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1 Der Grundsticksmarkt in Kirze

Die Gesetzesvater des Bundesbaugesetzes BBauG, des Vorlaufers des heutigen Baugesetzbuches
BauGB, haben es als sinnvoll und notwendig erachtet, den Grundstiicksmarkt fir jedermann transparent
zu machen. Zu diesem Zweck sind seit Anfang der sechziger Jahre des vergangenen Jahrhunderts Gut-
achterausschiisse eingerichtet worden. Die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse waren in Nieder-
sachsen bei den Vermessungs- und Katasterbehérden angesiedelt und sind seit der jingsten Verwal-
tungsreform (2004/2005) Teile der GLL, der Behorden fir Geoinformation, Landentwicklung und Liegen-
schaften.

Diese vom Gesetzgeber geforderte Transparenz wird einerseits geboten durch die grafische Darstellung
der Bodenwerte fiir Baugrundstiicke in Richtwertkarten, und fiir die Werte von landwirtschaftlichen Fla-
chen in einer weiteren separaten Richtwertkarte. Andererseits werden seit etwa 20 Jahren weitere Daten,
die sich teilweise sehr spezifisch mit dem Grundstiicksmarkt beschétftigen, in Form dieses Marktberichtes
heraus gegeben.

Dieser Marktbericht ist der somit der zweite gemeinsame Marktbericht fiir den Bereich der Landkreise
Diepholz und Nienburg, der vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Sulingen vorgelegt wird.

In diesem Zustandigkeitsbereich gibt es — bezogen auf den Grundstiicksmarkt — regional recht erhebliche
Unterschiede. So ist im Landkreis Diepholz weitgehend unterschieden worden zwischen einer nérdlichen
Zone, reprasentiert durch die Gemeinden Stuhr, Syke, Weyhe als Ubergangsbereich zur angrenzenden
Hansestadt Bremen, einem mittleren Bereich, der von den Gemeinden Twistringen, Bassum und Bruch-
hausen-Vilsen gebildet wird und dem Siden des Landkreisgebietes. Im sudlichen Bereich des Landkrei-
ses Diepholz wird zusatzlich unterschieden nach den "gréf3eren Orten”, zu denen Diepholz, Sulingen,
Lemférde mit Lembruch und Hide sowie Barnstorf und Wagenfeld zu z&hlen sind und nach den restli-
chen "kleineren Orten".

Demgegeniiber ist der Landkreis Nienburg anders strukturiert. Hier wird unterschieden zwischen dem
stadtischen Bereich von Nienburg, den umliegenden Ortschaften als Einzugsbereich des Mittelzentrums
Nienburg, und dem verbleibenden Landkreis.

Die Tendenz der Preise ist nach einer leicht ricklaufigen bis gleich bleibenden Tendenz in den Vorjahren
wieder in fast allen Bereichen steigend. Lediglich der Geldumsatz bei den landwirtschaftlichen Fléchen
hat, bei steigender Anzahl der Vertrdge, abgenommen. Hier sind demnach vermehrt kleinere Flachen
zum Verkauf gekommen, was sich auch an der Abnahme im Flachenumsatz auf diesem Teilmarkt (und
wegen des insgesamt grofRen Anteils am Flachenumsatz dieses Teilmarktes im Geschéftsbereich auch
am Gesamtumsatz der Flachen) widerspiegelt.

Anzahl Flachen Geld
in in
Hektar Mio. €
Grundsticksverkehr

Vertrage 4471 3.044,5 424,1

+2,0% -59% + 8,6 %
Unbebaute Baugrundstiicke

unbebaute Bauflachen insge- 835 156,2 45,2

samt +0,8% + 18,0 % +13,3%
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Land- und forstwirtschaftliche 1012 2298,5 23,2

Grundsticke insgesamt +12,2% -8,2% -12,8 %
Bebaute Baugrundstiicke

Bebaute Grundstlicke 1791 4327 288,3

insgesamt -1,3% + 16,8 % +8,4%
Eigentumswohnungen und Teileigentum

Eigentumswohnungen und 658 62,4

Teileigentum +12,9 % B +27,1%

Prozentangaben = Verénderung gegeniiber dem Vorjahr

Die naheren Informationen sind dem nun folgenden Marktbericht zu entnehmen.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen




Grundstiicksmarktbericht 2007

2  Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht 2007 ist von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Sulingen zusammengestellt und vom Gutachterausschuss in mehreren Sitzungen nach MalRRgabe der
Niederséachsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches vom 24.04.1997 (zuletzt gean-
dert am 23.11.2004) zum Stichtag 01.01.2007 beraten und beschlossen worden. Er gibt einen Uberblick
Uber die Umsatze, das Preisniveau und die Preisentwicklung in den Landkreisen Diepholz und Nienburg.
Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2006, es werden aber auch langjahrige
Ubersichten dargestellt. Im Grundstiicksmarktbericht werden Informationen, die fiir die Transparenz des
Grundstiicksmarktes und die Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) fiir bebaute und unbebaute
Grundstlcke erforderlich sind, zusammengefasst. Der Berichtszeitraum des Grundstiicksmarktberichts
2007 beginnt am 01.11.2005 und endet am 31.10.2006. Davon abweichend sind in die Indexberechnun-
gen auch Kaufpreise vom November und Dezember 2006 einbezogen worden, soweit sie der Geschéfts-
stelle bis zum Redaktionsschluss bekannt waren.

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

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

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

Der Grundsticksmarktbericht wendet sich vor allem an Personen, die Immobilien erwerben, verdufRern
oder beleihen wollen und soll ihnen hierbei Hilfestellung leisten. Angesprochen sind aber auch interes-
sierte Birger und Institutionen, um Ihnen das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt transparent zu ma-
chen. Wegen der Komplexitdt des Themas kann dieser Bericht nicht allen Aspekten des Grundstiicks-
marktes gerecht werden. Er kann dem Leser nur eine Orientierung geben und ihn vor groben Fehlein-
schatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Die gutachterliche Ermittlung des Verkehrswer-
tes (Marktwertes) im Einzelfall ist hierdurch nicht zu ersetzen.

