2018 407 1.008 316 263 341 254 240

9.4.1 Preisniveau Wohnungseigentum

Fir Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres fir verschiedene Baujah-
resgruppen mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median) ermittelt worden. Dabei sind Kauffal-
le mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen sowie Erbbaurechte nicht in die Auswertung
eingeflossen. Teilweise lag eine zu geringe Anzahl von Verkaufen vor, deshalb kann keine Darstellung
fur den entsprechenden Zeitraum erfolgen.

Die Werte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen
der einzelnen Verkaufsobjekte. Die mittleren Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median) beinhalten
den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. Die in den Ta-
bellen nachgewiesenen Werte stellen eine umfassende Marktlbersicht dar. Fiir den Landkreis We-
sermarsch beinhalten sie nicht die Verkaufe von Ferienwohnungen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg 135



Grundstiicksmarktbericht 2019

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)

fiir Wohnungseigentum in der Stadt Delmenhorst 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)

Baujahr bis 1949 13 1909 72 1.010 100.000

(18) (1930) (66) (1.023) (70.000)
Baujahr 1950 bis 1977 48 1970 62 927 58.000

(87) (1970) (51) (651) (30.000)
Baujahr 1978 bis 1990 34 1984 69 1.295 86.000

(23) (1984) (80) (1.140) (90.000)
Baujahr 1991 bis 2015 55 1995 79 1.574 129.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (31) (1995) (76) (1.500) (115.000)
Baujahr ab 2016 22 2017 77 2.145 163.000
(Baujahr ab 2015) (21) (2016) (83) (1.943) (180.000)

In der vorstehenden Zusammenstellung Uber die mittleren Kaufpreise von Wohnungseigentum in der
Stadt Delmenhorst sind die veraulierten Wohneinheiten in den Bereichen "Am Wollepark", ,Del-
modstralRe 41, 43%, ,Bremer Str. 103-107“ und ,Lefferspark® unbericksichtigt.

Fir Wohnungen des mittleren Baujahres 1972 in den Quartieren ,Delmodstrale 41, 43“, ,Bremer Str.
103-107“ und ,Lefferspark® wurden aus 13 Kauffallen in den Jahren 2017 und 2018 bei einer mittleren
Wohnflache von 51 m? ein mittlerer Wohnflachenpreis von 433 €/m? und ein mittlerer Kaufpreis von

rund 23.400 € abgeleitet.

Aus 4 Verkaufen in den Jahren 2017 und 2018 fur Wohnungen des Baujahres 1971 und 1972 im
Quartier ,Am Wollepark® wurde ein mittlerer Kaufpreis von 2.500 € ermittelt. Wegen fehlender Wohn-
flachen kann kein mittlerer Wohnflachenpreis abgeleitet werden.

Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)

flir Wohnungseigentum in der Stadt Oldenburg 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)
Baujahr bis 1949 *) 22 1911 85 2.031 170.000
(34) (1895) (73) (1.547) (114.000)
Baujahr 1950 bis 1977 208 1970 65 1.869 120.000
(212) (1968) (65) (1.753) (110.000)
Baujahr 1978 bis 1990 94 1982 66 2.015 132.000
(72) (1982) (62) (1.959) (119.000)
Baujahr 1991 bis 2015 189 1994 55 2.303 115.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (192) (1993) (56) (2.000) (109.000)
Baujahr ab 2016 257 2018 69 3.256 222.000
(Baujahr ab 2015) (416) (2017) (62) (2.991) (179.000)

*) Preise werden u.a. durch Verkaufe von sanierten Objekten in guten Lagen beeinflusst.

Es liegen nicht fir alle Objekte Wohnflachenangaben vor.
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Mittlere Wohnflachenpreise (Median)
fiir Wohnungseigentum in der Stadt Oldenburg 2018 (2017)

Neubauten gegliedert nach Wohnflache

Mittleres Mittlere Wohn- Kaufpreis
Anzahl Bauiahr Wohnflache | flachenpreis €)
J (m?) (€/m?)
2
g:ﬂjﬁffg 5051%”‘ 33 2018 37 3.230 153.000
Do 2015 2017) (120) (2017) (35) (3.300) (106.000)
_ 2
g:ﬂjﬁffg 281 690 m 177 2018 69 3.240 220.000
Do o 2015 2017) (236) (2017) (67) (2.940) (195.000)
2
g‘gﬁ;ﬁfg 5091%'“ 43 2018 105 3.420 336.000
Do 2015 2017) (46) (2017) (109) (3.290) (340.000)

Ohne Neubauten, Wohnflachen von

50 m? bis 90 m? gegliedert nach Baualtersklassen

Jahr der | 1960 — 1969 | 1970 — 1979 | 1980 — 1989 | 1990 — 1999 | 2000 — 2009 | >= 2010 *)
Verkaufe (Anzahl) (Anzahl) (Anzahl) (Anzahl) (Anzahl) (Anzahl)
2016 1.520 1.620 1.680 1.810 2.240 2.820

(53) (86) (42) (75) (13) (8)
2017 1.860 1.780 1.830 2.060 2.510 2.700

(80) (87) (34) (78) (16) (4)
2018 1.920 1.860 2.011 2.190 2.890 2.940

(58) (109) (49) (57) 4) (15)

Anzahl = Kaufvertrage, die zur Mittelbildung herangezogen wurden; *) Alter mindestens 3 Jahre

e Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache < 50 m?
In gréBeren Wohnanlagen in dezentralen Lagen wurden im Berichtsjahr Kaufpreise von
1.000 €/m? bis 3.300 €/m? gezahlt; im Mittel bei 1.880 €/m? Wohnflache.

e Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache > 90 m?

Die Preisspanne derartiger Eigentumswohnungen reicht von 780 €/m? Wohnflache fir altere
Wohnungen oder Wohnungen in maRigen Lagen bis 4.370 €/m? Wohnflache fur neuere Wohnun-
gen oder Wohnungen in guten Lagen; der Mittelwert betragt 2.290 €/m? Wohnflache.

Im inneren Autobahnring
liegen die Kaufpreise je nach Alter und Sanierungszustand in einer Spanne von 780 €/m? bis
4.370 €/m? Wohnflache; im Mittel bei 1.900 €/m? Wohnflache.

Citynahe Lagen
In citynahen Lagen, teilweise auch als kernsanierte Altbauwohnungen, liegt die Spanne der
Kaufpreise von 1.270 €/m? bis 4.370 €/m? Wohnflache; im Mittel bei 2.040 €/m? Wohnflache.
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Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fiir Wohnungseigentum im Landkreis Ammerland 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/Im?) (€)
Baujahr bis 1949 0
(0)
Baujahr 1950 bis 1977 23 1973 67 1.619 90.000
(34) (1972) (66) (1.478) (90.000)
Baujahr 1978 bis 1990 39 1981 66 1.768 110.000
(40) (1980) (68) (1.718) (128.000)
Baujahr 1991 bis 2015 78 1994 64 1.911 117.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (85) (1995) (69) (1.837) (132.000)
Baujahr ab 2016 78 2018 84 2.472 210.000
(Baujahr ab 2015) (77) (2016) (81) (2.662) (208.000)
Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fiir Wohnungseigentum im Landkreis Cloppenburg 2018 (2017)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/Im?) (€)
Baujahr bis 1949 1 ) ) ) )
(0)
Baujahr 1950 bis 1977 4 1971 77 860 65.000
(8) (1972) (66) (1.207) (82.000)
Baujahr 1978 bis 1990 20 1982 80 1.254 100.000
(6) (1982) (79) (963) (81.000)
Baujahr 1991 bis 2015 23 2004 73 1.967 155.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (20) (1996) (64) (1.517) (102.000)
Baujahr ab 2016 95 2017 82 2.362 190.000
(Baujahr ab 2015) (64) (2017) (77) (2.312) (180.000)
Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fir Wohnungseigentum im Landkreis Oldenburg 2018 (2017)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)
Baujahr bis 1949 1 *) *) *) *)
(1) ") ") ") "
Baujahr 1950 bis 1977 14 1966 66 1.105 66.000
(17) (1973) (72) (903) (68.000)
Baujahr 1978 bis 1990 12 1983 76 1.394 109.000
(20) (1984) (72) (1.211) (98.000)
Baujahr 1991 bis 2015 38 1994 71 1.662 122.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (54) (1994) (72) (1.503) (108.000)
Baujahr ab 2016 51 2018 85 2.646 220.000
(Baujahr ab 2015) (45) (2017) (80) (2.356) (181.000)

*) Aus Grinden des Datenschutzes keine Werte veréffentlicht.

Es liegen nicht fir alle Objekte Wohnflachenangaben vor.
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Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fiir Wohnungseigentum im Landkreis Vechta 2018 (2017)

Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)
Baujahr bis 1949 0 ) ) ) )
(0) *) *) ") *)
Baujahr 1950 bis 1977 20 1969 68 1.487 85.000
(15) (1964) (50) (1.175) (55.000)
Baujahr 1978 bis 1990 23 1981 64 1.508 95.000
(17) (1981) (84) (1.236) (110.000)
Baujahr 1991 bis 2015 41 1999 74 1.767 135.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (46) (1998) (75) (1.767) (146.000)
Baujahr ab 2016 140 2018 57 2.926 162.000
(Baujahr ab 2015) (115) (2017) (79) (2.262) (181.000)
Mittlere Kaufpreise und Wohnflachenpreise (Median)
fiir Wohnungseigentum im Landkreis Wesermarsch 2018 (2017)
Mittleres Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2018 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) (€)
Baujahr bis 1949 11 1910 80 560 48.000
(9) (1906) (100) (537) (46.000)
Baujahr 1950 bis 1977 25 1969 71 750 54.000
(60) (1969) (70) (672) (45.000)
Baujahr 1978 bis 1990 12 1983 76 977 66.000
(9) (1983) (71) (865) (55.000)
Baujahr 1991 bis 2015 22 1996 82 1.444 130.000
(Baujahr 1991 bis 2014) (20) (1998) (79) (1.506) (116.000)
Baujahr ab 2016 19 2018 88 2.481 210.000
(Baujahr ab 2015) (36) (2017) (86) (2.252) (196.000)
Die Tabelle enthalt keine Verkaufe von Ferienwohnungen.
*) Aus Griinden des Datenschutzes keine Werte veroffentlicht.
Es liegen nicht fir alle Objekte Wohnflachenangaben vor.
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Seniorenwohnungen

In den letzten Jahren ist im Bereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg vermehrt
Wohnungseigentum (WE) in ,Seniorenresidenzen® verkauft worden. Dabei konnte in der Stadt Olden-
burg und den Landkreisen Ammerland und Cloppenburg eine Abhangigkeit des Wohnflachenpreises
(€/m?) zwischen Erst- und Weiterverkaufen festgestellt werden. Dariiber hinaus wurden in den Stadten
Delmenhorst und Oldenburg und in den Landkreisen Ammerland, Cloppenburg und Oldenburg zusatz-
lich kleinere Appartements in Pflegeeinrichtungen verauRert. Da es sich hier insgesamt um einen rela-
tiv kleinen Teilmarkt handelt, werden im Folgenden die Daten aus den Jahren 2015 bis 2018 zu-

sammengestellt.

mittleres Baujahr

Wohnflache (m?)

Wohnflachenpreis (€/m?)

Gebietskorperschaft | Anzahl (Spanne) Mittel - Median Mittel - Median
P (Spanne) (Spanne)
Stadt Delmenhorst
Weiterverkaufe | 4 2005 (506_580) (1 2325'1025710)
* 25 5.595
Appartements” | 63 2017 (25 — 35) (4.685 — 5.975)
Stadt Oldenburg
. 50 4.230
Erstverkdufe| 16 2016 (30 — 75) (3.585 — 4.715)
. .. 2002 55 2.795
Weiterverkdufe | 37 (1994 — 2008) (45 — 90) (1.605 - 3.370)
* 25 5.115
Appartements” | 64 2017 (25 — 45) (4.075 — 5.895)
Landkreis Ammerland
N 2016 65 2.725
Erstverkaufe 65 (2012 — 2018) (50 — 145) (2.190 — 3.220)
. .. 2012 75 2.325
Weiterverkaufe | 9 (2007 — 2012) (55 — 170) (1.755 — 3.120)
Appartements | 12 2016 20 >-285
(2015 — 2016) (20 — 45) (5.120 — 5.535)
Landkreis Cloppenburg
. 2015 60 3.135
Erstverkdufe| 23 (2013 — 2015) (55 — 85) (2.000 - 3.230)
. .. 2011 60 1.915
Weiterverkaufe 12 (1997 _ 2013) (55 _ 85) (1 440 — 2_540)
Appartements | 14 2006 25 5000
PP (2005 — 2006) (20 — 45) (3.945 — 6.590)
Landkreis Oldenburg
. . 1997 60 1.615
Weiterverkaufe | 32 (1994 — 2012) (45 — 90) (975 — 2.825)
* 57 2012 60 2.750
Umwandlung WE (Umbau) (60 — 80) (2.640 — 2.780)
* 45 3.830
Appartements™ | 46 1995 (30 — 50) (3.125 — 4.105)
. 1997 70 2.025
Landkreis Vechta 9 (1974 — 1997) (40 — 105) (1.715 — 2.620)
. 2014 60 2.425
Landkreis Wesermarsch 4 (2004 — 2015) (55 — 60) (2.055 — 2.580)

* Die zur Auswertung herangezogenen Appartements und Eigentumswohnungen befinden sich in

einem Objekt.
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9.4.2 Preisentwicklung

Dargestellt ist die Preisentwicklung der mittleren Wohnflachenpreise in €/m? (Median). Die Wohnfla-
chenpreise werden u.a. durch die unterschiedliche Anzahl von Kaufféllen in den verschiedenen Wohn-
lagen beeinflusst. Neubauten bzw. Erstverkaufe liegen vor bei Gebauden, die in den letzten drei Jah-
ren errichtet wurden.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und persoénlichen Verhaltnissen sowie Erbbau-
rechte nicht einbezogen worden. In den Darstellungen sind keine Verkaufe von der Halbinsel
Butjadingen enthalten, um die Einfliisse des Ferienwohnungsmarktes auszuschlief3en.

Mittlere Wohnflachenpreise fiir Wohnungseigentum
(Median, Neubauten)
3.500 €/m?
3.000 €/m? s
2.500 €/n? £ e -
2,000 €frp ---rr-rr-z oo T = T i R i
1.500 €/nF - i i i i i i
1.000 e 1St --— piit S il R Y S Ll
500 &/m* 1 g % % E g
0€/? - = h = nb : H H H
erg?:dtorst, Setadltirg, Ammerand Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch
=22015| 1.585 €/m? 2.700 €/n? 2.000 €/m? 2.050 €/n? 1.990 €/m? 2.140 €/n? 1.800 €/m?
m2016| 1.800 €/n? 2.865 €/n? 2.510 €/n? 2.130 €/n? 2.085 €/n? 2.320 €/n? 2.070 €/n?
B=2017| 1.945 €/n? 2.990 €/n? 2.660 €/n? 2.310 €/n? 2.355 €/n? 2.390 €/m? 2.260 €/m?
m2018| 2.145€/m? 3.260 €/m? 2.470 €/m? 2.360 €/n? 2.650 €/n? 2.930 €/n? 2.480 €/m?
Mittlere Wohnflachenpreise fir Wohnungseigentum
(Median, WeiterverauRerungen)
2.500 €/n?
2.000 €/m?
1.500 €/n? o i o - i
1.000 €/t i i i i i
500 €/t 1S B - 1 -
0 €/m2 i D l h Old r;): ] my o )
engttean dtorst, §a dt:rg, Ammerand Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch
22015 865 €/m? 1.470 €/m? 1.320 €/n? 1.205 €/n? 1.285 €/n? 1.320 €/n? 650 €/m?
m2016 910 €/n? 1.670 €/n? 1.590 €/n? 1.405 €/n? 1.175 €/m? 1.310 €/m? 670 €/m?
m2017 900 €/n? 1.895 €/n? 1.665 €/n? 1.390 €/n? 1.330 €/m? 1.590 €/m? 765 €/n?
m2018| 1.260 €/m? 2.000 €/m? 1.800 €/n? 1.400 €/n? 1.500 €/n? 1.670 €/n? 930 €/m?

Die angegebenen Werte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.
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Der Obere Gutachterausschuss verdffentlicht fir das Land Niedersachsen den ,Niedersachsischen
Immobilienpreisindex (NIPIX)“. Hierbei handelt es sich um einen auf Regionen bezogenen Preisindex.
Es wird die Preisentwicklung von gebrauchten Wohnungseigentumen dargestellt.

Die Indexwerte beziehen sich auf das 1. Quartal 2010 mit einem Wert von 100 und ergeben daher die
prozentuale Preisentwicklung seit diesem Quartal. Liegt der Preisindex im 4. Quartal 2016 z. B. bei
120, dann sind die Preise vom 1. Quartal 2010 bis zum 4. Quartal 2016 um 20 % angestiegen.

Auf der Grundlage von Kaufpreisstrukturen, regionalen Entwicklungsdynamiken und unter Beriicksich-
tigung zusammenhangender Siedlungsstrukturen sind 16 Regionen — 9 landliche Regionen, 6 Stadte-
regionen und die Inseln — gebildet worden, in denen sich die Immobilienmarkte unterschiedlich dar-
stellen und entwickeln. Die Preisentwicklungen von individuell genutzten Wohnimmobilien werden in
diesen Regionen dargestellt.

