


2 Grundstiicksmarktbericht 2014 fir die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick

Grundstiicksmarktbericht 2014
fir den Bereich der

Stadt Osnabriick und des
Landkreises Osnabriick

Herausgeber:
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Osnabriick

Vervielfaltigung und Verbreitung:

Die zu Grunde liegenden Daten und Dokumentationen sind
gesetzlich geschutzt. Die Verwertung fir nichteigene oder
wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe sind
nur mit Erlaubnis des Herausgebers zulassig. Jegliche unbe-
fugte Verwertung und offentliche Wiedergabe ist nicht ge-
stattet.

Anschrift und Bezugsquelle:

Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte Osnabriick
- Geschéftsstelle -

bei dem Landesamt

fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen
- Regionaldirektion Osnabriick -

Mercatorstrafle 6

49080 Osnabriick,

Tel. 0541 /503 - 180

Fax 0541 /503 - 104

Mail: gag-os@lgln.niedersachsen.de

Internet: www.gag.niedersachsen.de

Hinweis:

Soweit nicht gesondert angegeben, beziehen sich alle An-
gaben auf das Jahr 2013 (01.11.2012 — 31.10.2013).

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat alle in
seinem Bereich bereitgestellten Informationen nach bestem
Wissen und Gewissen erarbeitet und geprtft. Es wird jedoch
keine Garantie fir Aktualitat, Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Qualitat der bereit gestellten Daten ibernommen.

Das Land Niedersachsen und seine Beschéftigten haften
nicht fir Schaden, die durch die Nutzung oder Nichtnutzung
der durch den GAG angebotenen Informationen entstehen.
Der Haftungsausschluss gilt nicht, soweit die Vorschriften
des § 839 BGB (Haftung bei Amtspflichtverletzung) ein-
schlagig sind.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick


http://www.gag.niedersachsen.de/

Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick 3

Inhaltsverzeichnis
1 Der Grundstlicksmarkt iN KUFZE.......oiiiieii e 7
1.1 Der Grundsticksmarkt in der Stadt Osnabrick............cccoooiiii . 7
1.2  Der Grundstiicksmarkt im Landkreis OSnabrick ..........cccvvvvveeiiiiiiiiieiee e 7
2 Zielsetzung des Grundstlicksmarktberichtes .........c.covviiiiiie e, 9
3 Rahmendaten zum Grundstlcksmarkt ..........cccooooeiiiiiiiii e, 10
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen.........ccccocvviiiiiiiiie e 10
4 Ubersicht UDEr die UMSELZE ......c.ccoueeieeeceie et s anee s 12
4.1 Umsatze in der Stadt OSNaBIUCK...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 13
4.2  Umséatze im Landkreis OSNabricCK ..........c..uvvviviiiiiiiieice s e e 14
4.3 ArtdeS ENWEIDS. ... e e aaa e 15
431 ZWaNQSVEISTEIJEIUNGEN ...oiiiiiiiieee e e ettt e e e e e ettt e e e e e e s anbeaeeeaa e e e s snnbaaeeeaaeeaaanne 15
4.3.2 (LN V=T - LU (- S 15
4.4  Beteiligte am GrundStUCKSMArKL .........ooiiuiiiiiiiie e 16
4.4.1 Beteiligte in der Stadt OSNabIiCK ...........cooviiiiiiiiiec e 16
4.4.2 Beteiligte im Landkreis OSNabriucCK ...........ooouiiiiiiiiiiiie e 17
5 BaAUIANA ..o e 18
L0 A A 1o =T 0 oY T T SRR 18
5.2 Individueller WOohNUNGSDAU.........ccooiiii e 19
5.2.1 PreiSNIVEAU .....cceeviiiiiieeeee 19
5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten..........cccccvveeveeiiiiiccie e, 23
5.2.2.1 PreiSentWICKIUNG .......ooi e a e 23
5.2.2.2 UmrechnuNngSKOEfIZIENIEN ... 25
5.3 GESChOSSWONNUNGSDAU.........eiiiiiiiieeii et e e e e e e e e e 25
5.3.1 [ (=TI 1)Y= L S 25
5.4  Gewerbliche BauflaCheN ...........ouiiiiiiii e e 25
5.4.1 PreiSNIVEAU .....cceeviiiiieeiee 25
5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland ............ccccooiiiiiiiiie i 27
5.6 SONSHYES BAUIANG .....eceiiiiiiiiiiiiie ettt e et e e e e e nnb e e e e e e as 27
L A s o] o T 10| (=] o (= SRR 30
5.7.1 Begrindung von ErbbaureChten............oooiii e 31
5.7.2 Verkauf von ErbbaugrundStUCKEN ............uuiiiiiiiiiiee e 32
5.7.3 Erneuerung von Erbbaurechten .........ccccccovoiiiiii e 33
6 Land- und forstwirtschaftliche FI&chen ..., 34
B.1  AlIGEMEBINES. ... .. ittt ettt e e e e et e e e e e e e a b e be e e e e e e e e e nbbaaeeaaeeaaanne 34
6.2  Landwirtschaftliche FIAChEN...........cceiiiiie e 35
6.2.1 PreiSNIVEAU .....cceeviiiiiieeeee 35
6.2.2 PreiSENtWICKIUNG ......coo i e e e e e e s s s n e e e e e 38
6.3 Hofe, Resthife und KOtEN..........ooooiiiii 40
6.4  Forstwirtschaftliche FIACEN ..o 40
6.5 Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft.............cccccoeeiiiiiii e 41
7 Ubrige unbebaute FIACNEN ........cococuiiiie et 42
7.1  Kleingéarten in der Stadt OSNADIUCK ........cciiiiiiiiiiiiiiee e e e 42

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick



Grundstiicksmarktbericht 2014 fir die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick

7.2  Gartenland im LandKreis OSNADITCK ..........ooiiiiiiiiiiii e 42
(2T Lo T o T T od a1 =T o 43
8.1  GESELZIICNEr AUFIIAQ ..vvviieei i e e e e e e e s e e e e e e s snnnnreeeeaeees 43
8.2  Ubersicht tiber die BOENMCHIWEITE ..........c.coeeveeuieeieeeeieieeee ettt 48
8.2.1 WORNNDAUIANG. ......coiiiiiiie e 48
8.2.2 Gewerbliches Bauland.............ooii e 49
Bebaute GrunNASTUCKE ........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie bbb aaeeees 50
Lo T A 1o =T 0 oY T T SRS 50
9.2 Einfamilienh@user, ZweifamilieNhAUSET ... 52
9.2.1 PrEISNIVEAU ......eeieiiie ettt e e e e bbb e e e e e e e s e snnbbeeeaaaeeas 52
9.2.2 PreiSENtWICKIUNG ......coo i e e e e e e s s s n e e e e e 53
9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser................. 54
9.2.3.1 Modellbeschreibung fiir die Sachwertberechnung .........ccccceooi i, 54
9.2.3.2 Sachwertfaktoren in der Stadt OSNabrUCK.............eeeviiiiiiiiiii e 56
9.2.3.3 Sachwertfaktoren im Landkreis Osnabrick..........ccccoviiiiiiii i 57
9.2.3.4 Beschreibung der Stichproben fir Ein- und Zweifamilienhauser ..............cccccvvee.... 59
9.2.35 Vergleichsfaktoren in der Stadt Osnabrick ..., 60
9.2.3.6 Vergleichsfaktoren im Landkreis OsnabricK.........ccooccvveeveiieiiiiiiieece e, 62
9.24 ErDDAUIECRTE ... 64
9.2.4.1 UMSatZENIWICKIUNG ... e e e e e e e e e s s e e e e e s 64
9.2.4.2 Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user im Erbbaurecht ..................... 64
9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften..............ooii e 66
9.3.1 (R TR a1V =T 1 PSRRI 66
9.3.2 PreiSentWICKIUNG .......ooi e a e 67
9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushéalften..68
9.3.3.1 Modellbeschreibung fir die Sachwertberechnung ...........ccccccoiiii, 68
9.3.3.2 Sachwertfaktoren in der Stadt OSNabrUCK.............eeeiiiiiiiiiiiie e 70
9.3.3.3 Sachwertfaktoren im Landkreis OSnabrick..........ccccovviiiiiiii i 71
9.3.34 Beschreibung der Stichproben fir Reihenhauser und Doppelhaushélften ............. 73
9.3.35 Vergleichsfaktoren in der Stadt OSNabricK...........cooovevviiieieeiiiiceeee e 74
9.3.3.6 Vergleichsfaktoren im Landkreis OSnabrick ... 76
9.34 ErbDaurE@Chte .......eeeii 78
9.34.1 UMSatZENIWICKIUNG ... e e e e e e e e s s ee e e e e s 78
9.3.4.2 Vergleichsfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushalften im Erbbaurecht ...... 78
Lo I ViV o] o1 [W g o Y=o =] 1 (U 1o SRR 80
94.1 PrEISNIVEAU ...ttt e e e e e e e e e e e e e s e nnnabeeeaaeeeas 81
9.4.2 PreiSENtWICKIUNG ......coo i e e e e e e s s s n e e e e e 85
9.4.3 Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum...........cuuueiiiiiiiiiiiiiiieee e 86
9.4.3.1 Beschreibung der Stichproben fir Wohnungseigentum.............ccooeeeeeiiiiiieeeennn. 86
9.4.3.2 Vergleichsfaktoren in der Stadt OSNabricK...........cooovcvveieeiieiiicceeee e 87
9.4.3.3 Vergleichsfaktoren im Landkreis OSnabrick..............eeoiiiiiiiiiiiiieee s 88
9.4.4 WohnungserbbaureChte ..........ooceiiiiiiiie e 89
S TR T =1 (=TT [T oL (U] o P TP RT TP 90
95.1 PrEISNIVEAU ...ttt e e e e e e e e e e e e e s e nnnabeeeaaeeeas 90
9.5.2 Garagen, Stellplatze, Tiefgaragenstellplatze als Teileigentum .........ccccceeveeevinnnnee. 90
9.6 MenrfamilIENNAUSET .......cooiii e e e e 92

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick



10

11
12
13
14

Grundstiicksmarktbericht 2014 fiir die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick 5

9.6.1 PrEISNIVEAU ......eeieiiie et e e e e e e e e e e e s e snnbbeeeaaeeeas 92
9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren ..........cccccvvveveeeiiiicciiieec e, 92
9.6.2.1 LiegeNSCNAtSZINSSALZE......ueiiie e i e e e e e s rrrr e e e e 93
9.6.2.2 Zeitliche Entwicklung der LiegenschaftSZINSSAZE ............ooviiiieiiiiiiiiiiiiiieeeeees 94
9.6.2.3 Auswirkungen von Abweichungen auf die Liegenschaftszinssatze .............ccc....... 94
9.6.2.4 RONEMIagSTaKIOrEN ... e 95
9.6.2.5 Zeitliche Entwicklung der Rohertragsfaktoren..........cccccveeeeiicciviieiiee s 95
9.7 Wohn- und Geschéftshduser, Birogebaude ..............ccccooiiii e 96
9.7.1 PrEISNIVEAU ...ttt e e e e e e e e e e e s e snabbeeeaaaeeas 96
9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren ..........cccccvvveveeeii i, 96
9.7.21 LiegenSCAftSZINSSALZE.......cuiii i 97
9.7.2.2 Zeitliche Entwicklung der LiegenschaftSZiNSSAZE ..........cccovccvvieevieeiiiiiciiieiee e 98
9.7.2.3 RONEMIragSTaKIOreN ... 99
9.7.2.4 Zeitliche Entwicklung der Rohertragsfaktoren Stadt Osnabrick............cccccveeennnns 99
Y11= =] o P 100
10.1  MIBHUDEISICNTEN ...t e e e e e e e e e e e e anneeeeas 100
OB V1o o] =T 11T o 1= = SRR 102
Aufgaben der GutachterausSSChUSSE ......cooiiiiiiiii i 103
Anhang 1: Umsatzzahlen 2013 ..........oiiiiiiiicie e 104
Anhang 2: Besetzung des Gutachterausschusses.......ccccccceeviiiiiiiiiiiiiii e, 105
Anhang 3: Gutachterausschiisse in Niedersachsen ...........ccoooooviiiiiiiiieeennes 106

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick



6 Grundstiicksmarktbericht 2014 fir die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick

Der Grundsticksmarkt Osnabriick fur das Jahr 2013 auf einen Blick:

e Preise fur Bauland sind in der Stadt leicht angestiegen. Der durchschnittliche Kaufpreis liegt hier
bei 202,- €/m2. Im Vorjahr waren es noch 183,- €/m2. Im Landkreis dagegen hat sich der Quad-
ratmeterpreis zum Vergleich des Vorjahres nicht verandert.

e Preise fir Ein- und Zweifamilienhauser zeigen einen deutlichen Preisanstieg in der Stadt Osn-
abriick und einen leichten Anstieg im Landkreis. Es wurden in der Stadt Osnabriick im Durch-
schnitt 321.000,- € und im Landkreis Osnabriick 171.000,- € gezahlt.

e Preise fur Reihenh&user und Doppelhaushalften sind sowohl in der Stadt Osnabruick wie auch
im Landkreis gestiegen. Ein Reihenhaus bzw. eine Doppelhaushélfte kostete im Durchschnitt
175.000,- € in der Stadt Osnabriick und 137.000,- € im Landkreis.

e Preise fir Wohnungseigentum ziehen sowohl in der Stadt Osnabriick wie auch im Landkreis.
deutlich an. Fur eine Eigentumswohnung wurde durchschnittlich 132.000,- € in der Stadt Osnab-
rick und 92.000,- € im Landkreis gezahilt.

e Preise fur land- und forstwirtschaftliche Flachen sind sowohl fir Acker- als auch fir forstwirt-
schaftliche Flachen deutlich gestiegen. Preise fur Grinlandflachen sind eher etwas ricklaufig.

Insgesamt ist das Preisniveau auf dem Grundstiicksmarkt in der Stadt Osnabriick und im Landkreis
fur bebaute Grundstlicke, Eigentumswohnungen sowie fir land- und forstwirtschaftliche Flachen leicht
gestiegen. Folgende Tabelle gibt eine Zusammenstellung zum Grundstiicksmarkt.

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Durchschnittlicher | Verénderung Durchschnittlicher | Verdnderung zum
Kaufpreis zum Vorjahr Kaufpreis Vorjahr
Bauland 202,- €/m2 +10 % I 89,- €m?2 +/-0% -
Ein- und Zweifamilienh&auser 321.000,- € +30 % I 171.000,- € +8 % I
Reihenh&user, Doppelhaus- 175.000,- € +11% I 137.000,- € +4% "‘
halften
Wohnungseigentum 132.000,- € +28 % I 92.000,- € +24% "
Ackerflachen - - - 4,71 €/m? +23% "‘
Griinlandflachen - - - 1,72 €/m2 -16 % l
Forstwirtschaftliche Flachen - - - 1,60 €/m2 +10 % '
(inkl. Aufwuchs)

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick
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1 Der Grundsticksmarkt in Kiirze
1.1 Der Grundstiicksmarkt in der Stadt Osnabrick

In der Stadt Osnabriick liegt der Geldumsatz fiir das Berichtsjahr 2013 mit 321 Millionen € auf dem
Niveau des Vorjahres. Auch der Flachenumsatz hat sich mit rd. 127 ha (gegeniber 126 ha im Vorjahr)
nicht wesentlich veréandert. Das liegt unter anderem auch daran, dass im Berichtsjahr mit 1.753 Kauf-
vertragen, fast genau so viele Vertrage ausgewertet wurden, wie im Jahr zuvor (1.735 Vertrage).

Hinsichtlich des Teilmarktes der unbebauten Grundsticke liegt die Anzahl der Verkaufe in der Stadt
Osnabriick auf dem Niveau des Vorjahres. Insgesamt wurden 196 bebaubare Wohngrundstiicke (im
Vorjahr 200) verauRRert. Neben einzelnen Bauliicken wechselten insgesamt 154 Bauplatze in neueren
Baugebieten ihren Eigentimer, die Mehrzahl davon im Baugebiet ,Am Muihlenholz". In diesen Bauge-
bieten mit mehr als jeweils drei Verkaufen liegt der durchschnittiche Kaufpreis zwischen
128,- €/m2 und 280,- €/m2 (inkl. der Erschlieung). Der durchschnittliche Kaufpreis fir unbebaute
Grundstuicke in neuen Baugebieten hat mit 230,- €/m2 im Mittel (inkl. ErschlieBung) im Vergleich zum
Vorjahr deutlich angezogen.

Nachdem der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke im letzten Jahr leicht ricklaufig war, wurde im
aktuellen Berichtsjahr beziglich der Anzahl der Vertragsvorgange wieder das Niveau von 2011 er-
reicht. Das allgemeine Preisniveau fur Ein- und Zweifamilienhduser in den Baujahrsgruppen bis 1945
war im Bereich des individuellen Wohnungsbaues immer deutlich gesunken. Im aktuellen Berichtsjahr
ist der Kaufpreis um mehr als 2/3 gestiegen. Wie auch im Vorjahr wurde die Baujahrsgruppe 1946 bis
1969 am haufigsten verkauft. Dabei zog der durchschnittliche Kaufpreis um 22 % an.

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Osnabrick liegt im Be-
richtsjahr mit rund 321.000,- € deutlich Gber dem Niveau des Vorjahres (246.000,- €).

Der durchschnittliche Kaufpreis fur Reihenhduser und Doppelhaushélften ist mit rund 175.000,- € im
Vergleich zum Vorjahr (157.000,- €) gestiegen. Je nach Baujahr sind hier zwischen 143.000,- € in der
Baujahrsgruppe 1946 bis 1969 und 229.000,- € bei (meist sanierten) Gebduden mit einem Baujahr
bis 1945 gezahlt worden. Neuere Reihenhdauser und Doppelhaushalften mit einem Baujahr von 2000
bis 2009 wurden im Mittel zu 240.000,- € gehandelt. Fir Objekte in exponierter Lage lassen sich auch
deutlich héhere Preise erzielen.

Die Preise fir Eigentumswohnungen sind im Vergleich zum Vorjahresniveau um 28 % gestiegen. Es
wurden 2013 durchschnittlich 132.000,- € fir eine Eigentumswohnung in der Stadt Osnabriick bezahlt.

1.2 Der Grundsticksmarkt im Landkreis Osnabriick

Im Landkreis Osnabriick kann im Berichtsjahr bei den Umsatzzahlen der Anstieg des Niveaus vom
Vorjahr nicht gehalten werden. Wahrend die Anzahl der Kaufvertrage mit 3.596 Vertragen (3.630 im
Vorjahr) leicht ricklaufig war, so ist der Geldumsatz mit rund 410 Millionen € im Vergleich zum Vor-
jahr (rd. 392 Millionen €) leicht gestiegen. Der Flachenumsatz, als weiterer wichtiger Indikator fir die
Marktentwicklung, liegt mit 1.175 ha rund 15 % unter dem Niveau des Vorjahres (1.374 ha).

Hinsichtlich des Teilmarktes der unbebauten Baugrundstiicke liegt im Landkreis die Zahl der Ver-
kéaufe leicht tber dem Niveau des Vorjahres. Insgesamt wurden rd. 574 bebaubare Wohngrundstiicke
verauBBert (im Vorjahr rd. 525). Schwerpunkte des Umsatzes auf diesem Teilmarkt liegen in den Ge-
meinden Bersenbriick, Hagen und Wallenhorst.

In den Gemeinden des Nordkreises kdnnen Bauplatze in Neubaugebieten noch am glnstigsten er-
worben werden. Dort reicht die Spanne der Bodenwerte von rd. 35,- €/m? in Merzen bis rd. 80,- €/m?
in Ankum (jeweils inkl. ErschlieBungskosten). In Bramsche wurden Preise um 60,- €/m2 fur erschlos-
sene Baugrundstiicke gezahlt. Erkennbar ist, dass an der Peripherie Osnabriicks ein deutlich hdheres
Baulandpreisniveau herrscht. Hier liegen die Bodenwerte vergleichbarer erschlieBungsbeitragsfreier
Grundstiicke in den gréf3eren Neubaugebieten bei rd. 130,- €/m2 in Belm, zwischen rd. 120,- €/ m2 und
140,- €/m2 in Georgsmarienhltte sowie 100,- €/m2 in Wallenhorst. In diesem Bereich macht sich die
Nachfrage an Baugrundstiicken in Verbindung mit dem geringeren Angebot an erschwinglichen Bau-
platzen in der Stadt Osnabrick deutlich bemerkbar.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick
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Im Berichtsjahr wurde voll erschlossenes Bauland im Sidkreis mit rd. 80,- €/m2 in Hilter und mit rd.
175,- €/m2 in Bad Iburg gehandelt. In Melle konnten Preise zwischen 80,- €/m2 und 95,- €/m2 erzielt
werden. Im Altkreis Wittlage wurden Bauplatze in Bohmte fir rd. 75,- €/ m2 und in Bad Essen um 120,-
€/m2inkl. ErschlieBungskosten gehandelt.

(Hinweis: In den umliegenden, dezentralen Ortsteilen finden sich (iberwiegend niedrigere Baulandwer-
te fir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus vor.)

Auf dem Teilmarkt der landwirtschaftlichen Grundstiicke ist die Preisentwicklung abhéngig von der
Nutzungsart und der Lage. Die Kaufpreise fur Ackerland sind im gesamten Landkreis auch im aktuel-
len Berichtsjahr wieder gestiegen. Nachdem im letzten Jahr ein deutlicher Preisanstieg im Nordkreis
zu beobachten war, zogen hier die Preise im aktuellen Berichtsjahr nur noch leicht an. Im Altkreis
Wittlage und Melle sowie am Stadtrand von Osnabrtick und im Sudkreis haben sich die Preise an das
Niveau des Nordkreises angepasst und sind somit 2013 deutlich gestiegen. Lagetypische Ackerland-
werte liegen im Mittel bei 4,70 €/m2 im Nordkreis, bei 4,30 €/m2 im Altkreis Wittlage und Melle sowie
bei 5,00 €/m2 am Stadtrand von Osnabriick und im Sidkreis. Spitzenwerte von tber 9,00 €/m2 konn-
ten im Berichtsjahr im Sudkreis erzielt werden. Die Grunlandwerte liegen bei 1,80 €/m2 im Sudkreis
und 1,90 €/m2 im Altkreis Wittlage und Melle. Die Spitzenwerte fir Grinland von 3,00 €/m2 wurden
sowohl im Nordkreis als auch im Sudkreis erzielt. Grund fur den deutlichen Anstieg ist haufig der er-
hebliche Flachenbedarf fir Biogasanlagen.

Bei den Waldflachen konnte der deutliche Preisanstieg vom Vorjahr nicht beobachtet werden. Im
Durchschnitt wurden 1,41 €/m2 (Vorjahr rd. 1,45 €/m?2) einschlie8lich aufstehendem Bestand gezabhilt.

Der Teilmarkt der bebauten Grundstlicke liegt im Berichtsjahr im Landkreis bezlglich der Anzahl der
Vertragsvorgange nur leicht unter dem Vorjahresniveau. Die Kaufpreise fir Ein- und Zweifamilienhau-
ser liegen durchschnittlich bei 171.000,- € (gegenuber 158.000,- € in 2012) und damit 8 % Uber dem
Niveau des Vorjahres. Je nach Baujahr wurden hier zwischen 136.000,- € und 222.000,- € fir ein ge-
brauchtes Ein- oder Zweifamilienhaus gezahlt.

Auf dem Teilmarkt der Reihenhauser und Doppelhaushalften liegen die gezahlten Kaufpreise leicht
Uber dem Niveau des Vorjahres. Die Reihenhauser und Doppelhaushalften wurden im Landkreis Os-
nabrick im Mittel mit rd. 137.000,- € gehandelt.

Nachdem im letzten Jahr ein deutlicher Anstieg bei den Verkdufen von Eigentumswohnungen zu
verzeichnen war, konnte dieser Trend nicht fortgesetzt werden. Im aktuellen Berichtsjahr wurden 497
Kaufvertrage ausgewertet, dass sind fast genau so viele wie 2011. Im Gegensatz hierzu wurden 2012
664 Vertrdge ausgewertet. 2013 kostete eine Eigentumswohnung im Landkreis Osnabriick durch-
schnittlich 92.000,- €, das sind 24 % mehr als im Vorjahr (rd. 74.000,- €).

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Bericht tiber den Grundstiicksmarkt in der kreisfreien Stadt Osnabriick und im Land-
kreis Osnabriick stellt die Entwicklung des Marktgeschehens im Immobilienbereich dar.