Die Marktberichte der niedersachsischen Gutachterausschiusse sind nach einer landeseinheitlichen Glie-
derung aufgebaut und in einer einheitlichen Darstellungsart gestaltet. Hierdurch soll die lberregionale
Vergleichbarkeit verbessert und die Darstellung im Internet vereinheitlicht werden. Durch die Verwal-
tungsreform sind die Gutachterausschisse zu groRReren Einheiten zusammengefihrt worden. Der Zu-
standigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen umfasst die Landkreise Diepholz und Nienburg.
Es wird aber im Rahmen des Marktberichtes weitgehend zwischen den beiden Landkreisen unterschie-
den. Indexreihen in diesem Marktbericht basieren auf dem Jahr 2000 = 100. Normalherstellungskosten
bebauter Objekte (Sachwertberechnung und Ableitung von Marktanpassungsfaktoren) beziehen sich
ebenfalls auf das Jahr 2000. Soweit in diesem Marktbericht Spannen der Vergleichsfaktoren angegeben
sind, beziehen sie sich jeweils auf die Ubliche Streuung um den Mittelwert. Die Angabe Mittelwert gibt
jeweils den einfachen arithmetischen Mittelwert der beschriebenen Stichprobe an. Bei einer geringen
Zahl von Kauffallen in der Stichprobe wird der Mittelwert nicht angegeben. Vergleichsfaktoren sind dage-
gen aus einer groReren Stichprobe mittels Regressionsanalysen abgeleitete Werte mit héherer Aussage-
kraft.

Wir hoffen, damit den Wiinschen der Nutzer noch weiter entgegengekommen zu sein und méchten Sie
bitten, uns auch kinftig lhre Anregungen, Winsche und natirlich auch Kritikpunkte am Grundstlcks-
marktbericht mitzuteilen. Wie in den Vorjahren gilt auch weiterhin; Unser Ziel ist es, dass unser Markt-
bericht auch Ihr Marktbericht wird oder bleibt.

6 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen
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3 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

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

3.1 Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Grundstiicksmarktbericht beschreibt das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im Zustandigkeits-
bereich der Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Sulingen, den Landkreisen
Diepholz und Nienburg. Der Zustandigkeitsbereich umfasst eine Flache von insgesamt fast 3.400 km?2 mit
insgesamt rd. 345.000 Einwohnern. Er umfasst den Bereich vom Steinhuder Meer im Sudosten bis zur
Landesgrenze der Hansestadt Bremen im Norden und vom Dimmer im Stdwesten bis zum Raum Ver-
den im Nordosten. Die grofite Ausdehnung betragt in Nordsud-Richtung etwa 70 km und in Ostwest-
Richtung etwa 85 km.

In der nachfolgenden Ubersichtskarte ist der Zustandigkeitsbereich dargestellt:
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Landkreis Diepholz

Der Landkreis Diepholz gehért mit einer Flache von fast 2.000 km? und rund 218.000 Einwohnern zu den
groiten Landkreisen in Niedersachsen. Er wird begrenzt im Norden von den Stadten und Oberzentren
Bremen und Delmenhorst, im Siiden vom Land Nordrhein-Westfalen, Landkreis Minden-Libbecke, im
Westen von den Landkreisen Oldenburg und Vechta und im Osten von den Landkreisen Verden und
Nienburg. Seine gro3te Ausdehnung betragt in Nord-Siudrichtung etwa 75 km, in Ost-Westrichtung etwa
40 km. Der Landkreis gliedert sich in 5 Stadte, 3 Gemeinden und 7 Samtgemeinden (siehe Anhang 5).
Die Stadte Diepholz, Sulingen und Syke sind nach dem Landesraumordnungsprogramm als Mittelzentren
ausgewiesen.

Der Landkreis Diepholz weist eine sehr unterschiedliche Bevoélkerungs- und Wirtschaftsstruktur auf. Er
umfasst im Norden den Bereich der Bremer Stadtgrenze mit Pendlerwohngemeinden (im Wesentlichen
der Bereich Stuhr, Syke und Weyhe) mit ihrer verdichteten Siedlungsstruktur (mit bis zu ca. 400 - ca. 500
Einwohner pro km?2) sowie im mittleren und siidlichen Teil landliche, bevdlkerungsarme Gebiete (tlw. un-
ter 50 Einwohner pro km2).

Einwohner je gkm
[ 140-<60
[ ]60-<90
80 -<120
[ 120 - <200
I 200 - <510

SG Schwaftrden

SG Barnstorf

~ (g | S

SG Rehden

Der Landkreis wird durch die BAB A 1, die Bundesstraen B 6, B 51, B 61, B 69, B 214 sowie die Bun-
desbahnstrecke Hamburg-Bremen-Osnabriick-Ruhrgebiet verkehrsmaRig erschlossen und mit den Wirt-
schaftszentren des norddeutschen Raumes verbunden. Dieses Netz wird durch Landes- und Kreisstra-
3en sowie Ortsumgehungen erganzt.

Durch die gute Infrastruktur und die damit verbundenen ginstigen Rahmenbedingungen herrscht im
Landkreis ein glnstiges Klima fur Industrieansiedlungen. Die Industrialisierung hat nicht nur die Stadte,
sondern auch landliche Orte erfasst. Die gréf3ten Branchen sind das Erndhrungsgewerbe, die chemische
Industrie, die Kunststoffverarbeitung und der Kraftfahrzeugbau. Erwahnenswert sind auch der Maschi-
nenbau, die Metallerzeugung und -verarbeitung, das Papier- und Druckgewerbe und der Bergbau. Zu den
wichtigsten Standorten zahlen Stuhr, Lemférde und Diepholz, gefolgt von Sulingen, Syke, Wagenfeld und
Weyhe.

Generell ist jedoch festzuhalten, dass sich der wirtschaftliche Schwerpunkt des Landkreises aufgrund der
Néhe zu Bremen in den drei nérdlichsten Gemeinden Stuhr, Weyhe und der Stadt Syke befindet, wah-
rend die stidliche Region in der Flache vornehmlich landwirtschaftlich gepragt ist.

Von den Erwerbstétigen sind nach den Angaben des Landkreises Diepholz rund 5,5 % in der Land- und
Forstwirtschaft, rund 27 % im Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr, rund 21,5 % im produzieren-
den Gewerbe und rund 22 % im Bereich 6ffentliche und private Dienstleistung, sowie ca. 26 % in anderen
Wirtschaftsbereichen beschéftigt.
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Landkreis Nienburg

Der Landkreis Nienburg liegt im mittleren Teil Niedersachsens zwischen den Ballungsrdumen Hannover,
Bremen und Minden. Die Kreisstadt bzw. das organisatorische Zentrum ist Nienburg/Weser. Bei einer
Gesamtflache von rd. 1400 km2 préagt die weitrAumig sich schlangelnde Weser das Kreisgebiet. Fruchtba-
re Marschen beiderseits des Flusses, hohe Geestriicken und Moor- und Heideflachen bilden ein ab-
wechslungsreiches Landschaftsbild.