Veroffentlichung im Internet
Der NIPIX kann im Internet unter folgender Adresse abgerufen werden:

http://www.gag.niedersachsen.de

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kdnnen Sie dort online schnell und einfach das Preisni-
veau fir lhr freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus, Ihr Reihenhaus/lhre Doppelhaushalfte oder Ihre
Eigentumswohnung ermitteln.
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9.4.3 Vergleichsfaktoren
9.4.31 Anwendungshinweise

Aus den Kaufpreisen von Wohnungseigentumen wurden auch die nachfolgend dargestellten Ver-
gleichsfaktoren abgeleitet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswer-
teverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale
auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht.

Hinweise zur Anwendung der Vergleichsfaktoren:

1. Die dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert des Wohnungseigentums und den
Wert des Grund und Bodens.

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

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

Werterelevantes (modifiziertes) Baujahr:

Das wertrelevante Baujahr beriicksichtigt die an den Gebduden vorgenommenen Modernisie-
rungen. Es ergibt sich aus dem Datum des Verkaufs bzw. dem Wertermittlungsstichtag abztiglich
der wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer im Sinne der Anlage 4 der Sachwer-
trichtlinie. Dabei ist davon auszugehen, dass bei dlteren Gebauden i.d.R. ,kleine Modernisierungen
im Rahmen der Instandhaltung (= 4 Punkte)“ durchgefiihrt wurden.

Beispiel: Ein Gebdude des Baujahres 1965 weist einen mittleren Modernisierungsgrad auf, da eine
Dacherneuerung, eine Modernisierung der Heizungsanlage und der Bader vor kurzem erfolgt ist >
Modernisierungsgrad 8 Punkte. Bei 50 Jahren Alter wirde die Restnutzungsdauer 2015 bei einer
Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren noch 20 Jahre betragen. Aufgrund der vorgenomme-
nen Modernisierungen ergibt sich nach Anlage 4 Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie eine modifizierte
Restnutzungsdauer von 33 Jahren und damit eine Verjingung von 13 Jahren. Das wertrelevante
Baujahr verschiebt sich daher auf 1965 + 13 = 1978.

Anwendungsbeispiel fiir Vergleichsfaktoren:

Welchen Wert hat ein Wohnungseigentum in der Stadt Oldenburg?

Bodenrichtwert: 360 €/m? Wohnflache: 70 m?
Wertrelevantes Baujahr: 1990

Vergleichsfaktor ermitteln 2.186 €/m?
(durch Abgreifen aus dem Diagramm

oder Interpolation aus der Wertetabelle Abschnitt 9.4.3.3)
Korrekturfaktor flir abweichendes wertrelevantes Baujahr 1,04

Vergleichsfaktor korrigiert =

Vergleichsfaktor (Diagramm) x Korrekturfaktor = 2.186 €/m>x 1,04 = 2.273 €/m?
Gesamtwert = Wohnflache x Vergleichsfaktor korrigiert =70 m2x 2.273 €/m?
=rd. 159.000 €
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9.4.3.2 Vergleichsfaktoren Stadt Delmenhorst

Fir die Stadt Delmenhorst umfasst die Stichprobe 99 Kauffalle, wobei Verkaufe aus den Bereichen
LAm Wollepark®, ,Lefferspark® sowie ,Delmodstralle 41, 43“ unberlcksichtigt bleiben. Sie lasst sich
wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m? — 160 €/m? 115 €/m?
Baujahr 1952 — 2015 1983
Wertrelevantes Baujahr 1966 — 2015 1983
Wohnflache 35m?—-121m? 70 m?

Der nachfolgend dargestellte Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein typisches Wohnungseigentum mit
offenem Stellplatz ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Wertrelevantes Baujahr 1985
Wohnflache 70 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)

Vergleichsfaktoren in Abhédngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Wohnungseigentum - Weiterverkauf -
in Abhédngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Stadt Delmenhorst

1.700
1,650
(]
«5 1600
gZ '
E 1550
< .
2
1,500
1.450
Wohnflache (?) 1.400 30 40 50 60 70 80 90 100 | 110 | 120
——BRW = 100-180€/n?| 1512 | 1520 | 1527 | 1534 | 1542 | 1.549 | 1557 | 1.565 | 1572 | 1.580

Vergleichsfaktoren in Abhdngigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktoren bei abweichendem wertrelevanten Baujahr Stadt Delmenhorst
1,40

1,00 4//&
0,80
060 1.

0,40

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
—— Faktor| 0,59 0,72 0,82 0,92 1,00 1,07 1,13 1,19 1,24 1,28 1,32
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9.4.3.3 Vergleichsfaktoren Stadt Oldenburg
Fir die Stadt Oldenburg umfasst die Stichprobe 594 Kauffalle und Iasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2017 — 2018
Lage (Bodenrichtwert) 220 €/m? — 650 €/m? 360 €/m?
Baujahr 1955 - 2015 1978
Wertrelevantes Baujahr 1964 — 2015 1982
Wohnflache 40 m2-123 m? 66 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum
mit offenem Stellplatz ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Wertrelevantes Baujahr 1985
Wohnflache 70 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)

Vergleichsfaktoren in Abhdngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Wohnungseigentum - Weiterverkauf -
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Stadt Oldenburg

- A——h—h——h—h——h—— k& A
0 2400 Jo ¥ ——— " '
';Eg —a—8—8—»8—8—8—=8 —"
SE 2200 P —— & & —o .
= ————¢—0— +>— *
2.000

Wohnflache (m?) 1.800 0 50 60 70 80 90 100 | 110 | 120 | 130

N

—&—BRW =650 €/n?| 2.508 2.516 2.523 2.528 2.533 2.537 2.541 2.544 2.547 2.549

—&—BRW =550 €/n?| 2.416 2.425 2.432 2.437 2.442 2.446 2.449 2.453 2.455 2.458

—&—BRW =450 €/n?| 2.301 2.310 2.316 2.322 2.327 2.331 2.334 2.337 2.340 2.343

—&— BRW =360 €/n?| 2.165 2174 2.180 2.186 2191 2.195 2.198 2.201 2.204 2.207

——BRW =300 €/n?| 2.048 2.056 2.063 2.068 2.073 2.077 2.081 2.084 2.087 2.089

——BRW =220 €/n?| 1.833 1.842 1.849 1.854 1.859 1.863 1.866 1.869 1.872 1.875

Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr Stadt Oldenburg

1,40
1,20 = e
1,00 P — =l "
0,80 ———
0,60

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2015
Faktor 0,68 0,80 0,88 0,95 1,00 1,04 1,07 1,10 1,12 1,16
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9.4.3.4 Vergleichsfaktoren Landkreis Ammerland

Fir den Landkreis Ammerland umfasst die Stichprobe 201 Kauffélle. Sie lasst sich wie folgt beschrei-
ben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m? — 400 €/m? 223 €/m?
Baujahr 1959 — 2014 1989
Wertrelevantes Baujahr 1968 — 2014 1989
Wohnflache 40 m? - 129 m? 69 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum
mit offenem Stellplatz ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Wertrelevantes Baujahr 1990
Wohnflache 70 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Lage (Gemeinde) Bad Zwischenahn = 1,0

Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Wohnungseigentum - Weiterverkauf -
in Abhédngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Ammerland

Wohnflache (I’T12)1'300 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130

—&—BRW =400 €/n?| 2.260 2.255 2.252 2.248 2.245 2.242 2.239 2.236 2.234 2.231
—&—BRW =300 €/nm? | 2.052 2.048 2.045 2.041 2.038 2.035 2.032 2.029 2.027 2.024
—8—BRW =225 €/nm? | 1.897 1.893 1.889 1.886 1.883 1.880 1.877 1.874 1.872 1.869
—&—BRW =100 €/n?| 1.638 1.634 1.631 1.627 1.624 1.621 1.618 1.615 1.613 1.610
—&—BRW =45 €/n? 1.525 1.520 1.517 1.513 1.510 1.507 1.504 1.501 1.499 1.496
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr Landkreis Ammerland
1,50 /./.
1,30 /
1,10
0,90 = =
0,70
1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Faktor 0,78 0,82 0,87 0,93 1,00 1,08 1,16 1,26 1,36 1,48
Abhéangigkeit von der Lage (Gemeinde)
Korrekturfaktor Lage (Wohnungseigentum im Landkreis Ammerland)
Gemeinde Korrekturfaktor
Westerstede 0,91
Apen 0,90
Bad Zwischenahn 1,00
Edewecht 0,90
Rastede 1,06
Wiefelstede 1,04
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9.4.3.5 Vergleichsfaktoren Landkreis Cloppenburg

Fir den Landkreis Cloppenburg umfasst die Stichprobe 75 Kauffalle. Sie 1asst sich wie folgt beschrei-
ben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 58 €/m? — 440 €/m? 210 €/m?
Baujahr 1965 — 2015 1996
Wertrelevantes Baujahr 1975 - 2015 1996
Wohnflache 30 m?—-148 m? 72 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum
mit offenem Stellplatz ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Wertrelevantes Baujahr 1995
Wohnflache 70 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Lagewert (Gemeinde) 1,0

Vergleichsfaktoren in Abhdngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Wohnungseigentum - Weiterverkauf -
in Abhangigkeit von Wohnfldche und Bodenrichtwert
Landkreis Cloppenburg
2.200
2.100
2.000
P 1.900
. S 1.800
EZ 1700
W< 1600
= 1500
1.400
1.300
Wohnflache (mf) 1200 30 50 70 2 110 130 150
—4— BRW =440 €/n? 2.128 1.994 1.887 1.798 1.722 1.656
——BRW =340 €/m?|  2.140 1.975 1.854 1.757 1.677 1.608 1.548
—8—BRW =210 €/n? 1.942 1.798 1.692 1.607 1.536 1.475 1.421
—o— BRW =80 €/n? 1.770 1.643 1.549 1.474 1.411 1.356 1.309
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr Landkreis Cloppenburg
1,50
1,30
1,10
0,90
0,70
0.50 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
[Faktor| 0,59 0,70 0,80 0,90 1,00 1,09 1,18 1,25 1,33
Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)
Korrekturfaktor Lage (Wohnungseigentum im Landkreis Cloppenburg)
Gemeinde Korrekturfaktor
Stadt Cloppenburg 1,10
Cappeln, Emstek, Essen, Stadt Friesoythe (Kernstadt), Garrel 1,02
Lastrup, Stadt Loningen, Molbergen 1,00
Lindern, Stadt Friesoythe (Altenoythe Ortskern) 0,98
Barf3el, Bosel, Saterland-Ramsloh, Saterland-Striicklingen 0,93
Stadt Friesoythe (librige Ortsteile), Saterland-Scharrel 0,90
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9.4.3.6 Vergleichsfaktoren Landkreis Oldenburg

Fir den Landkreis Oldenburg umfasst die Stichprobe 138 Kauffalle. Sie lasst sich wie folgt beschrei-
ben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m? - 180 €/m? 115 €/m?
Baujahr 1960 — 2011 1993
Wertrelevantes Baujahr 1964 — 2011 1993
Wohnflache 41 m?2-120 m? 71 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum
mit offenem Stellplatz ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Wertrelevantes Baujahr 1995
Wohnflache 70 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Lagewert (Gemeinde) 1,0

Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Wohnungseigentum - Weiterverkauf -
in Abhdngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Oldenburg

2.300

2.200

2.100

2.000

. % 1.900

£ 1.800

v £ 1.700

3 1,600

1.500

1.400

Wohnfléche (me) 1-300 40 50 60 70 80 90 100 110

—a—BRW =200 €/n?| 2.234 2.191 2.153 2.118 2.085 2.055 2.027 2.000
——BRW =160 €/n?| 2.040 1.999 1.962 1.929 1.898 1.869 1.842 1.816
—=—BRW =115 €/n?| 1.832 1.793 1.758 1.726 1.697 1.670 1.644 1.620
—e— BRW = 60 €/n? 1.592 1.556 1.524 1.494 1.467 1.442 1.418 1.396

150 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2019

Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr Landkreis Oldenburg

1,40

1,30

/

1,20

e

1,10

1,00

0,90

0,80
0,70 7

0,60

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

|Faktor

0,67

0,71 0,76 0,82 0,87 0,94 1,00 1,07 1,14 1,22 1,30

Abhangigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Wohnungseigentum im Landkreis Oldenburg)
Gemeinde Korrekturfaktor
Hude, Wardenburg 1,05
Ganderkesee, Hatten, Stadt Wildeshausen 1,02
Détlingen, Samtgemeinde Harpstedt (Flecken) 1,00
Grofenkneten, Samtgemeinde Harpstedt (Mitgliedsgemeinden) 0,96
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9.4.3.7 Vergleichsfaktoren Landkreis Vechta
Fir den Landkreis Vechta umfasst die Stichprobe 159 Kauffalle. Sie 1&sst sich wie folgt beschreiben:
Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m? — 300 €/m? 180 €/m?
Baujahr 1954 — 2016 1991
Wertrelevantes Baujahr 1964 — 2016 1991
Wohnflache 32 m?— 144 m? 72 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum

mit offenem Stellplatz ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Wertrelevantes Baujahr 1990
Wohnflache 70 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Lagewert (Gemeinde) 1,0

Vergleichsfaktoren in Abhdngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

2.000

1.900

1.800

1.700

€/ m?
Wohnflache

1.600

1.500

Vergleichsfaktoren Wohnungseigentum - Weiterverkauf -
in Abhédngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Vechta

\

Wohnflache () 1.400 30 50 70 90 110 130 150
—a—BRW = 300 €/? | 1.948 1.908 1875 1846 1,820 1797 1776
—+—BRW =230 €? | 1.859 1819 1786 1757 1731 1708 1687
—=—BRW = 180 €n?|  1.796 1755 1722 1693 1,668 1645 1623
—e—BRW = 50 €/n? 1630 1590 1557 1528 1503 1479 1458
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr Landkreis Vechta
1,40
1,30
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
0.70 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
|Faktor 0,73 0,80 0,86 0,93 1,00 1,07 1,14 1,20 1,27 1,34
Abhangigkeit von der Lage (Gemeinde)
Korrekturfaktor Lage (Wohnungseigentum im Landkreis Vechta)
Stadt, Gemeinde Korrekturfaktor
Stadt Vechta ohne Langférden 1,11
Stadt Lohne 1,02
Stadt Damme, Stadt Dinklage 1,00
Bakum, Visbek, Vechta-Langférden 0,99
Steinfeld 0,98
Holdorf 0,97
Goldenstedt 0,95
Neuenkirchen-Vérden 0,93
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9.4.3.8 Vergleichsfaktoren Landkreis Wesermarsch

Fir den Landkreis Wesermarsch umfasst die Stichprobe 116 Kauffalle. Sie lasst sich wie folgt be-
schreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2016 — 2018 2017
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m? — 130 €/m? 69 €/m?
Baujahr 1949 - 2014 1979
Wertrelevantes Baujahr 1966 — 2015 1982
Wohnflache 50 m? - 106 m? 75 m?

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches Wohnungseigentum
mit offenem Stellplatz ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 2018
Wertrelevantes Baujahr 1980
Wohnflache 75 m?
Ausstattung mittel (wird unterstellt)
Lage (Gemeinde) Nordenham = 1,0

Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Wohnungseigentum - Weiterverkauf -
in Abhangigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Wesermarsch
- ohne Ferienwohnungen -

1200

1100 Y ——
+

1000 -+~ @mmsmasszozzzcc: ; i
e

€/ m?
Wohnflache

800 o &
700 t =

Wohnfldche () - 600 50 60 70 80 90 100 110
—a—BRW =130 €/n?| 1073 1053 1034 1014 995 975 955
——BRW =90 €/n? 999 979 960 940 921 901 881
—&—BRW =70 €/n? 951 931 912 892 872 853 833
—o— BRW = 35 €/n? 827 807 788 768 748 729 709
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Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr Landkreis Wesermarsch

——_

A

e

__a—

/

O AN

O©O=2WANO =W
[slelelelolelole]

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005

2010

2015

|Faktor 0,74 0,81 0,89 1,00 1,12 1,26 1,42 1,60 1,79

2,00

2,23

Abhéngigkeit von der Lage (Gemeinde)

Korrekturfaktor Lage (Wohnungseigentum im Landkreis Wesermarsch)
Gemeinde Korrekturfaktor
Berne *) 1,06
Brake 1,06
Butjadingen *) 1,23
Elsfleth 0,96
Jade *) 1,06
Lemwerder 1,25
Nordenham 1,00
Ovelgdénne *) 0,97
Stadland *) 0,93

*) Aus den Gemeinden Berne, Jade, Ovelgdnne und Stadland liegen nur wenige vergleichbare
Verkaufe vor. Die Ferienwohnungen in Butjadingen wurden aufgrund des besonderen Teilmark-

tes der Ferienwohnungen bei der Auswertung ausgeschlossen.
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9.5 Teileigentum

Nach § 1 des Wohnungseigentumsgesetzes kann an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen ei-
nes Gebaudes das Teileigentum begriindet werden; hierzu gehdren z.B. Raumlichkeiten fur Geschaf-
te, Buros, Arztpraxen usw., aber auch Garagen und Tiefgaragenplatze.

9.5.1 Gewerbliche Objekte: Geschifte, Biiros

Um eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kauffallen mit den erforderlichen Daten fiir die unten
aufgefiihrte Auswertung zu erhalten, erfolgt die Auswertung Uber den Zeitraum von 2014 bis 2018.