Der Gesetzgeber hat schon mit Einfihrung des Bundesbaugesetzes 1960 den Gutachterausschiissen
u. a. die Aufgabe Ubertragen, den Grundstiicksmarkt transparent zu machen. Zu diesem Zweck erhal-
ten die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse von den Notaren Abschriften aller Kaufvertrage
Uber Immobilien. Seit der Novellierung des Baurechts 1986 und dessen Zusammenfassung im Bau-
gesetzbuch (BauGB) sind die entsprechenden Vorschriften in den 88§ 192 - 199 zu finden.

Durch § 195 BauGB wird jede den Eigentumsubergang an einem Grundstick beurkundende Stelle
(z. B. ein Notar bei Abschluss eines Kauf- oder Schenkungsvertrages, das Amtsgericht bei Erteilung
des Zuschlages in einem Zwangsversteigerungsverfahren) verpflichtet, eine Abschrift der Urkunde an
die Geschéftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses zu ibersenden. Die hieraus abgeleitete
Kaufpreissammlung bildet die Grundlage aller Aufgabenbereiche des Gutachterausschusses. Dariber
hinaus stehen die Daten der Kaufpreissammlung berechtigten Interessenten auf Antrag zur Verfi-
gung. Den datenschutzrechtlichen Forderungen wird durch eine entsprechende Anonymisierung der
Kauffalldaten Rechnung getragen.

Der Grundstiicksmarktbericht soll Grundstiickseigentimern, Kaufern, Bauwilligen und Kreditgebern
Informationen liefern und als Entscheidungshilfe dienen; er kann dariiber hinaus auch kommunalen
und staatlichen Stellen zur Erfiillung ihrer Aufgaben hilfreiche Hinweise geben. Fir das hier vorhan-
dene Informationsdefizit soll der Grundstiicksmarktbericht mit seinen vielféltigen 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 jedoch auch auf langfristige Tendenzen eingegangen. Diese Daten ermdglichen eine Aussage
Uber eine allgemeine Entwicklung fir durchschnittliche, markttypische Objekte.

Besondere Gegebenheiten wie spezielle Lagen, besondere Umstande in Einzelféllen etc. bleiben un-
berticksichtigt. Aussagen Uber die Verkehrswerte einzelner Grundstiicke sind von den Gutachteraus-
schiissen daher nur im Rahmen von Einzelgutachten bzw. Gber Vergleichswerte einzelner Grundsti-
cke im Rahmen einer qualifizierten Auskunft aus der Kaufpreissammlung moglich.

Der Grundstucksmarktbericht kann nur eine Orientierung geben und vor groben Fehleinschatzungen
des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Er kann die Ermittlung des Verkehrswertes im Einzelfall
durch ein qualifiziertes Gutachten nicht ersetzen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

In der kreisfreien Stadt Osnabriick, der drittgrof3ten Stadt Niedersachsens, leben derzeit auf 119,8
km2 ca. 156.000 Einwohner. Sie hat sich, an der Landesgrenze zu Nordrhein-Westfalen gelegen, der
Konkurrenz von Bielefeld und Minster in jeweils ca. 50 km Entfernung zu stellen. Das heutige Stadt-
gebiet ist durch die Gebiets- und Verwaltungsreform 1972 entstanden. Die Einwohnerzahl der unmit-
telbar angrenzenden Gemeinden bzw. Stédte des Landkreises betragt rd. 108.000. Die einzelnen
Stadtteile sind gleichzeitig Auswertungsbezirke fir die bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses geflihrte Kaufpreissammlung.

Osnabrick kann mit den Autobahnen A 30 bzw. A 33 im Stden und der A 1 im Westen, der Bahnver-
bindung mit Anschluss an das Intercitynetz, dem Mittellandkanal und dem Flughafen Minster / Osnab-
riick eine Uberdurchschnittliche Verkehrsanbindung aufweisen. Osnabriick ist Sitz der Verwaltungen
der Stadt und des Landkreises Osnabriick sowie weiterer Dienststellen des Landes und des Bundes,
Standort mehrerer Hochschulen sowie zahlreicher Einrichtungen sozialer und kultureller Art mit weit
Uber das Stadtgebiet hinausragender Bedeutung.

Auf der folgenden Karte sind die Stadt und der Landkreis Osnabrtick dargestellt.
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Der Landkreis Osnabriick grenzt mit 2.121 km2 Gesamtflache als flachenmafig zweitgrof3ter Land-
kreis Niedersachsens mit derzeit ca. 356.000 Einwohnern im nérdlichen Bereich an das Oldenburgi-
sche Munsterland und das Emsland an. Der Sudkreis wird umschlossen von der Landesgrenze zu
Nordrhein-Westfalen mit dem Tecklenburger Land im Westen und den Landkreisen Warendorf, G-
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tersloh, Herford und Minden-Libbecke im Siiden und Osten. In den 34 kreisangehdrigen Gemeinden,
darunter acht Stadte und vier Samtgemeinden, leben jeweils zwischen 7.000 und 45.000 Menschen.

Der Landkreis Osnabriick ist landschaftlich gepragt durch die Hohenziige des Wiehengebirges und
des Teutoburger Waldes bzw. durch die Ankumer Héhe. Schwerpunkte fir die Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstéatten und Arbeitsstétten sind laut Nds. Landesraumordnungsprogramm von 1994
die Raume Artland (Quakenbriick), Bramsche, Georgsmarienhiitte und Melle.

Das regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osnabriick von 2004 weist 17 Kommunen,
wie z. B. die Stadte Dissen a.T.W. und Firstenau sowie die Gemeinde Wallenhorst, als Grundzentren
aus. Insgesamt ist der sudliche Teil des Landkreises starker besiedelt und hat eine héhere Wirt-
schaftskraft. Hier befinden sich auch die staatlich anerkannten Heilbader Bad Rothenfelde, Bad Iburg
und Bad Laer.

Die Landwirtschaft im Landkreis Osnabriick stellt einen wesentlichen Wirtschaftssektor mit einer in-
tensiven Bodennutzung und einer leistungsfahigen Viehhaltung dar. Insgesamt existieren hier rd.
2.800 landwirtschaftliche Betriebe.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick
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4 Ubersicht Ulber die Umsatze

Dem Gutachterausschuss sind im Berichtszeitraum insgesamt 5.349 Vorgénge in der Stadt Osnab-
riick und im Landkreis Osnabrick Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbe-
bauten Grundstiicken oder die Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Es wurde insge-
samt eine Grundstlicksflache von 1.303 ha fur 730,7 Mio. € umgesetzt. Die Zahl der Vertragsvorgan-
ge ist gegenuber dem Vorjahr nahezu unveréndert, der Geldumsatz stieg im Vergleich zum Vorjahr
um 2,1 %. Der FlAchenumsatz insgesamt ist um -13 % rucklaufig.

Vertrage Geld Flache
Umsatz U t
Anzahl | Veranderungen in Veranderungen .msha z Veranderungen
zum Vorjahr Mio.€ zum Vorjahr inha zum Vorjahr
Stadt Osnabriick 1.753 +1% [ 3 321 +/-0 % - | 1271 +1% -
Landkreis Osnabriick | 3.596 -1% - 409,7 | +45% I 11756 | -145% l

Bei der Auswertung der Vorgénge wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

e Bebaute Grundstiicke (bb): Grundstiicke, die mit einem oder mehreren Geb&uden, die den Preis
bestimmen, bebaut sind. Dieser Teilmarkt umfasst den Bereich von Einfamilienhausern uber
Mehrfamilienh&user bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken.

e Wohnungs- und Teileigentum (ei): Gebéaude, die nach dem Wohnungseigentumsgesetz in
Wohnungseigentum oder Teileigentum aufgeteilt sind.

e Land- und forstwirtschaftliche Flachen (If): Grundstiicke, die nachhaltig land- und forstwirt-
schaftlich genutzt werden oder auf absehbare Zeit nicht anders nutzbar sind. In dieser Grund-
stiicksart werden neben Ackerland, Griinland und Wald auch ganze Héfe, Sonderkulturen, Heide
und Moor erfasst.

e Gemeinbedarfsflachen (gf): Unbebaute Grundstiicke, die bereits fur 6ffentliche Zwecke genutzt
werden und auch kinftig der Nutzung fur 6ffentliche Zwecke vorbehalten sind, wie Stral3en, Grin-
anlagen, Flachen fur die Be- und Entwasserung sowie flr Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

e Sonstige Flachen (sf): Alle bisher noch nicht berlicksichtigten Grundstiicke, wie Abbauflachen,
private Griinanlagen, Wasserflachen usw. werden hier aufgefihrt.

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbstandig nutzbaren Flachen auch unselb-
standige Teilflachen, z. B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z. B. meh-
rere Flachen mit unterschiedlicher Nutzung enthalten.

In diesem Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtuberblick tber den
Grundstiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmérkten enthalten
auch zu den Umsatzen detailliertere Aussagen.

Sollte in den nachfolgenden Diagrammen die Addition der Einzelmengen nicht genau 100 % ergeben,
so liegt das ausschlief3lich an Rundungsungenauigkeiten.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick
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4.1 Umsatze in der Stadt Osnabriick
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
400 4
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Vertrage Geld Flachen
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
Vertrage Geld Flachen
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4.2 Umsaétze im Landkreis Osnabriick
Umsatzentwicklung
Vertrage Geld Flachen
Anzahl der Vertrage Umsatz in Millionen Euro Umsatz in ha
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Aufteilung der Umsétze auf die Grundstuicksarten
Vertrage Geld Flachen
Aufteilung der Vertrige Aufteilung des Geldumsatzes Aufteilung des Flichenumsatzes
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Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Vertrage Geld Flachen
Entwicklung der Vertrdge zum Vorjahr in % Entwicklung des Geldumsatzes zum Vorjahr in % lung des Flacher es zum Vorjahr in %
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4.3 Art des Erwerbs

Der Grofiteil des Eigentumsiiberganges erfolgte als Kauf durch notariellen Vertrag. Die Zwangsver-
steigerungen und andere Formen wie Auseinandersetzung, Schenkung, Ubertragung oder Tausch —
in der Stadt Osnabriick 50 Vertrage (im Vorjahr 95) und im Landkreis Osnabrick 129 Vertrdge (im
Vorjahr 233) — haben als Erwerbsart im Berichtsjahr eine nachrangige Bedeutung.

4.3.1 Zwangsversteigerungen

Die Anzahl der rechtskréaftigen Zwangsversteigerungsbeschliisse ist in der folgenden Tabelle darge-
stellt. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Anzahl der Zwangsversteigerungsbeschliisse 2013 (2012)

Objektart Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Bebaute Grundstuicke 11 51
(ohne Wohnungs- und Teileigentum) (112) (58)
Wohnungs- und Teileigentum 24 40
(53) (76)
Unbebaute Flachen 0 0
2 2

4.3.2 Paketverkaufe

Im Berichtsjahr 2013 wurden in der Stadt Osnabriick und im Landkreis Osnabriick Kauffélle ausge-
wertet, bei denen mit einem Kaufvertrag eine gréRere Anzahl von Grundstiicken den Eigentiimer
wechselte. Hier spricht man von Paket- oder auch Blockverkaufen. Diese Grundstiicke bilden keine
wirtschaftliche Einheit, sie kdnnen in anderen Regionen, teilweise sogar im Ausland liegen. Der Ge-
samtkaufpreis setzt sich im Allgemeinen aus genau spezifizierten Einzelkaufpreisen in den Vertradgen
zusammen.

Betrachtet werden nur Kauffalle von bebauten Grundstiicken. Folgende Eckdaten lassen sich aus den
Paketverkaufen ableiten:

Anzahl der Paketverk&aufe 2013 (2012)

Merkmal Stadt Osnabrick Landkreis Osnabrick
Anzahl 2 0
(3) (1)
Geldumsatz -+ € -+ €
(-* €) (-* €)
Anteil am gesamten Geldumsatz -* 0% )
(-* %) (-* %)
Flachenumsatz 1,15 ha -* ha
(1,4 ha) (2,8 ha)
Anteil am gesamten Flachenumsatz 0,90% )
(1,1%) (0,20%)
Einzelkaufpreise € -+ €
(-* €) (-* €)

* Auf Grund der geringen Anzahl kann kein Wert ausgewiesen werden.
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4.4 Beteiligte am Grundsticksmarkt

Die folgenden Abbildungen zeigen die grobe Struktur der Beteiligten auf dem Grundstiicksmarkt in der
Stadt Osnabriick und im Landkreis.

44.1 Beteiligte in der Stadt Osnabriick

VerauBerer unbebauter Bauflachen
in der Stadt Osnabriick

Maturliche Ferson

34.2%
Bund, Land
33%
Stadt
11,1%
Sonstige
£1,4%
Abbildung 1
Erwerber unbebauter Bauflachen
in der Stadt Osnabriick
Nattrliche Person
79,9%
Stadt
3,9%
Bund, Land
Sonstige 0,0%
16,2%
Abbildung 2
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4.4.2 Beteiligte im Landkreis Osnabrlick

VerauRerer unbebauter Bauflachen
im Landkreis Osnabriick

Nattrliche Person
47,5%

Gemeinde, Stadt
27,1%

Bund, Land, Kreis
0,2%

Sonstige
25,2%

Abbildung 3

Erwerber unbebauter Bauflachen
im Landkreis Osnabriick

Natirliche Person
85,0%

Gemeinde, Stadt
3,9%

Sonstige
10,5% .
Bund, Land, Kreis

0,6%

Abbildung 4
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5 Bauland
51 Allgemeines

Um differenziertere Riickschliisse auf Tendenzen des Marktes der unbebauten Grundstiicke ziehen
zu kdnnen, ist der Grundstiicksmarkt in Teilméarkte gegliedert.

Stadt Osnabruck Landkreis Osnabriick
Anzahl | Vorjahr ha Vorjahr | Anzahl | Vorjahr ha Vorjahr
unbebaute Bauflache 333 327 23,4 25,5 973 857 166,3 156,8
landw irtschaftl. Flache 9 15 8 15,5 457 507 644,1 806,0
sonstige Flache 16 18 1,1 8,9 80 71 28,9 95,9
Gemeinbedarf 18 28 1,3 5,6 73 80 7 19,4
Gesamt 376 388 33,8 55,5 1583 1515 846,3 1078,1

Prozentuale Anteile der Verkaufszahlen
Stadt Osnabriick

unbebaute
Bauflache ]
88,6% .77 e landw irtschaftl.
r . Flache
b . 2,4%
1 B sonstige Flache
T " 4,3%
Gemeinbedarf
4,8%
Abbildung 5
Prozentuale Anteile der Verkaufszahlen
Landkreis Osnabriick
o landw irtschaftl.
F ., Flache
unbebaute K 28 9%

Bauflache f
61,5% e
' sonstige Flache
5,1%

Gemeinbedarf
4,6%

Abbildung 6

Der Teilmarkt unbebauter Bauflachen wird im Folgenden néher untersucht.
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5.2 Individueller Wohnungsbau
5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fiir selbststan-
dig bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die durch-
schnittlich gezahlten Kaufpreise (einschlie3lich ErschlieBungskosten) geben keinen Aufschluss tber
die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. In die
Auswertung wurden Kauffalle mit ungewdhnlichen und persdnlichen Verhaltnissen nicht einbezogen.

Um einen Uberblick des Preisgefiiges in den Stadtteilen von Osnabriick darzustellen, zeigt folgen-
de Karte in verallgemeinerter Form die Bodenrichtwerte fir voll erschlossene Grundsticke des indivi-
duellen Wohnungsbaus fiir ein- bis zweigeschossige Bebauung. Die Angaben in €/m? beinhalten Er-
schlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und Abgaben nach Niederséachsischem
Kommunalabgabengesetz (NKAG).

120-140 €/m?

150-280 €/m?

125-180 €/m?

135-250 €/m?

‘ 125-160 €/m?2

120-260 €/m?2

Eversburg ‘
Atter
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Dodesheide

1 W
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Lustringen
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160-355 €/m?2 Weststadt
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Hellern Schélerberg (3
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120-275 €/m?

150-220 €/m?

L
Voxtrup

140-250 €/m? Nahne
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100-220€/m?
160-235 €/m? 150-230 €/m?2

Abbildung 7
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Hinsichtlich des Teilmarktes der unbebauten Grundstiicke liegt die Zahl der Verkaufe in der Stadt
Osnabriuck auf dem Niveau des Vorjahres. Insgesamt wurden 196 bebaubare Wohngrundstiicke (im
Vorjahr 200) verauRRert. Neben einzelnen Bauliicken wechselten insgesamt 154 Bauplatze in neueren
Baugebieten ihren Eigentiimer. In diesen Baugebieten mit mehr als jeweils drei Verkaufen liegen die
Kaufpreise zwischen 128,- €/m2 und 280,- €/m2 (inkl. der Erschlieung). Baulandpreise wie am Wes-
terberg von 830 €/m2 sind die Ausnahme.

Stadt Osnabriick Anzahl GroRRe Mittlerer Preis
(Spanne in m?) (E/m?)
Siver Hang (Pye) 6 330 - 670 128,-
Grieseling (Hellern) 5 220 - 310 187,-
Woulfter Heide (Holzhausen) 7 550 - 1200 187,-
Muhlenkamp Il (Voxtrup) 9 280 - 600 171,-
Molenseten (Voxtup) 3 480 - 600 224,-
Ostl. ZiegeleistraBe (Liistringen) 13 270 - 620 181,-
Widukindland (Schinkel) 3 450 - 600 142,-
Daummeyerweg (Schinkel-Ost) 16 340 - 780 164,-
In der Gartlage | (Dodesheide) 13 220 - 420 160,-
In der Gartlage Il (Dodesheide) 3 840 - 1300 180,-
In der Gartlage Il (Dodesheide) 6 510 - 650 180,-
Gutenbergstralle (Westerberg) 3 720 - 1200 829,-
Am Mihlenholz (Eversburg) 37 330-930 188,-
Auf dem Klee (Haste) 15 480 - 4400 281,-
Borkumweg (Weststadt) 15 700 - 2000 230,-
Gesamtzahl 154
Gebiete ab 3 Kauffalle
Mittel rd. 440 - 1090 rd. 230,-
inkl. ErschlieBung

Im Landkreis Osnabrick wurden insgesamt 574 bebaubare Wohngrundstiicke veraufRert. Im Vorjahr
waren es 525 Vertrage. Dargestellt sind die Kaufpreise der Gebiete, in denen mindestens vier Kauf-
preise vorliegen. Es wurden 303 Bauplatze in neueren Baugebieten gehandelt. In diesen Baugebieten

liegen die Kaufpreise zwischen 34,- €/m2 und 176,- €/m2 (inkl. der ErschlieBung).

Landkreis . . .
T Bebauungsplan Anzahl Gro@e Mittlerer Preis
Stadt/Gemeinde (Spanne in m?) (€/m?)
Ankum Im Grunde 10 690 - 1050 83,-
Badbergen Lehmkuhle 7 630 - 1500 47,-
Bad Essen Assbruch 4 550 - 700 119,-
Bad Essen HafenstraRe/Schulallee 15 280 - 650 122,-
Bad Iburg Schlossbhlick 8 290 - 850 176,-
Belm Up de Heede 16 230 - 760 130,-
Belm Richtstattenweg 4 510 - 600 160,-
Bersenbriick Wohnpark Siid-West Teil IV 4 420 - 840 59,-
Bersenbriick Wohnpark-Sid-Ost | 35 530 - 800 70,-
Bersenbriick Wohngebiet an der Priggenhagener Stral3e 5 610 - 690 91,-
Bohmte Am Heideweg 5 690 - 750 76,-
Bramsche Zwischen Lutterdamm und von Bar Stralle 7 300 - 880 57,-
Bramsche Hinter Kellens Garten 10 600 - 1490 60,-
Dissen In der Grund 4 430 - 4010 86,-
Dissen Erpener Weg - I. Teil 4 420 - 750 104,-
Flrstenau Am Bahnhofsplatz 8 560 - 920 62,-
Georgsmarienhitte | Ostlich Buchgarten 5 330 - 700 132,-
Georgsmarienhitte | Ostermanns Esch 5 430 - 700 119,-
Glandorf Wohngebiet Schwege 4 760 - 850 42, -
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Hagen Altenhagener Esch Ill.Teil 24 300 - 810 82,-
Hilter Asbrocker Weg 4 620 - 940 81,-
Melle Rehteich-West 5 530 - 670 85,-
Melle Rahder Buckrich 7 440 - 620 94,-
Melle Wohngebiet Bruchmiihlen-Siid 5 640 - 790 76,-
Merzen Am Kapellenweg 4 610 - 730 34,-
Neuenkirchen Westlich der Voltlager StralRe 4 640 - 700 40,-
Quakenbriick Steimelager Weg 5 600 - 850 54,-*
Quakenbrick Hengelage 4 530 - 750 80,-
Rieste Auf den Bihren 5 650 - 1040 54,-
Wallenhorst Wellmanns Hiigel 38 520 - 960 103,-
Wallenhorst Hollage West 38 510 - 860 104,-
Gesamtzahl 303
Gebiete ab 4 Kauffalle
Mittel rd. 510 - 950 rd. 90,-
inkl. Erschlie-
Bung

* Hierbei handelt es sich um Kaufpreise ohne ErschlieBungskosten.

Sowohl in der Stadt Osnabriick als auch im Landkreis Osnabrick liegen die Baulandpreise in den
neuen Baugebieten Uber dem Niveau alterer Baugebiete in der Nachbarschaft.
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In nachfolgender Karte sind fir den Landkreis Osnabriick typische Bodenrichtwerte fiir Baugrund-
stiicke des individuellen Wohnungsbaus in mittlerer bis guter Lage der zentralen Orte dargestellt.
Die Angaben in €/m” beinhalten ErschlieRungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und Abga-
ben nach Niedersachsischem Kommunalabgabengesetz (NKAG).

(Hinweis: In den umliegenden, dezentralen Ortsteilen liegen tberwiegend niedrigere Bodenrichtwerte
fir Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus vor.)

50 - 85 €/m?
|:|:| Nordkreis und Bramsche
Menslage eIl [T Altkreis Wittlage und Melle
SG Artland - .
‘r—‘{ Badbergen |:| Stidkreis
Berge X
Nortrup |:| Stadtrandgemeinden
55 - 80 €/m? K
ol [ stadt Osnabriick
Bippen Gehrd
Egger- N
SG Fiirstenau thle Bersenbriic 45 - 85 €/m?2
— SG Bersenbriick
. Ankum
Flrstenau 05 - 125 €/m2 70 - 130 €/m?2
Flfhausen
Merzen .
Rieste
SG Neu@xirche 60 - 75 €/m?2
30 - 45 €/m2 Voltlage
Bramsche
Neuenkirchen Ostercappeln 100 - 155 €/m?2
Bohmte
Wallenhorst
Stadtrandgemeinden: 100 - 180 €/m?2 Belm
Bad Essen
Osnabriick
: Bissendorf
H Ortsteil Melle: 105 - 130 €/m?2
as-
bergen
Georgsmarien-
Hagen -
aTW. hutte Melle
130 - 190 €/m?2 :
ilter a.T.
Bad Iburg /\
s umliegende Ortsteile: 60 - 100 €/m?2
90 - 110 €/m2 a.T.W.
Bad w
Bad Laer \ poth
58 - 90 €/m2 Glandorf felde 100 - 120 €/m?2
90 - 140 €/mz2 100 - 180 €/m?2
Abbildung 8
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten
5.2.2.1 Preisentwicklung

Die zeitliche Entwicklung eines Marktes wird mit Indexreihen dargestellt. Sie ermdglichen es auch, zu
verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen.

Fur den Landkreis Osnabrick und fur das Gebiet der Stadt Osnabriick wurden umfangreiche Kauf-
preisanalysen durchgefiihrt, um Bodenpreisindexreihen unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Lagemerkmale abzuleiten.

Im nachstehenden Diagramm werden die Indexreihen fur die Stadt Osnabriick und den gesamten
Landkreis dargestellt. Die Bodenpreisindexreihen beziehen sich auf das Basisjahr 2000 mit dem Index
100 fur baunutzungsreife Baugrundstucke des individuellen Wohnungsbaus in einem erschlieungs-
beitragsfreien Zustand. Die Indizes sind zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden.

Die Indexwerte fiir das Jahr 2013 sind vorlaufig.