Der Landkreis besteht aus 12 Stadten und Samtgemeinden bzw. Einheitsgemeinden (siehe Anhang 5).
Im regionalen Raumordnungsprogramm ist der Stadt Nienburg die Funktion eines Mittelzentrums zuge-
wiesen worden. Die Ubrigen Stadte und Sitze der Samtgemeinden sind als Grundzentren ausgewiesen.

Der Landkreis hat insgesamt 127.318 Einwohner; hiervon leben 32.659 (25,7 %) in der Kreisstadt Nien-
burg. Die Einwohnerdichte liegt mit 91 Einwohnern je km2 im Landkreis deutlich unter dem Landesdurch-
schnitt. Im Landkreis sind insgesamt rund 33.000 Menschen sozialversicherungspflichtig beschéattigt.
Grolere Industrie- und Gewerbeansiedlungen finden sich vor allem in der Kreisstadt Nienburg/Weser.
Hier sind mit rund 11.800 Arbeitsplatzen 35,7 % aller Arbeitsplatze konzentriert. In Nienburg befinden
sich auch alle wichtigen Dienstleistungseinrichtungen, Verwaltungen und Schulen.

Die verkehrsmafige Erschlielung des Landkreises erfolgt durch mehrere Bundesstral3en, Eisenbahnli-
nien und die Weser. Diese sind Uberwiegend auf die Stadt Nienburg als regionalem Verkehrsknotenpunkt
ausgerichtet. Etwa 69 % der Flache des Landkreises werden landwirtschaftlich und weitere 16 % forst-
wirtschaftlich genutzt.

Im Landkreis sind ca. 33.000 Wohngebaude mit insgesamt rund 49.000 Wohnungen vorhanden. Mit etwa
24.000 Einfamilienh&dusern (73%) ist der Anteil der Geb&ude mit einer Wohnung sehr hoch. Daneben sind
im Landkreis rund 6.300 Zweifamilienhduser und 2.600 Mehrfamilienhauser registriert.

Die nachfolgende Karte zeigt die Bevolkerungsdichte des Landkreises Nienburg in den einzelnen Verwal-
tungseinheiten.
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3.2 Wirtschaftliche Entwicklung

Fur die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sind neben den vorgenannten regionalen Gegebenhei-
ten die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmendaten wie Konjunkturverlauf, Arbeitsmarkt- und Zinsentwick-
lungen von Bedeutung. Sie werden hier kurz dargestellt.

In der gesamtwirtschaftlichen Situation ist im Laufe des Jahres 2006 eine deutliche Verbesserung einge-
treten. Die Arbeitslosenquote betrug laut Angaben der Agentur fur Arbeit Nienburg im Monat Dezember
im Landkreis Nienburg 8,9 % (Vorjahr 10,2 %) und im Landkreises Diepholz 6,9 % gegentber 7,5 % im
Vorjahr. Die Arbeitslosenquote liegt damit im Zustandigkeitsbereich weiterhin deutlich unter dem Landes-
durchschnitt fiir Niedersachsen/Bremen von ca. 9,8 %.

Der Baupreisindex des statistischen Bundesamtes ist im Jahre 2006 gegentuiber dem Vorjahr um rund
3,0 % gestiegen. Insgesamt waren die Preise fir Bauleistungen in den Jahren 1995 - 2004 nahezu un-
verandert. Erst in den letzten beiden Jahren ist wieder ein Anstieg zu verzeichnen. Der Index der
Verbraucherpreise ist im Berichtsjahr gegeniiber dem Vorjahr um 1,7 % gestiegen, der Verdienstindex
(L6hne und Gehalter) hat hingegen nur um ca. 0,5 % zugenommen. Die Wohnungskosten sind hingegen
um ca. 3 % angestiegen.

Einkommens- und Preisentwicklungen ab 1995

120

—e— Verbraucherpreise

=100

—=— Wohnungskosten

—— Bauleistungspreise

Index 2000

e | —x— L6hne und Gehalter

80

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Jahr Quelle: ww w .bundesbank.de
www .destatis.de

Bundesweit war die wirtschaftliche Entwicklung im Verlaufe des Jahres 2006 uneinheitlich. Die Brutto-
wertschopfung stieg um ca. 2,6 %. Dabei waren im produzierenden Gewerbe (+ 4,9 %), bei den Finanzie-
rungs-, Vermietungs- und Unternehmensdienstleistungen (+2,0 %), im Handel, Gastgewerbe und Verkehr
(+ 3,2 %) und im Baugewerbe (+4,0) recht deutliche Zuwachse zu verzeichnen, wahrend bei den 6ffentli-
chen und privaten Dienstleisterungen (+0,3 %) die Steigerung deutlich niedriger ausfiel.

Ein weiteres wesentliches Konjunkturdatum, das sich auf den Grundstiicksmarkt auswirkt, sind Hypothe-
kenzinsen. lhre Entwicklung in den letzten 12 Jahren wird in der folgenden Grafik deutlich.

Zinsentwicklung ab 1995

Hypothekarkredite auf
Wohngrundstiicke zu
Festzinsen auf 5 Jahre

% (Effektinerzinsung)

Pt - . Umlaufrenditen
2 ’ festverzinslicher
Wertpapiere

0 T T T T T T T T T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Jahr

Quelle: ww w .bundesbank.de

Im Bereich der Landwirtschaft gilt nach einer weiteren ,EU-Agrarreform” in vielen Produktbereichen mehr
als zuvor das Prinzip: ,Mehr Markt — weniger Marktintervention®“. Aufgrund der ungiinstigen Witterung zur
Ernte 2006 und geringeren Ertragen reagierten die Markte mit deutlichen Preissteigerungen fir die
Landwirte in der pflanzlichen Produktion. Eine Verbesserung der Rentabilitat und Liquiditat sorgt flir einen
Stimmungsumschwung in der Landwirtschaft und schafft Investitionsanreize auf vielen Hofen. Der Trend
zu ,Landwirten als Energiewirte” setzt sich fort. Der Biogas-Boom kénnte in Zukunft wegen des Rohstoff-
bedarfs solcher Anlagen auch in den Landkreisen Diepholz und Nienburg Auswirkungen auf den Boden-
markt haben.
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4  Ubersicht Uiber die Umséatze

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen sind im Berichtszeitraum insgesamt 4471
Vorgange uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbebauten Grundstiicken oder
die Begriindung von Erbbaurechten erfasst worden. Die Zahl der Vorgange hat sich gegentiber dem Vor-
jahr um 2,0% erhoht. Es wurde damit eine Grundstiicksflache von insgesamt 3.044 ha fir 424,1
Millionen € umgesetzt.