Kaufpreis gesamt (€) Kaufpreis pro Nutzflache (€/m?)
Kreis/Stadt Anz. von bis Mittel von bis Mittel
Delmenhorst 3 10.000 120.000 79.000 140 870 440
Oldenburg, Stadt | 136 35.000 6,0 Mio 145.000 450 7.470 1.830
Ammerland 39 28.000 380.000 120.000 230 4.210 1.240
Cloppenburg 7 83.500 497.000 190.000 420 2.530 1.075
Oldenburg, LK 26 1.500 295.000 127.000 90 4.350 1.215
Vechta 25 58.000 515.000 170.500 390 2.840 1.570
Wesermarsch 14 14.600 450.000 91.000 150 1.800 580

Die gehandelten Objekte dieses Teilmarktes sind sehr unterschiedlich strukturiert, so dass weiterfiuh-
rende Untersuchungen nicht sinnvoll sind.

9.5.2 Garagen, Tiefgaragenplatze

Im Berichtsjahr 2018 liegen nur fiir die Stadt Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppen-
burg und Oldenburg auswertbare Kauffalle vor. In den weiteren Bereichen des Zustandigkeitsberei-
ches (Stadt Delmenhorst sowie Landkreise Vechta und Wesermarsch) wurden keine Kauffalle regis-
triert.

Kaufpreis gesamt (€)
Kreis/Stadt / Nutzung Anz. von bis Mittel
Garagen:
Oldenburg, Stadt 11 5.000 15.000 10.000
Ammerland 3 5.000 8.000 5.000
Oldenburg, LK 8 1.500 10.000 3.300
Tiefgaragenplatze: Baujahr bis 2015
Oldenburg, Stadt 32 3.500 25.000 11.000
Ammerland 13 5.000 18.000 10.000
Tiefgaragenplatze: Neubauten ab 2016
Oldenburg, Stadt 59 15.000 45.000 21.000
Ammerland 8 10.000 22.500 20.000
Cloppenburg 11 19.000 19.000 19.000
Oldenburg, LK 3 14.900 14.900 14.900
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9.6 Mehrfamilienhauser
Anzahl der Kauffille
Mehrfamilienhduser
70
60 i
50 ie :
40 i il
30 T - - I B ;; ;
20 TEEEH - EET =i 8 £ £ :
orEEl B 'E%EE I E %l I
0 ] D I | h OId ::b o um T T |
e rg?; dtorst, S?tg dl:rg, Ammerland Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch
82014 35 57 12 38 33 15 29
82015 26 60 14 21 15 16 9
82016 38 62 18 28 24 25 56
02017 33 57 13 21 16 22 36
m2018 30 60 20 32 22 15 35
9.6.1 Preisniveau Mehrfamilienhduser

Im Vergleich zum gesamten Markt bebauter Grundstiicke stellt die Anzahl dieser Verkaufe nur einen
geringen Prozentsatz dar.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick liber das allgemeine Preisniveau fiir Mehrfamilienh&u-
ser aus dem Berichtszeitraum. Die Mittelwerte (Medianwerte) geben keinen Aufschluss Uber die Ab-
hangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisanga-
ben beinhalten den Bodenwert.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewoéhnlichen und personlichen Verhaltnissen nicht einbezo-
gen worden. Es wurden weiterhin nur Kauffalle fiir die folgende Darstellung ausgewertet, bei denen
die Wohnflache bekannt ist und deren Eigentumsiibergang sich durch Kauf vollzogen hat. Aus diesem
Grunde kann die Anzahl von der in der oben abgebildeten Grafik abweichen. Die eingeklammerten
Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

E;(:\I;If(:zliz el Anz. Gesamtkaufpreis (€) Wohnflachenpreis (€/m?)
von bis Median von bis Median

Delmenhorst 13 153.000 2.700.000 340.000 761 1.250 952
(8) |(155.000) | (1.475.000) | (233.000) | (560) (2.119) | (1.056)

Oldenburg, Stadt 34 247.000 5.760.000 562.000 718 4.048 1.793
’ (36) |(150.000) | (3.800.000) | (502.000) | (682) (4.658) | (1.590)
Ammerland 9 150.000 2.500.000 410.000 781 1.733 1.364
(5) |(210.000) | (1.200.000) | (230.000) | (852) (1.506) (943)

Cloppenburg 14 168.000 648.000 287.000 400 1.539 974
(11) | (90.000) (906.000) | (240.000) | (260) (2.235) (995)

Oldenburg, LK 11 160.000 950.000 460.000 605 2.738 1.279
’ (11) |(100.000) | (2.175.000) | (355.000) | (317) (2.279) | (1.102)

Vechta 6 257.000 660.000 415.000 751 2.016 1.252
(7) |(218.000) (720.000) | (400.000) | (692) (2.384) | (1.386)

Wesermarsch 18 84.000 885.000 165.000 278 3.540 588
(14) | (95.000) (346.000) | (141.000) | (203) (718) (478)
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9.6.2 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhduser

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen
bei Erwerb bzw. VerauRerung derartiger Objekte Renditetiberlegungen im Vordergrund. Daher ist der
Wert dieser Objekte u.a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhangig. Um diesen Teilmarkt sach-
gerecht analysieren zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss von den Vertragsparteien zusatzlich
zu den Angaben aus den Kaufvertrdgen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese Information erhalt
der Gutachterausschuss Uber Fragebdgen, die an die Erwerber oder Veraulierer verschickt werden.

Die fir die Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfakto-
ren ergeben sich aus Kaufpreisanalysen mit Erwerbsvorgangen des ortlichen Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte.

Den Kauffallen der Analysen liegen folgende Eigenschaften zugrunde:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

¢ unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

e Kauffalle ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar 0.a. und ohne sonstige werterhéhen-
de oder wertmindernde Umstande

e mit einem erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresroh-
ertrag (= Nettokaltmiete) abzuglich der nicht umlageféahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwal-
tung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Er-
tragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November 2015, Anlage 1

e mit einer unter Beriicksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nach Anlage 4 Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

e einerin der Anlage 3 der SW-RL Anlage 3 festgelegten Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstlicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Bericksichtigung der Jahresreinertrage und einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften marktiiblich verzinst wird.

Seine Hohe ist abhangig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der allgemeinen wirtschaftli-
chen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von Liegenschaften von
anderen Zinssatzen ab. Die Ursache hierfir liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfris-
tig ist und als wertbestandig gilt. Der jeweilige Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den
oben angegebenen Eigenschaften.

Eine geeignete Vergleichsgrofie bei der Wertermittlung von Ertragswertobjekten ist der Rohertragsfak-
tor. Er stellt das Verhaltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Die Jahresnetto-
kaltmiete ist die jahrlich zu erzielende Miete ohne umlagefahige Nebenkosten, jedoch inklusive Ver-
waltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis. Der jeweilige Rohertragsfaktor bezieht
sich auf Objekte mit den oben angegebenen Eigenschaften.

Abweichende Merkmale des Objekts, wie Lage (Bodenrichtwert) und die Restnutzungsdauer (Jah-
re), fiihren zu Veranderungen des Liegenschaftszinssatzes.

Aufgrund des geédnderten Modells zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze durch Einfiihrung
der Ertragswertrichtlinie sind die im Folgenden dargestellten Liegenschaftszinssatze nicht mit
den bis zum Grundstiicksmarktbericht 2015 veroffentlichten Werten vergleichbar.
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Stadt Delmenhorst

Aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen im Berichtsjahr liegen der Analyse fiir den Bereich der
Stadt Delmenhorst Kauffélle aus den Jahren 2016 bis 2018 zugrunde. Die Merkmale der Mehrfamili-
enhauser weisen folgende Kennzahlen auf.

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 — 2018 Okt. 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 16
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m>— 145 €/m? 125 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <=20%) 172 m?—2.859 m? 323 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 13 Jahre — 49 Jahre 30 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache) 4,80 — 8,64 5,95

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst ein mittlerer Liegen-
schaftszinssatz fur

Mehrfamilienhauser von 3,9 % (Spanne: 1,7 % — 6,5 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst ein mittlerer Rohertrags-
faktor fur

Mehrfamilienhauser von 14,9 (Spanne: 8,3 - 20,7).

Stadt Oldenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2017 — 2018 Nov. 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 42
Lage (Bodenrichtwert) 200 €/m2— 500 €/m? 325 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <=20%) 175 m?—3.416 m? 371 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 19 Jahre — 70 Jahre 34 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache) 3,97 — 12,00 7,00

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg ein mittlerer Liegenschafts-
zinssatz fur

Mehrfamilienhduser von 3,1 % (Spanne: 1,8 % - 9,8 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der Stadt Oldenburg ein mittlerer Rohertragsfak-
tor fur

Mehrfamilienhauser von 19,4 (Spanne: 8,2 — 34,3).
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Landkreis Ammerland

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2017 - 2018 Dez. 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 7
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m?— 180 €/m? 120 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <=20%) 165 m?— 1.048 m? 304 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 29 Jahre — 52 Jahre 39 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache) 543 - 6,84 5,61

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Ammerland ein mittlerer Lie-
genschaftszinssatz fur

Mehrfamilienhauser von 3,8 % (Spanne: 2,3 % — 5,0 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Ammerland ein mittlerer Roher-
tragsfaktor fiir

Mehrfamilienhauser von 16,4 (Spanne: 13,9 — 20,4).

Landkreis Cloppenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2017 - 2018 Jan. 2018
Anzahl der Erwerbsvorgange 22
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 300 €/m? 110 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <=20%) 223 m?*- 773 m? 372 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 19 Jahre — 70 Jahre 41 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache) 3,47 —7,19 5,04

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Cloppenburg ein mittlerer Lie-
genschaftszinssatz fir

Mehrfamilienhauser von 3,5 % (Spanne: 2,2 % - 4,8 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Cloppenburg ein mittlerer Roh-
ertragsfaktor flr

Mehrfamilienhauser von 15,7 (Spanne: 9,6 — 27,5).
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Landkreis Oldenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2017 - 2018 Juni 2018
Anzahl der Erwerbsvorgange 16
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m?— 175 €/m? 110 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <=20%) 188 m?— 808 m? 319 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 19 Jahre — 70 Jahre 33 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache) 4,00 - 8,70 5,30

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich des Landkreises Oldenburg ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz fiir

Mehrfamilienhauser von 3,4 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: 2,1 % — 5,4 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Oldenburg ein mittlerer Roher-

tragsfaktor fir

Mehrfamilienhduser von 15,8

(Spanne: 10,4 — 26,2).

Landkreis Vechta

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2017 - 2018 Juni 2018
Anzahl der Erwerbsvorgange 9
Lage (Bodenrichtwert) 68 €/m?— 300 €/m? 160 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <=20%) 166 m2— 715 m? 337 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 28 Jahre — 40 Jahre 36 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache) 3,95 — 7,56 5,63

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flr den Bereich des Landkreises Vechta ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz fir

Mehrfamilienhauser von 2,9 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: 2,3 % - 4,9 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Vechta ein mittlerer Rohertrags-

faktor fur

Mehrfamilienhauser von 16,9

(Spanne: 12,1 — 22,9).
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Landkreis Wesermarsch

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2017 - 2018 Nov. 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 9
Lage (Bodenrichtwert) 23 €/m?— 83 €/m? 43 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache (Anteil <=20%) 250 m?— 726 m? 310 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 11 Jahre — 35 Jahre 19 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache) 3,01 —5,38 4,32

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Wesermarsch ein mittlerer Lie-

genschaftszinssatz fur

Mehrfamilienhauser von 4,8 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: 2,0 % — 8,8 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Wesermarsch ein mittlerer

Rohertragsfaktor fur

Mehrfamilienhauser von 11,0

(Spanne: 6,3 — 13,8).
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9.7 Wohn- und Geschéftshduser, Biirogebaude, Warenhduser und Verkaufshallen

Anzahl der Kauffille
Wohn- und Geschaftshduser, Biirogebaude
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e rgi: dtorst, s?tr; dl:rg, Ammerland Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch
B52014 25 51 29 39 37 33 38
82015 30 65 32 42 43 35 39
82016 28 42 32 46 33 26 41
2017 31 41 24 49 32 30 44
m2018 25 62 30 47 41 33 52
9.7.1 Preisniveau Wohn- und Geschéftshauser, Biirogebaude

Bei diesen Kauf- bzw. Verkaufsobjekten handelt es sich ebenfalls um einen geringen Prozentsatz im

Vergleich zum gesamten Markt bebauter Grundsticke.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Preisspannen fiir Wohn- und Geschaftshauser
aus dem Berichtszeitraum. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und persénlichen
Verhaltnissen sowie Erbbaurechte nicht einbezogen worden. Es wurden weiterhin nur Kauffalle fir die
folgende Darstellung ausgewertet, deren Eigentumsiibergang sich durch Kauf vollzogen hat und nicht
etwa Schenkung oder Vererbung. Deshalb kann die Anzahl von der in der oben abgebildeten Grafik
abweichen. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Kreisfreie Stadt/ Anz. Gesamtkaufpreis (€)
Landkreis von bis Median
Delmenhoret 17 30.000 645.000 280.000
(13) (68.000) (12.500.000) (313.000)
51 190.000 14.000.000 625.000
Oldenburg, Stadt (33) (42.000) (7.954.000) (540.000)
Ammoriand 23 100.000 730.000 300.000
(16) (120.000) (10.000.000) (370.000)
Cloppenburg 29 70.000 8.935.000 300.000
(28) (95.000) (6.200.000) (370.000)
27 92.000 1.700.000 245.000
Oldenburg, LK (15) (130.000) (2.200.000) (232.000)
Vechta 25 118.000 4.100.000 430.000
23) (30.000) (1.990.000) (320.000)
Wesermarsch 43 13.000 1.500.000 150.000
(37) (42.000) (3.949.000) (190.000)
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Wohn- und Geschaftshauser sowie Biirogebdude dienen dem Eigentimer nicht vorrangig zur ei-
genen Nutzung. Vielmehr stehen bei Erwerb bzw. Verauerung derartiger Objekte Renditeiliberlegun-
gen im Vordergrund. Daher ist der Wert dieser Objekte u.a. von der zu erzielenden Mieteinnahme
abhangig. Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kdnnen, benétigt der Gutachterausschuss
von den Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den erziel-
ten Mieten. Diese Information erhalt der Gutachterausschuss Uber Fragebogen, die an die Erwerber
oder VerauRerer verschickt werden.

Die fir die Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfakto-
ren ergeben sich aus Kaufpreisanalysen mit Erwerbsvorgangen des Ortlichen Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte.

Den Kauffallen der Analysen liegen folgende Eigenschaften zugrunde:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr

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

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresroh-
ertrag (= Nettokaltmiete) abzuglich der nicht umlageféahigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwal-
tung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Er-
tragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November 2015, Anlage 1

e mit einer unter Beriicksichtigung der vorgenommenen Modernisierungen wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer nach Anlage 4 Tabelle 2.3 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)

e einer in der Anlage 3 der SW-RL Anlage 3 festgelegten Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
fir Wohn- und Geschéaftshauser bzw. von 60 Jahren fiir Blirogebaude.

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kauffalle bebauter Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Bericksichtigung der Jahresreinertrage und einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften marktiblich verzinst wird.

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

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

Der ermittelte Liegenschaftszinssatz und der Rohertragsfaktor beziehen sich auf Objekte mit den je-
weils angegebenen mittleren Eigenschaften und Kennzahlen.

Abweichende Merkmale des Objekts, wie Lage (Bodenrichtwert) und die Restnutzungsdauer (Jah-
re), fuhren zu Veranderungen des Liegenschaftszinssatzes.

Aufgrund des geanderten Modells zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze durch Einflihrung
der Ertragswertrichtlinie sind die im Folgenden dargestellten Liegenschaftszinssatze nicht mit
den bis zum Grundstiicksmarktbericht 2015 veréffentlichten Werten vergleichbar.
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9.7.2 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschéftshauser

Stadt Delmenhorst

Der Analyse fur den Bereich der Stadt Delmenhorst liegen aufgrund der geringen Anzahl Verkaufe
aus den Jahren 2015 bis 2018 Uber Wohn- und Geschaftshduser mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2015-2018 Jan. 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 7
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m?- 700 €/m? 145 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 200 m?-14.732 m? 390 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 12 Jahre — 52 Jahre 28 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 5,15 — 15,67 5,68

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz fiir

Wohn- und Geschaftshauser von 4,3 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: 2,7 % — 4,9 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flr den Bereich der Stadt Delmenhorst ein mittlerer Rohertrags-

faktor fir

Wohn- und Geschaftshiauser von 13,6

Stadt Oldenburg — ohne Innenstadt

(Spanne: 8,9 — 16,1).

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 — 2018 Januar 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 30
Lage (Bodenrichtwert) 175 €/m?- 650 €/m? 330 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 160 m?— 8.246 m? 426 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 13 Jahre — 67 Jahre 28 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 2,74 — 11,67 6,90

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg — ohne Innenstadt ein

mittlerer Liegenschaftszinssatz fur

Wohn- und Geschaftshdauser von 3,7 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: 1,7 % — 6,8 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg — ohne Innenstadt ein

mittlerer Rohertragsfaktor fur

Wohn- und Geschaftshduser von 15,6

(Spanne: 11,3 — 30,8).
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Stadt Oldenburg — Innenstadt

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 — 2018 Juli 2016
Anzahl der Erwerbsvorgange 9
Lage (Bodenrichtwert) 550 €/m?— 1.800 €/m? 850 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 100 m?—-1.146 m? 320 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 19 Jahre — 38 Jahre 28 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 7,47 — 40,00 13,42

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg - Innenstadt ein mittlerer
Liegenschaftszinssatz fir

Wohn- und Geschiftshduser von 2,8 % (Spanne: 2,0 % — 4,9 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg - Innenstadt ein mittlerer
Rohertragsfaktor fir

Wohn- und Geschiftshduser von 17,6 (Spanne: 13,4 — 20,4).