Index fir Bauland
Stadt und Landkreis Osnabriick

. M

80

140

2004 [ 2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
—e@— Stadt Osnabriick 107,4 | 116,5 | 114,9 | 102,4 | 102,3 | 103,0 | 104,3 | 106,2 | 106,6 | 108,5
—— Landkreis Osnabruck | 113,9 | 115,3 | 124,5 | 116,5 | 120,3 | 121,0 | 122,8 | 125,9 | 128,9 | 136,6

Abbildung 9

Die obigen Indexreihen geben einen globalen Uberblick iiber die Entwicklung der Baulandpreise fiir
Wohnbauflachen in der Stadt Osnabriick und im gesamten Landkreis. Sie sind nicht geeignet, einzel-
ne Verkdufe oder einzelne Baulandwerte aus verschiedenen Jahren auf einen Zeitpunkt umzurech-
nen, da die Entwicklungen in den einzelnen Bereichen der Stadt und des Landkreises erhebliche Un-
terschiede aufweisen kénnen.

Daher werden fur die Teilmérkte gesonderte Bodenpreisindexreihen fur Wohnbauflachen ermittelt und
angewendet. Auf diese Weise lassen sich regional unterschiedliche Preisentwicklungen besser erfas-
sen und darstellen.

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 fiir Indexreihen an den Teilméarkten orientieren, die jeweiligen Bodenrichtwertzonen
dagegen kleinraumig gegliedert sind.
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140

120

100

80

Index fur Bauland

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 | 2012 | 2013
—e— Nordkreis 115,9 | 114,9| 112,9 | 109,8 | 110,7 | 110,0 | 113,8 | 110,5 | 116,1 | 128,9
—&— Bramsche 99,6 | 93,8 | 1058 (101,0( 99,7 | 99,2 | 99,2 | 100,9 | 102,9| 112,2
—a— Stadtrandgemeinden | 103,8 | 99,7 | 103,9 | 93,2 | 103,8 | 103,0 |{100,94| 103,1 | 101,4 | 102,4

Abbildung 10

Index fir Bauland

160

140

120 -

100

80 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
—e— Altkreis Wittlage | 116,0 | 126,4 | 1455 | 117,9 | 124,3 | 1232 | 131,9 | 125,1 | 129,4 | 135,9
—&— Melle 113,0 | 111,6 | 104,0 | 113,8 | 115,3 | 116,0 | 118,4 | 117,5 | 117,7 | 118,9
—a— Siidkreis 1289 | 1157 | 1245 | 120,5 | 126,5 | 125,0 | 129,0 | 128,9 | 133,6 | 142,9
Abbildung 11

Anwendungsbeispiel

Der Bodenpreis fir ein Baugrundstiick im Sidkreis liegt 2013 bei 120,- €/m2. Wie ware der Preis im

Jahr 2006 gewesen?

e Index im Jahr 2013:
e Index im Jahr 2006:

1429
124,5

Bodenpreis im Jahr 2006 = 120,- €/m? x 124,5/142,9 = rd. 105,- €/m=2.
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5.2.2.2 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiicken (Bodenwert in €/m2), die sich aus der Abweichung der Grund-
stiicksgroRe oder der Geschossflachenzahl (GFZ) bei sonst gleichartigen Grundstiicken ergeben,
kénnen ggf. mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden. Eine derartige Abhangigkeit als
allgemeingiiltige Aussage konnte in der Stadt Osnabrtck und im Landkreis Osnabriick nicht ermittelt
werden.

5.3 Geschosswohnungsbau
53.1 Preisniveau

Die Baulandwerte fir den Geschosswohnungsbau und fir Geschaftsgrundstiicke der Kernbereiche
von Stadten und Gemeinden liegen teilweise deutlich Gber den Kaufpreisen fir Wohnbauland. Eine
Ubersicht Gber das Preisniveau auf diesem Grundstiicksteilmarkt fur die kreisfreie Stadt Osnabriick
und fur die Stadte und Gemeinden des Landkreises Osnabriick ergibt sich aus der Tabelle in Ab-
schnitt 8.2.1.

5.4 Gewerbliche Bauflachen
5.4.1 Preisniveau

Die folgenden Angaben betreffen Gewerbe- und Industriegrundsticke im Sinne der 88 8 und 9
Baunutzungsverordnung.

In der Stadt Osnabrick gab es im Berichtsjahr nur 4 Verk&aufe (Vorjahr: 7) von Gewerbebauplatzen.
Das Bodenwertniveau fir gewerbliche Bauflachen liegt zwischen 60,- €/m2 und 70,- €/m?2 bei einer
GrundstiicksgréRe von 1.000 m2 bis 7.000 m2,

Im Landkreis Osnabriick wurden insgesamt 63 (Vorjahr 61) unbebaute Grundstiicke fur Gewerbebe-
triebe verauRert. Rund ein Drittel der Verkaufe wurden durch die Gemeinden getatigt, wobei das Ziel
verfolgt wird, durch preisdampfende Maflinahmen Einfluss auf Gewerbe- und Industrieansiedlungen zu
nehmen.

Gewerbebaulandverkéaufe lagen (inkl. ErschlieBungskosten) im Nordkreis und Altkreis Wittlage uber-
wiegend zwischen 10,- €/m” und 30,- €/m?, in Melle zwischen 22,- €m” und 40,- €/m2, im Stiidkreis
zwischen 20,- €/m” und 50,- €/m” und in den Stadtrandgemeinden zwischen 33,- €/m2 und 50,- €/m2.
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Ein pauschaler Uberblick der Preise fiir gewerbliche Grundstiicke in der Stadt Osnabriick ergibt
sich aus der nachfolgenden Karte.

Durchschnittliche Bodenrichtwerte in €/m?
inklusive ErschlieBungskosten
fur Gewerbe- und Industrieflachen in der Stadt Osnabriick
ohne Gewerbe- und Industrieflachen an Ausfallstral3en

55 - 100 €/m?

e 50 €/m2

50 - 100 €/m> ‘
7 A~
s ,, d 40 - 90 €/m2

age Lustringen
Gretesch
50 - 70 €/m? W .I parm
45 - 85 €/m?2

Hellern

Scholerberg

e

60 - 135 €/m?

50 - 85 €/m?

80 €/m?

75 - 80 €/m?2

50 - 60 €/m?2

Abbildung 12
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) besteht nach § 5 Abs. 2 bundeseinheitlich
folgende Begriffsbestimmung fir Bauerwartungsland:

.Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (8 6), insbeson-
dere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine
bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.”

Nach 8§ 5 Abs. 3 ImmoWertV besteht fir Rohbauland folgende Begriffsbestimmung:

»,Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
und GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.*

Mangels geeigneter Kaufpreise konnte in der Stadt Osnabriick und im Landkreis Osnabriick eine all-
gemein glltige Aussage fir das Preisniveau von Bauerwartungsland und Rohbauland nicht ermittelt
werden.

5.6 Sonstiges Bauland

Die Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke im AuRenbereich betrifft in der Regel Wohn-
grundstiicke sowie Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe. Die Ermittlung des Bodenwertes auf der
Basis von Vergleichspreisen aus der ndheren Umgebung ist in derartigen Fallen nur selten maglich.
Daher wurden entsprechende Kaufvertrage aus dem Landkreis Osnabriick nédher untersucht.

Fur Wohnbaugrundstiicke im AuBBenbereich in so genannten Splittersiedlungen ergeben sich
folgende mittlere Bodenwerte (einschlieB3lich Erschliefungskosten) bei durchschnittlichen Grund-
stlicksgrofien von 1.000 bis 2.000 mz;

Artland 15,- bis 30,- €/m2
Bersenbriick 10,- bis 40,- €/m2
Berge und Bippen 10,- bis 20,- €/m2
Firstenau 15,- bis 35,- €/m?
Neuenkirchen 10,- bis 20,- €/m2
Bramsche 25,- bis 65,- €/m?
Altkreis Wittlage 20,- bis 40,- €/m2
Melle 25,- bis 45,- €/m?
Sudkreis 45,- bis 65,- €/m?
Glandorf 25,- bis 35,- €/m?
Stadtrandgemeinden 45,- bis 100,- €/m?

Wohnbaugrundstiicke im AuRRenbereich in Einzellagen liegen i.d.R. niedriger bzw. im unteren
Bereich der Werte fur Splittersiedlungen. Seit 2012 werden Bodenrichtwerte fir Wohnbauland im Au-
Benbereich abgeleitet. Die im Folgenden dargestellten Werte gelten fur Wohnbauflachen mit einer
Grol3e bis zu 1.500 m2.

Samtgemeinde Artland 10,- bis 20,- €/m?
Samtgemeinde Bersenbriick 15,- bis 25,- €/m?
Samtgemeinde Firstenau 15,- €/m2
Samtgemeinde Neuenkirchen 10,- bis 15,- €/m?
Bramsche 30,- €/Im?
Altkreis Wittlage 20,- bis 30,- €/m2
Melle 30,- €/Im?
Sudkreis 30,- bis 40,- €/m?
Stadtrandgemeinden 35,- bis 45,- €/m2

Der Bodenwert von Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe im Auf3enbereich ist abhédngig von
der allgemeinen Lage und insbesondere von den GrdRRen der Flachen, die sich auf Grund der r&umli-
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chen Lage der Geb&ude zueinander ergeben. Im Allgemeinen umfasst eine Flache von ca. 3.500 m?
alle Gebaude, die zum Wohnen und zur Fiuhrung eines durchschnittlichen Betriebes notwendig sind.
Unter diesen Voraussetzungen ergeben sich folgende mittlere Bodenwerte im jeweils vorhandenen
ErschlieBungszustand:

Nordkreis und Bramsche 10,- bis 20,- €/m2
Altkreis Wittlage und Melle 10,- bis 25,- €/m?
Sudkreis 15,- bis 35,- €/m2
Stadtrandgemeinden 15,- bis 35,- €/m?
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In nachfolgender Karte sind fiir den Landkreis Osnabrick die durchschnittlichen Bodenwerte fiir Split-
tersiedlungen (weil3 unterlegt) und Hofstellen (farbig unterlegt) dargestellt. Die Angaben in €/m?
beinhalten den jeweils vorhandenen ErschlieRungszustand.

|:|:| Nordkreis und Bramsche

T
Menslage — ;iinrmc |:|:| Altkreis Wittlage und Melle
SQJArtIan |:’ stdkrei
udadkreis
Berge 15 - 30 €/m? Badbergen
_ Nortrup |:| Stadtrandgemeinden
10 - 20 €/m2 Ketten
Kamp [ stadt osnabriick
B Gehrde
) E9ger™y 10 - 40 €/m?
SG Fiirstenau mihlen
e e SG Befsenbrick
15 - 35 €/m2 Ankum 10 - 20 €/m?2
Furstenau
Alfhausen
Merzen Rieste
SG Neuenkirchen
Voltlage ’1'4.
10 - 20 €/m? Bramsche
Neuenkirchen
25 - 65 €/m2 Ostercappeln
Bohmte 10 - 25 €/m?2
Wallenhorst 20 - 40 €/m2
45 - 100 €/m?2 Bel
il Bad Essen
Osnabriick
Bissendorf
Has-
bergen 45 - 100 €/m?2
15 - 35 €/m2 . -
eorgsmarien-
Hagen a.T.W.| htte Melle
ilter a. T.W. 25 - 45 €/m2
Bad Iburg
45 - 65 €/m? giﬁp
Bad
Bad Laer \ Rothed-
Glandorf
25 - 35 €/m? 15 - 35 €/m2

~

Abbildung 13

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick



30 Grundstiicksmarktbericht 2014 fir die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick

5.7 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das verauRRerliche und vererbliche Recht auf oder unter einem fremden Grund-
stiick ein Bauwerk zu besitzen. Das Grundstiick bleibt im Eigentum des bisherigen Eigentiimers. Der
Erbbauberechtigte wird Besitzer des Grundstiicks und Eigentiimer des von ihm oder einem anderen
errichteten Bauwerks. Die Vertragsdauer der Erbbaurechte betragt in der Regel 80 bzw. 99 Jahre. Fir
das Erbbaurecht ist eine wiederkehrende Leistung, der Erbbauzins, zu entrichten. Wurde das Erbbau-
recht zu Wohnzwecken vergeben, ist eine Erhdhung des Erbbauzinses nur unter Berticksichtigung der
in 8 9 a Erbbaurechtsgesetz (ehemals Erbbaurechtsverordnung) genannten Bedingungen zuldssig.

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Osnabriick wurden folgende Erbbaurechte erst-
malig begriindet, Erbbaugrundstiicke verkauft sowie Erbbaurechte nach Zeitablauf erneuert.

Entwicklung der Erbbaugrundstiicke
in der Stadt Osnabriick
° 75
[)]
:S f\o
5 50
: / \
5]
I VN
<
©
N
< 0 'j g : A E ﬁ
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 [ 2011 | 2012 | 2013
—&— Begrindung 4 7 8 6 22 15 20 20 19 15
—a—  Verkauf des
Erbbaugrundstiicks 31 9 17 9 14 | 19 | 13 | 17 | 15 | 20
—O— Erneuerungen 27 16 65 53 1 1 2 3 19 13
Abbildung 14
Entwicklung der Erbbaugrundstiicke
im Landkreis Osnabriick
150
()
o
&
= 100 l\.\-_k
> /\
S 50 t--d A——p ]
©
N
Z 0
< 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
—8— Begrindung 100 | 89 63 63 28 38 49 41 33 42
—a—  Verkauf des
Erbbaugrundsticks 54 29 34 42 40 16 87 29 57 53
—O— Erneuerungen 33 41 23 11 7 7 10 2 9 15
Abbildung 15
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5.7.1 Begriindung von Erbbaurechten

Als Erbbaurechtsgeber treten in der Stadt Osnabrick und im Landkreis Osnabrick Privatpersonen,
die Kirche, Baugesellschaften und Gebietskorperschaften auf.

In der Regel wird das Erbbaurecht am erschlieRungsbeitragspflichtigen Grund und Boden vergeben.
Die ErschlieBungskosten tragt meist der Erbbauberechtigte. Die Héhe des jeweiligen Erbbauzinses ist
abhangig vom Erbbaurechtsausgeber und vom Bodenwertniveau.

Im Berichtsjahr 2013 wurden Erbbaurechte zu Wohnzwecken mit den folgenden Erbbauzinsen be-
griindet. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Erbbauzins und Erbbauzinssatz
. NI
Jahrlicher Erbbauzins s OISR T 69
in €/mz in Bezug auf den Bodenwert
ohne ErschlieBung mit ErschlieBung
Anzahl Mittel Min - Max Mittel Min - Max Mittel Min - Max
Stadt 13 3,77 1,50 - 5,25 4,5 4,0-5,0 2,4 22-28
Osnabriick
(16) (4,75) (2,80 - 7,50) 4,7) (3,0-5,0) 2,7 (2,1-2,9)
Landkreis 33 1,44 0,29 -3,14 4,0 25-50 2,3 1,7-5,0
Osnabrtick
(18) (1,53) (0,46 — 3,75) (4,6) (4,0-5,2) (2,6) (2,2-3,0)

Die begriindeten Erbbaurechte im Berichtsjahr 2013 in der Stadt Osnabriick stammen wie bereits
2011 und 2012 lediglich aus zwei Baugebieten.

Im Berichtsjahr 2013 wurden Erbbaurechte zu gewerblichen Zwecken mit den folgenden Erbbauzin-
sen begriindet. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Erbbauzins und Erbbauzinssatz
. NI
Jahrlicher Erbbauzins s OISR T 69
in €/m? in Bezug auf den Bodenwert
ohne ErschlieBung mit ErschlieBung
Anzahl Mittel Min - Max Mittel Min - Max Mittel Min - Max

Landkreis 4 1,00 0,50-1,50 4,7 3,0-5,0 4,3 3,0-5,0
Osnabriick

In der Stadt Osnabriick wurden im Berichtszeitraum keine Erbbaurechte fir gewerbliche Zwecke be-
grindet.
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5.7.2 Verkauf von Erbbaugrundstiicken

Der Bodenwert eines mit einem Erbbaurecht belasteten Grundsticks (Erbbaugrundstiick) ist grund-
séatzlich abhangig von den Modalitdten des Erbbaurechtsvertrages. Die Hohe des zu zahlenden Erb-
bauzinses bzw. die Rendite, die Anpassungsklausel und die Restlaufzeit haben u. a. einen wesentli-
chen Einfluss.

Es wurde eine Stichprobe von Kaufvertrdgen untersucht, in denen das Erbbaugrundstiick (Eigentum
am Grund und Boden) vom Erbbauberechtigten (fir Wohnzwecke) erworben wurde.

Die Stichprobe umfasst Kauffélle aus der Stadt und dem Landkreis Osnabriick und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Min — Max Mittelwert
Anzahl 157 -
Kaufzeitpunkt 2008 - 2013 2011
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m2 - 250 €/m? 105 €/m2
GrundstucksgroRRe (Flache) 182 mz - 1.250 m? 627 m2
Restlaufzeit 13 Jahre - 94 Jahre 65 Jahre
Rendite 0,05%-5,62 % 1,39 %

In dem folgenden Diagramm ist der Vergleichsfaktor fir Erbbaugrundstiicke (Kaufpreis / erschlie-
Bungsbeitragsfreier Bodenwert) in Abhéngigkeit von der jeweiligen Restlaufzeit in Form einer Regres-
sionskurve dargestellt. Die Kurve zeigt den Mittelwert des Faktors fiir durchschnittliche Objekte. Be-
sondere wertbeeinflussende Umstande mussen im Einzelfall durch Zu- und Abschlage zu den in der
Grafik dargestellten Vergleichsfaktoren fur Erbbaugrundstiicke bertcksichtigt werden.

Die in dem Diagramm enthaltenen Wertbereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften auRerhalb dieses Rahmens lie-
gen, sind die Faktoren nicht zu verwenden.

Der Bodenwert eines Erbbaugrundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des Vergleichsfaktors fir
Erbbaugrundsticke mit dem unbelasteten erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert des Grundstuicks.

Vergleichsfaktor fir Erbbaugrundstiicke in Abhangigkeit
von der Restlaufzeit und der GrundstlicksgréRRe
in Stadt und Landkreis Osnabrick

59 0,80

53 070

?@é 0,60

(%]

§§ 050 1= o

%:»‘é’ 040 g

S 030 A

~ 0,20
Restlaufzeit 25 35 45 55 65 75 85 95
@ Flache 300 m2| 0,46 | 050 | 054 | 058 | 062 | 066 | 0,70 | 0,74
—o—Flache 600 m?| 0,38 | 0,43 | 048 | 052 | 056 | 0,61 | 0,64 | 0,68
A—Flache 900 m2| 0,30 | 0,36 | 0,41 | 046 | 0,50 | 054 | 0,59 | 0,63

Abbildung 16
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Abhangigkeit vom Bodenrichtwert

Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert

1,20
8 1,10 ¥~
‘xu \
+ 1,00
3 \
o 0,80 ~——cg
N

0,70 T T T

50 100 150 200 250
Bodenrichtwert in €/m?2
Abbildung 17

Eine Abhangigkeit von der Rendite konnte in diesem Jahr nicht festgestellt werden.

Ein Unterschied des Vergleichsfaktors fur Erbbaugrundsticke in Abhéangigkeit vom Zweck des Erb-
baurechtes konnte bisher statistisch gesichert nicht nachgewiesen werden.

Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert: 150 €/m2 GrundstiicksgréRe: 600 mz
Restlaufzeit des Erbbaurechts: 65 Jahre

Unbelasteter, voll erschlossener Bodenwert: 150 €/m2 x 600 m2 = 90.000,- €

Vergleichsfaktor fir Erbbaugrundstiicke: 0,56
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fur Bodenrichtwert 0,93
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Wert des Erbbaugrundstiicks =
unbelasteter Bodenwert x Vergleichsfaktor fur Erbbaugrundstticke:

90.000,- € x 0,56 x 0,93 =rund 46.900,- €

5.7.3 Erneuerung von Erbbaurechten

Endet ein Erbbaurecht durch Zeitablauf, erlischt das Erbbaurecht und das Bauwerk wird wesentlicher
Bestandteil des Grundstiicks. Zeitgleich entsteht i.d.R. eine Entschadigungspflicht (mindestens 2/3
des Verkehrswertes der aufstehenden Bausubstanz) des Grundstiickseigentimers gegeniiber dem
Erbbauberechtigten.

Sind Grundstuckseigentimer und Erbbauberechtigter an einer Weiterfuhrung des Erbbaurechtes inte-
ressiert, besteht die Moglichkeit einer Erneuerung des Erbbaurechtes. Hierbei wird zwischen den Ver-
tragsparteien ein neuer Erbbaurechtsvertrag mit neuen Vereinbarungen geschlossen oder der beste-
hende Erbbaurechtsvertrag wird durch einen Nachtragsvertrag erganzt. Hierin wird u. a. die Laufzeit
neu vereinbart und der Erbbauzins an das aktuelle Bodenwertniveau angepasst.

Seit dem Jahr 2001 wurde in der Stadt und im Landkreis Osnabriick eine Reihe von Erbbaurechten
erneuert. Erbbaurechtsgeber war hierbei in der Regel der Allgemeine Hannoversche Klosterfonds. In
allen Fallen wurde der neue Erbbauzins auf der Grundlage des erschlieBungsbeitragspflichtigen
Bodenwertes vereinbart.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen
6.1 Allgemeines

Auf dem Grundstiicksmarkt im Bereich des Landkreises Osnabrlick spielt der Teilmarkt fur land- und
forstwirtschaftlich genutzte Flachen naturgemafR eine bedeutende Rolle. In der Stadt Osnabrick hin-
gegen hat der Teilmarkt fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen nur eine untergeordnete
Bedeutung, weshalb in den folgenden Untersuchungen auf diese Flachen nicht eingegangen wird.

Die folgenden Vertragszahlen geben einen allgemeinen Uberblick (iber die Anzahl der landwirtschaft-
lichen Flachen, deren Eigentum Ubertragen wurde. Sie beinhalten auch Vertrage, die nicht dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr zuzurechnen sind, wie zum Beispiel Eigentumstiibergédnge im Zuge ei-
ner Zwangsversteigerung.

Anzahl der Vertrage nach Art der Nutzung
im Landkreis Osnabriick
300
250
200 \\//’\\/é\‘/
=
©
A >;e———>¢/ W
50 \f/o——o\./.
0 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
—— Ackerland 222 187 218 190 200 174 242 198 249 205
—@— Griinland 90 64 74 82 83 84 95 68 85 64
—@— Gemischte landw. Flachen | 60 88 70 76 75 21 42 41 26 38
—s#%— Forstw. Flachen 114 116 166 139 150 109 113 114 142 144
—a— Hofe, Resthofe, Kotten 60 71 78 69 66 46 68 54 59 62
Abbildung 18
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

Fur landwirtschaftliche Flachen sind aus den Kaufvertradgen des letzten Jahres durchschnittliche Kauf-
preise ermittelt worden. Kaufféalle mit ungewdéhnlichen oder persénlichen Verhéltnissen, Flachen mit
Mischnutzungen und Kaufféalle mit FlachengrdfZen unter 2.500 m2 finden keine Berticksichtigung.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss tber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vor-
jahr.

6.2.1 Preisniveau
Durchschnittliche Kaufpreise fir Ackerflachen im Landkreis Osnabriick 2013 (2012)

Anzahl mittlere GroRRe Kaufpreis (€/m2)
(ha)
Mittel Spanne
Nordkreis und 61 1,8 4,73 2,50 - 7,50
Bramsche (58) 2,7 (3,97) (1,84 - 7,60)
Sidkreis und 30 1,9 4,99 3,00-9,20
Stadtrandgemeinden (412) (1,8) (3,26) (2,00 - 5,50)
Altkreis Wittlage und 53 1,8 4,26 2,30 - 6,50
Melle (49) (1,8) (3,57) (2,36 - 5,75)
. . 144 1,8 4,61 2,30-9,20
Landkreis Osnabriick (148) @21) (3.64) (1.84 - 7.60)

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir Ackerland ist mit rd. 4,60 €/m2 gegenlber dem Vorjahr
gestiegen. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffélle, ohne dass unter-
schiedliche Lagequalitaten beriicksichtigt wurden. Die mittlere Flachengrof3e betragt 1,8 ha.