In den folgenden Abschnitten wird jeweils zwischen dem Landkreis Diepholz und dem Landkreis Nien-
burg differenziert. Daneben werden auch die jeweils wirtschaftlich starksten Raume, die Gemeinden
Stuhr, Syke, Weyhe bzw. die Kreisstadt Nienburg gesondert betrachtet. Hierbei waren im Landkreis
Diepholz 2.909 Vertragsvorgange (+ 5,2 %) auszuwerten, wahrend im Landkreis Nienburg mit 1.562 Ver-
tragen ein leichter Riickgang gegeniiber dem Vorjahr von 2,7 % festzustellen war.

Bei der Auswertung der Vorgéange wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

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

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

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

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

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

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

In den Angaben zu allen Grundstiicksarten sind neben selbstandig nutzbaren Flachen auch unselbstan-
dige Teilflachen, z.B. Zukéufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z.B. mehrere Fla-
chen mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten.

In dem nun folgenden Abschnitt des Grundstiicksmarktberichtes wird zunachst ein Gesamtuberblick Uber
den Grundstiicksmarkt gegeben. Die nachfolgenden Abschnitte zu den einzelnen Teilmarkten enthalten
detailliertere Aussagen zu den Umséatzen.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen 11
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Vertragsvorgéange

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

Landkreis Diepholz
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Landkreis Nienburg
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Geldumsatz

Die Entwicklung des Geldumsatzes in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
stucksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegenuber dem Vorjahr werden in
den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.
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Landkreis Nienburg
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Flachenumsatz

Die Entwicklung der umgesetzten Flachen in den letzten 5 Jahren, die prozentuale Aufteilung des Grund-
stucksmarktes im Berichtsjahr sowie die prozentualen Veranderungen gegenuber dem Vorjahr werden in
den nachfolgenden Grafiken und Tabellen dargestellt.
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Landkreis Nienburg

Umsatzentwicklung Flachen
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5 Bauland

5.1 Allgemeines

Landkreis Diepholz

Fur den Bereich des Landkreises Diepholz sind dem Gutachterausschuss im Berichtszeitraum insgesamt
568 Vorgange (Vorjahr 541) Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an unbebauten Grundstiicken
oder die Begriuindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat sich gegentber
dem Vorjahr um + 5,0 % verandert. Es wurde dabei eine Grundsticksflache von insgesamt 103,9 ha
(Vorjahr 97,4) fur 35,0 Millionen Euro (Vorjahr 31,6) umgesetzt.
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Anzahl der Vertrage nach Art der Nutzung
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Landkreis Nienburg

Fir den Bereich des Landkreises Nienburg sind dem Gutachterausschuss im Berichtszeitraum insgesamt
267 Vorgange (Vorjahr 287) Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an unbebauten Grundstiicken
oder die Begruindung von Erbbaurechten zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange hat sich gegentber
dem Vorjahr um — 7,0 % verandert. Es wurde dabei eine Grundstuicksflache von insgesamt 52,3 ha (Vor-
jahr 35,0) fur 10,2 Millionen Euro (Vorjahr 8,3) umgesetzt.
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Anzahl der Vertrage nach Art der Nutzung
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5.2 Individueller Wohnungsbau

5.2.1 Preisniveau

Um das Marktgeschehen transparent zu machen, sind die Kauffalle des letzten Jahres fir selbsténdig
bebaubare Baugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet worden. Die durchschnittlich
gezahlten Kaufpreise geben keinen Aufschluss Uber die Abh&ngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewodhnlichen und
personlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

Landkreis Diepholz

Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Diepholz insgesamt 464 (Vorjahr 441) entgeltliche Erwerbsvor-
gange bei Bauflachen des individuellen Wohnungsbaus registriert. In dieser Zahl sind neben 388 (Vorjahr
350) selbstandig bebaubaren baureifen Grundstiicken sowohl kleinere Zukaufe als auch Ankaufe grol3er
Flachen enthalten. Beschréankt man sich auf die selbstandig bebaubaren baureifen Grundstiicke und lasst
die Kauffalle aul3er Betracht, bei denen ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu vermuten sind,
verbleiben 356 Falle (Vorjahr 332) fur die ndhere Untersuchung.

Die Informationen lber den ErschlieBungszustand sind in den Kaufvertragen teilweise nicht enthalten.
Um eine einheitliche Basis fur alle Kauffélle zu schaffen, werden deshalb von der Geschéftsstelle auf-
grund von Angaben der Gemeinden jeweils die in dem Kaufpreis enthaltenen Erschlieungskostenanteile
(ErschlieBungsbeitrage nach Baugesetzbuch (BauGB) und Beitrdge nach dem Nds. Kommunalabgaben-
gesetz (NKAG) bzw. die noch anfallenden ErschlieBungskosten ermittelt. Dadurch ist sichergestellt, dass
bei der Ableitung der Bodenpreisindexreihen sowie bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte nur Grundsti-
cke mit einem einheitlichen ErschlieBungszustand bertcksichtigt werden.

Haufigkeitsverteilung von Quadratmeterpreisen
erschlielungsbeitragsfreier Grundstiicke

Anzahl

bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis Uber
20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 160

Euro/m?2

Zur Verdeutlichung des regional sehr unterschiedlichen Preisniveaus wird eine Haufigkeitsverteilung von
Quadratmeterpreisen der erschlieBungsbeitragsfreien Grundstticke in einer Grafik dargestellt. Dabei wur-
den auch die auf erschlieBungsbeitragsfrei umgerechneten Kauffalle mit bertcksichtigt.
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Aufféllig ist die Teilung des Landkreises Diepholz in Gebiete mit Baulandpreisen bis 80 €/m2 (Vorjahr bis
70 €/m?2) und ab 80 €/m2 (Vorjahr ab 70 €/m?). Im letzteren Fall handelt es sich schwerpunktmafig um die
3 Gemeinden Stuhr, Syke und Weyhe, die am Rande des Oberzentrums Bremen liegen. Der Anteil an
der Gesamtheit der Kauffalle im Landkreis liegt mit ca. 30 % etwas unter dem Durchschnitt der vergan-
genen zwei Jahre.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt bei Verkaufen zwischen 50 €/m2 und 80 €/m2 (Vorjahr zwischen 50 €/m?
und 70 €/m?), die Uberwiegend in den kleineren Stadten und in Flecken des mittleren und sudlichen
Landkreises getatigt wurden. Hier ist der prozentuale Anteil gegenliiber dem Vorjahr mit ca. 40 % prak-
tisch unverandert.