Stadt Oldenburg — gesamt

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich der Stadt Oldenburg — gesamt ein mittlerer
Liegenschaftszinssatz fur

Wohn- und Geschiftshduser von 3,4 % (Spanne: 1,7 % — 6,8 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg — gesamt ein mittlerer
Rohertragsfaktor fir

Wohn- und Geschaftshduser von 16,6 (Spanne: 11,3 - 30,8).
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Landkreis Ammerland

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 — 2018 Juni 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 12
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?- 350 €/m? 115 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 199 m?-4.802 m? 413 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 14 Jahre — 56 Jahre 29 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 1,75 - 11,35 6,08

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Ammerland ein mittlerer Lie-
genschaftszinssatz flr

Wohn- und Geschiftshduser von 5,0 % (Spanne: 2,6 % — 7,7 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Ammerland ein mittlerer Roher-
tragsfaktor fir

Wohn- und Geschiftshduser von 12,3 (Spanne: 4,8 — 20,1).

Landkreis Cloppenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 — 2018 Aug. 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 11
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m?— 540 €/m? 100 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 178 m*-1.011 m? 400 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 28 Jahre — 51 Jahre 32 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 3,47 — 7,08 5,32

Liegenschaftszinssatz
Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Cloppenburg ein mittlerer Lie-
genschaftszinssatz fir

Wohn- und Geschiftshauser von 4,2 % (Spanne: 2,4 % — 6,0 %).

Rohertragsfaktor
Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Cloppenburg ein mittlerer Roh-
ertragsfaktor fir

Wohn- und Geschiftshauser von 13,5 (Spanne: 12,0 — 22,6).
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Landkreis Oldenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 — 2018 Febr. 2018
Anzahl der Erwerbsvorgange 20
Lage (Bodenrichtwert) 55 €/m?— 420 €/m? 110 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 167 m2— 787 m? 344 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 13 Jahre — 70 Jahre 28 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 2,50 - 8,47 4,93

Liegenschaftszinssatz
Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich des Landkreises Oldenburg ein mittlerer Liegen-
schaftszinssatz fur

Wohn- und Geschiftshduser von 3,7 % (Spanne: 1,8 % — 5,9 %).

Rohertragsfaktor
Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Oldenburg ein mittlerer Roher-
tragsfaktor fir

Wohn- und Geschiftshduser von 14,7 (Spanne: 8,2 — 27,2).

Landkreis Vechta

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 — 2018 April 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 11
Lage (Bodenrichtwert) 88 €/m?— 600 €/m? 200 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 160 m?—1.429 m? 330 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 28 Jahre — 48 Jahre 30 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 4,40 - 8,05 5,94

Liegenschaftszinssatz
Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flr den Bereich des Landkreises Vechta ein mittlerer Liegen-
schaftszinssatz fur

Wohn- und Geschiftshauser von 2,7 % (Spanne: 1,7 % — 6,4 %).

Rohertragsfaktor
Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Vechta ein mittlerer Rohertrags-
faktor fur

Wohn- und Geschaftshdauser von 17,2 (Spanne: 10,3 — 21,0).
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Landkreis Wesermarsch

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 — 2018 Juli 2017
Anzahl der Erwerbsvorgange 13
Lage (Bodenrichtwert) 30 €/m?- 200 €/m? 53 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 219 m?- 676 m? 414 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 13 Jahre — 37 Jahre 28 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 3,65 — 7,00 4,89

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Wesermarsch ein mittlerer Lie-
genschaftszinssatz flr

Wohn- und Geschiftshduser von 5,7 % (Spanne: 3,5 % — 9,4 %).
Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Wesermarsch ein mittlerer
Rohertragsfaktor fir

Wohn- und Geschaftshauser von 9,9 (Spanne: 0,8 — 12,5).
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9.7.3 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren fiir Biiroimmobilien

Die fir die Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfakto-
ren ergeben sich aus Kaufpreisanalysen mit Erwerbsvorgangen des ortlichen Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte.

Stadt Oldenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2015 -2018 Sept. 2016
Anzahl der Erwerbsvorgange 8
Lage (Bodenrichtwert) 200 €/m?—1.450 €/m? 283 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 147 m?— 3.853 m? 821 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 21 Jahre — 60 Jahre 28 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 291 — 16,44 8,14

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg ein mittlerer Liegen-
schaftszinssatz fur

Biliroimmobilien von 4,4 % (Spanne: 1,8 % - 9,5 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der Stadt Oldenburg ein mittlerer Rohertrags-
faktor fur

Bliroimmobilien von 16,1 (Spanne: 8,3 — 20,0).

Stadt Delmenhorst sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg; Vechta und
Wesermarsch

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2015-2018 Dez. 2015
Anzahl der Erwerbsvorgange 9
Lage (Bodenrichtwert) 7 €/m?— 450 €/m? 45 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 120 m?—1.848 m? 540 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 16 Jahre — 57 Jahre 36 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 3,87 — 9,00 5,00

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flr den Bereich der Stadt Delmenhorst sowie der Landkreise
Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Liegenschaftszins-
satz fir

Bliroimmobilien von 5,2 % (Spanne: 2,4 % - 6,1 %).
Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst sowie der Landkreise
Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Rohertragsfaktor fur

Bliroimmobilien von 13,3 (Spanne: 8,7 — 18,1).
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9.7.4 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fiir Verbrauchermarkte

Die fir die Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfakto-
ren ergeben sich aus Kaufpreisanalysen mit Erwerbsvorgangen des ortlichen Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte.

Stadt Oldenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2013 -2018 Dez. 2013
Anzahl der Erwerbsvorgange 7
Lage (Bodenrichtwert) 150 €/m?— 300 €/m? 175 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 1.059 m?-6.743 m? 2.678 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 12 Jahre — 27 Jahre 13 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 4,93 - 12,50 5,32

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg ein mittlerer Liegen-
schaftszinssatz fur

Verbrauchermarkte von 4,8 % (Spanne: 3,1 % - 7,4 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der Stadt Oldenburg ein mittlerer Rohertrags-
faktor fur

Verbrauchermarkte von 11,8 (Spanne: 10,0 — 14,4).

Stadt Delmenhorst sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg; Vechta und
Wesermarsch

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2013 -2018 Nov. 2015
Anzahl der Erwerbsvorgange 34
Lage (Bodenrichtwert) 16 €/m?— 140 €/m? 59 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 160 m?— 10.200 m? 1.449 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 12 Jahre — 30 Jahre 21 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 1,50 — 12,34 8,00

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flr den Bereich der Stadt Delmenhorst sowie der Landkreise
Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Liegenschaftszins-
satz fir

Verbrauchermarkte von 5,3 % (Spanne: 2,1 % - 14,8 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst sowie der Landkreise
Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Rohertragsfaktor fur

Verbrauchermarkte von 11,5 (Spanne: 5,3 — 16,7).
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9.8 Lagergebaude, Produktionsgebaude

Anzahl der Kauffille

Lager-und Produktionsgebaude
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Delmenhorst, Oldenburg
Stadt Stadt ’ Ammerland Cloppenburg | Oldenburg, LK Vechta Wesermarsch
22014 12 7 7 11 13 4 6
82015 5 6 13 19 19 10 4
82016 2 10 15 21 12 6 5
02017 1 12 8 13 7 10 9
m2018 5 9 13 14 20 7 9

9.8.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die Preisspannen fiir Lagergebaude und Produkti-
onsgebdude aus dem Berichtszeitraum. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewdhnlichen und
persdnlichen Verhéltnissen sowie Erbbaurechte nicht einbezogen worden. Es wurden weiterhin nur
Kauffalle fir die folgende Darstellung ausgewertet, deren Eigentumsiibergang sich durch Kauf vollzo-
gen hat und nicht etwa Schenkung oder Vererbung.

Kreisfreie Stadt/ Anz. Gesamtkaufpreis (€)
Landkreis von bis Median
Delmenhorst 8 (2016 bis 2018) 150.000 550.000 245.000
Oldenburg, Stadt 9 350.000 2.000.000 580.000
Ammerland 13 105.000 2.000.000 390.000
Cloppenburg 14 59.000 9.480.000 280.000
Oldenburg, LK 20 55.000 4.500.000 295.000
Vechta 7 85.000 1.890.000 635.000
Wesermarsch 9 14.000 3.800.000 100.000
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9.8.2 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren fiir Lager- und Produktionsgebaude

Die fir die Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfakto-
ren ergeben sich aus Kaufpreisanalysen mit Erwerbsvorgangen des ortlichen Gutachterausschusses

fur Grundstliickswerte.

Stadt Delmenhorst

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2013 -2018 Feb. 2014
Anzahl der Erwerbsvorgange 11
Lage (Bodenrichtwert) 25 €/m*>— 115 €/m? 35 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 206 m?—26.277 m? 1.093 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 11 Jahre — 26 Jahre 17 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 2,50 - 6,10 3,50

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz fur

Lager- und Produktionsgebaude von 6,6 % (Spanne: 2,0 % — 12,7 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der Stadt Delmenhorst ein mittlerer Rohertrags-

faktor fir

Lager- und Produktionsgebaude von 9,3

Stadt Oldenburg

(Spanne: 7,6 — 18,6).

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2013 -2018 Nov. 2015
Anzahl der Erwerbsvorgénge 17
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?— 250 €/m? 30 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 412 m?—14.766 m? 1.402 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 11 Jahre — 36 Jahre 16 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 2,21 — 13,67 3,50

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der Stadt Oldenburg ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz fir

Lager- und Produktionsgebaude von 5,0 % (Spanne: 1,8 % — 11,7 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der Stadt Oldenburg ein mittlerer Rohertrags-

faktor fur

Lager- und Produktionsgebaude von 10,9 (Spanne: 5,9 — 20,4).
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Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg; Vechta und Wesermarsch

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2013 -2018 Méarz 2015
Anzahl der Erwerbsvorgange 78
Lage (Bodenrichtwert) 6 €/m?— 80 €/m? 18 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 115 m?—11.000 m? 600 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 7 Jahre — 40 Jahre 25 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 0,57 — 12,34 2,61

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich der Landkreise Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Liegenschaftszinssatz fur

Lager- und Produktionsgebaude von 4,4 % (Spanne: 1,9 % — 15,8 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Landkreise Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Rohertragsfaktor fir

Lager- und Produktionsgebdude von 13,3 (Spanne: 5,6 % — 22,9 %).
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9.9

9.9.1 Ferienhauser

Sonstige bebaute Objekte (Ferienobjekte)

Im Landkreis Wesermarsch wurden im Berichtsjahr zwei Neubauten als Eigentum mit einem mittle-
ren Preis von 190.000 € verkauft. Weiterhin wurden 41 gebrauchte Ferienhauser lUberwiegend in der
Gemeinde Butjadingen verkauft, davon konnten 38 Preise weiter ausgewertet werden (siehe Tabelle).
Gleichzeitig mit dem Ferienhaus wird in der Regel auch das Inventar an die neuen Eigentiimer Uber-
tragen; hierflr wird ein zusatzlicher Betrag erhoben.

Mittlere Gesamtkaufpreis Wohnflachenpreis

Gemeinde Anz. | Wohnflache Median Median

(m?) von bis (€) (€/m?)
Butjadingen
Baujahre 1970 - 1998 30 70 65.000 | 161.000 | 100.000 1.637
Jade
Baujahre 1975 - 1991 5 96 76.000 | 100.000 | 77.000 914
Elsfleth
Baujahre 1979 - 2011 3 55 60.000 | 83.000 79.000 1.091

9.9.2 Ferienwohnungen

Die nachfolgende Grafik enthalt fiir gebrauchte Ferienwohnungen aus der Gemeinde Butjadingen
den Vergleichsfaktor in €/ m? Wohnflache in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert, abgeleitet aus 64 Ver-
kaufen aus den Jahren 2016 bis 2018. Es handelt sich Gberwiegend um Ferienwohnungen aus den
Kistenbadeorten. Die nachfolgende Grafik bezieht sich auf das wertrelevante Baujahr 1990, abwei-

chende Baujahre sind mit dem angegebenen Korrekturfaktor zu beriicksichtigen.

Vergleichsfaktoren Ferienwohnungen - Weiterverkauf -
in Abhéngigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Landkreis Wesermarsch
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—&m— BRW =45 €/n? 1524 1480 1444 1412 1385 1359 1336 1315 1295 1276
Abhéangigkeit vom wertrelevanten Baujahr
Korrekturfaktor bei abweichendem wertrelevanten Baujahr Landkreis Wesermarsch
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10 Mieten

Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte hat bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundsticksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu beriicksichtigen. So wird insbeson-
dere beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Ver-
kehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschisse auch befugt, nach § 14 DVO-BauGB
Gutachten Uber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreissamm-
lung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten tber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den
erfragten Mieten wird vom Eigentimer i.d.R. die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe
der umlagefahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von

der Wohnflache bzw. Nutzflache,

der Lage des Objektes,

der Ausstattung und

der typischen Beschaffenheit der Baualtersklasse.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéaftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Ab-
schlage zu versehen. Die hier angegebenen Mieten fir Wohnungen stellen keinen Mietspiegel nach
dem Gesetz zur Regelung der Miethéhe dar oder ersetzen diesen. Die Ubersicht soll den Informati-
onsbedarf vor allem auswartiger Investoren Uber das hiesige Mietniveau ermdglichen.

10.1 Mietiibersichten fiir Wohnnutzung
10.1.1 Erlauterung

Das Merkmal Beschaffenheit einschlieBlich der Standardausstattungsmerkmale wird in der Mietlber-
sicht durch die Baualtersklassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen we-
sentlich 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 § 16 Wohnraumférderungsgesetz mit wesentlichem Aufwand durchgeflihrt
wurde.

Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entsprechend dem Bau-
jahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind. Bei Neubauten (Erstbezug) in guter Lage
oder Kleinstwohnungen (bis 30 m? Wohnflache) werden in Einzelfallen Mieten erzielt, die ca. 0,50
bis 1,50 €/m? Wohnflache oberhalb der nachfolgend angebenden Spitzenwerte liegen.

176 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg



Grundstiicksmarktbericht 2019

10.1.2 Stadt Delmenhorst

Der Analyse liegen Mieten aus den Jahren 2014 bis 2018 zugrunde:

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? in der Stadt Delmenhorst
Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhausern bei einem mittleren Wohnwert
Beschaffenheit entsprechend den Baualtersklassen
Wohnflache (m?) bis 1969 1970 bis 1984 1985 bis 1999 ab 2000
bis 40 6,55 7,25 - -

41 bis 60 5,70 5,70 6,20 -
61 bis 80 5,25 5,45 5,90 6,90
81 bis 100 5,20 5,40 5,50 -
uber 100 5,50 4,90 - -

In der vorstehenden Zusammenstellung der Wohnungsmieten sind Mieten aus den Wohneinheiten in
den Bereichen ,Am Wollepark®, ,Delmodstralte 41,43% ,Bremer Strale 103-107“ und ,Oldenburger
Stralte 36,37 unberiicksichtigt. In diesen Wohnbereichen liegt die mittlere Nettomonatskaltmiete bei
4,85 €/m2.

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? in der Stadt Delmenhorst

Einfamilienhauser (inkl. Reihenhduser und Doppelhaushilften)

Wohnflachen im Mittel ca. 110 m? (Spanne 56 m? bis 200 m?)

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

bis 1980 1981 - 1999 ab 2000
Median Spanne Median Spanne Median Spanne
5,30 2,10-7,40 5,65 4,10 -6,60 6,15 3,95-7,80

10.1.3 Stadt Oldenburg

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? in der Stadt Oldenburg

2 — 3 Zimmerwohnungen, mittlere Wohnflache 75 m?, mittlerer bis guter Wohnwert

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

bis 1945* 1946 — 1969 1970 — 1984 1985 — 1999 2000 - 2010 >= 2011

7,00 - 9,50 6,00 — 6,50 6,50 — 7,00 7,00 -7,50 7,50-8,50 [8,50-10,00

*grofdziigige Burgerhauser (renovierte Altbauten)

Nettomonatsmiete (kalt) in der Stadt Oldenburg
Reihenhauser / Doppelhaushalften Einfamilienhduser
7,00 — 9,00 €/m? 6,00 — 9,00 €/m?
Standardobjekte Standardobjekte
ca. 100 m? Wohnflache ca. 130 m? Wohnflache
700 — 900 € 800 - 1.150 €
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10.1.4 Landkreis Ammerland

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Ammerland

Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhdausern bei einem mittleren Wohnwert

Wohnflache (m?)

mittlere Miete (€/m?)

Apen 75 5,00
Bad Zwischenahn, Zentrum 75 7,50
Petersfehn 75 6,50
Edewecht 75 6,50
Rastede 75 6,50
Westerstede, Zentrum 75 6,50
Wiefelstede 75 6,50
Metjendorf 75 6,50

10.1.5 Landkreis Cloppenburg

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Cloppenburg

Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhdusern bei einem mittleren

Wohnwert sowie einer Wohnflache von 75 m? und einem Baujahr 1990 *)

mittlere Miete (€/m?)

BarR3el 5,00
Bosel 5,00
Cappeln 5,50
Cloppenburg 6,20
Emstek 5,30
Essen 5,30
Friesoythe, Stadt 5,50
Garrel 5,30
Lastrup 5,00
Lindern 4,80
Léningen, Stadt 5,00
Molbergen 5,00
Saterland 4,80

*) Bei Wohnungen, deren Wohnflache oder Baujahr erheblich von den oben genannten Werten ab-
weichen, sind die Korrekturfaktoren zu berlicksichtigen, die den Diagrammen in Abschnitt 10.1.8
entnommen werden kénnen.