Durchschnittliche Kaufpreise fur Grinlandflachen im Landkreis Osnabriick 2013 (2012)

Anzahl mittlere GroRRe Kaufpreis (€/m2)
(ha)
Mittel Spanne
Nordkreis und 11 0,6 1,69 0,80-2,73
Bramsche (25) (2,0) (1,84) (0,90 - 2,95)
Sidkreis und 19 15 1,83 0,81 - 3,00
Stadtrandgemeinden a7) (1,5) (1,75) (0,74 - 3,20)
Altkreis Wittlage und 17 1,0 1,90 0,55-2,51
Melle 5) (0,8) (1,80) (1,56 - 2,22)
. . 47 1,1 1,82 0,55 - 3,00
Landkreis Osnabriick a7) (1.2) (1.80) (0.74 - 3.20)

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur Grinland ist mit rd. 1,80 €/m2 gegeniiber dem Vorjahr
nahezu unveréandert. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung aller Kauffalle, ohne
dass unterschiedliche Lagequalitaten berticksichtigt wurden. Die mittlere Flachengrof3e betragt 1,1 ha.
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Neben der Angabe durchschnittlicher Quadratmeterpreise lassen sich die Kauffalle nach der Grol3e
der verkauften Flache unterteilen. Die folgende Abbildung zeigt dies fur Acker- und Grunlandflachen.
Flachengrof3en bis zu 3 ha bei Acker und bis zu 1,5 ha bei Griinland wurden im Jahr 2013 am hau-
figsten verkauft.

Kauffallverteilung der Acker- und Grunlandflachen
aufgeteilt nach Grundsticksgroéie

35
= 30
R
:56 25 +
S 20+
5 15+
S 104
il . I
N
c 0 A l . -
< 0,5-10 | 1,015 15-2,0 | 2,025 | 2,53,0 | 3,0-35 | 3,54,0 | 4045 | 4550 | >50
mAcker 36 22 8 9 10 14 6 5 2 5
BGrinland 14 7 2 4 2 1 2 0 0 0

Flache in ha

Abbildung 19
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Lagetypische Bodenwerte land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke

In den nachfolgenden Ubersichten werden die lagetypischen Werte der Acker-, Griinland bzw. forst-
wirtschaftlichen Flachen in verschiedenen Bereichen des Landkreises angegeben. Diese Werte geben
lediglich grobe Anhaltspunkte fiir das dort Ubliche Preisniveau wieder. Genaue Angaben kdnnen der
Bodenrichtwertkarte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke entnommen werden.

Beispiel:  Ackerland: A
A = 4,50 bis 6,50 €/m? Grunland: Gr
Gr = 1,70 bis 2,10 €/m? Forstw. Flachen: F

= 2,00 bis 3,00 €/m?
= 1,20 bis 2,10 €/m?
=0,50 €/m2

F =0,45 €/m?

ED Mordkreis und Bramsche

- Mer S ED Altkreis Wittlage und Melle

slage
S/G{Artland E
Siudkreis

—‘k Badbergen
Berge
Nortrup |:| Stadirandgemeinden

[] stadt Osnabriick

l Gehrde

Bersenbruck A = 4,00 bis 4,60 €/m?2
Gr =1,70 bis 1,90 €/m?2
F =0,50 €/m2

Bippen

SG Firstenau

SG Bersenbriick

Ankum

Flrstenau

Merzen

/ Alfhausen
Rieste

A =4,00 bis 5,50 €/m?
Gr =1,70 bis 2,10 €/m?

Bissendorf

Has-
bergen

eorgsmarien-

G
Hagen a.T.W. hiitte

A =4,80 bis 6,00 €/m2
Gr = 1,80 bis 2,00 €/m?
F =0,50 €/m?

Bad Iburg

Dissen
a.T.W.

SG Neuenkirchen | F =0,50€/mz2
Voltlage ?'LU/
o
= Bramsche
Neuenkirchen
Ostercappeln
Bohmte

A =4,00 bis 5,00 €/m2
Gr=1,70 bis 2,10 €/m2
F =050 €/m?2 Bad Essen

30 bis 5,30 €/m?
70 bis 2,00 €/m?2
50 €/m?2

Abbildung 20
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F =0,
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6.2.2 Preisentwicklung

Die Preisindizes fur den gesamten Landkreis Osnabriick geben die allgemeine Tendenz wieder. Sie
sind nicht geeignet, Kaufpreise verschiedener Jahre auf einen Zeitpunkt umzurechnen. Dafiir sind die
Entwicklung und das Bodenwertniveau in einzelnen Landkreisteilen zu unterschiedlich.

Die Bodenpreisindexreihen beziehen sich auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100. Die Indizes sind
zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden. Statistische AusreiRer wurden bei der Indexbe-
rechnung nicht beriicksichtigt.

Preisindex Landkreis Osnabriick

220
200
180
160
140
120
100 +

80

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
—a— Acker 103,7 | 109,2 | 106,3 | 110,2 | 117,6 | 121,7 | 129,2 | 140,9 | 162,7 | 203,5
—o—Crinland| 92,1 | 101,1 | 109,0 | 112,7 | 111,0 | 112,3 | 123,1 | 126,8 | 140,5 | 153,4

Abbildung 21

Nach Untersuchungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses weisen die Preise folgender
Bereiche eine vergleichbare Entwicklung auf:

Zone 1: Samtgemeinden Artland, Bersenbrick, Furstenau und Neuenkirchen und Stadt Bramsche
Zone 2: Gemeinden sudlich von Osnabrick einschliel3lich der Stadtrandgemeinden

Zone 3: Gemeinden Ostercappeln, Bohmte und Bad Essen, Stadt Melle

Die Karte der lagetypischen Bodenwerte (siehe Seite zuvor) verdeutlicht die Zuordnung.

Preisindex Nordkreis und Bramsche
(Zone 1)

220
200
180
160
140
120
100

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
—a— Acker 108,1 | 114,8 | 110,1 | 116,4 | 124,7 | 129,1 | 139,8 | 154,2 | 173,4 | 206,9
—<o—Crinland| 110,6 | 125,8 | 116,6 | 109,5 | 105,8 | 107,0 | 123,4 | 129,5 | 143,5 | 144,9

Abbildung 22
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220

Preisindex Sudkreis und Stadtrandgemeinden

(Zone 2)

200

180
160

140

120
100 +
80 -

| <>
2004 | 2005

2006

—t— Acker 96,5

104,6

110,4 | 116,0

—o—Grinland| 83,9 | 81,7

97,8

Abbildung 23
Preisindex Altkreis Wittlage und Melle
(Zone 3)
180 /
160 /
140
120
100
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
[—a—Acker| 105,9 | 105,1 | 102,3 [ 103,1 | 111,6 [ 115,5 | 119,2 [ 131,2 | 148,1 [ 177,9

Abbildung 24

39

Auf Grund der geringen Anzahl von Griinlandpreisen in den zurtickliegenden Jahren im Bereich des
Altkreises Wittlage und Melle kénnen fir diesen Teilbereich keine gesicherten Indexwerte verdéffent-

licht werden.

Anwendungsbeispiel

Der Bodenpreis fir ein Ackergrundstiick im Sudkreis liegt im Jahre 2010 bei 3,00 €/m2. Wie ware

der Preis im Jahre 2005 gewesen?

e Index im Jahr 2010: 124,4
e Index im Jahr 2005: 104,6

Bodenpreis im Jahr 2005 = 3,00 €/m2 x 104,6/ 124,4 = rund 2,52 €/m2,
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6.3 Hofe, Resthtfe und Kotten

Im Berichtsjahr liegen dem Gutachterausschuss keine Kauffélle landwirtschaftlicher Betriebe mit
Gebaudebestand (Hofe) vor. Im Falle einer Hofaufgabe werden die landwirtschaftlichen Nutzflachen
haufig getrennt von der Hofstelle (Resthof) verauliert.

Im Bereich der Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzten Resthtéfe und Kotten im Landkreis
Osnabriick mit einer GrundstiicksgréRe ab 2.500 m2 wird der Kaufpreis im Wesentlichen vom Alter,
dem Zustand und der Lage gepragt. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Resthéfe und Kotten im Landkreis Osnabriick 2013 (2012)

Anzahl mittlerer Kaufpreis
Kaufpreis (€/m2 Wohnflache)
(€
Mittel Spanne
Nordkreis und 31 167.000,- 982,-* 230,- bis 3.700,-
Bramsche (16) (173.000,-) (1048,-*) (300,- bis 2.125,-)
Siudkreis und 11 200.000,- 1.415,-* 714,- bis 2.727,-
Stadtrandgemeinden (20) (245.000,-) (1.468,-%) (407,- bis 8.000,-)
Altkreis Wittlage und 20 236.000,- 975,-* 92,- bis 2.100,-
Melle (21) (156.000,-) (960,-*) (400,- bis 2.857,-)
- - 62 195.000,- 1.061,-* 92,- bis 3.700,-
Landkreis Osnabriick (57) (192.000,-) (1.130,%) (300.- bis 8.000,-)
* je nach Modernisierungsgrad
6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Seit 2011 werden in Niedersachsen jahrlich Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftliche Flachen beschlos-
sen. Diese Werte sind in der Abbildung auf Seite 37 dargestellt und beinhalten ausschlie3lich den
durchschnittlichen Wert fir forstwirtschaftlichen Grund und Boden ohne Berlicksichtigung des aufste-
henden Baumbestands.

Forstwirtschaftliche Flachen werden in der Regel mit aufstehendem Aufwuchs verkauft. Das heiflt,
dass die Kaufpreise fiir derartige Flachen von Art, Umfang und Alter des Bestandes sowie des Unter-
haltungszustandes wesentlich mitbestimmt werden. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf
das Vorjahr.

Durchschnittliche Kaufpreise fiir forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand
im Landkreis Osnabriick 2013 (2012)

Anzahl mittlere GroRRe Kaufpreis (€/m2)
(ha)
Mittel Spanne
Nordkreis und 29 1,6 1,93 0,36 - 5,40
Bramsche (34) 1,4) (1,38) (0,17 - 2,80)
Sidkreis und 38 1,8 1,50 0,70 - 3,60
Stadtrandgemeinden 37) (2,0) (1,60) (0,50 - 3,70)
Altkreis Wittlage und 26 11 1,39 0,50 - 2,36
Melle 32) (0,8) (1,35) (0,11 - 2,28)
: - 93 1,6 1,41 0,36 - 5,40
Landkreis Osnabriick (103) (1.4) (1.45) (0.11 - 3.70)

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur forstwirtschaftliche Flachen ist mit rd. 1,40 €/m2 ge-
geniiber dem Vorjahr nahezu unveréndert. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen Mittelbildung
aller Kauffalle, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten beriicksichtigt wurden. In Einzelféllen wer-
den bei besonders hochwertigem Baumbestand auch hohere Kaufpreise gezahlt.
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Durchschnittliche Kaufpreise fir forstwirtschaftliche Flachen mit Bestand
im Landkreis Osnabriick 2013 (2012)

Anzahl mittlere GroRRe Kaufpreis (€/m2)
(ha)
Mittel Spanne

17 1,4 1,45 0,36 - 3,00

Laubwald (20) (1,0) (1,42) (0,50 - 3,70)
15 1,8 1,86 0,70 - 3,27

Nadelwald (28) (1.4) (1,50) (0,17 - 3,13)
- 57 1,6 1,56 0,50 -5,40
Mischwald (53) w7 (1,46) (0,11 - 2,85)

Lagetypische Werte von forstwirtschaftlichen Flachen kénnen der Ubersicht in Abb. 20 auf S. 37 ent-
nommen werden. Genaue Angaben kénnen erganzend in der Bodenrichtwertkarte fiir landwirtschaft-
lich genutzte Grundstiicke eingesehen werden.

6.5 Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Die besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft gemar § 4 Abs. 3 Nr. 1 der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) werden in der Wertermittlungsliteratur gelegentlich auch als ,be-
glnstigtes Agrarland” oder als ,beeintrachtigtes Agrarland” bezeichnet.

»Beeintrdchtigtes Agrarland“ sind Flachen mit negativen Lagemerkmalen oder anderen wertmin-
dernden Funktionen und Eigenschaften, so dass ihr Wert bei ansonsten gleicher Beschaffenheit unter
dem fir reines Agrarland liegt. Kauffalle fiir ,beeintrachtigtes Agrarland” liegen fur den Auswertezeit-
raum nicht vor.

»Beglnstigtes Agrarland” sind Flachen mit positiven Lagemerkmalen oder anderen werterhéhenden
Funktionen und Eigenschaften, so dass ihr Wert bei ansonsten gleicher Beschaffenheit tber dem fir
reines Agrarland liegt. Die Auswertung von Kaufvertrdgen aus dem Bereich des Landkreises Osnab-
rick hat ergeben, dass sich ,beginstigtes Agrarland” in den letzten Jahren im Nordkreis mit Bram-
sche, im Altkreis Wittlage sowie in Melle und im Sudkreis vielfach in einer GréRenordnung zwischen
dem 1,5 bis 2,5-fachen Wert fiir reines Ackerland bewegt.

In den Stadtrandgemeinden von Osnabriick bewegt sich der Wert fur ,begunstigtes Agrarland” zwi-
schen dem 2 bis 2,5-fachen Wert fur reines Ackerland.
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7 Ubrige unbebaute Flachen
7.1 Kleingéarten in der Stadt Osnabriick

Die nachstehende Grafik zeigt das allgemeine Preisniveau der letzten Jahre fur Kleingérten in der
Stadt Osnabruick.

Bei Kleingérten ist zu unterscheiden zwischen

e Dauerkleingarten: Kleingéarten, die in einem Bebauungsplan als solche ausgewiesen sind.
e Hausgarten oder Grabeland: Kleingérten, die nicht in einem Bebauungsplan ausgewiesen sind.

Hausgéarten/Grabeland und Dauerkleingéarten
Stadt Osnabriick
E
W
k=
(2]
©
a
5
(]
X
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
== Hausgérten/Grabeland @ Dauerkleingérten ——@=— Gesamt
Abbildung 25
7.2 Gartenland im Landkreis Osnabriick
Hausgéarten/Grabeland
im Landkreis Osnabrick
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‘?\E 15
W
o 10 1
t
g 54
=]
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2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
EHausgarten/Grabeland
Abbildung 26

Auf Grund der geringen Anzahl von Kauffallen wurden fur die Ermittlung der Durchschnittspreise je-
weils Kauffélle aus dem angegebenen Jahr und dem Vorjahr herangezogen (gleitendes Mittel).

Fur Zukaufe von Flachen, die nicht unmittelbar dem landwirtschaftlichen Hofraum, wohl aber dem
nachsten Nutzungsumfeld des Hofes bzw. dem bebauten Grundstiick zugeordnet werden kdénnen

(z. B. Gartenland oder Pferdekoppel) liegt das Bodenwertniveau im Landkreis Osnabriick zwischen
3,00 €/m2 und 6,00 €/m2.
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8 Bodenrichtwerte
8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse besteht darin, die Entwicklung des Bo-
denmarktes maglichst fir jedermann transparent darzustellen. Dazu wird u. a. jahrlich die Auswertung
der Kaufpreissammlung in Form von Bodenrichtwerten veroffentlicht.

Auf Grund von § 196 BauGB sind die Gutachterausschiisse verpflichtet, jahrlich durch Auswertung der
Kaufpreissammlung fir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte fir den Boden unter Be-
riicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu ermitteln.

Es wird fir Zonen mit vergleichbarem Bodenpreisniveau ein Richtwert ermittelt, der den Bodenwert fiir
ein fiktives unbebautes Grundstiick dieser Zone widerspiegeln soll.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir Grundstiicke eines Gebietes
(einer Zone), fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezo-
gen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick,
das fur das jeweilige Gebiet (die jeweilige Zone) typisch ist (Richtwertgrundstick).

Soweit einzelne Grundstiucke von den Eigenschaften des definierten Richtwertgrundstiickes abwei-
chen (z. B. in Art und MaR der baulichen Nutzung, Grundstiicksflache oder -zuschnitt), ergeben sich
daraus in der Regel Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Aus der Bezeichnung ,Richtwert* wird deutlich, dass eine Ubertragung dieses Hilfsmittels auf be-
stimmte Grundstiicke ohne zusatzliche kritische Wirdigung zu erheblichen Fehlinterpretationen fihren
kann.

Anspriche, insbesondere gegenuber den Tragern der Bauleitplanung oder den Baugenehmigungs-
behorden, kénnen weder aus den Bodenrichtwertangaben noch aus den Bodenrichtwertzonen herge-
leitet werden.

Ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte ist mit den zugehérigen Erlauterungen und Schreibweisen
nachstehend beigeflgt. Die Gesamtausgabe liegt zur Einsicht in der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses aus und kann dariiber hinaus durch jedermann kauflich erworben werden.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist nach § 196 Abs. 3 BauGB verpflichtet, jedermann
Auskunft Gber Bodenrichtwerte zu geben. Diese Auskunft kann mindlich, durch Bereitstellung im In-
ternet (www.gag.niedersachsen.de) oder schriftich durch Abgabe eines analogen Kartenauszuges
erfolgen.
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Bodenrichtwert: 320 Euro / m*

* Sfichtag: 31.12.2013

* Entw icklungszustand: baureifes Land

* Beifragssituation:
erschliessungsbeifrags- und
kostenerstatiungsbeitragsfrei

* Zonennummer: 07704022

* Art der Mutzung: Mischgebiet

* Bauw eise: geschlossens Bauw eise

* Geschosszahl Il

* Unwechnung 7714000001

EBodenrchiwer-Legende siehe linke Spaite

Lrnhalle l

B WA ] el ™

A
[
< P - Eswurden 2 Werte gefunden: E
o : Bodenrichtwert: 90 Euro / m*
-+ @ « Sfichtag: 31.12.2013
= Y “!! O » Entw icklungszustand: baureifes Land
\a'_' ',\!i 3 5 gs- und Enfw ickl usatz:
Y i e ‘;:,_};..':"""‘ : sanierungsunbeeinflusster
ol /(’ “ W Bodenrichiw ert
vke‘ ._“.'f" g * Eeitragssituation: 3.[H
#MET 'ﬂ' ::.- o = erschliessungsbeitrags- und e
h j — kostenerstattungs beifragsfrei
&=l

» Zonennummer: 07704598
* Art der Nutzung: Mschgebiet ]
= Bauw eise: offene Bauw eise ]
» Geschosszahl Il
» Verfahrensgrund: Sanierungsgebiet .._-l%
* Unrechnung 7714UD0001 W
Bodenrchiweri-Legende zsiehe linke Spalte 5
[

24 PR S ]
.'_ll.

'L
J

‘i},,é‘
/1

PRl 00

Abbildung 28: Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte fir Bad Laer
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertkarte fiir Bauflachen

Sanie-
95 B ebf (1255) Boden- | Entwick- | rungs- Bei- Zonen-
richt- lungs- | oder Ent-| trags-
WA EFH WGFZ0,3 b25 f750 wert zustand wick- | situation| MUMmMer
lunas-
95 B ebf (1255)
WA EFH Werz b25s 750
Ergén- wertrele-
Ge- vante Grund- Bau- Grund- | Grund- | Grund- | weitere
Artder | zung zur| Bau- - . . .
] schoss- Ge- flachen- | mas- | stiicks- | stiicks- | stiicks- | Merkma-
Nutzung | Art der weise - . x
zahl schoss- zahl senzahl tiefe breite flache le
Nutzung Ha

MaR der baulichen Nutzung

Bodenrichtwert

Bodenrichtwert in Euro je Quadratme-
ter

Entwicklungszustand

B baureifes Land
R Rohbauland
E Bauerwartungsland
SF sonstige Flachen
Art der Nutzung
w Wohnbauflache
WS Kleinsiedlungsgebiet
WR reines Wohngebiet
WA allgemeines Wohngebiet
WB besonderes Wohngebiet
M gemischte Bauflache
MD Dorfgebiet
Ml Mischgebiet
MK Kerngebiet
G gewerbliche Bauflache
GE Gewerbegebiet
Gl Industriegebiet
S Sonderbauflache
SE Sondergebiet fur Erholung (810 BauN-
VO)
SO sonstige Sondergebiete (§11 BauNVO)
GB Bauflache fur Gemeinbedarf
PG private Griinflache
KGA Kleingartenflache
FGA Freizeitgartenflache
CA Campingplatz
SPO Sportflache (u.a. Golfplatz)
SG sonstige private Flache
FH Friedhof
WF Wasserflache
FP Flughéfen, Flugplatze usw.
PP private Parkplatze, Stellplatzflache
LG Lagerflache
AB Abbauland
GF Gemeinbedarfsflache (kein Bauland)
SN Sondernutzungsflache
Sanierungs- oder Entwicklungszusatz
SuU sanierungsunbeeinflusster Bodenricht-
wert, ohne Beriicksichtigung der rechtli-
chen
und tatsachlichen Neuordnung
SB sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert,

unter Bericksichtigung der rechtlichen
und tatsachlichen Neuordnung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

keine Anga- erschlieBungsbeitrags- und kostener-
be
stattungsbetragsfrei
ebf erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungs-
betragsfrei und abgabenpflichtig nach
Kommunalabgabengesetz
ebpf erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungs-
betragspflichtig und abgabenpflichtig
nach
Kommunalabgabengesetz

Erganzung zur Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienhduser

MFH Mehrfamilienh&duser

GH Geschéftshauser (mehrgeschossig)
WGH Wohn- und Geschéftshauser

BGH Biiro- und Geschaftshauser

BH Birohauser

PL Produktion und Logistik

WO Wochenendhauser

FEH Ferienhauser

FZT Freizeit und Touristik

LAD Laden (eingeschossig)

EKZ Einkaufszentren

MES Messen, Ausstellungen, Kongresse,

GroRveranstaltungen aller Art

BI Bildungseinrichtungen

MED Gesundheitseinrichtungen

HAF Hafen

GAR Garagen, Stellplatzanlagen, Parkh&u-

ser

MIL Militar

LP landwirtschaftliche Produktion

ASB AuRenbereich

SND Abbauland von Sand und Kies

TON Abbauland von Ton und Mergel

TOF Abbauland von Torf

STN Steinbruch

KOH Braunkohletagebau
Bauweise oder Anbauart

o] offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

a abweichende Bauweise

eh Einzelhauser

ed Einzel- und Doppelhduser

dh Doppelhaushélften

rh Reihenh&user

rm Reihenmittelhduser

re Reihenendhé&user
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EU entwicklungsunbeeinflusster Bodenricht-
wert, ohne Beriicksichtigung der rechtli-
chen
und tatsachlichen Neuordnung

EB entwicklungsbeeinflusster ~ Bodenricht-
wert,
unter Berlcksichtigung der rechtlichen
und tatsachlichen Neuordnung

Maf der baulichen Nutzung

1l Geschosszahl (réomische Ziffer)

WGFZ... wertrelevante Geschossflachenzahl
GRZ... Grundflachenzahl
BMZ... Baumassenzahl

Angaben zum Grundstick

. Grundstiickstiefe in Metern
b... Grundsticksbreite in Metern
f... Grundstuicksflache in Quadratmetern

—

Eswurden 3 Werte gefunden:

Bodenrichtwert: 0,45 Euro { m*

Stichtag: 31.12.2013

Entw icklungszustand: Flachen der Land-
und Forstw irtschaft i
Zonennummer: 07707512
Art der Mutzung: forstw irtschafiliche

Flache <
Eodennchiwer-Legende aiehe linke Spalte

e

5
A

Bodenrichtwert: 5,50 Euro { m*

+ Sfichtag: 31.12.2013

* Entw icklungszustand: Flachen der Land-
und Forstw irfschaft

+ Zonennummer: 07708012

* Art der Mutzung: Acker

Acke_r%ahl: lSD}_

Abbildung 29: Ausschnitt aus der landwirtschaftlichen Bodenrichtwertkarte

Erlauterungen zur Bodenrichtwertkarte fir Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

1,50 LF (0023) Boden- | Entwick-
richt- | lungszu- nzuonr:;ne;r
A 55 f5000 wert stand
1,50 LF (0023)
A 55 5000
Ergan- .
Artder | zung zur| Acker- | Griin- G_r_unkd- G'.'.urlld' G'.'.u?(d' wMeltekre
Nutzung | Art der zahl | landzahl | SWUCKS- | stlcks- | stlicks- erk-
tiefe breite flache male
Nutzung
Bewertung der
Bodenschatzung
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Ergénzung zur Art der Nutzung

Bodenrichtwert in Euro je
Quadratmeter
Entwicklungszustand

LF Flachen der Land- oder
Forstwirtschaft
Art der Nutzung
LW landwirtschaftliche Flache
A Acker
GR Griinland
EGA Erwerbsgartenanbauflache
SK Anbauflache fir Sonderkulturen
WG Weingarten
KUP Kurzumtriebsplantagen/ Agroforst
UN Unland, Geringstland, Bergweide, Moor
F forstwirtschaftliche Flache

oG Obstanbauflache
GEM Gemiseanbauflache
BLU Blumen- und Zierpflanzenanbauflache
BMS Baumschulflache
SPA Spargelanbauflache
HPF Hopfenanbauflache
TAB Tabakanbauflache
FL Weingarten in Flachlage
HL Weingarten in Hanglage
STL Weingarten in Steillage
Bewertung der Bodenschétzung
Ackerzahl
Grunlandzahl
Angaben zum Grundstick
t... Grundstickstiefe in Metern
b... Grundstucksbreite in Metern

Grundstucksflache in Quadratmetern
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8.2 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten
Uber die Bodenrichtwerte®. Diese dienen dem Uberregionalen Vergleich. Die Bodenrichtwerte werden
gemal § 21 Abs. 5 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfuhrung des Baugesetzbuches
(DVO-BauGB) zusammengestellt.