Der Anteil der Kauffélle mit Preisen bis 40 €/mz2 ist nochmals von ca. 13 % im Vorvorjahr und ca. 25 % im
Vorjahr auf nunmehr ca. 30 % gestiegen. Hierbei handelt es sich in der Regel um Bauland in neueren
Baugebieten der Dorfer.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Verteilung der Kauffalle erschlieRungsbeitragsfrei-
er Baugrundstiicke in den einzelnen Gemeinden. Berilicksichtigt wurden nur Kauffalle von selbstandigen
Baugrundstlicken, bei denen keine ungewdéhnlichen oder persoénlichen Verhéltnisse vorlagen. Erbbau-
rechte sind hierbei mit berticksichtigt.

Grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau im Landkreis Diepholz nach Gemeinden und

Wirtschaftsraumen

Stadt/ Anzahl mittlere GroRe Eﬂiétrluﬁzerguir;iénslign
Einheitsgemeinde (EG)/ [m?] [€/m?]
SEMPEETRE (£8) 2006 2005 2006 2005 2006 2005
SG. Altes Amt Lemforde 25 17 835 1.044 52 38
SG. Barnstorf 13 14 1.024 770 28 38
EG. Stadt Bassum 14 18 843 727 60 61
SG. Bruchhausen-Vilsen 28 37 1.152 901 37 53
EG. Stadt Diepholz 40 23 710 692 55 54
SG. Kirchdorf 13 8 1.287 1.257 18 23
SG. Rehden 8 12 887 1.091 22 24
SG. Schwaférden 6 7 874 1.176 25 26
SG. Siedenburg 7 10 784 960 25 20
EG. Stuhr 54 61 646 650 126 122
EG. Stadt Sulingen 22 22 829 673 47 49
EG. Stadt Syke 36 51 982 965 71 74
EG. Stadt Twistringen 15 5 848 835 45 43
EG. Wagenfeld 8 5 885 779 37 37
EG. Weyhe 28 33 867 826 143 120
Stuhr, Syke, Weyhe 118 145 801 801 113 105
Ubrige Gemeinden 199 178 901 869 43 44
Landkreis Diepholz 317 323 863 839 69 71
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Landkreis Nienburg

Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Nienburg insgesamt 229 (Vorjahr 264) entgeltliche Erwerbs-
vorgange bei Bauflachen des individuellen Wohnungsbaus registriert. In dieser Zahl sind neben 189 (Vor-
jahr 204) selbsténdig bebaubaren baureifen Grundstiicken sowohl kleinere Zuk&aufe als auch Ankaufe
groRBer Flachen enthalten. Beschrankt man sich auf die selbstandig bebaubaren baureifen Grundstiucke
und lasst die Kauffélle aul3er Betracht, bei denen ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu vermu-
ten sind, verbleiben 179 Falle (Vorjahr 185) fur die ndhere Untersuchung.

Die Informationen lber den ErschlieBungszustand sind in den Kaufvertragen teilweise nicht enthalten.
Um eine einheitliche Basis fir alle Kauffélle zu schaffen, werden deshalb von der Geschéftsstelle soweit
mdglich aufgrund von Angaben der Gemeinden jeweils die in dem Kaufpreis enthaltenen ErschlieBungs-
kostenanteile (ErschlieBungsbeitrdge nach Baugesetzbuch (BauGB) und Beitrage nach dem Nds. Kom-
munalabgabengesetz (NKAG) bzw. die noch anfallenden ErschlieBungskosten ermittelt. Dadurch ist si-
chergestellt, dass bei der Ableitung der Bodenpreisindexreihen sowie bei der Ermittlung der Bodenricht-
werte nur Grundstiicke mit einem einheitlichen ErschlieRungszustand bertcksichtigt werden.

Haufigkeitsverteilung von Quadratmeterpreisen
erschlielungsbeitragsfreier Grundstiicke

40

30+

Anzahl 20

10+

bis 20 bis 30 bis 40 bis 50 bis 60 bis 70 bis 80 bis 90  bis 100 Uber 100
Euro/mz2

Zur Verdeutlichung des regional sehr unterschiedlichen Preisniveaus wird eine Haufigkeitsverteilung von
Quadratmeterpreisen der erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicke in einer Grafik dargestellt. Die meis-
ten Baugrundstiicke werden im Landkreis Nienburg zu Preisen von 30,- bis 40,- €/m2 gehandelt. Daneben
ist aber auch in der Preisspanne bis 60,- €/m2 ein groRerer Umsatz festzustellen.
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Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die Verteilung der Kauffalle erschlieRungsbeitragsfrei-
er Baugrundstiicke in den einzelnen Gemeinden. Berilicksichtigt wurden nur Kauffalle von selbstandigen
Baugrundstlicken, bei denen keine ungewdéhnlichen oder persoénlichen Verhéltnisse vorlagen. Erbbau-
rechte sind hierbei mit berticksichtigt.

Grundstucke fir den individuellen Wohnungsbau im Landkreis Nienburg nach Gemeinden

Stadt/ Anzahl mittlere GroRRe E?::;ﬂﬁféﬂ;;é,@:.gn
Einheitsgemeinde (EG)/ [m2] [€/m?]

SR HIEIEEEE) 2006 2005 2006 2005 2006 2005
Stadt Nienburg 46 38 681 688 69 68
SG. Marklohe 13 15 884 906 32 36
SG. Hoya 11 21 1150 1029 35 23
SG. Eystrup 11 8 721 956 25 27
SG. Heemsen 7 9 861 1057 32 35
SG. Steimbke 16 7 780 1065 39 37
SG. Landesbergen 19 20 972 918 32 35
Stadt Rehburg-Loccum 21 12 770 852 50 42
EG Stolzenau 8 15 787 781 33 27
SG Liebenau 4 8 1273 927 28 38
EG. Steyerberg 3 8 801 990 35 32
SG. Uchte 20 24 1070 985 34 26
Landkreis Nienburg 179 185 848 893 45 41
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5.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

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

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fiir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmérkte neu ermittelt worden. Die Abgrenzung der Indexreihen wurde so gewéhlt, dass Regionen
fur die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist, zusammengefasst wurden. Hierdurch sind die Abgren-
zungen teilweise anders als in den Vorjahren. Die Indexreihen sind zum 01.07. des jeweiligen Jahres
ermittelt worden und beziehen sich auf Baugrundsticke fur den individuellen Wohnungsbau in einem
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Landkreis Diepholz

Die Bodenpreisindexreihen zeigen unterschiedliche Entwicklungen fir den Norden im Vergleich zum std-
lichen Bereich des Landkreises Diepholz. Wahrend im Norden (Bereich Stuhr/Syke/Weyhe) durch die
Néhe zum Oberzentrum Bremen von Anfang der 90-iger Jahre bis Mitte der 90-iger Jahre durch rege
Nachfrage noch ein starkes Steigen der Preise zu verzeichnen war, ist nach einer Phase der Stagnation
bis ca. 2001 seitdem ein Fallen der Preise in den letzten fiinf Jahren von durchschnittlich ca. 2 % jahrlich
zu registrieren. Im Bereich der Gemeinden Bassum, Twistringen und Bruchhausen-Vilsen ist hingegen,
wie im gesamten stidlichen Bereich des Landkreises bis ca. 2001 ein stetiges, in etwa gleichmaRiges
Steigen der Preise zu beobachten. Danach sind hier die Preise zunachst gefallen um sich bis 2005 wie-
der zu erholen. Im vergangenen Jahr ist dann wieder eine riicklaufige Tendenz zu beobachten. Im ge-
samten sudlichen Bereich des Landkreises héalt demgegenuber die Entwicklung des annahernd gleich-
mafigen Ansteigens der Preise auch nach 2001 bis heute im Prinzip an.