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Cloppenburg

Einfamilienhausmieten (inkl. Reihenhduser und Doppelhaushilften)

Wohnflachen im Mittel ca. 115 m? (Spanne 80 m? bis 230 m?)

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

bis 1969 1970 bis 1984 1985 bis 1999 >= 2000
Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne
4,40 2,80-6,15 4,70 3,35-6,10 4,80 3,50 - 6,45 5,25 4,40 -7,00
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10.1.6 Landkreis Oldenburg

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Oldenburg

Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhdusern bei einem mittleren
Wohnwert sowie einer Wohnflache von 75 m? und einem Baujahr 1990 *)

Mittlere Miete (€/m?)
Détlingen 5,00
Ganderkesee 5,70
Grolienkneten 5,00
Harpstedt 4,90
Hatten 5,70
Hude 5,70
Wardenburg 5,70
Wildeshausen 5,80

*) Bei Wohnungen, deren Wohnflache oder Baujahr erheblich von den oben genannten Werten ab-
weichen, sind die Korrekturfaktoren zu berlcksichtigen, die den Diagrammen in Abschnitt 10.1.8
entnommen werden kénnen.

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Oldenburg

Einfamilienhausmieten (inkl. Reihenhduser und Doppelhaushilften)

Wohnflachen im Mittel ca. 110 m? (Spanne 70 m? bis 250 m?)

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

bis 1969 1970 bis 1984 1985 bis 1999 ab 2000
Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne
5,00 2,00 -7,05 5,00 2,90 -6,90 5,20 2,70-6,90 5,60 3,90 - 6,90

10.1.7 Landkreis Vechta

Nettomonatsmiete (kalt) in €/m? im Landkreis Vechta

Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhdusern bei einem mittleren
Wohnwert sowie einer Wohnflache von 75 m? und einem Baujahr 1990 *)

mittlere Miete (€/m?)

Bakum 5,50
Damme, Stadt 5,50
Dinklage, Stadt 5,50
Goldenstedt 5,50
Holdorf 5,00
Lohne, Stadt 6,00
Neuenkirchen-Vorden 5,00
Steinfeld 5,50
Vechta 6,50
Visbek 5,50

*) Bei Wohnungen, deren Wohnflache oder Baujahr erheblich von den oben genannten Werten ab-
weichen, sind die Korrekturfaktoren zu berlcksichtigen, die den Diagrammen in Abschnitt 10.1.8
entnommen werden kénnen.
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Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Vechta

Einfamilienhausmieten (inkl. Reihenhduser und Doppelhaushalften)

Wohnflachen im Mittel ca. 120 m? (Spanne 60 m? bis 210 m?)

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

bis 1969 1970 bis 1999 >= 2000
Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne
4,55 3,50 -5,85 4,80 3,80-7,75 5,20 4,15-7,90

10.1.8 Korrekturfaktoren Landkreise Cloppenburg, Oldenburg und Vechta

Den folgenden Diagrammen sind die Korrekturfaktoren fiir Mieten von Wohnungen der Landkrei-
se Oldenburg, Cloppenburg und Vechta zu entnehmen, die von den oben genannten Eigenschaften
(Wohnflache 75 m? und Baujahr 1990) abweichen. Die Einzelfalle unterliegen einer sehr gro3en
Streuung, so dass die Korrekturfaktoren wie die oben genannten Mieten nur als grober Anhalt dienen.

Abhangigkeit von der Wohnflache

= 130 Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
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10.1.9 Landkreis Wesermarsch

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg erstellt fir den Landkreis Wesermarsch
keine eigene Mietilbersicht. Fur die Ermittlung und Bestimmung der angemessenen Kosten der Unter-
kunft in den Sozialgesetzbuchern Il (Hartz 1V) sowie XlI (Hilfe zum Lebensunterhalt) hat der Landkreis
Wesermarsch bislang einen qualifizierten Mietspiegel erstellen und fortschreiben lassen. Ab dem Jahr
2018 dient fur diese Ermittlung und Bestimmung ein ausgearbeitetes schlissiges Konzept, welches
durch Analyse & Konzepte, Beratungsgesellschaft fir Wohnen, Immobilien und Stadtentwicklung mbH
aus Hamburg, erstellt wurde.

Dieses Konzept kann beim Landkreis oder im Internet eingesehen werden.

10.2 Mietlibersichten fur gewerbliche Nutzung
10.2.1 Gewerbliche Mieten fiir Laden im Stadtzentrum von Delmenhorst

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fiir Ladenflachen im Stadtzentrum von Delmen-
horst basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahre 2016 durchgefiihrt hat.

Die Auswertungen fiihrten zu folgenden Ergebnissen:

Innerhalb der FuBgéangerzone

Lange Stral’e zwischen derzeit Rossmann und Citypoint:
mit Spitzenmieten in den Kreuzungsbereichen Lange Stralle /
Bahnhofstrafl’e und Lange Straf3e / Kirchstrale:

im Durchschnitt 23 €/m? (5€/m? - 67 €/m?
Lange Stralte zwischen derzeit Rossmann und Strudthoff:

im Durchschnitt 13 €/m? (7 €/m? — 23 €/m?)
dstliche und westliche Bereiche der Langen Straf3e in Richtung Muhlenstral’e und
Friedrich-Ebert-Allee sowie KirchstralRe, Schulstrale:

im Durchschnitt 8 €/m (5€/m? — 15€/m?
AuBerhalb der FuBRgéangerzone
Nordliche Bahnhofstralle
und Muhlenstrale (bis LouisenstralRe): im Durchschnitt 10 €/m? (7 €/m? - 13 €/m?)
Lange Stralte / Bremer Stral3e zwischen
Friedrich-Ebert Allee und Haus-Coburg-Weg: im Durchschnitt 8 €/m? (7 €/m? — 10 €/m?)
Cramerstrafe zwischen Am Vorwerk und
Griner StralRe / Arthur-Fitger-Stralle: im Durchschnitt 7€/m? (4€/m? — 9€/m?
Oldenburger Stralle zwischen MuhlenstralRe und
Ludwig-Kaufmann-Straf3e: im Durchschnitt 6 €/m* (5€/m? — 7€/m?
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10.2.2 Gewerbliche Mieten fiir Laden im Stadtzentrum von Oldenburg

Der Gutachterausschuss fuhrt seit 1995 in einem Funfjahresrhythmus Mietbefragungen in der Olden-
burger Innenstadt durch. Aus der letzten Umfrage im Jahr 2015 sind Gber 120 aktuelle Ladenmieten
im Stadtkern bekannt geworden.

Die Ergebnisse der Mietbefragung beziehen sich auf eine Objektgréfie von 50 m? bis 120 m2.

Mietniveau

durchschnittliche Miete 2000
aus 140 Fragebdgen ermittelt:

durchschnittliche Miete 2005
aus 106 Fragebdgen ermittelt:

durchschnittliche Miete 2010
aus 131 Fragebdgen ermittelt:

durchschnittliche Miete 2015
aus 120 Fragebogen ermittelt:

29 €/m? (Spanne 6 €/m? — 88 €/m?)
30 €/m? (Spanne 5€/m? — 97 €/m?)
26 €/m? (Spanne 5€/m? — 82 €/m?)

32 €/m? (Spanne 7 €/m? — 106 €/m?)

Einzellagen

la-Lage (Lange Strale, Lefferseck, Achternstralie) 57 €/m? (19 €/m?> — 106 €/m?)
Anschlusslagen 1a (z.B. vordere Haarenstralle, SchittingstraRe) 29 €/m? (11 €/m? — 66 €/m?)
Ib-Lage (z.B. aufRere HaarenstralRe, GaststralRe, Waffenplatz) 20 €/m? (13 €/m? — 55 €/m?
Randlagen (z.B. Staustral3e, Schlossplatz, Bergstralie) 14 €/m?( 7 €/m? — 24 €/m?)

Das oben dargestellte jeweilige Mietpreisniveau in den verschiedenen Lagen gilt fir ein Geschéaft im
Erdgeschoss. Es ist festzustellen, dass die Mieten innerhalb der jeweiligen Zone zum Teil erheblich
streuen.

Zusammenfassung

Insgesamt stabiles Mietniveau; leichte Steigerungen in der 1a-Lage

Waffenplatz durch Neubau aufgewertet

Uberwiegend laufende gewerbliche Mietvertrage

Angleichung des Niveaus in vergleichbaren Lagen

Randlagen offensichtlich nicht mehr so gefragt (haufiger Wechsel und tlw. Leerstande)

10.2.3 Gewerbliche Mieten im Landkreis Ammerland: Innenstadtlage Bad Zwischenahn

Zum Jahreswechsel 2013/2014 wurden fur den Innenstadtbereich von Bad Zwischenahn die Ge-
schaftsmieten in einer umfangreichen Befragung zusammengetragen, die im Jahr 2014 ausgewertet
wurde. Dabei ist eine Abhangigkeit von der Lage zu erkennen. Aufgrund dieser Umstande wurden die
Bereiche fiir die Auswertung der Mieten angepasst; weiterhin wurden die Mieten der Geschéaftsmie-
ten (Einzelhandelsflachen) auf eine Grée von 50 bis 120 m? bezogen.

Ladenmieten (Einzelhandelsflachen):

Nettokaltmiete in €/m?

g:reich 2’;\1 (LadengréRe 50 bis 120 m?)
von bis | Durchschnitt

Bad Zwischenahn

In der Horst 33 13,90 | 38,00 25,20

Peterstralle 18 12,10 | 24,00 18,20

Bahnhofstralle 9 6,10 | 21,40 14,40

Am Brink, Lange StralRe, Mihlenstralie 12 7,40 | 14,10 9,70
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Mieten fiir Bliroflaichen und Gastronomie:

Ort An- Nutzflache in m? Nettokaltmiete in €/m?
Nutzung zahl von | bis [ Durchschnitt| von bis | Durchschnitt
Bad Zwischenahn

Biro 12 45 540 191 5,80 | 10,40 7,60
Gastronomie 9 61 312 151 10,00 | 35,00 21,80

10.2.4 Gewerbliche Mieten in Innenstadtlagen im Landkreis Cloppenburg

Gewerbliche Mieten fiir Laden im Stadtzentrum von Cloppenburg

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fiir Ladenflachen im Zentrum der Kreisstadt
Cloppenburg basieren Uberwiegend auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahr
2016 durchgefiihrt hat. Im Jahr 2018 wurden 3 gewerbliche Mieten registriert.

Um eine Vergleichbarkeit der erfassten Ladenmieten (Nettokaltmieten) zu erreichen, wurden sie auf
eine einheitliche Mietflache von 100 m? normiert. Die Auswertungen flihrten zu folgenden Ergebnis-
sen:

FulRgangerzone Lange Stral’e und Altes Stadlttor: 11 — 35€/m?  im Durchschnitt 19,00 €/m?
Westliche Bahnhofstralte und slidliche MiihlenstraRe: 5 — 19€/m?, im Durchschnitt 10,00 €/m?

Mieten fiir Biiroflachen im Stadtzentrum von Cloppenburg

Die nachstehenden Angaben zu Mieten fur Blroflachen im Zentrum der Kreisstadt Cloppenburg ba-
sieren ausschliellich auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahr 2016 durchgefiihrt
hat. Im Jahr 2018 wurden keine Mieten fir Buroflachen registriert.

Um eine Vergleichbarkeit der erfassten Biromieten (Nettokaltmieten) zu erreichen, wurden sie auf
eine einheitliche Mietflache von 100 m? normiert. Insgesamt konnten 80 Vergleichsmieten mit Nutzfla-
chen zwischen 30 und 570 m? - durchschnittlich rund 150 m? - ausgewertet werden. Die Auswertung
fUhrte zu folgendem Ergebnis:

Miete fur Blroflachen in Cloppenburg: 4,50 — 10 €/m?, im Durchschnitt 6,50 €/m?

Gewerbliche Mieten fiir Laden im Stadtzentrum von Friesoythe

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fur Ladenflachen im Zentrum der Stadt
Friesoythe basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahre 2016 durchgefiihrt
hat. Im Jahr 2018 wurden keine gewerblichen Mieten registriert.

Um eine Vergleichbarkeit der erfassten Ladenmieten (Nettokaltmieten) zu erreichen, wurden sie auf
eine einheitliche Mietflache von 100 m? normiert. Die Auswertung fihrte zu folgendem Ergebnis:

Innenstadtbereich und Innenstadtkern: 3 - 14€/m?, im Durchschnitt 7,60 €/m?

Mieten fiir Biiroflichen im Stadtzentrum von Friesoythe

Die nachstehenden Angaben zu Mieten flr Blroflachen im Zentrum der Stadt Friesoythe basieren
ausschlieBlich auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahr 2016 durchgeflhrt hat. Im
Jahr 2018 wurden keine Mieten fur Buroflachen registriert.
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Um eine Vergleichbarkeit der erfassten Blromieten (Nettokaltmieten) zu erreichen, wurden sie auf
eine einheitliche Mietflache von 100 m? normiert. Insgesamt konnten 26 Vergleichsmieten mit einer
durchschnittlichen Nutzflache von rund 115 m? (Spanne zwischen 35 und 350 m?) ausgewertet wer-
den. Die Auswertung fiihrte zu folgendem Ergebnis:

Miete fir Blroflachen in Friesoythe: 3 - 9€/m?, im Durchschnitt 6,00 €/m?

Gewerbliche Mieten fiir Laden im Stadtzentrum von Léningen

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fiir Ladenflachen im Zentrum der Stadt Lénin-
gen basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahr 2010 durchgeflhrt hat.
Seit 2010 wurden lediglich 3 gewerbliche Mieten registriert.

Um eine Vergleichbarkeit der erfassten Ladenmieten (Nettokaltmieten) zu erreichen, wurden sie auf
eine einheitliche Mietflache von 100 m? normiert. Die Auswertungen flihrten zu folgenden Ergebnis-
sen:

Bereich Langenstralie: 5 - 10 €/m?, im Durchschnitt 7,50 €/m?

10.2.5 Gewerbliche Mieten in Innenstadtlagen im Landkreis Oldenburg

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten flir Ladenflachen im Zentrum der Stadt
Wildeshausen basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahre 2011 durch-
geflhrt hat. Seit 2011 wurden 19 gewerbliche Mieten registriert.

Um eine Vergleichbarkeit der erfassten Ladenmieten (Nettokaltmieten) zu erreichen, wurden sie auf
eine einheitliche Mietflache von 100 m? normiert. Die Auswertungen flhrten zu folgenden Ergebnis-
sen:

Fullgangerzone Westerstral’e und westlicher Teil der Huntestrale: im Durchschnitt 11,00 €/m?
Ostlicher Teil der Huntestral3e: im Durchschnitt 6,60 €/m?
Westertor und Heemstral3e: 4 bis 11,00 €/m?

10.2.6 Gewerbliche Mieten in Innenstadtlagen im Landkreis Vechta

Gewerbliche Mieten fiir Laden im Stadtzentrum von Vechta

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fiir Ladenflachen im Zentrum der Kreisstadt
Vechta basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahr 2016 durchgefihrt hat.
Im Jahr 2018 wurden keine gewerblichen Mieten registriert.

Bei den erfassten Ladenmieten konnte keine Abhangigkeit von der Lage, der gewerblichen Nutzflache
oder der Branche festgestellt werden. Die Auswertungen flhrten zu folgenden Ergebnissen:

Innenstadtbereich Grolie Stralle: 6 — 27 €/m?, im Durchschnitt 15,00 €/m?
Bremer Tor: 6 — 13 €/m?, im Durchschnitt 8,00 €/m?
GroRe StralRe (zwischen Neuer Markt und Marschstral’e): 7 — 14 €/m?, im Durchschnitt 8,00 €/m?

Mieten fiir Biiroflichen im Stadtzentrum von Vechta

Die nachstehenden Angaben zu Mieten fur Baroflachen im Zentrum der Kreisstadt Vechta basieren
auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahr 2016 durchgefiihrt hat. Im Jahr 2018
wurden keine Mieten fir Biroflachen registriert.
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Auch bei den erfassten Ladenmieten konnte keine Abhangigkeit von der Lage und der gewerblichen
Nutzflache festgestellt werden. Die Auswertung fiihrte zu folgendem Ergebnis:

Miete fir Blroflachen in Vechta: 3,50 — 10 €/m?, im Durchschnitt 6,00 €/m?

Gewerbliche Mieten fiir Liden im Stadtzentrum von Lohne

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fiir Ladenflachen im Zentrum der Stadt Lohne
basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahre 2016 durchgefiihrt hat. Im
Jahr 2018 wurden keine gewerblichen Mieten registriert.

Um eine Vergleichbarkeit der erfassten Ladenmieten (Nettokaltmieten) zu erreichen, wurden sie auf
eine einheitliche Mietflache von 100 m? normiert. Die Auswertungen flhrten zu folgenden Ergebnis-
sen:

Keetstralle: im Durchschnitt 8,00 €/m?
Lindenstral3e und Brinkstralle: im Durchschnitt 6,00 €/m?

10.2.7 Gewerbliche Mieten in Innenstadtlagen im Landkreis Wesermarsch

Im Jahr 2011 wurden fiir die Innenstadtbereiche von Nordenham und Brake die Geschaftsmieten in
einer umfangreichen Befragung zusammengetragen. Gegenuiber der letzten, 8 Jahre zurlickliegenden
Untersuchung, ergibt sich ein tUberwiegend fallendes Mietniveau im Bereich der Ladenmieten, wobei
eine Abhangigkeit von der Lage zu erkennen ist. Aufgrund dieser Umstande wurden die Bereiche flr
die Mittelbildung der Mieten angepasst; weiterhin wurden die Mieten auf eine mittlere LadengréfRe von
50 bis 120 m? bezogen. Die Durchschnittwerte sind somit nicht direkt mit den im Grundstiicksmarktbe-
richt verdffentlichten Daten aus dem Jahr 2003 vergleichbar.