8.2.1 Wohnbauland

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen
ErschlieBungsbeitrage i. S. des 8§ 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgaben-
gesetzes sowie Kostenerstattungsbetrage fur AusgleichsmaRnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw.
nicht mehr erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fiir
die vorhandenen Anlagen z. B. noch ErschlieBungsbeitréage oder fiir Ausgleichsmalinahmen noch
Kostenerstattungsbetrage erhoben werden kénnen.
Die ausgewahlten Gemeinden / Gemeindeteile werden durch die Merkmale Bedeutung, Einwohner-
zahl und die in dem Raumordnungsprogramm angegebene Zentralitatsstufe charakterisiert:
O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum, G = Grundzentrum.
Fur die Stadt Osnabriick als Oberzentrum wurden fir die nachstehende Tabelle folgende Bereiche
ausgewabhilt:
Individueller Wohnungsbau: Wilhelmstral3e (gute Lage) — Ameldungstrale (mittlere Lage) —
Belmer Stral3e (mafige Lage)
Geschosswohnungsbau: Bismarckstr. (gute Lage) — 6stlicher Teil der Ernst-Sievers-Str. (mittlere
Lage) — Bremer Str. (mafige Lage)

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen des
Gemeinde Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- Zentra- andere gute mittlere | maRige gute mittlere | magige

wohner litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage

in 1000 €/m2|[€/m2|€/m2|€/m2| €/m2|€/m?
Osnabriick 156 0o Kreisfreie Stadt 340 220 120 350 220 115
Quakenbriick 23,3 M | Zentraler Ort 85 55 45 - - 40
Bersenbriick 28,0 G | Zentraler Ort 70 55 40 — — —
Furstenau 15,7 G | Zentraler Ort 80 60 35 - - -
Neuenkirchen 10,2 G | Zentraler Ort 45 33 30 - - -
Bramsche 30,7 M Industrie- u. Wohnstadt 120 95 60 — — —
Ostercappeln 9,5 G | Zentraler Ort 130 70 60 — - -
Bohmte 12,9 G | Zentraler Ort 76 50 45 - - -
Bad Essen 15,2 G | Zentraler Ort, Kurort 155 115 60 - - -
Wallenhorst 233 | G | Stadirandgemeinde 145 | 125 90 - | 120 -
Belm 13,7 G Stadtrandgemeinde 145 135 90 — 80 -
Bissendorf 14,5 G | Stadtrandgemeinde 150 100 90 - - -
Melle 46,4 M | Zentraler Ort 130 105 80 100 80 70
Georgsmarienhiitte 32,2 M | Industriestandort 150 | 125 90 | 125 | 105 -
Hasbergen 11,0 G | Stadtrandgemeinde 160 | 115 90 - - -
Hagen a.T.W. 13,4 G | Stadtrandgemeindet 125 100 80 - - -
Bad Iburg 10,9 G [ Zentraler Ort, Kurort 190 135 85 - - -
Hilter a.T.W. 10,2 G | Zentraler Ort 110 90 65 - - -
Dissen 9,4 G | Zentraler Ort 120 100 80 — | 100 85
Bad Rothenfelde 7,6 G | Zentraler Ort, Kurort 180 100 70 145 - -
Bad Laer 9,2 G Zentraler Ort, Kurort 140 90 70 - — —
Glandorf 6,8 G | Zentraler Ort 90 58 45 - - -
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8.2.2 Gewerbliches Bauland

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrundstiicke, bei denen fur die vorhandenen Anlagen
ErschlieBungsbeitrage i. S. des 8 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem Nds. Kommunalabgaben-
gesetzes sowie Kostenerstattungsbetrage fir AusgleichsmaRnahmen nach § 135 a BauGB nicht bzw.
nicht mehr erhoben werden. Bodenrichtwerte mit * beziehen sich auf Baugrundstuicke, bei denen fur
die vorhandenen Anlagen z.B. ErschlieBungsbeitrage oder Kostenerstattungsbetrage fiur Aus-
gleichsmalRnahmen noch nicht erhoben wurden.

Ubersicht tiber die
Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in € /m2 von Baugrundsticken in

zentralen und zentrums-

Gewerbegebieten

Gebieten fir Dienst-

Gemeinde
nahen Geschéftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute mittlere maRige gute mittlere maRige gute mittlere maRige
wohner Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in1000 | €/m2 [ €/m2 | €/m2 | €/m2 | €/m2 [ €/m2 | €/m2 | €/m2 | €/m2
Osnabriick 156 3750 | 2200 625 130 80 40 470 295 190
Quakenbriick 23,3 175 108 60 25 15 10 175 108 98
Bersenbriick 28,0 165 120 90 16 - 11 165 120 90
Furstenau 15,7 140 105 73 25 15 13 140 - -
Neuenkirchen 10,2 50 30 - — 10 - 50 30 -
Bramsche 30,7 295 175 110 45 30 11 175 150 110
Ostercappeln 9,5 110 100 70 23 18 11 100 70 60
Bohmte 12,9 110 85 58 15* 10 — 110 - -
Bad Essen 15,2 175 135 80 35 20 11* 175 125 75
Wallenhorst 23,3 245 170 125 43 35 — 245 170 125
Belm 13,7 250 120 90 60 — 26 250 120 90
Bissendorf 14,5 130 100 90 50 40 25 130 100 90
Melle 46,4 350 275 160 45 30 20 350 275 160
Georgsmarienhiitte 32,2 240 185 130 65 40 30 240 185 130
Hasbergen 11,0 165 110 80 40 - - 165 - -
Hagen a.T.W. 13,4 170 110 90 35 20 - 170 120 -
Bad lburg 10,9 245 135 95 40 23 - 245 - -
Hilter a.T.W. 10,2 110 85 75 30 13* - 110 85 -
Dissen 9,4 235 170 115 35 25 - 235 170 -
Bad Rothenfelde 7,6 265 205 140 — 35 — 265 205 140
Bad Laer 9,2 160 a0 65 — 20 — 160 90 75
Glandorf 6,8 95 70 55 25 - - 95 70 55
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9 Bebaute Grundstiicke
9.1 Allgemeines

Die folgende Marktanalyse beschrankt sich auf bebaute Grundstiicke, die reinen Wohnzwecken bzw.
einer gemischten Nutzung dienen. Eine Untersuchung der Mérkte flr gewerblich genutzte Objekte
erfolgt an dieser Stelle nicht, da derartige Immobilien in der Regel nur sehr bedingt vergleichbar sind.

Der Teilmarkt fur Immobilien mit ausschliellicher Wohnnutzung setzt sich aus den Verkaufen von Ein-
und Zweifamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern, Reihenhdusern und Doppelhaushélften sowie von
Eigentumswohnungen zusammen.

Dem Kauf eines Mehrfamilienhauses liegen dabei in erster Linie Investitionsiiberlegungen von Kapi-
talanlegern zu Grunde, wahrend das Einfamilienhaus, das Reihenhaus und die Doppelhaushalfte
Uberwiegend zur Selbstnutzung erworben werden. Die Eigentumswohnung kommt fiir beide Erwer-
bergruppen in Betracht.

Verkaufe bebauter Grundstiicke
Verteilung auf die unterschiedlichen Gebaudearten
in der Stadt Osnabriick
500 900
/\/ 1 800
400 1 700
-]
R
o + 600 §
2 =
@ 300 m
] + 500 &
z :
= =
S ./\ +400 §
c
< A ¥
1300 S
5
£
200 &
100 __.ﬁnl..‘.,,_.dgv/'\ <07 3
+ 100
0 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2008 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 0
—a— Ein- und Zweifarmilienh auser 147 | 157 | 164 | 138 | 181 | 215 | 208 | 188 | 172 | 183
—i— Reihenhauser u. Doppelhaushalften | 209 234 195 175 156 156 322 333 233 194
—e— Mehrfamilienhauser 10 | 105 | 95 | 103 | 82 | 114 | @1 | 100 | 106 | 108
Geschafts- u. Vemaltungsgebaude 38 a1 35 ala} a4 a8 24 47 53 3
—— Eigentumawnhnungen / Teileigenturm | 581 a]ila) 599 674 440 543 577 822 744 802

Abbildung 30

Die vorstehende Grafik verdeutlicht, dass auch im Jahr 2013 der Verkauf von Eigentumswohnungen
auf dem Osnabricker Immobilienmarkt wie bereits in den Vorjahren eine Vorrangstellung hat. Nach
einem leichten Riickgang 2012 zeigen die Verkdufe 2013 wieder einen steigenden Trend, der sich
etwa auf dem Niveau von 2011 bewegt. Hinsichtlich der Verkdufe von Reihenhdusern und Doppel-
haushalften wurden in den Jahren 2010 und 2011 in der Stadt Osnabriick mehr als doppelt so viele
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Reihenhduser und Doppelhaushélften wie in den Vorjahren verkauft. In 2012 konnte dieses Spitzenni-
veau nicht mehr erzielt werden, dennoch bleibt es deutlich iber dem Niveau der Jahre vor 2010. Fir
2013 bestatigt sich der fallende Trend seit 2011, liegt jedoch noch tiber dem Niveau der Vorjahre. Fir
die Jahre 2010 und 2011ist zudem der Einfluss der Konversionsverkaufe zu nennen, die einen grof3en
Teil am Gesamtvolumen eingenommen haben.

Verkaufe bebauter Grundstiicke
Verteilung auf die unterschiedlichen Gebaudearten
im Landkreis Osnabriick

900

800 ¢
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wl /

500

400 I /\ //
e

Anzahl Hauser
%%

300
200 _____’/./l\-\\./*\.//l\.\‘.____
100 - e
i __———¢—— T —e— * @
N
0 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 2012 2013
—— Ein- und Zweifamilienhduser 511 610 784 756 749 795 741 785 804 888
—@— Reihenhéuser u. Doppelhaushalften 193 225 250 226 179 210 176 224 219 192
—@— Mehrfamilienhauser 30 58 66 59 74 61 79 65 101 93
Geschafts- u. Verwaltungsgebaude 37 52 81 92 77 88 74 84 67 86
—a— Eigentumswohnungen / Teileigentum | 370 336 452 369 355 423 555 529 782 579

Abbildung 31

Im Landkreis Osnabrick ist im Vergleich zur Stadt Osnabrick weiterhin eine héhere Anzahl von Kauf-
fallen des individuellen Wohnungsbaus zu beobachten. Der anhaltend steigende Trend der Verk&ufe
von Ein- und Zweifamilienh&usern wird durch die Auswertungen fur 2013 bestétigt. Der Teilmarkt der
Eigentumswohnungen hat im Berichtsjahr zwar einen deutlichen Abfall zu verzeichnen, liegt jedoch
noch tber dem Niveau der Vorjahre.
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9.2 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Baujahrsgruppen sind 2013 die folgen-
den durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte
geben keinen Aufschluss lber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzel-
nen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bo-
denwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Der nachstehende Kaufpreis ist das Mittel aus allen Kauffallen ohne ungewdéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse. Der Wohnflachenpreis hingegen wird nur aus den Kaufféllen gebildet, bei denen auch
die Wohnflache bekannt ist.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 (2012)
far freistehende Ein- und Zweifamilienh&user in der Stadt Osnabriick

. . Mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2013 Anzahl I\Iggtl_e;’ﬁrs Wohnflache flachenpreis Kau(f€[:))re|s
> (m?) (€/m?)
Stadt Osnabriick
Baujahr bis 1945 15 1926 200 1.589,- 329.000,-*
(18) (1922) (172) (1.145,-) (194.000,-*)
Baujahr 1946 bis 1969 47 1959 168 1.773,- 321.000,-
(45) (1959) (170) (1.456,-) (262.000,-)
Baujahr 1970 bis 1984 26 1976 190 1.706,- 337.000,-
(16) (1976) (173) (1.391,-) (232.000,-)
Baujahr 1985 bis 1999 8 1988 159 1.598,- 251.000,-
(9) (1993) (164) (1.690,-) (295.000,-)
Baujahr 2000 bis 2010 6 2005 156 2.329 362.000
(Baujahr 2000 bis 2009) (0) (-*%) (-*%) (-*%) (-*%)
Baujahr ab 2011 0 K K S K
(Baujahr ab 2010) 0) (-*%) (-*%) (-* (-*%)
* je nach Modernisierungsgrad
** Auf Grund der geringen Anzahl kénnen keine Werte ausgewiesen werden
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 (2012)
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Osnabriick
8 n Mittlere Wohn- n
verkaufte Objekte 2013 Anzahl l\égﬂg;ﬁrs Wohnfléche flachenpreis Kau(fg)rms
: (m2) (€/m?)
Landkreis Osnabriick
Baujahr bis 1945 77 1909 185 873,- 153.000,-*
(55) (1905) (170) (808,-) (132.000,-*)
Baujahr 1946 bis 1969 134 1959 151 910,- 136.000,-
(143) (1959) (150) (931,-) (135.000,-)
Baujahr 1970 bis 1984 95 1976 168 1.073,- 177.000,-
(86) (1976) (165) (1.041,-) (169.000,-)
Baujahr 1985 bis 1999 78 1993 166 1.276,- 207.000,-
(66) (1992) (153) (1.211,7) (180.000,-)
Baujahr 2000 bis 2010 52 2004 168 1.356,- 222.000,-
(Baujahr 2000 bis 2009) (46) (2003) (157) (1.348,-) (208.000,-)
Baujahr ab 2011 0 el el rk el
(Baujahr ab 2010) (3) (2011) (180) (1.455) (262.000)

* je nach Modernisierungsgrad
** Auf Grund der geringen Anzahl kénnen keine Werte ausgewiesen werden
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Neben dem Durchschnittspreis interessiert in gleichem MaR das allgemeine Preisgefige. In marktkon-
forme Klassen aufgeteilt, zeigt folgende Abbildung die Verhaltnisse im Teilmarkt der Ein- und Zweifa-

milienh&user.
Kaufpreisverteilung der
Ein- und Zweifamilienhauser
0120
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3 80
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T 40
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< 0-75 | 75-100 |100-125[125-150[150-175(175-200 | 200-225 [225-250| >250
mStadt OS 1 1 4 11 21 17 8 11 66
mlandkreis| 56 64 75 96 79 87 55 51 77
Kaufpreis in 1.000€
Abbildung 32
9.2.2 Preisentwicklung

Durchschnittspreis
in 1.000€
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Abbildung 33
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9.2.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
9.2.3.1 Modellbeschreibung fur die Sachwertberechnung

Die im gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielten Kaufpreise von privat genutzten Ein- und Zweifamili-
enhausern liegen in der Regel unterhalb des Sachwertes. Der Immobilienkdufer honoriert also nicht im
vollen Umfang den Zeitwert der Bausubstanz und die Investitionen des Eigentiimers. Eine Untersu-
chung von Kaufpreisen aus den letzten Jahren hat ergeben, dass in Abhangigkeit von der Ho6he des
Sachwertes ein Abschlag vorzunehmen ist. Die sich zwischen dem Sachwert und dem Kaufpreis er-
gebende Differenz wird mit Hilfe des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktors) ermittelt.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu beriicksichtigen. Dieser Sach-
wertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den gezahlten
Kaufpreisen die fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerten gegeniber gestellt werden.
Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus der Summe von Sachwert der baulichen
Anlagen, Bodenwert und Sachwert baulicher Auf3enanlagen und sonstiger Anlagen. Die Modellpara-
meter des Sachwertverfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) beschrieben.

In der vorliegenden Auswertung wurden fur die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung in der SW-RL (Anlage 1) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in
€/m2 Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und abhéangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzu-
stand) und dem Gebdaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die
Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, inshesondere Kosten fir Planung, Baudurchfih-
rung, behdrdlichen Prifungen und Genehmigungen (8§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgrofRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die
Summe der marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Geb&udes dar. Fur 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.

Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und
Besonderheiten der Gebaudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der
Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind gem. Nr. 4.1.1.5 bis 4.1.1.7 der SW-RL zusatzlich in den Her-
stellungskosten zu beriicksichtigen.

Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisin-
dex fur Einfamiliengebdude des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhéltnisse des Kaufzeit-
punktes bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (8§ 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 tber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor be-
ricksichtigt (Nr. 5 (1) der SW-RL).

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung
ermittelt (8 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhéltnis der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes bericksichtigt. 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 selbstandig nutzbare Teilflichen gesondert zu beriicksichtigen sind.
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, z. B. abweichende Grundstiicksflache, so sind diese durch
Zu- bzw. Abschlage zu bertcksichtigen.

Zu den baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) zéhlen z. B. befestigte
Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick, Einfriedungen, Gartenan-
lagen und einfache Nebengeb&ude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertan-
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satze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in einer Grolienordnung 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 Zweifamilienhéuser

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)

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

X | Baupreisindex fur Einfamiliengebdude 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
gaf. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grundstucksflache

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

sonstiger Anlagen iiblich sind 8.000 € bis 12.000 €

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

AuRenanlagen und sonstiger Anlagen

Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

1. Der Sachwertfaktor ist von folgenden wesentlichen Einflussgré3en 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 (Baujahr) des Objektes.

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fir 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
Berucksichtigung Korrekturfaktoren aufgefuhrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften aul3erhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nicht geeignet.

4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) missen im Einzelfall
durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung beriicksichtigt werden (8§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV). Dabei ist zu beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsubli-
cher Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel und -schaden sind deshalb
wertmindernd anzusetzen. Ein tberdurchschnittlicher Zustand ist mit einem Zuschlag zu bertick-
sichtigen.
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9.2.3.2 Sachwertfaktoren in der Stadt Osnabriick

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert)
fir Ein- und Zweifamilienhauser
in der Stadt Osnabriick

1,3 :
1.2 Oy
1,1 0

X T S 0

< 0,9 O

L A e N O
08 A < ¢ ¢
0,7 A yaY
0,6 A A

sachwertin € 0:5 150.000{200.000{250.000(300.000(350.000{400.000|450.000
@-BRW275€/m2?| 1,22 | 1,10 | 1,03 | 097 | 093 | 090 | 087

—o—BRW 200 €/m2| 1,08 | 098 | 092 | 087 | 083 | 081 | 078
A—-BRW 125€/m2?| 085 | 0,78 | 0,74 | 070 | 0,68 | 066 | 064

Abbildung 34

Eine Abhangigkeit des gezahlten Preises vom Baujahr und der Grundstiicksgrof3e des Objektes konn-
te fur das Berichtsjahr in der Stadt Osnabrick nicht festgestellt werden.

Innerhalb der Stadt Osnabriick konnte bei den Ein- und Zweifamilienhausern kein signifikanter Ein-
fluss der Verkaufe von Konversionsobjekten (ehemalige Wohnquartiere der britischen Streitkréafte in
der Stadt Osnabriick) nachgewiesen werden.

Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert:  200,- €/m?2 Sachwert: 350.000,- €

Basiswert 0,83
(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Grundsttickswert=
Sachwert x Basiswert 350.000,- € x 0,83 =rund 290.000,- €
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9.2.3.3 Sachwertfaktoren im Landkreis Osnabriick

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert)
fur Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Osnabriick

Faktor
CO0O0ORrRrEk
ROIONODOORFRN

sachwertin €% 100.000{150.000 {200.000 | 250.000 | 300.000 | 350.000 | 400.000
@-BRW 150 €/m2| 1,07 | 096 | 088 | 081 | 0,75 | 069 | 064

—o—BRW 100 €/m2|[ 1,00 | 090 | 0,82 | 075 | 0,69 | 063 | 059
A—-BRW 50€/m2[ 091 | 081 | 0,73 | 067 | 061 | 056 | 052

Abbildung 35

Innerhalb des Landkreises Osnabriick wirkt sich bei Ein- und Zweifamilienhausern zuséatzlich das Bau-
jahr auf den Sachwertfaktor aus.

Abhangigkeit vom Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
far Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Osnabrick
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Abbildung 36
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Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert: 150,- €/m? Sachwert: 250.000,- €
Baujahr: 1990
Basiswert 0,81

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Baujahr 1,03

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Grundsttickswert=

Sachwert x Basiswert x Korrekturfaktor 250.000,- € x 0,81 x 1,03 =rund 209.000,- €
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9.2.3.4 Beschreibung der Stichproben fir Ein- und Zweifamilienhauser

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis zu Wohnflache) untersucht. Die Stichproben umfassen in der Stadt Osnabriick 126 Kauffalle

sowie im Landkreis 611 Kauffalle und lassen sich wie folgt beschreiben:

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2011 - 2013 2012 2011 - 2013 2012
Lage (Bodenrichtwert) 90 €/m2 - 360 €/m2 172 €/m2 15 €/m2 - 190 €/m? 79 €/m2
Baujahr 1950 - 2008 1969 1950 - 2011 1979
Wohnflache 85 m2 - 330 m? 162 m? 50 m2 - 300 m? 155 m?
Grundstuicksgrole 290 m2-1.401 m2 773 m?2 281 m2-1.486 m2 796 m2

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf ein typisches freistehendes Ein- /

Zweifamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Kaufzeitpunkt 01.04.2012 01.04.2012
Lage (Bodenrichtwert) 173 €/m2 79 €/m2
Baujahr 1969 1979
Wohnflache 160 m? 153 m?
GrundstiicksgroRe 772 m2 782 m2
Ausstattung mittel mittel
Garage vorhanden (eine) vorhanden (eine)
Unterkellerung voll voll
Dachneigung > 25 Grad (kein Flachdach) > 25 Grad (kein Flachdach)
Bauweise massiv (keine Fertighduser) massiv (keine Fertighduser)

Hinweis zur Anwendung

1. Die hier dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen 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 aufgefthrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbar-
keit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften aul3erhalb
dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

4. Baujahrstypische Baumangel und Bauschéaden sind tber die Vergleichsfaktoren bertcksichtigt.
Uberdurchschnittliche Baumangel und Schaden sind aul3erhalb der Vergleichswerte gesondert
zu berlcksichtigen.
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9.2.3.5 Vergleichsfaktoren in der Stadt Osnabriick

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und der Wohnflache

Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von der Lage und der Wohnflache
in der Stadt Osnabriick
2.750
% 2.500 O
© 2.250 &
£ 2.000 e
O
g 1.750 B S— -
= 1.500 A —=szsggmoommo o
£ 1.250 A x ®
w 1.000 e C—
. 750
Wohnflache 100 m? 140 m? 180 m? 220 m2 260 m2
@-BRW 275 €/m2?| 2,508 2.156 1.903 1.709 1.555
—o—BRW 200 €/m? 2.072 1.798 1.599 1.445 1.321
A—BRW 125 €/m?2 1.425 1.257 1.132 1.035 955
Abbildung 37

Abhé&ngigkeit vom Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
fur Ein- und Zweifamilienh&user
in der Stadt Osnabriick
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Abbildung 38
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Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofie

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstliicksgrofiie
fir Ein- und Zweifamilienhauser
in der Stadt Osnabriick

1,20
5 1,10 ]
z /
£ 1,00
3 /
T 090 =
g 080

0,70 T T T T T T T T T

300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300
Grundstiicksgréfe in m2
Abbildung 39
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Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert:  200,- €/mz2
Baujahr: 1985

Basiswert
(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Baujahr
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir die Grundstiicksgrof3e
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Basiswert x Korrekturfaktoren

Grundstickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

Wohnflache: 180 m?
GrundstiicksgroRe: 800 m?
1.599,- €/m?

1,12

1,01

1.599,- €/m?x 1,12 x 1,01 = rund 1.809,- €/m?