Eine gewisse Beeinflussung des Preisniveaus ergibt sich auch aus der Zusammensetzung der Anbieter-
gruppen. Wurde bis Anfang der 90er Jahre der Markt insbesondere im Sidkreis von den Gemeinden
dominiert (kommunales Bauland mit ca. 50 % Anteil), sind in den letzten Jahren in immer starkerem Ma-
e Banken als Anbieter in Neubaugebieten aufgetreten.

In die Berechnung der Indexreihe ,Sidkreis gréRere Orte” sind Diepholz, Sulingen, Barnstorf, Lemférde,
Wagenfeld, Lembruch und Hiide einbezogen worden. Die Indexreihe ,Stdkreis kleinere Orte" beinhaltet
alle Ubrigen Ortschaften im Sudkreis.

Bodenpreisindexreihen
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)

120

110
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Index
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1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
= < = Stuhr, Syke, Weyhe 65 75 82 96 102 101 102 100 100 | 100 97 96 92 91 92
e=—fy=—=Bass., Bruchh., Twistr. 71 75 75 81 89 90 93 97 100 | 100 99 93 95 98 94
)= S (idkreis gr. Orte 72 77 78 85 87 94 96 100 100 | 100 | 103 107 108 110 110
=== Sidkreis kl. Orte 70 76 80 87 89 91 95 100 100 | 103 | 108 112 111 111 116
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Landkreis Nienburg

Stadt Nienburg (Stichprobenumfang 890 Kauffélle)

Nachdem die Baulandpreise in den hier nicht mehr dargestellten Jahren von 1985 bis etwa 1991 in der
Stadt Nienburg leicht ricklaufig waren, erfolgten dann von 1992 bis 1997 erhebliche Preissteigerungen.
Seit etwa 1997 stagnieren die Baulandpreise auf relativ hohem Niveau. Im Berichtsjahr sind die Preise
gegeniiber dem Vorjahr mit + 1 % praktisch unverandert.

Nienburger Randgemeinden (Stichprobenumfang 717 Kauffélle)

In den Nienburger Randgemeinden (Marklohe, Drakenburg, etc.) hat von 1985 bis etwa 1992 ein relativ
geringer Preisanstieg von insgesamt etwa 15 % stattgefunden. Von 1992 bis 2003 hat der Preisanstieg
dann deutlich zugenommen. Dies ist vor allem auf das hdhere Preisniveau in einigen Neubaugebieten
zurlckzufiihren. In den letzten drei Jahren sind aber aufgrund des umfangreichen Angebotes Preisriick-
gange von etwa 8 % festzustellen. Seit 1992 sind die Preise fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland aber
insgesamt in diesem Bereich im Mittel immer noch um etwa 50 % gestiegen.

Ubriger Landkreis (Stichprobenumfang 3452 Kauffélle)

Im Gbrigen Landkreis haben sich die Preise von 1985 bis 1993 in relativ gleichmafigen Schritten erhéht.
Seit 1993 sind auch in diesem Bereich deutliche Preissteigerungen von insgesamt etwa 53 % festzustel-
len. Die Preissteigerungen haben sich aber seit 2003 spirbar beruhigt und stagnierten in den Jahren
2004 bis 2006. Im Berichtsjahr war ein nahezu unverandertes Preisniveau (+ 1 %) festzustellen.

Zusammenfassung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Bodenpreisindices im gesamten Landkreis Nienburg nahe-
zu unverandert sind bzw. eine Steigerung von 1 % aufweisen.

Bodenpreisindexreihe
individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragfrei)
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Index
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1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006
= Stadt Nienburg 67 72 77 83 92 97 99 99 100 | 100 | 101 | 100 93 95 96

= A = Randgemeinden 71 75 78 83 92 90 90 93 100 | 104 | 108 | 114 | 110 | 106 | 106
= Ubriger Landkreis | 69 72 79 85 88 92 93 96 100 | 104 | 104 | 109 | 108 | 106 | 107

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenpreis fir ein Baugrundstiick in der Stadt Bassum liegt 2002 bei 90 €/m?
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2002: 99
Index im Jahr 1994 75
Bodenwert 1994 : 90 €/m2  x % = 68,18 €/m2, Bodenwert rund 68 €/mz.
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Umrechnungskoeffizienten

Einfluss der Grundstiicksgrofle

Eine Abhangigkeit der Preise erschlieBungsbeitragsfreier Baugrundstiicke in €/m2 von der Bauplatzgréf3e
ist im Uberwiegenden Bereich der Landkreise Diepholz und Nienburg im Allgemeinen kaum nachweisbar,
da groRere Flachen teilweise fiir eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern genutzt werden und die Abwei-
chung im Bereich der Ublichen Schwankungen liegt. Die angegebenen Durchschnittspreise und Boden-
richtwerte gelten flr Baugrundstiicke ortsuiblicher Gré3e (Richtwertgrundstiick). Diese ortsubliche GrofR3e
ist in allen Richtwertzonen fir Wohngebiete definiert worden.

Lediglich im Bereich Stuhr, Syke und Weyhe (Landkreis Diepholz) bzw. in der Stadt Nienburg (Landkreis
Nienburg) sind Abhangigkeiten von der FlachengréRe nachweisbar. Fir die tUbrigen Bereiche der Land-
kreise Diepholz und Nienburg sind Abweichungen bis zu 25 % von der Gro3e des Richtwertgrundstiicks
im Allgemeinen kaum wertrelevant bezogen auf den VergleichsmafRstab €/m?.

Fir noch gréRere Bauplatze ist bei einer Einfamilienhausbebauung der lberschissige Flachenanteil ge-
sondert zu betrachten. Wenn eine eigenstandige héherwertige Nutzung, z.B. durch Grundsticksteilung
und weitere Bebauung nicht mdglich ist, werden diese Teilflachen in der Regel als Gartenland gewdirdigt
(siehe Abschnitt 7.2).