Tendenziell sind die Mieten im Bereich der Marktpassage in Nordenham auf gleichem Niveau geblie-
ben, wahrend die Ubrigen Bereiche je nach Lage bis zu 23 % gefallen sind. In Brake sind die Mieten
zwischen 5 % (Bereich Breite Stralle westliche FuRgangerzone) bis 18 % (librige Kernstadt) seit der
Untersuchung im Jahr 2003 gefallen. Die Prozentangaben beziehen sich auf die mittleren Mieten in
den Bereichen.

Die Ladenmieten sind in der Tabelle zusammengefasst:

Nettokaltmiete in €/m?

g;eich 2;;1] (LadengréRe 50 bis 120 m?)
von bis | Durchschnitt

Nordenham

Marktpassage 5 15,10 | 27,50 20,00

Friedrich-Ebert-Stralle (Fulligangerzone zwischen
Bahnhofstrale und Lloydstralle),

Marktplatz, Marktstrafle (zwischen Bahnhofstralle
und Lloydstrale)

Friedrich-Ebert-StralRe (zwischen Hafenstralie
und Lloydstrafe), 15 4,00 [ 12,90 7,00
Bahnhofstralie (zwischen Lutherstralle und Mullerstralle)

13 8,30 | 19,20 12,90

Hafenstralle (zwischen Kérnerstralle und Weserdeich) 8 3,00 | 7,50 5,20
Ladenmieten weitere Kernstadt 5 2,20 | 8,00 4,40
Brake

Breite Stralle (zwischen BahnhofstralRe inklusive der

Ecklagen und Lindenstralie) 12 4,10 | 15,40 7,90
Ladenmieten weitere Kernstadt 14 3,00 | 8,60 4,50
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Mieten fiir Bliroflichen und Gastronomie in den Innenstadtbereichen:

Ort An- Nutzflache in m? Nettokaltmiete in €/m?
Nutzung zahl von bis | Durchschnitt | von bis | Durchschnitt
Nordenham

Biro 12 20 520 150 3,50 12,00 6,20
Gastronomie 9 30 270 120 2,70 110,40 5,80
Brake

Biro 13 30 400 110 2,90 | 9,90 5,90
Gastronomie 7 95 250 145 2,90 9,40 5,30
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1 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkraftireten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundstiicken (VO Uber das Verbot von Preiserho-
hungen 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 Preis-
freigabe wurde begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschusse, denen die Aufgabe
obliegt, auf der Basis der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende
und fur den Grundsticksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine
Markttransparenz wird hergestellt durch die Verdffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte
und erganzt durch eine einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser
Aufgabenkatalog der Gutachterausschisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellie-
rung des Bauplanungsrechts wurde er um die Ableitung und Verdéffentlichung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten haben die Lander die Méglichkeit, den Gut-
achterausschiissen durch Rechtsverordnungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundes-
weit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B. Mietgutachten, Grundstliicksmarktberichte).

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

Die Gutachterausschisse fur Grundstlickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden und stellver-
tretenden Vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern sowie ehrenamtlichen
Gutachtern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundig und erfahren sind.

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

In Niedersachsen ist seit dem 01.07.2014 je ein Gutachterausschuss flir den Bereich einer Regional-
direktion des Landesamtes fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) mit
einer Geschéftsstelle bei der Ortlich zustandigen Regionaldirektion eingerichtet.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

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

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu verdffentlichen,

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

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

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

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

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

Obergutachten Gber den Verkehrswert eines Grundstlicks zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fur stddtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmalRnahmen oder deren Fdrderung zu-
stéandigen Behorde,

e der sonst nach § 193 (1) Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentliimer, ihnen gleichstehende Berech-
tigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fiir das Obergut-
achten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.

Der Obere Gutachterausschuss ist fir ganz Niedersachsen zustandig und hat seine Geschaftsstelle
im Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion
Oldenburg-Cloppenburg.
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12

Anhang 1: Umsatzzahlen 2018
Die nachfolgenden Tabellen stellen eine reine Mengenstatistik dar.

ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen enthalten.

121

Umsatzzahlen 2018 Stadt Delmenhorst

Vertrage mit Veranderung gegenuber Vorjahr

Hier sind auch Kaufvertrage mit

Gemeinden Vertrage Wohnhauser Wohn- und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁzﬁl;zfrts- %e;}::::
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insg Biirogebiude
familienhauser haushilften =
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Delmenhorst 998 12 258 2 143 -5 30 -9 431 -1 25 -19 20 25
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- G in- tig
. N N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Delmenhorst 407 26 11 0 68 36 11 10 0 0 18| 200 6 20 1 -75
Geldumsatz mit Veranderung gegeniber Vorjahr
Gemeinden Geldumsatz Wohnhauser Wohn- und librige
insgesamt freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁzﬁl;zf:s- %e;}::::
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insg t Biir "",-de
familienhauser haushalften =
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Delmenhorst 171,0 13 51,9 8 22,2 7 16,7 67 90,9 15 7,7 -73 9,1 50
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- G in- onstig
irtschaftlich: rfs- Flach
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges meslcéc;f;rl‘c © l;le-a-(:;ei achen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Delmenhorst 49,7 60 0,8] k.A. 10,5 72 1,5 10 0,0 0 0,7| 107 0,1] 407 0,0] -98
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuiber Vorjahr
Gemeinden Flachenumsatz Wohnhauser Wohn- und ubrige
i t Geschifts- bebaut
g freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhéuser ::iﬁsa;rs Oebj:;(lt:
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insg t Biirogebiude
familienhauser haushalften e
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Delmenhorst 96 14 23 -16 5 -20 5 61 32 -10 2 -48 30 61
Gemeinden Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
" " wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flachen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Delmenhorst 10 94 3 55 0 0 19 41 0 384 0 -99
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12.2 Umsatzzahlen 2018 Stadt Oldenburg

Vertrage mit Veranderung gegenuber Vorjahr

Gemeinden Vertrage Wohnhauser Wohn-__und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁzﬁl;::ts- %e;}::::
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insg t Biir "",-de
familienhauser haushalften =
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Oldenburg (Oldb), Stadt | 2.342 2 463 9 222 2 60 5 745 7 62 51 21 -25
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- G in- n tig
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges wm:;;‘;f;:‘:he l;le-a-(:;:i- Raches
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Oldenburg (Oldb), Stadt | 1.008 -7 181 21 274 9 13| -43 8| 167 6| 200 5| -38 19| 280
Geldumsatz mit Veranderung gegentber Vorjahr
Gemeinden Geldumsatz Wohnhauser Wohn- und ubrige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhéuser G:zzl;z?s- tae;;::tt:
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insg t Biirogebiude
familienhauser haushalften e
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Oldenburg (Oldb), Stadt | 687,9 20| 1523 18 52,0 15 49,9 30| 2542 19] 1143 110 25,9 -28
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- G in- on tig
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges wm:;;‘;f;:‘:he l;le-a-(:;:i- Raches
eigentum Bauflachen Bauland
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Oldenburg (Oldb), Stadt | 174,3 -4 17,9 202 94,1 27 4,4 -1 1,7] 307 08| 284 0,1 -92 0,3 62
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr
Gemeinden Flachenumsatz Wohnhauser Wohn- und iibrige
insgesamt N n ~ - ” Geschafts- bebaute
freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnhauser hauser, Objekte
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Bﬁrogebéhde
familienhauser haushilften
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Oldenburg (Oldb), Stadt 128 4 30 4 8 -2 5 14 43 4 10 -30 14 19
Gemeinden Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
" N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flachen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Oldenburg (Oldb), Stadt 28 -6 7 -37 1 94 13 413 0 -94 13 8
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12.3 Umsatzzahlen 2018 Landkreis Ammerland mit Gemeinden

Vertrage mit Veranderung gegentiber Vorjahr

Gemeinden Vertrége Wohnhduser Wohn- und tibrige
insgesamt N ) ” . ~ Geschafts- bebaute
freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhéauser hauser, Objekte
Ein- und Zwei- und Doppel- ha ir t Bﬁrogebéﬁde
familienhauser haushilften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Apen 185 16 82 14 3 -40 1 -50 86 9 4 0 6 -40
Bad Zwischenahn 456 -8 129 -1 22 -15 6 50 157 -2 5 -29 18 12
Edewecht 305 18 123 9 18 -18 5 67 146 6 7 133 11 -21
Rastede 304 -2 106 13 32 113 3 0 141 29 6 20 11 -31
Westerstede, Stadt 423 19 122 18 17 55 2 0 141 22 3 0 24 14
Wiefelstede 231 42 59 28 18 6 3 50 80 23 5 150 16 78
Gesamtsumme 1.904 9 621 11 110 15 20 54 751 13 30 25 86 0
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- so_r_Istige
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges wm:g;f;:che 2;-‘::1’:‘- Rlachen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Apen 6 50 0| -100 44 47 7 0 1 0 23 15 0| -100 8| 167
Bad Zwischenahn 130 9 18 6 73 -15 3 =77 0] -100 44 -24 1 -67 7 -53
Edewecht 33 18 6| 200 67 86 4 -64 1 0 20 -9 2 0 8 60
Rastede 37| -43 15| -32 24| -48 11 -8 1 0 45 80 7| 133 6| -14
Westerstede, Stadt 76 21 7 17 81 -9 10| 233 1 0 34 26 38| 533 8 -62
Wiefelstede 34 10 0 0 46| 207 10| 150 1 -50 25 -7 5 67 9 80
Gesamtsumme 316 2 46 -4 335 1 45| -10 5 67 191 7 53| 212 46| -18
Geldumsatz mit Veranderung gegentber Vorjahr
Gemeinden Geldumsatz Wohnhéuser Wohn- und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhéauser Gﬁ?:;ifrts- %il}::tt:
Ein- und Zwei- und Doppel- ha insg t Bﬁrogebéiilde
familienhauser haushélften
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Apen 25,1 21 13,7 25 0,7 16 0,1 -76 14,6 21 1,1 117 2,8 -44
Bad Zwischenahn 130,3 29 37,3 2 54 -5 14,3 k.A. 57,0 31 1,8 -85 32,1 477
Edewecht 58,2 24 29,6 24 4,1 -16 1,5 129 35,2 20 2,0 47 3,5 -16
Rastede 57,7 -0 26,8 27 6,8 152 1,0 0 34,5 45 2,0 -68 25 -60
Westerstede, Stadt 65,9 28 26,7 38 3,2 74 1,2 -23 31,1 37 0,4 -51 8,6 105
Wiefelstede 42,7 63 15,0 25 4,7 21 1,5 170 21,2 29 2,0 238 3,3 95
Gesamtsumme 379,9 25| 14941 20 25,0 27 19,6 342| 193,6 31 9,3 -58 52,8 97
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
. " N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Apen 07] 11 0,0] -100 31| 132 05| 50 0,1 0 21| 275 0,0] -100 0,0 139
Bad Zwischenahn 24,5 9 1,8 77 9,7 -10 0,4 -72 0,0[ -100 29 -14 0,0 6 0,1 -34
Edewecht 56| 33 06| 173 93| 147 01| -88 0,1 0 13 13 0,1 0 04| -57
Rastede 7,7 -43 0,4 2 29 -35 1,7 4 0,0 0 56| 381 0,0] k.A. 0,1 -28
Westerstede, Stadt 11,1 14 0,3 8 9,2 -14 2,3| 299 0,0 0 2,4 24 0,3| 651 0,0 -96
Wiefelstede 51| 38 0,0 0 50| 333 1,9 302 0,0 -99 39| 88 01| 58 0,2| 358
Gesamtsumme 54,8 1 3,1 46 39,2 22 7,0 28 0,2 67 18,3 72 0,5| 309 1,0 -47
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniber Vorjahr

Gemeinden Flachenumsatz Wohnhéuser Wohn-__und tibrige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gz;(;l;:frts- kc’)eb'?::(‘:s
Ein- und Zwei- und Doppel- ha insg Bﬁrogebﬁ;.lde
familienhaduser haushilften
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Apen 109 74 26 131 0 -33 0 -44 26 120 1 -23 3 -82
Bad Zwischenahn 184 -4 30 57 1 -18 1 201 33 56 1 -21 42 246
Edewecht 151 -1 52 102 1 -32 1 97 54 97 1 84 5 -55
Rastede 219 122 15 11 1 126 0 0 17 17 2 -36 13 -5
Westerstede, Stadt 151 30 24 60 1 61 0 38 25 59 0 -31 17 6
Wiefelstede 136 39 5 -53 1 135 0 88 7 -41 3 k.A. 4 -66
Gesamtsumme 950 32 153 59 5 27 3 86 162 59 7 21 84 -1
Gemeinden Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
" " wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flachen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Apen 6 83 4 5 1 0 66 183 0 -100 2 438
Bad Zwischenahn 13 20 2 -75 0 -100 91 -32 0 186 1 -66
Edewecht 14 218 1 -87 1 0 58 -22 0 0 18 -36
Rastede 7 -28 7 24 0 0 173 244 0 k.A. 2 -52
Westerstede, Stadt 16 21 17 393 0 0 73 13 3 860 0 -93
Wiefelstede 8 500 15 488 0 -99 96 41 1 263 2 33
Gesamtsumme 64 50 46 66 1 449 557 34 4 479 24 -39
12.4 Umsatzzahlen 2018 Landkreis Cloppenburg mit Gemeinden
Vertrage mit Veranderung gegenuber Vorjahr
Gemeinden Vertrage Wohnhauser Wohn-__und tibrige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser G:zﬁl;zfrts- kc’)eb'?::(‘:s
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Bﬁrogebél’.lde
familienhaduser haushilften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Barfel 211 -4 79 0 15 -12 6 500 100 3 7 40 9 200
Bosel 100 -12 29 53 9 200 0 -100 38 65 0 -100 5 -17
Cappeln 89 11 34 48 1 0 1 0 36 50 1 -67 4 0
Cloppenburg 481 -5 79 -17 47 31 11 10 137 -3 9 0 9 0
Emstek 149 -6 45 29 5 25 2 0 52 33 3 0 2 -78
Essen 118 17 41 58 2 -33 0 0 43 48 2 0 8 60
Friesoythe 265 -0 93 16 12 140 0 -100 105 19 7 -12 14 0
Garrel 133 -32 40 0 3 -25 6 200 49 7 0 -100 5 -17
Lastrup 96 -1 28 -3 5 25 2 0 35 6 2 -33 3 -25
Lindern 75 -3 13 -28 2 100 0 0 15 -21 1 -67 2 -50
Loningen 170 -17 58 -19 1 -88 1 -75 60 -29 6 100 4 -20
Molbergen 122 61 35 30 3 50 0 0 38 31 1 0 8 60
Saterland 191 3 59 -5 7 17 3 200 69 0 8 167 15 7
Gesamtsumme 2.200 -4 633 5) 112 19 32 45 777 8 47 -4 88 0
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- so_r_lstige
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges wn‘t:lcal:;félrl'che t;le;x‘:i:i- Rlacher
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Barfel 8 0 0 0 50| -31 2| -33 6 50 22 22 0| -100 7 -12
Bosel 3 -25 0 0 38 -31 5 -17 0| -100 10 -9 0 0 1 -83
Cappeln 7 -36 2 0 28 0 3 50 0| -100 7 17 0 0 1 0
Cloppenburg 180 -14 19 46 89 3 15| -35 0 0 14 75 1 -50 8 33
Emstek 5| 150 0| -100 56 -8 5 -17 0 0 16 -41 2| 100 8 -11
Essen 3| -25 0 0 31 -33 1 0 2| 100 20 67 4 0 4] 300
Friesoythe 14 -22 0 0 81 1 9 29 0| -100 29 -29 1 0 5 -17
Garrel 3 -40 0 0 40 -62 11 10 2 -50 20| 122 0 0 3 -40
Lastrup 8 60 1 0 22 -8 5| -62 3| 200 12 9 2 0 3 0
Lindern 0 0 0 0 26 13 14| 180 0 0 16 -27 0 0 1 0
Loningen 26 86 4 0 36 -25 3 -57 0| -100 24 -35 4 0 3 -57
Molbergen 0] -100 1 0 41 58 4 0 1 0 21| 200 1 0 6| 200
Saterland 6| 100 0 0 51 -12 7 -46 0| -100 32 52 0 0 3 0
Gesamtsumme 263 -8 27 93 589 | -17 84| -16 14| -26 243 6 15| 114 53 -7
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Geldumsatz mit Veradnderung gegeniber Vorjahr