180 m2 x 1.809,- €/m? = rund 326.000,- €
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9.2.3.6 Vergleichsfaktoren im Landkreis Osnabriick

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und der Wohnflache

Vergleichsfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit von der Lage und der Wohnflache
im Landkreis Osnabriick
1.750 T
2 —
S 1.500 \ O
= S~ O
£ 1.250 G czoo-
g 1 000 A . \\ N D
5 750 A "
i 500
Wohnflache 100 m2 140 m?2 180 m2 220 m? 260 m2
O0—-BRW 150 €/m?2 1.684 1.490 1.331 1.197 1.081
—o—BRW 100 €/m2|  1.440 1.261 1.115 993 888
A—BRW 50 €/m? 1.150 991 863 755 664

Abbildung 40

Abhangigkeit vom Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
fir Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Osnabriick
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Abbildung 41
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Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofiie

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgréi3e
fur Ein- und Zweifamilienhauser
im Landkreis Osnabriick
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Abbildung 42
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Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert:  100,- €/m?
Baujahr: 1975

Basiswert
(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Baujahr
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir die Grundstiicksgrofie
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =
Basiswert x Korrekturfaktoren

Grundstlickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

Wohnflache: 140 m2
GrundstiicksgroBe 1.000 m?
1.261,- €/m2

0,95

1,05

1.261,- €/m2x 0,95 x 1,05 = rd. 1.258,- €/m?

140 m? x 1.258,- €/m? = rund 176.000,- €
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9.2.4 Erbbaurechte

9.2.4.1 Umsatzentwicklung

Folgende freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht wurden in Stadt und Landkreis
Osnabrick im gewohnlichen Geschéftsverkehr, ohne ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
verkauft.

Verkaufsentwicklung
der Ein- und Zweifamilienhauser
im Erbbaurecht

o 100

g 80

3 60

¥

5 40+ I
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©
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S 2005 | 2006 | 2007 | 2008
BStadt OS 14 15 16 14
mLandkreis 42 61 60 64

Abbildung 43

9.2.4.2 Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser im Erbbaurecht

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht sind aus der Kaufpreissammlung
hergeleitet. Hierzu wird zunéchst ein Vergleichswert (Marktwert) fir das unbelastete bebaute Grund-
stiick (Eigentumsgrundsttick) berechnet. Dies erfolgt mit einem speziellen Auswerteverfahren (multiple
Regressionsanalyse). Der Vergleichsfaktor fiir Erbbaurechte ergibt sich aus dem Verhaltnis Kaufpreis
des bebauten Erbbaurechts / Vergleichswert des Eigentumsgrundsticks.

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Anzahl der Kauffalle 56 - 201 -
Kaufzeitpunkt 2007 - 2013 2010 2008 - 2013 2011
Lage (Bodenrichtwert) 100 €/m2 - 340 €/m? 170 €/m2 18 €/m2 - 170 €/m2 90 €/m2
Baujahr 1950 - 1995 1972 1950 - 2007 1979
Wohnflache 90 m2 - 289m? 160 m2 89 m2 - 278 mz 154 m?
GrundstiicksgroRRe 339 m2-1.342 m?2 794 m2 376 m2 - 1.354 m2 781 m2
Restlaufzeit 15 - 83 Jahre 58 Jahre 18 - 99 Jahre 61 Jahre
Erbbauzins 0,10 €/m2 - 4,98 €/m2 2,18 €/m2 0,15 €/m2 - 3,84 €/m2 1,14 €/m2
Rendite 0,08 % - 3,33 % 1,34% 0,17 % - 3,17 % 1,38 %
Vergleichsfaktor fur 0,40 -1,13 0,79 0,47-1,32 0,85
Erbbaurechte

Aus der Analyse der Kauffalle ging hervor, dass neben dem Vergleichswert fur das Eigentumsgrund-
stuck keine weiteren Abhangigkeiten fir Erbbaurechte in der Stadt Osnabriick und im Landkreis Osn-
abriick ermittelt werden konnten.

Die vorstehenden Vergleichsfaktoren kénnen angewandt werden, sofern die beschriebenen Merkmale
bzw. durchschnittlichen Einflussgrof3en erfillt sind. GréRere Abweichungen von den Mittelwerten in
den benannten Spannbreiten, insbesondere bei der Rendite und der Restlaufzeit, fihren zu einem
entsprechend modifizierten Vergleichsfaktor.
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Der durchschnittliche Erbbaurechtsvertrag dieser Auswertung enthélt folgende Vereinbarungen:

Zweckbestimmung: Wohnen

Laufzeit des Erbaurechtsvertrages: 80 bzw. 99 Jahre

Wertsicherungsklausel: Anpassung des Erbbauzinses an den Lebenshaltungskostenindex
bzw. Verbraucherpreisindex

Tréger der ErschlieBungslast gemafl BauGB und NKAG: Erbbauberechtigte

Entschadigung bei Zeitablauf: 2/3 des Verkehrswertes der genehmigten Bauwerke zum Zeit-
punkt des Zeitablaufes

Hinweis zur Anwendung

1. Die hier dargestellten Vergleichsfaktoren fiir Erbbaurechte beinhalten den Wert der baulichen

Anlagen und den Wert des Nutzungsrechtes an dem Grundstick.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fuh-

ren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren fir Erbbaurechte. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind sie nachstehend aufgefunhrt.

3. Die in der Tabelle enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des

zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften aul3erhalb dieses Rah-
mens liegen, sind die Vergleichsfaktoren fur Erbbaurechte nicht zu verwenden.

Anwendungsbeispiel fur die Stadt Osnabriick

Unbelastetes bebautes Grundstuick (Marktwert): 250.000,- €

Vergleichsfaktor fur Erbaurechte (s. Tabelle): 0,79

Wert des Erbbaurechts =
unbelastetes bebautes Grundstiick x Vergleichsfaktor fiir Erbbaurechte:

250.000,- € x 0,79 = rund 197.500,- €
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushélften

9.3.1 Preisniveau

Fur Reihenhduser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2013 die folgenden
durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnittswerte geben
keinen Aufschluss lber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen
Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Boden-
wert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Im Jahr 2013 konnte in der Stadt Osnabriick das Spitzenniveau der beiden Vorjahre 2010 und 2011
sowie mit Abstrichen 2012 beziiglich der Anzahl der verkauften Reihenh&auser und Doppelhaushélften
nicht mehr erreicht werden. Grund hierfiir ist u. a. ein deutlicher Rickgang der Verkéaufe von soge-
nannten Konversionsobjekten, den ehemaligen Wohnquartieren der britischen Streitkréfte.

Der nachstehende Kaufpreis ist das Mittel aus allen Kauffallen ohne ungewdéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse. Der Wohnflachenpreis hingegen wird nur aus den Kauffallen gebildet, bei denen auch
die Wohnflache bekannt ist.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 (2012)
fur Reihenhduser und Doppelhaushélften in der Stadt Osnabriick

. Mittleres Mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m2) (€)
Stadt Osnabriick
Baujahr bis 1945 9 1922 135 1.572,- 229.000,-*
(15) (1915) (134) (1.197,9) (158.000,-*)
Baujahr 1946 bis 1969 40 1959 111 1.287,- 143.000,-
(57) (1959) (96) (1.430,-) (131.000,-)
Baujahr 1970 bis 1984 15 1976 133 1.316,- 173.000,-
(10) (1977) (131) (1.446,-) (189.000,-)
Baujahr 1985 bis 1999 7 1992 128 1.585,- 200.000,-
(8) (1991) (115) (1.656,-) (187.000,-)
Baujahr 2000 bis 2009 9 2003 139 1.746,- 240.000,-
(Baujahr 2000 bis 2008) (12) (2004) (139) (1.687,-) (232.000,-)
Baujahr ab 2010 3 2013 118 1.763,- 200.000,-
(Baujahr ab 2009) 1) (2010) (126) (1.508,-) (190.000,-)
* je nach Modernisierungsgrad
Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 (2012)
fir Reihenhduser und Doppelhaushélften im Landkreis Osnabriick
) Mittleres Mittlere Wohn- .
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) ®
Landkreis Osnabrick
Baujahr bis 1945 2 1929 122 546,- 67.000,-*
(8) (1920) (117) (838,-) (94.000,-%)
Baujahr 1946 bis 1969 23 1961 111 925, - 99.000,-
(28) (1962) (101) (958,-) (98.000,-)
Baujahr 1970 bis 1984 25 1977 125 1.161,- 143.000,-
(23) (1977) (132) (1.011,) (128.000,-)
Baujahr 1985 bis 1999 27 1994 117 1.236,- 144.000,-
(34) (1994) (120) (1.191,-) (141.000,-)
Baujahr 2000 bis 2009 15 2003 126 1.418,- 179.000,-
(Baujahr 2000 bis 2008) (23) (2003) (127) (1.331,) (169.000,-)
Baujahr ab 2010 1 2012 101 1.931,- 195.000,-
(Baujahr ab 2009) (3) (2011) (127) (1.337,-) (170.000,-)

* je nach Modernisierungsgrad
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Neben dem Durchschnittspreis interessiert in gleichem MaR das allgemeine Preisgefige. In marktkon-
forme Klassen aufgeteilt, zeigt folgende Abbildung die Verhéaltnisse im Teilmarkt der Reihenh&user
und Doppelhaushalften.

Kaufpreisverteilung der
Reihenh&user und Doppelhaushalften
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Kaufpreis in 1.000€
Abbildung 44

9.3.2 Preisentwicklung

Preisentwicklung bei Reihenh&usern
und Doppelhaushéalften
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Abbildung 45

Das Preisniveau in der Stadt Osnabriick zieht im Jahr 2013 weiter an. Im letzten Jahr wurde erstmals
dass Niveau des Jahres 2009 wieder erreicht. In den Jahren 2010 und 2011 hatte der Verkauf einer
Vielzahl von Konversionsobjekten deutlichen Einfluss auf den Durchschnittspreis. Da diese Konversi-
onsobjekte in der Regel sanierungsbedirftig waren, hat sich dieser Umstand auch auf den Kaufpreis
ausgewirkt.
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9.3.3 Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushalften
9.3.3.1 Modellbeschreibung fur die Sachwertberechnung

Die im gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielten Kaufpreise von privat genutzten Ein- und Zweifamili-
enhausern liegen in der Regel unterhalb des Sachwertes. Der Immobilienkdufer honoriert also nicht im
vollen Umfang den Zeitwert der Bausubstanz und die Investitionen des Eigentiimers. Eine Untersu-
chung von Kaufpreisen aus den letzten Jahren hat ergeben, dass in Abhangigkeit von der Hohe des
Sachwertes ein Abschlag vorzunehmen ist. Die sich zwischen dem Sachwert und dem Kaufpreis er-
gebende Differenz wird mit Hilfe des Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktors) ermittelt.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren ist die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt durch den Sachwertfaktor (§ 14 (2) Nr. 1 ImmoWertV) zu bertcksichtigen. Dieser Sach-
wertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem den gezahlten
Kaufpreisen die fir diese Objekte berechneten vorlaufigen Sachwerten gegeniiber gestellt werden.
Der vorlaufige Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus der Summe von Sachwert der baulichen
Anlagen, Bodenwert und Sachwert baulicher Auf3enanlagen und sonstiger Anlagen. Die Modellpara-
meter des Sachwertverfahrens sind in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) beschrieben.

In der vorliegenden Auswertung wurden fur die Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet, die vom Bundesministerium fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung in der SW-RL (Anlage 1) bekannt gemacht wurden. Die NHK 2010 sind in
€/m2 Brutto-Grundflache (BGF) angegeben und abhéangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzu-
stand) und dem Gebdaudestandard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die
Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbhesondere Kosten fir Planung, Baudurchfih-
rung, behdrdlichen Prifungen und Genehmigungen (8§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV) bereits enthalten.

Die BGF als BezugsgrofRe der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt die
Summe der marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebéudes 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.

Bei der Berechnung der BGF nicht erfasste Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone, Vordacher) und
Besonderheiten der Gebaudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B. Besonderheiten in der
Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind gem. Nr. 4.1.1.5 bis 4.1.1.7 der SW-RL zusatzlich in den Her-
stellungskosten zu beriicksichtigen.

Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, so dass sie mit dem Baupreisin-
dex fur Einfamiliengebdude des Statistischen Bundesamtes an die Preisverhaltnisse des Kaufzeit-
punktes bzw. Wertermittlungsstichtages anzupassen sind (8§ 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 tber die Marktanpassung mittels Sachwertfaktor be-
ricksichtigt (Nr. 5 (1) der SW-RL).

Die vorliegenden Sachwertfaktoren wurden in einem Sachwertmodell mit linearer Alterswertminderung
ermittelt (8 23 ImmoWertV und Nr. 4.3 der SW-RL). Dabei wird das lineare Verhéltnis der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Geb&dudes bertcksichtigt. Die Gesamtnut-
zungsdauer betrdgt 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 selbstandig nutzbare Teilflachen gesondert zu berlcksichtigen sind.
Bei der Kauffallauswertung zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert i.d.R. aus dem
Produkt von Bodenrichtwert und Grundsticksflache errechnet. Sofern wertrelevante Abweichungen
zum Bodenrichtwertgrundstiick vorliegen, z. B. abweichende Grundstiicksflache, so sind diese durch
Zu- bzw. Abschlage zu bertcksichtigen.

Zu den baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen (Nr. 4.2 der SW-RL) zéhlen z. B. befestigte
Wege und Platze, Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick, Einfriedungen, Gartenan-
lagen und einfache Nebengeb&ude. Die Sachwerte dieser Anlagen werden durch pauschale Wertan-
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satze im Sachwertmodell beriicksichtigt, dabei liegen sie in einer Grolienordnung 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 fiir Reihenhéuser

Sachwert der bauli- = | Brutto-Grundflache (nur die Uberdeckten 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)

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

X | Baupreisindex fir Reihenhduser 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 Grundsticksflache
ggf. Anpassung, z. B. wegen abweichender Grundstucksflache

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

sonstiger Anlagen uiblich sind 8.000 € bis 12.000 €

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

AulRRenanlagen und sonstiger Anlagen

Hinweise zur Anwendung der Sachwertfaktoren:

1. Der Sachwertfaktor ist von folgenden wesentlichen Einflussgré3en 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 (Baujahr) des Objektes.

2. Die Kurve des Sachwertfaktors zeigt den Mittelwert fur durchschnittliche Objekte. Abweichungen
von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts filhren zu Abwei-
chungen in den Sachwertfaktoren. Soweit sich die Abweichungen signifikant auswirken sind zur
Berlicksichtigung Korrekturfaktoren aufgeftihrt.

3. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fur die Verwendbarkeit
des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften aul3erhalb dieses
Rahmens liegen, sind die Sachwertfaktoren nicht geeignet.

4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Nr. 6 der SW-RL) missen im Einzelfall
durch Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung berticksichtigt werden (§ 8 Abs. 2 und 3
ImmoWertV). Dabei ist zu beachten, dass durch die Sachwertfaktoren bereits ein baujahrsubli-
cher Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel und -schaden sind deshalb
wertmindernd anzusetzen. Ein tGberdurchschnittlicher Zustand ist mit einem Zuschlag zu bertick-
sichtigen.
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9.3.3.2 Sachwertfaktoren in der Stadt Osnabriick

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhduser und Doppelhaushélften
in der Stadt Osnabriick (ohne Konversionsobjekte)

1,40
1,30 u
1,20 Z\\ =
5 1,10 -\
% 1,00 -
0,90
0,80
0,70
Sachwertin €0,60
100.000 | 150.000 | 200.000 | 250.000 | 300.000 | 350.000 | 400.000
O-BRW 275 €/mz| 1,33 1,17 1,04 0,95 0,87 0,82 0,77
—o—BRW 200 €/m2| 1,24 1,08 0,97 0,89 0,83 0,77 0,73
A—BRW 125 €/m?| 114 1,00 0,91 0,83 0,78 0,73 0,69

Abbildung 46

Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert:  200,- €/m? Sachwert: 300.000,- €

Basiswert 0,83
(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Grundsttickswert=
Sachwert x Basiswert x Korrekturfaktor 300.000,- € x 0,83 =rund 249.000,- €

Untersuchungen der Verkaufe innerhalb der Stadt Osnabriick haben ergeben, dass die wenigen ge-
handelten Konversionsobjekte (ehemalige Wohnquartiere der britischen Streitkrafte) keinen eigenen
Markt mehr darstellen.
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9.3.3.3 Sachwertfaktoren im Landkreis Osnabriick

Sachwertfaktor (Kaufpreis/Sachwert)
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Landkreis Osnabrick
1,30 -
1,20
1,10 l
5 1,00
LC 0,80 A &
0,70
0,60 A
0,50 A
Sachwertin € 100.000 150.000 200.000 250.000
O—BRW 150 €/m2 1,25 1,07 0,91 0,76
—>—BRW 100 €/m?2 1,08 0,92 0,77 0,63
A—BRW 50 €/m? 0,93 0,78 0,64 0,51
Abbildung 47

71

Innerhalb des Landkreises Osnabrtck wirkt sich bei Reihenhdusern und Doppelhaushélften zusatzlich
das Baujahr auf den Sachwertfaktor aus.

Abhangigkeit vom Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
fir Reihenhauser und Doppelhaushéalften
im Landkreis Osnabriick
1,20
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Abbildung 48
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Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert:  100,- €/m? Sachwert: 200.000,- €
Baujahr 1990
Basiswert 0,77

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Baujahr 1,02

(durch Abgreifen aus Diagramm)

Grundsttickswert=

Sachwert x Basiswert x Korrekturfaktor 200.000,- € x 0,77 x 1,02 =rund 157.000,- €
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9.3.3.4 Beschreibung der Stichproben fiir Reihenh&duser und Doppelhaushélften

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis zu Wohnflache) untersucht. Die Stichproben umfassen in der Stadt Osnabriick 120 Kauffalle

sowie im Landkreis 192 Kaufféalle und lassen sich wie folgt beschreiben:

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2011 - 2013 2012 2011 - 2013 2012
Lage (Bodenrichtwert) 60 €/m2 - 340 €/m?2 167 €/m2 30 €/m2- 175 €/m2 93 €/m2
Baujahr 1950 - 2009 1975 1950 - 2011 1984
Wohnflache 56 m? - 220 m? 121 m? 50 m? - 225 m? 117 m?
GrundstiicksgroRle 119 m2-1.416 mz2 360 m2 136 m2 - 806 m2 363 m2

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

Doppelhaushélfte mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Stadt Osnabrick Landkreis Osnabriick
Kaufzeitpunkt 01.05.2012 01.04.2012
Lage (Bodenrichtwert) 167 €/m2 93 €/m?2
Baujahr 1976 1984
Wohnflache 120 m? 117 m?
GrundstiicksgroRRe 343 m2 362 m2
Ausstattung mittel mittel
Garage vorhanden (eine) vorhanden (eine)
Unterkellerung voll voll
Dachneigung > 25 Grad (kein Flachdach) > 25 Grad (kein Flachdach)
Bauweise massiv (keine Fertighduser) massiv (keine Fertighduser)

Hinweis zur Anwendung

1. Die hier dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlagen 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 aufgefthrt.

5. Die in den Diagrammen enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbar-
keit des zu Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften aul3erhalb
dieses Rahmens liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

6. Baujahrstypische Baumangel und Bauschaden sind Uber die Vergleichsfaktoren berticksichtigt.
Uberdurchschnittliche Bauméangel und Schaden sind auR3erhalb der Vergleichswerte gesondert
zu bertcksichtigen.
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9.3.3.5 Vergleichsfaktoren in der Stadt Osnabriick

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und der Wohnflache

Vergleichsfaktoren
fur Reihenh&duser und Doppelhaushélften
in Abhéangigkeit von der Lage und der Wohnflache
in der Stadt Osnabriick

2.000
1.800
1.600
1.400
1.200

1.000
Wohnflache 800

80 m2 100 m2 | 120m? | 140 m2 | 160 m2 | 180 m?
O—-BRW 225 €/m?| 1.943 1.813 1.683 1554 1.424 1.294
—o—BRW 175 €/m?| 1.818 1.689 1.559 1.429 1.300 1.170
A—BRW 125 €/m? 1.659 1.530 1.400 1.270 1.141 1.011

Abbildung 49

Abhangigkeit vom Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
fur Reihenhauser und Doppelhaushalften
in der Stadt Osnabriick
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< 1,00
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x 0,90
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Baujahr
Abbildung 50
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Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofie

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgroRRe
fir Reihenh&auser und Doppelhaushélften
in der Stadt Osnabrick

1,20
S
£ 110
«‘E //
2 1,00
4
o
s 0,90
x

0,80 T T T

200 300 400 500 600
GrundsticksgréRe in m2
Abbildung 51

Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert: 175,- €/m? Wohnflache: 120 m?
Baujahr: 1985 GrundstiicksgroRe: 400 m2
Basiswert 1.559,- €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fur Baujahr 1,06
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir die Grundstiicksgrofie 1,03
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktoren 1.559,- €/m2x 1,06 x 1,03 = rund 1.702,- €/m2
Grundstiickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2 x 1.702,- €/m2 = rund 204.000,- €
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9.3.3.6  Vergleichsfaktoren im Landkreis Osnabriick

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und der Wohnflache

Vergleichsfaktoren
fur Reihenh&auser und Doppelhaushéalften
in Abhangigkeit von der Lage und der Wohnflache
im Landkreis Osnabriick
1.800 :
£ 1600 B
:% ' D
= 1.400 e\\ O =
g 1.200 yAN \VA\\N B
= 1000 A X R
S
S 800 A
N 600
Wohnflache 80 m2 100 m2 120 mz 140 m? 160 m?
O0—-BRW 150 €/m? 1.620 1517 1.414 1.310 1.207
—0—BRW 100 €/m?2 1.398 1.295 1.192 1.088 985
A—BRW 50 €/m2 1.176 1.073 970 866 763
Abbildung 52

Abhéangigkeit vom Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
fur Reihenhauser und Doppelhaushélften
im Landkreis Osnabriick
1,40
5 1,30
< 120 //
g 1,10 P——
3 1,00
< 0,90 //
S 080 —
Y 0,70 ===
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1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010
Baujahr
Abbildung 53
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Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofie

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksgrofi3e
fur Reihenh&auser und Doppelhaushélften
im Landkreis Osnabrick

1,20
g 110
X
©
= /
s 1,00
§ /
()
= 0,90
o
4

0,80 r r T

200 300 400 500 600
GrundstlicksgrofRe in m2
Abbildung 54
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Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert:  100,- €/mz2 Wohnflache: 120 m2
Baujahr: 1975 GrundstiicksgroRe: 400 m?2
Basiswert 1.192,- €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpolation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Baujahr 0,91
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Korrekturfaktor fir die Grundstticksgrofie 1,01
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor =

Basiswert x Korrekturfaktoren 1.192,- €/m2x 0,91 x 1,01 = rund 1.096,- €/m2
Grundstiickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2 x 1.096,- €/m2 = rund 132.000,- €

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick




78 Grundstiicksmarktbericht 2014 fir die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick

9.3.4 Erbbaurechte

9.3.4.1 Umsatzentwicklung

Folgende Reihenhauser und Doppelhaushalften im Erbbaurecht wurden in Stadt und Landkreis Osn-
abriick im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr, ohne ungewoéhnliche oder personliche Verhéltnisse ver-

kauft.

Verkaufsentwicklung
der Reihenhauser und Doppelhaushalften
im Erbbaurecht

80
60

40

Kauffalle

20 1-
0 -

Anzahl der

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
EStadtOS | 37 51 46 60 57 51 55 42 47
mLandkreis| 23 29 19 22 26 15 20 23 19

Abbildung 55

9.3.4.2 Vergleichsfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushélften im Erbbaurecht

Vergleichsfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushélften im Erbbaurecht sind aus der Kaufpreis-
sammlung hergeleitet. Hierzu wird zunéchst ein Vergleichswert (Marktwert) fir das unbelastete be-
baute Grundstiick (Eigentumsgrundstiick) berechnet. Dies erfolgt mit einem speziellen Auswerte-
verfahren (multiple Regressionsanalyse). Der Vergleichsfaktor fur Erbbaurechte ergibt sich aus dem
Verhéltnis Kaufpreis des bebauten Erbbaurechts / Vergleichswert des Eigentumsgrundstiicks.