Umrechnungskoeffizienten in Abhéngigkeit von der GroRe in der Stadt Nienburg und den Ge-
meinden Stuhr, Syke, Weyhe

In der Stadt Nienburg und den Gemeinden Stuhr, Syke, Weyhe besteht aufgrund des héheren Wertni-
veaus eine entsprechende Abhangigkeit von der FlachengrofRe. Zur Berlicksichtigung der Abhéngigkeit
des Quadratmeterpreises (€/m?) von der GrundsticksgréfRe bei Baugrundstiicken im Stadtgebiet Nien-
burg und in den Gemeinden Stuhr, Syke, Weyhe kénnen die nachfolgend dargestellten Umrechnungsko-
effizienten angewendet werden.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels Regressionsanalyse aus Kaufpreisen fiir erschlieBungs-
beitragsfreie Baugrundsticke aus dem Zeitraum 01.01.1999 bis 31.12.2006 ermittelt. Verkaufe von Ge-
meinden und Wohnungsbauunternehmen blieben unbericksichtigt.

Fur den Bereich der Gemeinden Stuhr, Syke und Weyhe standen 275 geeignete und fiir das Stadtgebiet
Nienburg 328 geeignete Kauffalle zur Verfligung. Die Umrechnungskoeffizienten sind bei Grundstiicks-
gréRen von 200 bzw. 400 m2 bis 1600 m? anzuwenden.

Bei noch groRReren, nicht teilbaren Grundstiicken wird die Uberschiissige Flache als Gartenland betrach-
tet.
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Umrechnungskoeffizienten fir baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, die eine nicht teil-
bare Einheit bilden, bei unterschiedlicher Grundstiicksflache in den Gemeinden, Stuhr, Syke, Weyhe und
der Stadt Nienburg

1,30

1,20

1,10 A

1,00 A

0,90

Umrechnungskoeffizient

0,80

0,70
Flache [m?] 200 400 600 800 | 1000 | 1200 | 1400 | 1.600
e Stadt Nienburg 1,12 1,06 | 1,00 | 096 | 0,93 | 0,90 | 0,87
e Stuhr,Syke,Weyhe | 1,27 1,14 1,07 | 1,00 | 094 | 0,89 | 0,84 | 0,80

Anwendungsbeispiel zu Umrechnungskoeffizienten:

GrolRe des Baugrundstiicks: 1100 m?2 (in Stuhr, Syke, Weyhe)
Bodenrichtwert: V\}zzo (GroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks = 500 m?)
Umrechnungskoeffizienten: 1100 m?2 = 0,915

500 m2 = 1,105
Umrechnung: 125 €/ m2 x = 103,51 €/ m?

1,105

Bodenwert: rd. 104 €/ m?2

Der Einfluss der Geschossflachenzahl

Eine Abhangigkeit von der baulichen Ausnutzung (Geschossflachenzahl) ist fir Grundstiicke des indi-
viduellen Wohnungsbaues im Allgemeinen (mit Ausnahme der zentrumsnahen Bereiche der Stadt
Nienburg mit einem Bodenwertniveau tber 130,- €/m?2) in den Landkreisen Diepholz und Nienburg nicht
festzustellen.

Die Bodenrichtwerte in diesem zentrumsnahen Bereich beziehen sich auf Grundstlicke ortsiiblicher Gro-
e mit einer mittleren baulichen Ausnutzung, die durch eine Geschossflachenzahl von 0,5 beschrieben
wird. Neben der Abhangigkeit von der Lage besteht in diesem Bereich auch eine Abhangigkeit vom mog-
lichen Grad der baulichen Ausnutzung.

Zur Umrechnung auf unterschiedliche Geschossflachenzahlen kénnen wegen fehlender eigener Untersu-
chungen hilfsweise die Umrechnungskoeffizienten in der Anlage 23 der Wertermittlungsrichtlinien genutzt
werden. Hiernach sind in diesem Bereich bei abweichenden Geschossflachenzahlen die in der nachfol-
genden Tabelle dargestellten Umrechnungskoeffizienten anzuwenden:

Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher baulicher Ausnutzung
Geschossflachenzahl 0,3 0,5 0,8 1,0 1,2
Umrechnungskoeffizient 0,85 1,0 1,25 1,35 1,45
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5.3 Geschosswohnungsbau

Da im Bereich der Landkreise Diepholz und Nienburg nur relativ wenige Mehrfamilienh&user errichtet
werden, fehlt bei den Gemeinden der Anreiz, hierfir besondere Bauflachen auszuweisen. Der Umsatz an
Baugrundstiicken fur den Geschosswohnungsbau ist dementsprechend gering. Die Bauflachen fir eine
Mischnutzung und insbesondere fur eine geschéftliche Nutzung spielen auf dem lokalen Grundstiicks-
markt ebenfalls nur eine geringe Rolle.

Im Berichtsjahr wurden im Landkreis Diepholz 17 (Vorjahr 33) Bauflachen fir Mehrfamilienhauser verau-
Bert, Grundstiicke fir eine geschaftliche Nutzung (Vorjahr 1) wurden im Berichtsjahr nicht gehandelt.
Insgesamt machten diese Grundstiicke mit einem Umsatz von 1,6 Mio. € (Vorjahr 3,0 Mio. €) nur 4,7 %
(Vorjahr 9,3 %) des Geldumsatzes der unbebauten Bauflachen aus.

Im Landkreis Nienburg wurden im Berichtsjahr insgesamt 8 Baugrundstiicke (Vorjahr 10) fir den Ge-
schosswohnungsbau gehandelt. Baugrundstiicke fiir eine geschéftliche Nutzung wurden viermal gehan-
delt. Insgesamt machten diese Grundstiicke mit einem Umsatz von 1,4 Mio. € etwa 13 % des gesamten
Geldumsatzes aus.

5.3.1 Preisniveau

Ein eigener Teilmarkt fir den Geschosswohnungsbau besteht aus den oben genannten Griinden in den
Landkreisen Diepholz und Nienburg nicht. Darliber hinaus ist festzustellen, dass Baugrundstiicke, die
sich aufgrund der GréRe und des MaRes der baulichen Nutzung fir den Mehrfamilienhausbau anbieten,
nur dann héher gehandelt werden als Baufléachen des individuellen Wohnungsbaus, wenn sie sich fir den
Eigentumswohnungsbau eignen.