Gemeinden Geldumsatz Wohnhauser Wohn- und tibrige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁ;ﬁ';:frts- %ebl}::::
Ein-_ |_.|nd gwei- und Dqlppel- hauser insgesamt Bi.irogebéilde
familienhauser haushilften
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Barf3el 28,7 11 12,5 4 1,7 -18 2,6 k.A. 16,8 18 2,9 38 1,6 348
Bosel 15,6 -15 5,2 43 0,9 56 0,0 -100 6,1 32 0,0 -100 3,1 -42
Cappeln 14,2 33 6,4 36 0,1 -27 0,2 0 6,8 38 0,3 -83 1,4 69
Cloppenburg 160,0 45 18,4 -11 9,8 50 6,9 -15 35,1 -1 24,9 114 45,8 k.A.
Emstek 21,4 -14 9,1 45 0,7 -13 0,8 0 10,6 50 1,1 24 0,1 -97
Essen 15,0 10 7,7 71 0,5 22 0,0 0 8,2 67 0,6 65 2,1 4
Friesoythe 39,1 6 17,9 38 2,0 234 0,0 -100 19,9 42 1,4 -36 3,8 63
Garrel 20,6 -9 8,8 5 0,7 -22 1,7 238 111 14 0,0 -100 1,9 227
Lastrup 13,7 -1 4,5 5 2,0 393 0,4 0 6,9 48 0,6 -79 0,9 94
Lindern 8,0 -1 2,7 -5 0,4 192 0,0 0 3,1 3 0,1 -82 0,3 =77
Ldningen 24,7 -22 9,8 -11 0,2 -81 0,2 -84 10,2 -23 1,5 -79 0,8 37
Molbergen 11,9 30 6,8 56 0,5 88 0,0 0 7,3 58 0,5 0 0,9 -13
Saterland 31,4 47 10,2 9 1,2 49 0,6 387 12,0 17 2,6 246 4,3 38
Gesamtsumme 404,3 16| 120,0 14 20,6 41 13,4 23| 1540 18 36,5 9 67,1 175
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- G tig
. " N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio€ | % | Mio€ | % | Mio€ | % | Mio€ | % | Mio€ | % | Mio€ | % | Mio€ | % | Mio€ %
BarRel 1,0 -7 0,0 0 3,1 -42 0,1 105 05| 114 2,7 18 0,0/ -100 0,0 32
Bosel 0,4 -40 0,0 0 2,2 -16 0,7 63 0,0 -100 3,1 69 0,0 0 0,0 -100
Cappeln 1,1 -22 0,3 0 2,6 82 0,6]| 540 0,0] -100 1,1 286 0,0 0 0,0 0
Cloppenburg 35,2 8 1,1 -48 12,3 -7 4,8 -62 0,0 0 0,6 9 0,0/ -100 0,3 -36
Emstek 1,1 338 0,0[ -100 3,9 -36 1,6 49 0,0 0 29 -37 0,0] k.A. 0,1 -76
Essen 0,5 47 0,0 0 2,5 7 0,1 -94 02| kA. 0,7 -70 0,0 0 0,0 k.A.
Friesoythe 23 -25 0,0 0 4,6 20 0,8 -41 0,0 -100 5,9 -42 0,2 126 0,3 623
Garrel 0,4 -36 0,0 0 2,7 -64 1,4 173 0,1 -53 3,0] 288 0,0 0 0,0 -6
Lastrup 1,2 52 0,4 0 0,9 -74 0,3 43 02| 794 2,2 64 0,0 0 0,0 167
Lindern 0,0 0 0,0 0 1,7 71 09| kA 0,0 0 1,7 -18 0,0 0 0,1 K.A.
Ldningen 4,7 117 0,3 0 1,7 -60 0,5 -32 0,0] -100 43 11 0,3 0 0,4 686
Molbergen 0,0[ -100 0,2 0 1,9 5 0,6 161 0,1 0 0,5 175 0,0 -99 0,0 -58
Saterland 0,7 309 0,0 0 4,8 61 1,4 207 0,0/ -100 54 59 0,0 0 0,2 11
Gesamtsumme 48,6 12 23 12 45,0 -20 135 -27 1,1 52 34,1 1 06| -56 1,5 -51
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuiber Vorjahr
Gemeinden Flachenumsatz Wohnhéuser Wohn- und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhéauser Gﬁ;ﬁ:zfrts- laebt}:thtt:
Ein- und Zwei- und Doppel- hiuser insg t Biirc st
familienhauser haushélften e
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
BarRel 89 -15 11 -58 1 -46 1 860 13 -55 1 10 16 734
Bosel 70 1 4 94 0 144 0 -100 5 47 0 -100 5 -59
Cappeln 29 98 4 36 0 -3 1 0 6 81 0 -91 4 21
Cloppenburg 55 22 8 20 2 79 1 12 11 27 2 -55 15 517
Emstek 49 -46 8 122 0 29 0 0 8 123 1 13 4 -52
Essen 45 1 9 236 0 6 0 0 9 226 1 2 16 283
Friesoythe 138 -24 30 156 1 78 0 -100 31 144 2 62 9 37
Garrel 69 61 4 -16 0 -15 1 252 5 -8 0 -100 6 42
Lastrup 33 -16 3 -21 1 209 0 0 4 0 2 82 1 -25
Lindern 52 -19 4 -9 0 161 0 0 4 -8 0 -90 0 -97
Léningen 88 -4 8 -30 0 -94 0 -37 8 -32 0 -75 2 -17
Molbergen 23 6 4 9 0 16 0 0 4 9 0 0 2 -39
Saterland 170 50 16 49 0 31 0 239 16 50 2 211 18 9
Gesamtsumme 911 -2 114 18 5 27 5 69 124 20 12 -19 98 28
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniber Vorjahr

Gemeinden Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
N N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flachen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
BarRel 6 -73 1 93 0 56 52 1 0 -100 1 99
Bosel 4 -37 8 134 0 -100 48 75 0 0 0 -100
Cappeln 5 122 2 941 0 -100 13 143 0 0 0 0
Cloppenburg 8 0 4 -61 0 0 12 48 0 -80 2 -2
Emstek 5 -65 4 37 0 0 26 -46 0 k.A. 0 -96
Essen 5 64 0 -84 2 k.A. 11 -63 0 0 1 K.A.
Friesoythe 13 102 5 -42 0 -100 76 -48 1 887 2 321
Garrel 7 -50 10 152 0 -93 41 208 0 0 0 88
Lastrup 2 -88 2 39 0 -13 19 32 1 0 1 338
Lindern 5 67 10 736 0 0 31 -31 0 0 1 227
Loningen 4 -59 4 -29 0 -100 65 15 0 0 3 354
Molbergen 3 -58 1 -49 0 0 12 157 0 -84 0 -60
Saterland 19 164 15 237 0 -100 93 38 0 0 6 2
Gesamtsumme 88 -28 66 40 3 -28 501 -3 3 131 17 -56
12.5 Umsatzzahlen 2018 Landkreis Oldenburg mit Gemeinden
Vertrage mit Veranderung gegeniber Vorjahr
Gemeinden Vertrage Wohnhauser Wohn- und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gf‘zzl;::ts- %ebk;::::
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Bi.irogebéilde
familienhduser haushilften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Beckeln 8 -43 1 -67 1 0 0 0 2 -33 0 0 0 -100
Colnrade 16 33 6 50 0 0 0 0 6 50 0 0 1 -50
Détlingen 100 -22 29 -33 7 17 0 0 36 -27 0 0 9 29
Dinsen 8 -60 2 -80 2 0 0 0 4 -60 0 0 0 0
Ganderkesee 513 14 169 15 29 45 2 -50 200 17 8 60 25 9
GroRenkneten 278 19 89 29 15 15 5 0 109 33 8 167 20 67
Grof3 Ippener 9 -55 3 -62 0 0 0 0 3 -62 1 0 2 100
Harpstedt 58 -49 28 8 1 -67 1 0 30 3 1 0 3 200
Hatten 194 -4 70 49 7 17 2 0 79 44 5 -29 12 -20
Hude 200 4 67 0 9 29 2 0 78 5 4 0 11 -8
Kirchseelte 12 -45 11 22 0 0 0 0 11 22 0 0 1 -75
Prinzhdfte 8 -563 2 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 -100
Wardenburg 232 20 83 9 5 -64 1 -50 89 -3 8 167 12 20
Wildeshausen 311 -10 95 3 17 -11 9 12 121 2 6 -50 27 69
Winkelsett 5 67 2 100 0 0 0 0 2 100 0 0 2 100
Gesamtsumme 1.952 -1 657 9 93 6 22 38 772 9 41 21 125 17
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
. " " wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Beckeln 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 3 -57 0 0 1 0
Colnrade 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 5 67 0 0 1 0
Détlingen 3 50 0 0 25 -19 9 0 0| -100 14 -46 0 0 4 -67
Dinsen 3 -40 0 0 1 -80 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ganderkesee 137 26 2 -71 90 23 11 38 1 0 20 -46 3 -57 16 60
GroRenkneten 21 17 10| 900 61 -15 6| 500 3 0 29 -22 3| 200 8 33
GroR Ippener 0] -100 0 0 0| -100 0 0 0 0 2 -78 1 0 0 0
Harpstedt 14 -63 0 0 3 -92 2| 100 0 0 3 -50 0 0 2 -33
Hatten 32 -48 0 0 24 -29 8 0 15| 114 15| 200 0| -100 4 -50
Hude 53 18 6| 200 25 19 4 -50 1 0 14 -39 1 0 3 0
Kirchseel 0| -100 0 0 0 0 0 0 0| -100 0| -100 0 0 0 0
Prinzhdfte 0 0 0 0 1 -50 0 0 0 0 5 -29 0 0 0 -100
Wardenburg 42 27 4 0 41 78 4 33 0 0 30 43 0| -100 2 -71
Wildeshausen 36 -58 3 -50 77 92 10 11 5 -17 17 -50 4 -67 5 -38
Winkelsett 0] -100 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0
Gesamtsumme 341 -15 25 56 353 3 54 42 25 39 158 -28 12 -50 46 -26
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Geldumsatz mit Veradnderung gegeniber Vorjahr

Gemeinden Geldumsatz Wohnhauser Wohn- und ubrige
insgesamt freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnhauser Gf‘zzl;::ts- %ebk;::::
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Bi.irogebéilde
familienhduser haushilften
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Beckeln 1,1 -63 0,1 -65 0,0 0 0,0 0 0,2 -51 0,0 0 0,0 -100
Colnrade 2,2 301 0,9 153 0,0 0 0,0 0 0,9 153 0,0 0 0,0 -97
Détlingen 13,0 -15 6,4 -24 1,3 35 0,0 0 7,7 -18 0,0 0 1,4 30
Dinsen 1,0 -65 0,5 -75 0,2 0 0,0 0 0,7 -64 0,0 0 0,0 0
Ganderkesee 93,9 18 39,1 25 6,1 52 0,8 -76 46,1 18 2,5 111 55 -50
GroRenkneten 49,8 60 16,7 32 1,9 6 1,5 0 20,0 39 1,9 92 12,6 309
Grof3 Ippener 1,6 -29 0,6 -58 0,0 0 0,0 0 0,6 -58 0,2 0 0,6 31
Harpstedt 10,7 -13 5,0 20 0,2 -71 0,9 0 6,1 29 0,3 0 1,0 395
Hatten 36,4 20 17,5 67 1,8 82 0,8 67 20,1 68 1,0 -60 1,4 -56
Hude 38,5 16 16,5 7 1,7 51 0,4 0 18,6 12 1,3 2 3,7 43
Kirchseelte 2,6 -20 25 15 0,0 0 0,0 0 25 15 0,0 0 0,1 -88
Prinzhdfte 0,6 -31 0,4 20 0,0 0 0,0 0 0,4 20 0,0 0 0,0 -100
Wardenburg 49,8 30 22,4 35 1,5 -49 0,1 -93 24,0 12 3,6 247 4,0 -3
Wildeshausen 90,2 51 23,6 19 3,0 -12 3,9 27 30,5 16 4,2 -40 311 721
Winkelsett 0,6 45 0,2 92 0,0 0 0,0 0 0,2 92 0,0 0 0,2 16
Gesamtsumme 392,0 25| 152,3 21 17,8 12 8,5 6| 178,6 19 15,1 7 61,5 101
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges wm:;;‘lf;:‘:he l;r;:.':i— Rlachen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Beckeln 0,0 0 0,0 0 0,1 20 0,0 0 0,0 0 0,8 -67 0,0 0 0,1 260
Colnrade 0,0 0 0,0 0 06| k.A. 0,0 0 0,0 0 0,7] k.A. 0,0 0 0,0 0
Détlingen 0,4 46 0,0 0 1,7 -26 0,4 0 0,0[ -100 1,4 -36 0,0 0 0,0 -95
Dinsen 0,2 -39 0,0 0 0,1 -82 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0
Ganderkesee 21,1 32 0,2 -73 14,1 62 1,5] 263 0,3 0 21 -19 0,2 96 0,3 152
GroRenkneten 23 59 0,3| 978 29 -57 69| k.A. 0,1 0 2,7 -36 0,0| 286 0,0 -26
GroR Ippener 0,0/ -100 0,0 0 0,0/ -100 0,0 0 0,0 0 0,2 -32 0,0 0 0,0 0
Harpstedt 2,1 -55 0,0 0 0,2 -89 04| 145 0,0 0 0,6 201 0,0 0 0,0 -71
Hatten 6,1 -13 0,0 0 2,7 6 1,5] 139 1,7 61 1,8 68 0,0| -100 0,0 -69
Hude 9,8 47 0,2 -43 2,5 3 0,3 -0 0,0 0 1,3 -54 0,7 0 0,0 4
Kirchseelte 0,0] -100 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0[ -100 0,0[ -100 0,0 0 0,0 0
Prinzhdfte 0,0 0 0,0 0 0,0 -59 0,0 0 0,0 0 0,2 -12 0,0 0 0,0| -100
Wardenburg 7,6 22 0,6 0 5,8 88 0,4| 106 0,0 0 3,6 98 0,0[ -100 0,0 -56
Wildeshausen 4,2 -66 0,1 -84 12,4| 207 62| 201 0,3 -76 1,2 -15 0,0 -91 0,1 -86
Winkelsett 0,0/ -100 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,2 0 0,0 0 0,0 0
Gesamtsumme 53,9 -3 1,5 -28 43,1 31 17,5| 366 2,3 -2 16,8 -15 0,9 232 0,6 -46
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr
Gemeinden Flachenumsatz Wohnhéauser Wohn- und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhéauser Gz;fll;zfrt’s- %e;}::::
familienhiuser | haushanten e Birogebéuds
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Beckeln 16 -78 0 -59 0 0 0 0 0 -34 0 0 0 -100
Colnrade 43 K.A. 2 85 0 0 0 0 2 85 0 0 0 -94
Détlingen 40 -68 3 -50 1 21 0 0 4 -46 0 0 5 -66
Diinsen 1 -80 0 -81 0 0 0 0 0 -58 0 0 0 0
Ganderkesee 131 -55 20 24 1 11 1 83 22 25 1 40 33 22
GroRenkneten 216 -9 15 -16 1 -7 1 0 16 -12 1 126 23 63
Grof3 Ippener 12 -44 1 -16 0 0 0 0 1 -16 0 0 2 -24
Harpstedt 39 22 3 =77 0 -76 0 0 3 -76 0 0 1 -66
Hatten 75 34 10 94 0 73 0 25 11 91 1 -58 5 -47
Hude 65 -33 9 -3 0 7 0 0 9 1 1 21 17 26
Kirchseelte 1 -82 1 -52 0 0 0 0 1 -52 0 0 0 -94
Prinzhéfte 10 -38 0 -68 0 0 0 0 0 -68 0 0 0 -100
Wardenburg 108 36 14 28 0 -60 0 -57 14 22 1 193 9 -7
Wildeshausen 93 -29 12 -50 1 -7 1 -82 14 -57 1 -16 16 36
Winkelsett 4 60 0 229 0 0 0 0 0 229 0 0 1 -59
Gesamtsumme 853 -28 89 -16 5) 7 4 -59 98 -18 6 9 111 -5
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniber Vorjahr

Gemeinden Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
" " wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Beckeln 0 2 0 0 0 0 15 -79 0 0 0 112
Colnrade 3 k.A. 0 0 0 0 38 k.A. 0 0 0 0
Détlingen 2 -39 3 0 0 -100 27 -73 0 0 0 -93
Dinsen 0 -88 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ganderkesee 20 73 6 157 0 0 42 -81 1 -20 4 147
GroRenkneten 5 -75 16 k.A. 0 0 151 -18 0 203 2 327
Grof3 Ippener 0 -100 0 0 0 0 9 -52 0 0 0 0
Harpstedt 1 -84 2 122 0 0 31 198 0 0 0 -60
Hatten 3 -21 11 320 5 5 40 46 0 -100 0 -91
Hude 2 18 3 84 0 0 33 -54 0 0 0 184
Kirchseelte 0 0 0 0 0 -100 0 -100 0 0 0 0
Prinzhdfte 0 -27 0 0 0 0 9 72 0 0 0 -100
Wardenburg 5 -1 1 6 0 0 77 54 0 -100 0 -69
Wildeshausen 11 155 16 -41 2 -19 30 -37 0 -87 3 -3
Winkelsett 0 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0
Gesamtsumme 54 -9 59 63 8 29 506 -38 2 -32 11 -21
12.6 Umsatzzahlen 2018 Landkreis Vechta mit Gemeinden
Vertrage mit Veranderung gegenuber Vorjahr
Gemeinden Vertrage Wohnhauser Wohn- und librige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhéuser Gf‘zz};:?s- %il}::tt:
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insgesamt Biirogebéijde
familienhauser haushalften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Bakum 54 -42 16 23 1 0 0 0 17 21 0 -100 4 0
Damme 131 -21 35 3 3 -70 0 -100 38 -19 4 0 9 50
Dinklage 115 8 47 -4 2 -50 1 -75 50 -12 3 0 1 -80
Goldenstedt 131 10 35 13 16 100 1 0 52 33 0 -100 5 67
Holdorf 90 -31 18 -33 0 -100 2 0 20 -41 0 -100 5 67
Lohne 338 30 82 14 12 71 2 -60 96 14 11 k.A. 5 -29
Neuenkirchen-Vérden 86 -47 23 -15 3 50 2 0 28 -3 2 0 7 17
Steinfeld 121 -7 21 -25 7 133 0 0 28 -10 2 0 2 -50
Vechta 338 -28 98 -1 34 17 7 0 139 -5 8 0 5 25
Visbek 154 12 34 13 6 100 0 -100 40 18 3 200 2 -67
Gesamtsumme 1.558 -12 409 -3 84 17 15 -32 508 -1 33 10 45 -6
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
. " N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flachen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Bakum 1 -80 0 0 17 -65 3 -40 2| 100 7 -36 3 0 0 0
Damme 13 -35 1 0 47 -38 3 -62 2| 100 14| 367 0 0 0| -100
Dinklage 11 83 3 0 27 23 13| 333 0| -100 6| 200 1 0 0| -100
Goldenstedt 3| 200 0 0 54 23 4 -20 0| -100 13 -46 0 0 0 0
Holdorf 9 -76 0 0 41 78 4 -20 1 -50 8 -563 2 -50 0| -100
Lohne 109| 195 3| 200 92 -15 6 -45 1 0 13 86 1 -67 1 0
Neuenkirchen-Vérden 6 -45 0 0 22 -62 1 -80 0 0 16 -62 2 -71 2 -33
Steinfeld 5 -55 0 0 51 -20 9 12 5 0 15 67 1 0 3 200
Vechta 96 -9 3 50 54 -71 13| 333 1 0 17 31 0| -100 2 100
Visbek 1 -75 0] -100 53 23 2 -85 7 17 42 50 0 0 4 100
Gesamtsumme 254 6 10| 150 458 -32 58 -12 19 27 151 -3 10 -41 12 -20
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Geldumsatz mit Veradnderung gegeniber Vorjahr