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Anzahl der Kauffalle 182 - 68 -
Kaufzeitpunkt 2008 - 2013 2010 2007 - 2013 2010
Lage (Bodenrichtwert) 110 €/mz2 - 275 €/m? 160 €/m2 25 €/m2 - 170 €/m2 97 €/m2
Baujahr 1949 - 2006 1967 1952 - 2006 1982
Wohnflache 57 m2 - 180 m? 113 m2 75 m2 - 164 m? 115 mz
Grundstuicksgrole 148 m2 - 908 m?2 352 m2 148 m2 - 1171 mz 411 m?
Restlaufzeit 16 - 95 Jahre 51 Jahre 19 - 93 Jahre 65 Jahre
Erbbauzins 0,19 €/m2 - 5,38 €/m2 1,83 €/m? 0,31 €/m2 - 5,76 €/m2 1,78 €/m2
Rendite 0,16 % - 3,74 % 1,18 % 0,33%-5,62 % 1,91%
Vergleichsfaktor fir 0,40-1,41 0,83 0,52-1,44 0,94
Erbbaurechte
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Aus der Analyse der Kauffalle ging hervor, dass neben dem Vergleichswert fur das Eigentumsgrund-
stuck keine weiteren Abhangigkeiten fir Erbbaurechte in Stadt und Landkreis Osnabriick bestehen.

Die vorstehenden Vergleichsfaktoren kénnen angewandt werden, sofern die beschriebenen Merkmale
bzw. durchschnittlichen Einflussgrof3en erfillt sind. GréRere Abweichungen von den Mittelwerten in
den benannten Spannbreiten, insbesondere bei der Rendite und der Restlaufzeit, fihren zu einem
entsprechend modifizierten Vergleichsfaktor.

Der durchschnittliche Erbbaurechtsvertrag dieser Auswertung enthalt folgende Vereinbarungen:

e Zweckbestimmung: Wohnen

e Laufzeit des Erbaurechtsvertrages: 80 bzw. 99 Jahre

e Wertsicherungsklausel: Anpassung des Erbbauzinses an den Lebenshaltungskostenindex
bzw. Verbraucherpreisindex

e Tréager der ErschlieBungslast gemanR BauGB und NKAG: Erbbauberechtigte

e Entschédigung bei Zeitablauf: 2/3 des Verkehrswertes der genehmigten Bauwerke zum Zeit-
punkt des Zeitablaufes

Hinweise zur Anwendung

1. Die hier dargestellten Vergleichsfaktoren fir Erbbaurechte beinhalten den Wert der baulichen
Anlagen und den Wert des Nutzungsrechtes an dem Grundstick.

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts fuhren
zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren fiir Erbbaurechte. Soweit sie sich signifikant auswir-
ken, sind sie nachstehend aufgefuhrt.

3. Die in der Tabelle enthaltenen Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu
Grunde liegenden Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften auf3erhalb dieses Rahmens
liegen, sind die Vergleichsfaktoren flr Erbbaurechte nicht zu verwenden.

Anwendungsbeispiel fur die Stadt Osnabriick
Unbelastetes bebautes Grundstick (Marktwert): 175.000,- €

Vergleichsfaktor fir Erbaurechte (s. Tabelle): 0,83

Wert des Erbbaurechts =
unbelastetes bebautes Grundstiick x Vergleichsfaktor fir Erbbaurechte:

175.000,- € x 0,83 =rund 145.000,- €
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9.4 Wohnungseigentum

Das Wohnungseigentum beinhaltet das Sondereigentum an der Wohnung, eventuell zugehérige Kel-
lerraume, Abstellrdume und einer Garage bzw. einem Pkw-Stellplatz sowie den Miteigentumsanteil
am Grund und Boden und dem gemeinschaftlichen Eigentum (Teile, Anlagen und Einrichtungen des

Gebaudes, die nicht im Sondereigentum stehen).

Die folgende Grafik gibt einen Uberblick iiber die Anzahl aller gehandelten Eigentumswohnungen

(Erst- und Weiterverkaufe).

Verkaufsentwicklung der Eigentumswohnungen
© 800
5.‘_5
5 600
T
¥
5 400 +
©
& 200 +
N
C
< i
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
B StadtOS | 544 636 562 630 407 501 506 721 647 676
®m Landkreis| 360 320 416 339 340 351 437 498 664 497
Abbildung 56

Das nachstehende Diagramm zeigt das allgemeine Preisgeflige fir Eigentumswohnungen aus allen

Kauffallen ohne ungewdéhnliche oder persénliche Verhéaltnisse und ohne Erbbaurechte.

Kaufpreisverteilung der Eigentumswohnungen
140
=T 12
L o
:_:é § 100
X 2 80
= O
=0 40 = =
C
SN l
28 5
35-50 50-75 | 75-100 | 100-125 | 125-150| 150-200 ( >200
W Stadt OS 74 63 76 50 49 38 78 131
mLandkreis 49 46 64 54 38 19 34 33
Kaufpreis in 1.000 €
Abbildung 57
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9.4.1 Preisniveau

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

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von Wert relevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachen-
preise beinhalten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vor-
jahr.

Der nachstehende Kaufpreis ist das Mittel aus allen Kauffallen ohne ungewdéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse. Der Wohnflachenpreis hingegen wird nur aus den Kaufféllen gebildet, bei denen auch
die Wohnflache bekannt ist.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 (2012)

fur Wohnungseigentum in der Stadt Osnabriick (Erst- und Weiterverkaufe)

) Mittleres Mittlere Wohn- )
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€Im?) ®
Stadt Osnabriick
Baujahr bis 1945 45 1916 85 1.367,- 119.000,-*
(46) (1920) (76) (1.181,-) (92.000,-*)
Baujahr 1946 bis 1969 104 1962 61 911,- 56.000,-
(99) (1961) (64) (958,-) (71.000,-)
Baujahr 1970 bis 1984 103 1977 63 1.188,- 76.000,-
(84) (2977) (64) (1.063,-) (74.000,-)
Baujahr 1985 bis 1999 83 1993 62 1.340,- 89.000,-
(86) (1993) (64) (1.289,-) (90.000,-)
Baujahr 2000 bis 2010 7 2003 95 2.000,- 198.000,-
(Baujahr 2000 bis 2009) (16) (2004) (89) (1.693,-) (159.000,-)
Baujahr ab 2011 154 2013 94 2.557,- 245.000,-
(Baujahr ab 2010) (70) (2012) (98) (1.998,-) (203.000,-)

* je nach Modernisierungsgrad
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 (2012)
fir Wohnungseigentum in den Stadtteilen der Stadt Osnabriick (Weiterverkaufe)

. Mittlere Wohn- .
L,\];d' Stadtteil Anzahl Mlttlgres Wohnflache | flachenpreis SETFER
r. Baujahr (m?) (€/m?) (€)
52 1972 52 1.231,- 66.000,-
1 |Innenstadt (54) (1973) (56) (1.068.-) (68.000.-)
23 1957 67 1.499- 99.000,-
2 | Weststadt 22) (1960) (80) (1416-) | (119.000.-)
29 1970 o1 1.839,- 174.000,-
3 | Westerberg (20) (1976) (106) (1.669,) (181.000,-)
24 1967 61 1.018,- 65.000,-
4 |Bversburg (26) (1975) 63) (962.-) (71.000.-)
0 - - - %
5 Hafen
(2 ) Q) ) (-
] 8 1966 73 1.133,- 82.000,-
6 | Sonnenhtgel (13) (1952) (54) (1.222.) (68.000.-)
34 1967 57 888, - 49.500,-
7 |Haste (24) (1970) 62) (773.-) (51.000.-)
. 6 1968 68 988, - 67.000,-
8 |Dodesheide @ (1973) 72) (1.027,) (75.500,-)
8 1961 64 1.014,- 55.000,-
9 |Gartlage (16) (1961) 61) (1.158.-) (76.000.-)
. 41 1960 57 769,- 45.000,-
10 | Schinkel (38) (1961) 57) (658.-) (37.000.-)
o 1 - - - *
11 | Widukindland
2 ) ) ) (-
. 2 - - - _*
12 Schinkel-Ost
()] ) ) ) (-
5 1951 49 1.055,- 53.000,-
13 | Fledder ©) (1964) (62) (1.074-) (61.000.-)
] 37 1972 62 1.178,- 75.000,-
14 | Scholerberg (18) (1976) (60) (1.169-) (73.000.-)
] 7 1962 64 952, 62.000,-
15 | Kalkhugel ) (1952) (59) (842.) (50.000.-)
] 55 1974 77 1.551,- 125.000,-
16 | Wuste (38) (1970) (64) (1.318.-) (86.000.-)
4 1979 100 1.294 129.000,-
17 | Sutthausen 4) (1984) (89) (1133-) | (102.000.-)
10 1081 59 900, - 53.500,-
18 | Hellern (13) (1991) 77 (1329 | (109.000,)
4 1996 90 1.324,- 120.000,-
19 | Atter ) (1990) (66) (1.189.-) (83.000,.)
1 - - - %
20 | Pye (11) (1989) ©1) (1.101) (90.000)
21 Darum, Gretesch, 3 1983 93 1.447,- 143.000,-
Lustringen ) (1979) (72) (1.044.-) (81.000,")
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3 1983 79 1.213,- 96.500,-
22 | Voxtrup A3) (1993) (56) (1.187,-) (70.000,-)
8 1971 85 1.158,- 100.000,-
23 |Nahne (6) (1982) (59) (879, (52.000,-)
* Auf Grund der geringen Anzahl kann kein Kaufpreis ausgewiesen werden.
Die folgende Karte gibt einen Uberblick liber das Preisgefiige der Wohnungseigentume im Weiterver-

kauf in den Stadtteilen von Osnabriick. Angegeben ist der mittlere Wohnflachenpreis (Kaufpreis /

Wohnflache).
1.000 €/m?
900 €/m2
1.130 €/m?
1.020 €/m2 ‘
1.320 €/m2 / 1.010 €/m?

) Dodesheide v 1.450 €/m?2
Eversburg
Sonnen- 770 €/m2
1.230 €/m?2
o Westerberg \ Liistringen
1.850 €/m?2 Gretesch
Darum
(]
1.500 €/m?

/ Kalkhiigel 1.060 €/m?2

Voxtrup
900 €/m2
Sutthausen _
1.550 €/m?2 1.180 €/m?
\_ﬁi 1.200 €/m2
2
1.300 €/m? L%o €/m
Abbildung 58 1160 &/m?
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2013 (2012)
fir Wohnungseigentum im Landkreis Osnabrick (Erst- und Weiterverkaufe)

) Mittleres Mittlere Wohn- )
verkaufte Objekte 2013 Anzahl Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€m?) ©
Landkreis Osnabriick
Baujahr bis 1945 7 1894 48 1.095,- 43.000,-*
(27) (1891) (54) (924,-) (48.000,-*)
Baujahr 1946 bis 1969 34 1963 67 632,- 43.000,-
(28) (1962) (66) (617,-) (46.000,-)
Baujahr 1970 bis 1984 60 1976 75 880,- 68.000,-
(86) (1976) (70) (826,-) (57.000,-)
Baujahr 1985 bis 1999 74 1993 71 1.074,- 78.000,-
(98) (1994) (72) (2.171,-) (85.000,-)
Baujahr 2000 bis 2009 7 2007 91 1.614,- 146.000,-
(Baujahr 2000 bis 2008) 9) (2005) 77) (1.355,-) (105.000,-)
Baujahr ab 2010 46 2013 88 2.191,- 192.000,-
(Baujahr ab 2009) a7) (2012) (80) (1.895,-) (149.000,-)

* je nach Modernisierungsgrad

fir Wohnungseigentum in verschiedenen Regionen im Landkreis Osnabriick (Weiterverkaufe)

Durchschnittliche Wohnflachenpreise 2013 (2012)

Nordkreis Altkreis Stadtrand- Sudkreis Gesamt-
Baujahrsgruppe Osnabriick Wittlage und gemeinden Osnabriick durchschnitt
mit Melle von
Bramsche Osnabrick
(€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
) . _kx _k% _kk ]__417’- 1.095,-*
Baujahr bis 1945 () (684.-) ) (1.013.-) (920.-)
. 740,- 564,- 571,- Bl 591,-
Baujahr 1946 — 1969 () (486.-) (610-) ) (560.-)
: 738,- 956,- 768,- 912,- 851,-
Baujanr 19701984 | (gg..) (781.-) (864.-) (767.) (814,
. 1.154,- 1.272,- 1.059,- 1.109,- 1.113,-
Baujahr 1985 - 1999 (1.162.-) (1.338.-) (1.219.-) (1.094.-) (1.164.)
] %% Hk K% B 1.556,-
Baujahr 2000 — 2007 () ) (1.392,-) () (1.174.-)
Neubauten _kx 1.861.- k% k% 1.925.-
Baujahr ab 2008 . e ek e Ry
(Baujahr ab 2007) ) ) ) ) )

* je nach Modernisierungsgrad

** Auf Grund der geringen Anzahl kann kein Wert ausgewiesen werden

Der Durchschnittspreis fur Wohnungseigentum im Stdkreis wird durch relativ hohe Kaufpreise in Bad

Rothenfelde geprégt.
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9.4.2 Preisentwicklung

Wohnungseigentum l&asst sich Uber den Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache unter Beachtung von
Wohnungsgréi3e, -alter und -ausstattung gut miteinander vergleichen. Diese Vergleichsmdglichkeiten
haben dazu gefiihrt, dass Wohnungseigentum auf dem Immobilienmarkt sowohl mit seinem Gesamt-
preis als auch mit dem relativen Kaufpreis €/m2 Wohnflache angeboten wird.

Mit der nachfolgenden Abbildung wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes dargestellt.

Die Durchschnittspreise beziehen sich auf durchschnittliche Eigentumswohnungen. Hochpreisregio-
nen der Stadt Osnabriick, wie der Westerberg oder der Innenstadtbereich, sind in die Untersuchung
nicht eingeflossen. Erstverkdufe wurden ebenfalls nicht beriicksichtigt.

Preisentwicklung bei Wohnungseigentum

1300
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(6]
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=8 /
g% 1150 7
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N
5% oo e /. po—=
S5 \Q-/'\‘/ \ /
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850

2004 | 2005 | 2006 | 2007 [ 2008 [ 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
—@—Stadt OS [ 1066 | 1009 | 1024 | 1015 | 1098 | 1066 | 977 | 1070 | 1078 | 1228
—a—Landkreis| 952 | 970 | 965 | 873 | 944 | 933 | 955 [ 942 | 955 | 974

Abbildung 59
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9.4.3
9.4.3.1 Beschreibung der Stichproben fiir Wohnungseigentum

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichproben umfassen in der Stadt Osnabriick 216 Kauffalle sowie
im Landkreis 187 Kauffalle und lassen sich wie folgt beschreiben:

Stadt Osnabrick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2012 - 2013 2013 2011 - 2013 2012
Lage ( Bodenrichtwert) 80 €/m2 - 870 €/m? 188 €/mz 23 €/m2 - 265€/m?2 119 €/m?
Baujahr 1950 - 2007 1977 1954 - 2012 1983
Wohnflache 40 m2 - 169 m2 72 m? 40 m2- 162 m?2 73 m?
Zahl d. Wohnungen im Objekt 3-158 31 2-112 21

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Weiterverkdufe von typischem
Wohnungseigentum mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Stadt Osnabrick Landkreis Osnabriick
Kaufzeitpunkt 01.04.2013 01.09.2012
Lage ( Bodenrichtwert) 173 €/m2 116 €/m2
Baujahr 1976 1983
Wohnflache 69 m? 73 m?
Zahl d. Wohnungen im Objekt 45 21
Ausstattung mittel mittel
PKW- Abstellmdglichkeit ja ja
Bauweise massiv massiv

Hinweis zur Anwendung

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

2. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren. Soweit sie sich signifikant auswirken,
sind sie nachstehend aufgefihrt.

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

4. Die dargestellten Korrekturfaktoren bilden Durchschnittswerte fiir den gesamten Bereich
der Stadt Osnabriick bzw. des Landkreises Osnabrick. Lage- und ausstattungsbedingt sind
in den einzelnen Stadtteilen bzw. Gemeinden diese Faktoren zu modifizieren.
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9.4.3.2 Vergleichsfaktoren in der Stadt Osnabriick

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum
in Abh&angigkeit von der Lage und dem Baujahr
in der Stadt Osnabruck
2.000 T
) 1.800 b=
ig 1.600 & posem ey
€ 1.400 o
<
© 1.200 R A
] A
= 1000 {-g  — &
£ 800 S X A
600 A AL
. 400
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
O—-BRW 300 €/m2| 955 1.085 1.224 1.371 1.527 1.691 1.863
—o—BRW 200 €/m?| 793 912 1.040 1.176 1.320 1.472 1.633
A—BRW 100 €/m?| 524 622 728 842 965 1.096 1.235
Abbildung 60
Abhangigkeit von der Anzahl der Wohnungen im Objekt
Korrekturfaktor bei abweichender Anzahl d. Wohnungen
fur Wohnungseigentum
in der Stadt Osnabruck
1,30
S 1,20
£ 110 \\
2 1,00
(V) T
= 0,90
<
0,80 T T T T T T T T T T
5 10 15 20 25 30 35 4 45 5 55 60 90 120
Anzahl der Wohnungen im Objekt
Abbildung 61
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Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert: 200,- €/m?2 Wohnflache: 70 m2
Baujahr: 1990 Anzahl der Wohnungen im Objekt: 10
Basiswert 1.320,- €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpretation aus Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir Anzahl der Wohnungen 1,14
(durch Abgreifen aus Diagramm)

Vergleichsfaktor
Basiswert x Korrekturfaktor 1.320,- €/m2x 1,14 =rd. 1.505,- €/m?2

Wert des Wohnungseigentums =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 70 m2 x 1.505,- €/m2 = rund 105.000,- €

9.4.3.3 Vergleichsfaktoren im Landkreis Osnhabriick

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum
in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr
im Landkreis Osnabrick

1.800
o 1.600
f% 1.400
= 1.200
£ 1.000
= 800
S 600
£
> 400
200
Baujahr 1950 | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 2000 | 2010
B-BRW 175 €/m2| 431 581 754 949 | 1.167 | 1.407 | 1.670
—o—BRW 125 €/m2| 379 521 685 872 | 1.081 | 1312 | 1.566
A-BRW 75€m2| 331 464 619 797 008 | 1.221 | 1.466

Abbildung 62

Weitere Einflisse auf den Vergleichsfaktor konnten nicht nachgewiesen werden

Anwendungsbeispiel

Bodenrichtwert: 125,- €/m?2 Wohnflache: 70 m2
Baujahr: 1990
Basiswert 1.081,- €/m2

(durch Abgreifen aus Diagramm
oder Interpretation aus Wertetabelle)

Wert des Wohnungseigentums =
Wohnflache x Vergleichsfaktor 70 m2x 1.081,- €/m2 = rund 76.000,- €
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9.4.4 Wohnungserbbaurechte

89

Folgende Wohnungserbbaurechte wurden in Stadt und Landkreis Osnabriick im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr ohne ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse verkauft.

Verkaufsentwicklung der Wohnungserbbaurechte
200
Q@
=
s 150
]
X
5 100
©
S 50 ]
- I HWNY
< ./ 1
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
BEStadtOS | 26 42 35 42 33 43 65 77 59 42
ElLandkreis| 24 18 41 18 21 16 21 37 49 64
Abbildung 63

Signifikante Abweichungen zwischen den Kaufpreisen fiir ein Wohnungserbbaurecht und einem unbe-

lasteten Wohnungseigentum konnten statistisch gesichert nicht nachgewiesen werden.
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9.5 Teileigentum

Das Teileigentum beinhaltet das Sondereigentum an den gewerblichen Raumen, eventuell zugehéri-
gen Kellerraumen sowie den Miteigentumsanteil am Grund und Boden und dem gemeinschaftlichen
Eigentum (Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum stehen).

9.5.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das allgemeine Preisniveau fiir Teileigentum im
Weiterverkauf.

Stadt Osnabrick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2011 - 2013 2012 2011 - 2013 2012
Anzahl 37 - 31 -
Baujahr 1884 - 2000 1966 1850 - 2000 1964
Nutzflache 37 m2 - 340 m? 109 m? 28 m? - 1.800 m? 435 m?
Kaufpreis 5.000 € - 729.000 € 142.000 € 17.000 € - 415.000 € 108.600 €
Kaufpreis/Nutzflache 116 €/m2 - 4.423 €/m?2 1.291 €/m2 118 €/m2 - 1.807 €/m?2 793 €/m2

Auf Grund von Kaufpreisuntersuchungen ergeben sich folgende wesentlich wertbeeinflussende Krite-
rien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Teileigentum:

GrolRe der Nutzflache

Zeitpunkt des Verkaufs

Ausstattung

Baulicher Zustand des Teileigentums und des Gebaudes
Lage und Umfeld

Art des Verkaufs: Erstverkauf oder Weiterverkauf

9.5.2 Garagen, Stellplatze, Tiefgaragenstellplatze als Teileigentum

Garagen als Teileigentum werden nur vereinzelt gehandelt. In der folgenden Zusammenstellung sind
nur Weiterverkaufe enthalten.

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2011 - 2013 2012 2011 - 2013 2012
Anzahl 28 - 12 )
Baujahr 1960 - 1992 1976 1968 - 2006 1984
Kaufpreis 1.750 € - 45.000 € 5.950 € 1.500 € - 10.000 € 5.790 €

Fur Stellplatze aulRerhalb eines Geb&udes liegen weder in der Stadt Osnabriick noch im Landkreis
geniigend Kauffélle zur Auswertung vor.
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Tiefgaragenstellplatze als Teileigentum werden nur vereinzelt gehandelt, da sie in der Regel nur im
Zusammenhang mit Wohnungs- und weiterem Teileigentum verkauft werden. In der folgenden Zu-
sammenstellung sind nur Weiterverkaufe enthalten.

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2011 - 2013 2012 2011 - 2013 2012
Anzahl 5 - 0 -
Kaufpreis 4.000 € - 15.000 € 8.500 € -* -*

* Auf Grund der geringen Anzahl kann kein Kaufpreis ausgewiesen werden.

Das mittlere Preisniveau fir Tiefgaragenstellplatze lag im Landkreis Osnabriick in den letzten Jahren
bei 4.000 € bis 6.000 €.
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9.6 Mehrfamilienhauser
9.6.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iber das allgemeine Preisniveau fiir Mehrfamilienh&u-
ser aus dem Berichtsjahr 2013.

Stadt Osnabrick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Anzahl 40 - 49 -
Wohnflache 170 m? - 938 m? 346 m2 186 m? - 788 m? 344 m?2
Kaufpreis / Wohnflache 400 €/m2 - 2.230 €/m2 970 €/m?2 120 €/m2 - 1.620 €/m?2 670 €/m2
Kaufpreis 88.000 € - 850.000 € 334.000 € 50.000 € - 700.000 € 230.000 €

9.6.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

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

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den
Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten.
Diese Informationen versucht der Gutachterausschuss ber Fragebdgen zu erhalten, die an die Er-
werber verschickt werden.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus Kaufpreisanaly-
sen des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Osnabrick sowie des Oberen Gut-
achterausschusses mit Erwerbsvorgédngen aus dem Jahr 2013 mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

e unterliegen nicht dem offentlich geférderten Wohnungsbau

e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar o. a. und bei denen keine Werter-
héhungen oder Wertminderungen anzubringen sind

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresroh-
ertrag (= Nettokaltmiete) abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fur Verwal-
tung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis und abztglich Mehrwertsteuer

e mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung einer nach dem Ausstat-
tungsstandard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer (i. d. R. 100 Jahre).

Der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurden folgende durchschnittlichen pauschalierten Bewirt-
schaftungskosten fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis zu Grunde gelegt (in v. H. der
Nettokaltmiete):

Baujahrgruppe Durchsc.hnittliche pauschalierte
Bewirtschaftungskosten
vor 1926 33 %
1926 - 1948 29 %
1949 - 1955 26 %
1956 - 1968 22 %
ab 1969 15 %
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Der Analyse liegen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen zu Grunde:

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Anzahl der Erwerbsvorgénge 30 - 31 -
Lage (Bodenrichtwert) 85 €/m2 - 330 €/m2 173 €/m2 23 €/m2 - 160 €/m2 89 €/m2
GrofRe des Gebéaudes:
Wohnflache 170 m? - 933 m? 374 m2 200 m2 - 788 m? 362 m?
Wirtschatftliche
Restnutzungsdauer 30 Jahre - 70 Jahre 47 Jahre 32 Jahre - 84 Jahre 62 Jahre
Monatliche Nettokaltmiete 1,00 €/m2 - 9,23 €/m? 5,61 €/m? 2,73 €/m2 - 7,89 €/m? 4,76 €/m2

9.6.2.1 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Beriicksichtigung der Jahresreinertrage und einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird.