Gemeinden Geldumsatz Wohnhauser Wohn- und tibrige
insgesamt freistehende Reihenhéuser Mehrfamilien- Wohnhauser Gf‘zzl;::ts- %eb'?:::z
Ein-_ !.lnd gwei- und Dc?.ppel- hauser insgesamt Bi.irogebéilde
familienhduser haushilften
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Bakum 9,3 -26 3,4 27 0,2 2 0,0 0 3,6 25 0,0 -100 3,0 43
Damme 30,1 5 8,2 -9 0,7 -58 0,0 -100 8,9 -22 0,9 -47 8,3 167
Dinklage 19,2 -2 10,5 5 0,5 -19 0,2 -81 11,2 -5 2.1 108 0,1 -96
Goldenstedt 19,3 22 6,7 17 3,4 171 0,4 0 10,5 51 0,0 -100 1,0 81
Holdorf 13,3 -37 3,9 -22 0,0 -100 0,9 193 4,8 -22 0,0 -100 1,4 -75
Lohne 69,2 41 20,7 16 2,7 84 1,0 -45 24,4 15 11,0 k.A. 3,2 -42
Neuenkirchen-Vérden 12,6 -22 4,4 -14 0,5 33 0,3 0 5,2 -5 0,3 23 2,9 93
Steinfeld 14,2 -37 4,7 -25 1,3 50 0,0 0 6,0 -16 1,4 322 1,5 -16
Vechta 92,0 2 28,7 -7 8,2 42 3,9 -13 40,8 -1 9,0 86 5,0 73
Visbek 19,2 8 6,8 18 1,3 227 0,0 -100 8,1 24 24 892 1,0 -18
Gesamtsumme 298,2 2 98,0 -0 18,9 40 6,9 -24| 123,77 2 27,1 137 27,3 2
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges wm:;;‘lf;:‘:he l;le-a-‘iah:i- glachen
eigentum Bauflachen Bauland
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Bakum 0,1 -88 0,0 0 1,0 -70 0,8 -48 0,1 -68 0,8 -41 0,0 0 0,0 0
Damme 1,9 -38 0,0 0 7,4 6 0,9 -41 0,0 -82 1,7] 372 0,0 0 0,0 -100
Dinklage 1,5 51 0,4 0 29 45 0,6 -27 0,0] -100 0,4 56 0,0 -18 0,0 -100
Goldenstedt 05| 196 0,0 0 4,0 26 0,8 52 0,0| -100 2,5 -8 0,0 0 0,0 0
Holdorf 1,5 -74 0,0 0 2,6 71 1,8 77 0,7 k.A. 0,4 -28 0,0 -76 0,0 -100
Lohne 17,0] 194 05| 105 11,4 5 0,5 -87 0,0| -100 1,2 200 0,0 -52 0,1 k.A.
Neuenkirchen-Vérden 1,1 -39 0,0 0 1,9 -46 0,3 -86 0,0 0 0,8 -42 0,0 -91 0,0 -92
Steinfeld 0,9 -44 0,0 0 3,1 -14 0,6 -82 0,0 0 0,5 -51 0,0 0 0,1 -97
Vechta 16,7 -7 34| 416 8,2 -58 46| 473 0,0 0 4,2 82 0,0| -100 0,1 174
Visbek 0,1 -84 0,0/ -100 3,1 7 3,4 38 0,0 -79 0,5 -84 0,0 0 0,5 144
Gesamtsumme 41,2 9 43| 279 45,7 -20 14,3 -22 0,9 -51 12,9 -5 0,0 -69 0,8 -79
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr
Gemeinden Flachenumsatz Wohnhauser Wohn- und tibrige
insgesamt N n ~ . ” Geschafts- bebaute
f.relstehende. Reihenhéuser Mehr_famlllen- V\!ohnhauser héuser, Objekte
Eln: ynd Ewel- und Dt?_ppel- hauser insgesamt Biirogebaude
familienhauser haushilften
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Bakum 22 -24 3 97 0 -19 0 0 3 94 0 -100 5 33
Damme 53 28 4 -20 0 -75 0 -100 4 -32 0 -70 15 10
Dinklage 16 -16 6 -3 0 -23 0 -70 6 -7 1 220 0 -95
Goldenstedt 51 -1 4 4 1 175 1 0 6 35 0 -100 2 125
Holdorf 26 -10 2 -14 0 -100 0 -30 2 -22 0 -100 4 -41
Lohne 36 -3 7 -16 1 104 0 -31 8 -13 3 k.A. 2 -78
Neuenkirchen-Vérden 31 -42 2 -46 0 92 0 0 3 -35 0 178 11 214
Steinfeld 26 -55 3 1 0 51 0 0 3 4 0 266 2 -51
Vechta 90 7 8 -38 1 32 1 -16 9 -33 1 4 11 191
Visbek 45 -32 4 -23 0 17 0 -100 4 -26 0 k.A. 2 -1
Gesamtsumme 396 -16 43 -18 4 15 2 -2 49 -15 5 -10 53 10
Gemeinden Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
" N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
Bauflachen Bauland
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Bakum 2 -59 3 -44 1 30 9 -35 0 0 0 0
Damme 10 34 4 5 0 -69 19 214 0 0 0 -100
Dinklage 2 25 2 -34 0 -100 5 39 0 -41 0 -100
Goldenstedt 8 24 3 -22 0 -100 32 -20 0 0 0 0
Holdorf 6 138 7 72 3 226 5 -45 0 -64 0 -100
Lohne 7 -22 1 -81 0 -95 16 256 0 -64 0 k.A.
Neuenkirchen-Vérden 3 -35 2 -84 0 0 12 -60 0 -75 0 -73
Steinfeld 7 67 2 -90 0 0 8 -38 0 0 4 -76
Vechta 6 -75 14 k.A. 0 0 49 30 0 -100 0 -78
Visbek 4 -43 17 50 0 -61 13 -63 0 0 4 -8
Gesamtsumme 55 -22 54 -18 4 -7 166 -12 1 -84 9 -68
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12.7 Umsatzzahlen 2018 Landkreis Wesermarsch mit Gemeinden

Vertrage mit Veranderung gegentiber Vorjahr

Gemeinden Vertrdage Wohnhéuser Wohn- und tibrige
insgesamt ) ) m - " Geschafts- bebaute
f.relstehende. Reihenhauser Mehr_famlllen- V\!ohnhauser hiuser, Objekte
E|n-. ynd ;wel- und Dq_ppel- hauser insgesamt Biirogebaude
familienhauser haushilften
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Berne 90 -3 37 -18 3 -25 1 -75 41 -23 6 50 4 -50
Brake (Unterweser), Stadt 191 7 82 2 17 21 3 -57 102 1 15 15 7 -50
Butjadingen 259 -21 52 18 6 20 3 -25 61 15 6 20 54 17
Elsfleth, Stadt 131 8 31 -22 13 30 8 167 52 -2 0 -100 21 40
Jade 132 -1 32 -29 5 150 2 0 39 -20 3 0 32 113
Lemwerder 111 -13 48 60 3 -73 2 0 53 29 4 300 4 -20
Nordenham, Stadt 333 -6 150 3 34 10 11 10 195 5 14 27 15 7
Ovelgdnne 127 41 35 -8 4 0 2 100 Xl 5 2 -50 21 110
Stadland 122 14 53 39 2 0 3 -25 58 32 2 -33 19 58
Gesamtsumme 1.496 -3 520 3 87 10 35 0 642 4 52 13 177 27
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
- y N wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnungs- Teileig m Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flichen
eigentum Bauflachen Bauland
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Berne 7 17 0 0 13 18 0] -100 0 0 17 70 1 0 1 0
Brake (Unterweser), Stadt 34 17 2 0 18| 100 3 0 1 0 6 20 0 0 3| -25
Butjadingen 95 -50 2 0 16 -1 0 0 10| 150 13 18 0 0 2]100
Elsfleth, Stadt 8 -20 0| -100 28| 211 2 0 5 -50 15 0 0 0 0]-100
Jade 2 -71 0 0 26 -37 4 0 6| 100 17 21 1 0 2]100
Lemwerder 22 -33 0| -100 17 -60 4| 100 0 0 6] 200 1 0 0 0
Nordenham, Stadt 59 -30 2 -75 34 -17 3 0 0 0 9 80 2 -33 0[-100
Ovelgdnne 6| 200 0 0 15 36 4| 100 0 0 36 71 2 0 0/-100
Stadland 7 17 0| -100 14 -26 1 -50 0 0 19 0 0] -100 2 0
Gesamtsumme 240 -34 6 -45 181 -10 21 62 22 22 138 35 7 40 10] -29
Geldumsatz mit Veradnderung gegenuber Vorjahr
Gemeinden Geldumsatz Wohnhéauser Wohn- und tibrige
insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gz;(;l;:frts- kc))ebl?:x;(s
Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insg Biir bhi ’lde
familienhduser haushilften e
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Berne 10,9 -11 52 -15 0,4 -33 0,2 -78 57 -23 0,9 67 0,8 -51
Brake (Unterweser), Stadt 21,1 -58 10,9 0 1,7 9 0,3 -69 12,9 -3 3,0 -26 0,9 -97
Butjadingen 36,6 -5 77 42 0,8 7 0,6 -36 9,1 28 23 34 8,1 23
Elsfleth, Stadt 18,4 9 4,5 -19 1,4 34 1,4 121 7,3 1 0,0 -100 29 42
Jade 15,0 -8 53 -27 0,8 144 0,4 134 6,6 -15 0,8 -13 55 66
Lemwerder 22,5 19 9,1 96 0,3 -69 1,8 0 11,2 96 1,5 417 4,3 -15
Nordenham, Stadt 42,8 12 19,6 6 3,3 32 1,7 37 24,6 11 2,6 -9 3,8 100
Ovelgdnne 18,6 54 55 -3 0,4 0 0,4 179 6,3 9 0,3 -62 3,2 125
Stadland 17,8 62 6,9 59 0,3 29 0,7 -33 7,9 41 0,2 -37 3,7 194
Gesamtsumme 203,7 -5 74,7 9 9,5 17 74 27 91,6 11 11,7 -26 33,3 -36
Gemeinden Wohnungs-/Teileigentum Bauland land- und forst- Gemein- sonstige
Wohnungs- Teileigentum Wohnbauland gewerbliche sonstiges wm::;';f;:(:he k;g.:;r;s-'- Rlcher
eigentum Bauflachen Bauland
Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € % Mio € %
Berne 0,7 9 0,0 0 0,6 101 0,0 -100 0,0 0 2,2 28 0,0 0 0,0 0
Brake (Unterweser), Stadt 2,2 32 0,4 0 1,0 -31 0,2 -84 0,0 77 0,4 31 0,0 0 0,1 24
Butjadingen 11,5 -39 0,1 0 0,7 -22 0,0 0 1,9 116 2,9 22 0,0 0 0,0 44
Elsfleth, Stadt 0,8 -24 0,0| -100 1,7 243 0,1 0 0,1 -76 56| 291 0,0 0 0,0/ -100
Jade 0,2 -74 0,0 0 1,1 -31 0,1 0 0,1 71 0,6 -66 0,0/ -100 0,1 -82
Lemwerder 3,6 -29 0,0[ -100 1,3 -49 0,2| 547 0,0 0 0,2 82 0,1 0 0,0 0
Nordenham, Stadt 7,0 4 0,1 -83 1,6 -38 0,4 -41 0,0 0 27| 218 0,0 -98 0,0/ -100
Ovelgénne 1,1 296 0,0 0 0,7 89 04| 478 0,0 0 6,5 101 0,0 0 0,0| -100
Stadland 1,4 52 0,0[ -100 0,9 6 0,0 -80 0,0 0 3,7 100 0,0] -100 0,0 0
Gesamtsumme 28,4 -21 0,6 10 9,7 -14 1,4 -40 2,2 61 24,7 83 0,2| 285 0,1 -74
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Flachenumsatz mit Veranderung gegeniber Vorjahr

Gemeinden Flachenumsatz Wohnhéauser Wohn- und ubrige

insgesamt freistehende Reihenhauser Mehrfamilien- Wohnhauser Gﬁ;ﬁg:frts- kéebl}::::s

Ein- und Zwei- und Doppel- hauser insg Biir bhi ’lde
familienhduser haushilften =

ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Berne 229 227 4 -24 0 -29 0 -82 4 -29 1 48 141| k.A.
Brake (Unterweser), Stadt 38 -42 7 -2 1 22 0 -23 8 -1 1 -16 8| -70
Butjadingen 138 13 9 23 0 27 1 -71 10 4 2 116 13| -14
Elsfleth, Stadt 206 126 5 -17 1 59 1 273 6 -6 0 -100 10 11
Jade 108 -23 6 -67 0 -20 0 -16 6 -64 0 -25 55 49
Lemwerder 40 57 5 65 0 -69 13 0 18 431 1 354 8| -12
Nordenham, Stadt 121 83 14 7 2 10 1 -4 17 6 2 78 12| 123
Ovelgdnne 322 78 7 -41 0 0 0 -15 8 -38 0 -58 25| 188
Stadland 174 81 6 39 0 -39 1 -9 7 31 1 -43 30| 195
Gesamtsumme 1.376 61 63 -16 4 10 16 208 84 -1 8 13 303 | 141
Gemeinden Bauland land- und forst- Gemein- sonstige

" " wirtschaftliche bedarfs- Flachen
Wohnbauland gewerbliche sonstiges Flichen flachen
Baufléachen Bauland

ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Berne 1 7 0 -100 0 0 82 43 0 0 0 0
Brake (Unterweser), Stadt 3 -57 1 -85 0 -68 16 7 0 0 0 -36
Butjadingen 1 -10 0 0 5 37 108 16 0 0 0 156
Elsfleth, Stadt 2 115 0 0 0 -58 187 175 0 0 0| -100
Jade 9 126 1 0 0 -87 31 -58 1 426 3 -5
Lemwerder 1 -81 1 45 0 0 9 67 3 0 0 0
Nordenham, Stadt 2 -23 2 -40 0 0 85 169 0 -99 0] -100
Ovelgdnne 1 23 7 k.A. 0 0 281 79 0 0 0| -100
Stadland 3 120 0 -70 0 0 133 73 0 -100 1 0
Gesamtsumme 24 -8 12 -15 5 -17 933 61 4 -26 5 -53
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13 Anhang 2: Gutachterausschiisse in Niedersachsen

Mit Reorganisation der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung zum 01.07.2014
wurden flr das Land Niedersachsen neun Gutachterausschusse fir Grundstlickswerte gebildet. Der
jeweilige raumliche Zustandigkeitsbereich ergibt sich aus der folgenden Ubersicht.

Aurich Otterndorf

Lineburg

Oldenburg-
Cloppenburg

Sulingen-Verden

Osnabriick-Meppen )
Braunschweig-

Wolfsburg

Hameln-Hannover

Northeim

Ortlicher Ansprechpartner ist die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:

GAG OL-CLP: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg

Geschéftsstelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Stau 3 Wilke-Steding-Str. 5 Im Hagen 2

26122 Oldenburg 49661 Cloppenburg 27793 Wildeshausen
Telefon: 0441 9215 - 527 Telefon: 04471 951 - 136 Telefon: 04431 84 - 436
Telefax: 0441 9215 - 503 Telefax: 04471 951 - 299 Telefax: 04431 84 - 500

gag-ol-clp@lgln.niedersachsen.de

www.gag.niedersachsen.de
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Notizen
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wGAG

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Oldenburg-Cloppenburg

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Bereiche: Stadt Oldenburg, Landkreise Ammerland und Wesermarsch

Stau 3 Telefon: 0441 9215-527

26122 Oldenburg Telefax: 0441 9215-503
Bereiche: Landkreise Cloppenburg und Vechta

Wilke-Steding-StraBe 5 Telefon: 04471 951-136

49661 Cloppenburg Telefax: 04471 951-299
Bereiche: Stadt Delmenhorst und Landkreis Oldenburg

Im Hagen 2 Telefon: 04431 84-436

27793 Wildeshausen Telefax: 04431 84-500

E-Mail:  gag-ol-clp@IgIn.niedersachsen.de
Internet: www.gag.niedersachsen.de