Seine Hoéhe 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 hierfur liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfris-
tig ist und als wertbesténdig gilt.

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze werden vielfach in der Fachliteratur veréffentlicht. Hier wer-
den fur

e Mehrfamilienhauser 5,0%
e Wohn- und Geschéaftshauser 55%-6,0%
e Geschéaftshauser 6,5 %

angegeben. Dabei ist entscheidend, wie hoch der gewerbliche Mietanteil ist und in welcher Lage sich
das Objekt befindet.
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Auf Grund der Kaufpreisanalysen ergeben sich fir Mehrfamilienhauser folgende durchschnittliche
Liegenschaftszinssatze:

e Land Niedersachsen 59 %
e Kreisfreie Stadt Osnabriick 56% (2,2%-8,4%)
e Landkreis Osnabriick 70% (2,3% -14,3 %)

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fir die Stadt und den Landkreis Osnabriick beziehen
sich jeweils auf Objekte mit den angegebenen durchschnittlichen Eigenschaften.

Die héhere Tendenz bei dem ortlich ermittelten Liegenschaftszinssatz fir die Stadt und den Landkreis
Osnabriick gegeniiber den in der Literatur angegebenen Werten wird durch Kaufpreisanalysen des
Oberen Gutachterausschusses fiir das Land Niedersachsen mit Erwerbsvorgangen aus dem Jahr
2013 aus dem Land Niedersachen bestétigt.

9.6.2.2 Zeitliche Entwicklung der Liegenschaftszinssatze

Zeitliche Entwicklung der Liegenschaftszinssatze
fur Mehrfamilienh&user
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Abbildung 64

9.6.2.3 Auswirkungen von Abweichungen auf die Liegenschaftszinssatze

Merkmal E)O\ubrvt\:,ﬁiscchhunri]t%s\(sg:t Liegenschaftszinssatz
Bodenrichtwert (€/m?) gréRer fallt
Wohnflache (m?) gréRer steigt
Nettokaltmiete (€/m2) gréRer steigt
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9.6.2.4 Rohertragsfaktoren

Eine geeignete Vergleichsgrol3e 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.

Auf Grund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir Mehrfamilienhduser die folgenden durchschnittli-
chen Rohertragsfaktoren (Vielfaches der Jahresnettokaltmiete):

e Grol3stadte und Grof3stadtrandlagen (Niedersachsen) 13,4
e Landlicher Raum (Niedersachsen) 11,3
e Kreisfreie Stadt Osnabriick 13,9 (8,6 - 28,1)
e Landkreis Osnabriick 12,9 (5,8 - 28,4)

9.6.2.5 Zeitliche Entwicklung der Rohertragsfaktoren

Zeitliche Entwicklung der Rohertragsfaktoren
fur Mehrfamilienhduser

18

16

14
12 1

Rohertragsfaktor

10

8

2004 2005|2006 [2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011|2012 | 2013
—@— Stadt 12,2|112,3(11,9(136|12,2|12,2|11,3(12,7| 15,3 | 13,9
—a—landkreis| 11,1 | 12,9 | 11,9 |11,8| 11,5|11,5|11,3| 11,9 | 12,2 [ 12,9

Abbildung 65
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9.7 Wohn- und Geschaftshauser, Blurogebaude
9.7.1 Preisniveau

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick liber das allgemeine Preisniveau fir Wohn- und Ge-
schéaftshauser.

Stadt Osnabriick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Anzahl 22 - 33 -
Wohnflache / Nutzflache 50 m2 - 838 m? 395 m? 60 m2 - 1270 m? 280 mz
Kaufpreis / Wohnfl. + Nutzfl. 60 €/m2 - 3.215 €/m2 970 €/m2 150 €/m2 - 3.100 €/m? 650 €/m2
Kaufpreis 59.000 € - 2.470.000 € 570.000 € 80.000 € - 2.580.000€ 310.000 €

9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Wohn- und Geschéftshduser (Wohnen mit gewerblicher Nutzung, 20 — 80 % Wohnen) sowie Buroge-
baude dienen dem Eigentiimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei Erwerb bzw.
VeraulRerung derartiger Objekte Renditeliberlegungen im Vordergrund. Daher ist der Wert dieser Ob-
jekte u.a. von der zu erzielenden Mieteinnahme abhangig.

Um diesen Teilmarkt sachgerecht analysieren zu kénnen, benétigt der Gutachterausschuss von den
Vertragsparteien zusatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertragen Angaben zu den erzielten Mieten.
Diese Informationen versucht der Gutachterausschuss ber Fragebdgen zu erhalten, die an die Er-
werber verschickt werden.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus Kaufpreisanaly-
sen des ortlichen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Osnabriick mit Erwerbsvorgéangen aus
dem Jahr 2013 mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

e unterliegen nicht dem o&ffentlich geférderten Wohnungsbau

e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fir Inventar 0.4. und bei denen keine Werter-
héhungen oder Wertminderungen anzubringen sind

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresroh-
ertrag (= Nettokaltmiete) abziglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fur Verwal-
tung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis und abztglich Mehrwertsteuer

e mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung einer nach dem Ausstat-
tungsstandard in der NHK 2000 festgelegten Gesamtnutzungsdauer (i.d.R. 100 Jahre).

Der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurden folgende durchschnittlichen pauschalierten Bewirt-
schaftungskosten fur Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis zu Grunde gelegt (in v. H. der
Nettokaltmiete):

Baujahrgruppe Durchsc.hnittliche pauschalierte
Bewirtschaftungskosten
vor 1926 33 %
1926 - 1948 29 %
1949 - 1955 26 %
1956 - 1968 22 %
ab 1969 15%
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Fur den Landkreis Osnabriick waren im vergangenen Jahr nicht genigend Objekte auswertbar. Daher
kénnen in diesem Segment keine Analysen speziell fir den Landkreis Osnabriick durchgefiihrt wer-
den. Die Ergebnisse einer Kaufpreisanalyse fir Wohn- und Geschéftshauser des Oberen Gutachter-
ausschusses fir das Land Niedersachsen sind nachfolgend aufgefihrt.

9.7.2.1 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens unter Bertucksichtigung der Jahresreinertrége und einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Seine Hoéhe 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 Zinsséatzen ab. Die Ursache hierfur liegt darin, dass die Anlage in Grund und Boden langfris-
tig ist und als wertbestandig gilt.

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze werden vielfach in der Fachliteratur veréffentlicht. Hier wer-
den far

e Mehrfamilienhauser 5,0%
e Wohn- und Geschéaftshauser 55%-6,0%
e Geschéaftshauser 6,5 %

angegeben. Dabei ist entscheidend, wie hoch der gewerbliche Mietanteil ist und in welcher Lage sich
das Objekt befindet.

Der Analyse liegen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen zu Grunde:

Stadt Osnabrick Landkreis Osnabriick
Merkmal Bereich Mittelwert Bereich Mittelwert
Anzahl der Erwerbsvorgénge 16 *

Lage (Bodenrichtwert) 110 €/m2—1.890 €/m? 408 €/m? * *
GroRe des Gebaudes:

Wohnflache 91 m2—1.147 m? 458 m2 * *

Nutzflache 38 m2—-1.161 m? 313 m? * *

Anteil Gewerbe 5% — 100 % 36 % * *

Wirtschaftliche Restnutzungs- 37 Jahre — 78 Jahre 48 Jahre * *
dauer des Gebaudes

Monatliche Nettokaltmiete:
Wohnen 2,85 €/m2 - 16,00 €/m2 5,80 €/m2 * *
Gewerbe 1,49 €/m2 — 33,84 €/m? 7,80 €/m2 * *

* Fir den Landkreis Osnabriick waren im vergangenen Jahr nicht genligend Objekte auswertbar, daher entféllt die Darstellung
in der Tabelle.

Kaufvertrage Uber Birogebaude liegen dem Gutachterausschuss Osnabriick nicht vor. Aus diesem
Grund beziehen sich die folgenden Auswertungen ausschlie3lich auf Wohn- und Geschéaftshauser.

Die Ergebnisse einer Kaufpreisanalyse fiir Blirogebdude des Oberen Gutachterausschusses fur das
Land Niedersachsen sind im Landesmarktbericht 2013 zu finden.
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Auf Grund der Kaufpreisanalysen ergeben sich fir Wohn- und Geschéaftshauser folgende durch-
schnittliche Liegenschaftszinssatze:

e Land Niedersachsen 7,0 %
e Kreisfreie Stadt Osnabriick und 6,6 %
e Landkreis Osnabrick (Im Berichtsjahr liegen zu wenig Kauffalle vor.)

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fir die Stadt und den Landkreis Osnabriick bezieht sich
jeweils auf Objekte mit den angegebenen durchschnittlichen Eigenschaften.

Die héhere Tendenz bei dem 6rtlich ermittelten Liegenschaftszinssatz fir die Stadt Osnabriick gegen-
Uber den in der Literatur angegebenen Werten wird durch Kaufpreisanalysen des Oberen Gutachter-
ausschusses fiir das Land Niedersachsen mit Erwerbsvorgéangen aus dem Jahr 2013 aus dem Land
Niedersachen bestatigt.

Auf Grund der o.a. Ergebnisse und der geringen Anzahl geeigneter Kaufpreise bei der Ermittlung des
Liegenschaftszinssatzes fur den Landkreis Osnabruck halt es der Gutachterausschuss fur sach- und
marktgerecht, im Landkreis Osnabrick den ermittelten Wert fir das Land Niedersachsen anzuhalten.

9.7.2.2 Zeitliche Entwicklung der Liegenschaftszinssatze

Zeitliche Entwicklung der Liegenschaftszinssatze
fur Wohn- und Geschaftshauser
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9.7.2.3 Rohertragsfaktoren

Eine geeignete Vergleichsgrol3e 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.

Auf Grund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fur Wohn- und Geschéaftshauser die folgenden durch-
schnittlichen Rohertragsfaktoren (Vielfaches der Jahresnettokaltmiete):

e Land Niedersachsen 10,5
e Kreisfreie Stadt Osnabriick 11,9
e Landkreis Osnabriick (Im Berichtsjahr liegen zu wenig Kauffalle vor.)

Auf Grund der o.a. Ergebnisse und der fehlenden geeigneten Kaufpreise bei der Ermittlung des Roh-
ertragsfaktors fir den Landkreis Osnabrick hélt es der Gutachterausschuss fir sach- und marktge-
recht, im Landkreis Osnabriick den ermittelten Wert fir das Land Niedersachsen anzuhalten.

9.7.2.4 Zeitliche Entwicklung der Rohertragsfaktoren Stadt Osnabriick

Zeitliche Entwicklung der Rohertragsfaktoren
fir Wohn- und Geschéaftshauser
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10 Mieten

Die Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte haben bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu bertcksichtigen. So wird insbeson-
dere beim Ertragswertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Ver-
kehrswert ermittelt. Daneben sind die Gutachterausschiisse auch befugt, nach § 14 DVO-BauGB
Gutachten uber die Hohe von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

10.1 Mietlibersichten

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebdgen zur Auswertung der Kaufpreissamm-
lung oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten lber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den
erfragten Mieten wird vom Eigentiimer i.d.R. die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe
der umlagefahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Mieth6he ist im Wesentlichen abhéangig von

der Wohnflache bzw. Nutzflache,

der Lage des Objektes,

der Ausstattung und

der typischen Beschaffenheit der Baualtersklasse.

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschéftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Ab-
schlage zu versehen.

Die hier angegebenen Mieten fir Wohnungen stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Rege-
lung der Mieth6éhe dar oder ersetzen diesen.

Ankum, Bersenbriick, Furstenau, Neuenkirchen und Quakenbrick

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1990 ab 1991
bis 40

3,00-4,25 3,50-5,50

40 - 60

60 — 80
3,50-4,50 4,00 - 5,00

80 — 100
Uber 100 * 4,00 - 5,00 4,50 - 5,50

* Wohnhauser und Doppelhaushalften

Bad Essen, Bohmte und Ostercappeln

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1990 ab 1991
bis 40
4,00 - 4,50 4,50 - 5,00
40 - 60
60 - 80
3,50-4,50 4,50 - 5,00
80 — 100
Uiber 100 3,50-4,25 4,25 -4,75
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Bissendorf
NETTOMONATSMIETE in €/m?2
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1990 ab 1991
bis 40
4,50 - 5,00 5,00 - 5,50
40 — 60
60 — 80
4,25 -5,00 4,50 - 5,50
80 — 100
Uber 100 4,00 - 4,50 4,50 - 5,00

Bad Iburg und Bad Rothenfelde

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1990 ab 1991
bis 40
4,50 - 5,50 5,00 — 6,00
40 - 60
60 - 80
4,25 -5,25 4,75 -5,75
80 — 100
Uiber 100 4,00 - 5,25 4,50 - 5,50

Bad Laer, Glandorf, Hagen a.T.W, Hasbergen und Hilter a.T.W

NETTOMONATSMIETE in €/m?2

Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1990 ab 1991
bis 40
4,50 - 5,00 4,75 -5,50
40 - 60
60 — 80
4,25 - 4,75 4,50 - 5,25
80 — 100
Uiber 100 4,00 - 4,50 4,25 -5,00

Erlauterung

Typische Ausstattungsmerkmale der Baualtersklassen:

Bis 1990: i.d.R. mit Sammelheizung und Bad oder Dusche und einschliel3lich Isolierverglasung
ab 1991: wie zuvor, jedoch mit Warmedammung nach heutigem Standard

Anmerkung:
Das Merkmal Beschaffenheit einschlie3lich der o0.a. Standardausstattungsmerkmale wird in der Mietlibersicht

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

Dabei gilt:

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklassen einzuordnen, in der die Wohnung wie-
der bezugsfertig wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau im Sinne des §
16 Wohnraumférderungsgesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde.

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

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Osnabrick fiihrt nicht fir alle Gemeinden und Stadte
eigene Mietlibersichten. Es liegen eigene Mietpreisspiegel der folgenden Gemeinden und Stadte vor:

Osnabriick
Bramsche

Dissen a.T.W.
Georgsmarienhutte
Melle

Wallenhorst

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Osnabriick



Grundstiicksmarktbericht 2014 fur die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick 103

11 Aufgaben der Gutachterausschisse

Mit Inkrafttreten 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 Begrindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass
mit dieser Ma3nahme der Grundsticksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preis-
freigabe wurde begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschiusse, denen die Aufgabe
obliegt, auf der Basis der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende
und fir den Grundsticksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine
Markttransparenz wird hergestellt durch die Verdffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwer-
te 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 Veroffentlichung der sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten erweitert. Ansonsten haben die Lander die Mdglichkeit, den Gut-
achterausschissen durch Rechtsverordnungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundes-
weit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z. B. Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

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

Aufgaben und Tatigkeiten der Gutachterausschiisse fiir Grundstickswerte sowie deren Zusammen-
setzung sind in den 88 192 bis 199 des Baugesetzbuches, der Immobilienwertermittlungsverordnung
und der Niederséachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches gesetzlich geregelt.

Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte setzen sich zusammen aus vorsitzenden und
stellvertretenden vorsitzenden Mitgliedern und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern sowie ehrenamtli-
chen Gutachtern, die in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundig und erfahren sind.

In Niedersachsen ist seit dem 01.01.2011 je ein Gutachterausschuss fur den Bereich einer Regional-
direktion des Landesamtes fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) mit einer

Geschéftsstelle bei der ortlich zustandigen Regionaldirektion eingerichtet.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

e eine Kaufpreissammlung zu fuhren, 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 veréffentlichen,

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

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

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

e nach Auftrag einer Vertragspartei ein Gutachten Uber den ortstiblichen Pachtzins im erwerbsma-
Bigen Obst- und Gemiseanbau zu erstatten (8§ 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

Eine Ubersicht mit den jeweiligen Zustandigkeitsbereichen der Gutachterausschiisse fiir Grund-
stlickswerte in Niedersachsen befindet sich im Anhang 3 dieses Berichtes.

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Niedersachsen hat, wenn ein Gutachten
des Gutachterausschusses vorliegt, ein Obergutachten tGber den Verkehrswert eines Grundstiicks zu
erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fur stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmalRnahmen oder deren Fdérderung zu-
standigen Behorde,

e der sonst nach § 193 Abs. 1 Baugesetzbuch Berechtigten (Eigentumer, ihnen gleichstehende
Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte), wenn fir das
Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart worden ist.

Der Obere Gutachterausschuss ist fir ganz Niedersachsen zustandig und hat seine Geschéftsstelle in
der LGLN, Regionaldirektion Oldenburg.
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Anhang 1: Umsatzzahlen 2013

Vergleich der Vertragsvorgange zum Vorjahr

Grundstiicksmarktbericht 2014 fir die Stadt Osnabriick und den Landkreis Osnabriick

Wohnhéauser "
Kreisfreie Stadt Kauffélle Geschafts- und ) u
I insgesamt Ein- und Zwei- [ Reihenhauser / | Mehrfamilien-| Wohnhauser | Verwaltungs- | sonstige Gebaude
familienhéuser |Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Anzahl % Anzahl % Anzahl % | Anzahl| % | Anzahl % Anzahl % Anzahl %
Stadt Osnabriick 1.752 183 6 194 -17 105 -1 482 -6 63 0 29 0
Landkreis Osnabruck 3.596 -1 888 10 192 -12 93 -8 1.173 4 86 28 175 23
_ _ Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirtschaft- Gemein- _
Kreisfreie Stadt - - - lich genutzte bedarfs sonstige
Landkrei Eigentums- _ gewerbliches sonstiges . Eléach
andkreis wohnungen Teileigentum | Wohnbauland Bauland Bauland GrrEEide e achen
Anzahl| % |Anzahl] % | Anzahl| % | Anzahl| % |Anzahl % Anzahl % | Anzahl % Anzahl| %
Stadt Osnabriick 685 5 117 30 305 5 17| -29 11] -8 9 -40 18 -36 16| -11
Landkreis Osnabriuck 533 | -26 46 | -22 826 15 127 14 20 -29 457 -10 73 -9 80 13
Abbildung 68
Vergleich der Flachenumséatze zum Vorjahr
Wohnhé&user Geschéfts-
Kreisfreie Stadt Flachenumsatz und sonstige
Landkreis insgesamt Ein- und Zwei- |  Reihenhauser/ [ Mehrfamilien-| Wohnh&user | verwaltungs- Gebaude
familienhauser | Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Stadt Osnabriick 127 18 0 7 -16 10 13 35 -1 10 -19 49 | 108
Landkreis Osnabruck 1.175 -14 120 4 -22 15 -1 143 2 29 78 158 13
Bauland : _ i
Kreisfreie Stadt le:::iv::izi:;: ﬁ:g;?;g sonstige
A gewerbliches sonstiges a i
Landkreis Wohnbauland Bauland Bauland Grundstiicke flachen Flachen
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Stadt Osnabriick 19 21 3 -59 1 -31 8 -48 1,3 =77 1 -88
Landkreis Osnabriick 82 36 77 -13 7 -13 644 -20 7 -64 29 -70
Abbildung 69
Vergleich der Geldumsétze zum Vorjahr
Wohnhéauser .
. . Geschéfts- und .
Kreisfreie Stadt Geldumsatz eschalls- un sonstige
Lamnaleis insgesamt Ein- und Zwei- [ Reihenhéuser/ |Mehrfamilien-| Wonhnhauser | Verwaltungs- Gebaude
familienhauser |Doppelhaushélften hauser insgesamt gebaude
Mio. € % Mio. € % Mio. € % | Mio.€| % Mio. € % Mio. € % | Mio.€| %
Stadt Osnabriick 321 0 54 32 32 -1 46 17 131 13 46 -32 20 -43
Landkreis Osnabrick 410 4 140 20 26 -3 23 3 189 14 31 -2 49 -9
. . Wohnungs- / Teileigentum Bauland lmcin e Gt .
Kreisfreie Stadt - biich - g bedarfs sonstige
Landkreis Eigentums- - gewerbliches sonstiges u = - Flachen
TTUTE Teileigentum | Wohnbauland Bauland Bauland Grundstiicke flachen
Mio. €| % | Mio. €| % | Mio.€| % | Mio.€| % | Mio. € % Mio. € % Mio. € % Mio. € %
Stadt Osnabriick 84 37 5 35 32 26 2 -78 0,4 -64 0 -33 1 0 -71
Landkreis Osnabriick 45 -10 2 -35 51] 25 16 -7 2,8 43 22 -5 1 1 -39

Abbildung 70
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13 Anhang 2: Besetzung des Gutachterausschusses

Vorsitz
Dipl.-Ing. Doreen Eckert

Stellvertretender Vorsitz
Dipl.-Ing. Reinhard Preuf}

Ehrenamtliche Gutachter
Peter Banse

Dipl.-Ing. Richard Bitter
Hermann Bockstiegel
Dipl.-Ing. Helmut Bélke
Hermann Josef Bolte
Wilfried Buch

Jan-Gerd Bihrmann
Dr.-forest. Gerd Deutschmann
Thomas Droit

Gunter Druschke

Dipl.-Ing. Johannes Eversmann
Dipl.-Ing. Gerrit Finke
Dipl.-Ing. Kirstin Flissmeyer
Dipl.-Ing. Peter Garthaus
Hans-Joachim Hanisch
Dipl.-Ing. Arndt Hauschild
Dipl.-Ing. Bjoérn Hawes
Heinrich Hermeyer

Werner Hesse

Dipl.-Ing. Volker Hollenberg
Dipl.-Ing. René Kéaker
Rainer Kellermann

Dipl.-Ing. Uwe Koch
Dipl.-Betriebswirt Christoph Koétter
Karl-Heinz Lange

Dipl.-Ing. Stephan Leiwe
Manfred May

Manfred Ojemann

Dipl.-Ing. Manfred Osseforth
Dipl.-Ing. Andreas Ostermann
Markus Pdrtner

Dipl.-Ing. Heinrich Rappe
Dipl.-Ing. Heiko Reinders
Dipl.-Ing. Reinhard Rolfes
Johannes Schirbrock

Gerd Steinkamp

Hermann Steuwer

Norbert Wencker

Hermann Wesseler

Werner Wierspecker
Dietrich Witte

Vermessungsdirektorin

Vermessungsingenieur

Immobilienkaufmann

Leitender Baudirektor
Architekt, Bausachverstandiger
Leitender Vermessungsdirektor a.D.
Landwirt

Dipl. Sachverstandiger
Landwirt
Forstsachverstandiger
Immobilienkaufmann
Diplomverwaltungswirt (FH)
Stadtplaner

Architekt
Vermessungsingenieurin
Architekt und Stadtplaner
Sparkassenkaufmann
Baudirektor

Architekt

Landwirt
Dipl.-Bankbetriebswirt ADG
Bauingenieur
Vermessungsdirektor
Sparkassenbetriebswirt
Vermessungsoberrat
Bausachverstandiger
Immobilienkaufmann

Architekt
Sparkassenbetriebswirt
Bausachverstandiger des Finanzamtes
Bausachverstandiger des Finanzamtes
Immobiliengutachter HypZert
Sparkassenbetriebswirt
Architekt

Architekt

Bausachverstandiger des Finanzamtes
Landwirt

Sparkassenfachwirt

Landwirt

Regierungsdirektor

Landwirt

Architekt
Sparkassenbetriebswirt
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14 Anhang 3: Gutachterausschisse in Niedersachsen

Mit Anderung der Durchfiihrungsverordnung zum Baugesetzbuch zum 01.01.2005 wurden fiir das
Land Niedersachsen 14 Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte gebildet. Der jeweilige rdumliche
Zustandigkeitsbereich ergibt sich aus der folgenden Ubersicht.

Ortlicher Ansprechpartner ist die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses bei der jeweiligen Regio-
naldirektion des Landesamtes fiir Geoinformation und Liegenschaften Niedersachsen (LGLN).

Otterndorf

S

Mg)en ’

®
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Eigene Notizen:
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Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Osnabrick

Zustandigkeitsbereich: stadt und Landkreis Osnabriick

Kontakt:

Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung
Niedersachsen (LGLN)

Regionaldirektion Osnabriick

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

MercatorstralRe 6

49080 Osnabriick
Telefon: 0541 503 — 180
Telefax: 0541 503 — 104

E-Mail: gag-os@Igin.niedersachsen.de

Internet: www.lgin.niedersachsen.de
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