Sofern fur gemischte Bauflachen besondere Bodenrichtwerte ausgewiesen sind, beziehen sie sich auf
eine Geschossflachenzahl von 0,6 bis 0,8. Abweichungen von der Grundstiicksgrof3e sind in diesen Fal-
len ohne erkennbaren Einfluss auf den Verkehrswert.

Einen Eindruck uber das Preisniveau vermittelt die Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte typischer Orte
(siehe Abschnitt 7.2).

5.3.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Eine gesonderte Preisentwicklung fur Grundstiicke des Geschosswohnungsbaues wurde aufgrund der
geringen Anzahl nicht untersucht.

Hier kénnen die oben angefuhrten Umrechnungskoeffizienten fur die Abhangigkeit von der Geschossfla-
chenzahl genutzt werden.
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5.4 Gewerbliche Bauflachen

Im Landkreis Diepholz wurden insgesamt 80 (Vorjahr 61) gewerbliche Bauflachen veréduRlert. Der Ge-
samtumsatz dieser Flachen betrug 5,4 Mio. € (Vorjahr 4,9 Mio. €). Das entspricht einem Anteil von
15,5 % (Vorjahr 15,5 %) am Umsatz aller unbebauten Flachen.

Im Landkreis Nienburg sind etwa 7 % der registrierten Kauffélle bezogen auf Gewerbebauflachen. Hierbei
handelt es sich um 19 Kauffalle (Vorjahr 12) mit einer Flache von 14,7 ha (Vorjahr 8,8 ha).

Der Anteil kommunalen Baulandes ist in beiden Landkreisen sehr hoch, wobei das Ziel verfolgt wird, hier
preisdampfend zu wirken und damit Einfluss auf Gewerbe- und Industrieansiedlungen zu nehmen. Dies
hat durchweg zu einem stagnierenden Preisniveau gefiihrt.

5.4.1 Preisniveau

Das Preisniveau fir baureife Gewerbelandflachen ist seit Jahren relativ stabil. Allgemein steht einem
grolRen Angebot von baureifem Gewerbeland nur eine schleppende Nachfrage gegeniber. Diese Ent-
wicklung ist insbesondere auf die Bodenvorratspolitik der Gemeinden zurlickzufiihren. Die Gemeinden
erwerben landwirtschaftliche Flachen, schaffen die notwendigen planerischen Voraussetzungen, er-
schlieRen sie und verkaufen sie ohne Preisaufschlage an ansiedlungswillige Gewerbebetriebe. Diese
Preispolitik hat zusammen mit dem Uberangebot dazu gefiihrt, dass auch private Anbieter keine héheren
Preise realisieren konnen.

Die folgenden Angaben betreffen selbstandige, baureife Gewerbe- und Industriegrundstiicke im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr (im Sinne der 88 8 und 9 Baunutzungsverordnung).

Landkreis Diepholz

) ) mittlerer Preis inkl.

Wirtschaftsraume/ Anzahl m't“e[rn(iz(fmﬂe ErschlleBungzskosten
Landkreis €/m

2006 2005 2006 2005 2006 2005
Stuhr, Syke, Weyhe 14 19 2.385 3.100 33 29
Sonstige grol3ere Orte
(iber 10.000 Einw.) 16 9 5.565 2.820 17 16
Landlicher Raum
(unter 10.000 Einw.) 12 9 7.445 8.650 10 6
Landkreis Diepholz 42 37 5.040 4910 21 20

Landkreis Nienburg

_ ) mittlerer Preis inkl.
e e e i Tae Anzahl mlttlereZGrofSe Ersch||e[3ungzskosten
Landkreis ] €/m
2006 2005 2006 2005 2006 2005
Stadt Nienburg 1 0 - - - -
Landlicher Bereich 6 4 4240 5.244 11 16
Landkreis Nienburg 7 37 3750 5.244 17 16

5.4.2 Preisentwicklung

Bodenpreisindexreihen fur Gewerbebauland wurden aufgrund der geringen Zahl von Kauffallen und des
seit Jahren stagnierenden Preisniveaus nicht ermittelt.
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5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesonde-
re auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf allgemeine stadtebauliche Entwicklungen des Gemeindegebietes griin-
den.

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

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

Bauerwartungsland und Rohbauland werden im Folgenden als "werdendes Bauland" zusammen aus-
gewertet, da die Ubergange vom Bauerwartungsland zum Rohbauland teilweise flie3end sind.

Im Landkreis Diepholz wurden im Berichtsjahr Bauerwartungsland und Rohbauland in insgesamt 10 Fal-
len mit einer Flache von insgesamt ca. 9,1 ha gehandelt (Vorjahr 14 Falle, ca. 13,6 ha). Im Landkreis
Nienburg wurden im Berichtsjahr Bauerwartungsland und Rohbauland in insgesamt 12 Fallen mit einer
Flache von insgesamt 11,6 ha gehandelt (Vorjahr 15 Falle, 3,0 ha). Der Flachenumsatz hat somit gegen-
Uber dem Vorjahr im Landkreis Diepholz abgenommen, wahrend er im Landkreis Nienburg wieder zuge-
nommen hat.

Als Erwerber traten hierbei Giberwiegend Baugesellschaften auf. Die Gemeinden, die in friiheren Jahren
Uberwiegend Bauerwartungsland gekauft haben, waren nur an wenigen Vertragen beteiligt.

5.5.1 Preisniveau

Um eine differenzierte Aussage Uber das Preisgefiige des ,werdenden Baulandes fir Wohngebiete*
(Rohbauland und Bauerwartungsland) treffen zu kénnen, wurde fiir den Landkreis Nienburg eine Analyse
der Ankaufe seit 2001 mit einer Flache tber 1000 m2 durchgefihrt. Zunehmend treten hier weniger Kauf-
falle von Bauerwartungslandflachen auf (Anteil insgesamt nur noch ca. 12%), sodass erstmals bei der
Auswertung nicht nach Rohbauland und Bauerwartungsland unterschieden wurde. Das Ergebnis zeigt,
wie viel Prozent des Richtwertes fiir erschlossenes Bauland gezahlt wurde.

C mittlerer Bodenrichtwert izntlEngles vl e
Landkreis Nienburg . ) . i
Wirtschaftsra (inklusive ErschlieRung) @ Preis Freis

Irtschartsraume in€/mz2 Anzahl Richtwert
€/m?2 0
in %
Stadt Nienburg 55 11 21 ca. 40 %
Ubriger Landkreis 30 43 10 ca. 35 %

Fur den Landkreis Diepholz ist das Verhéltnis erfasster Kaufvertrage fiir ,werdendes Bauland“ im glei-
chen Zeitraum umgekehrt im Vergleich zum Landkreis Nienburg. Hier liegt der Anteil von Rohbauland bei
nur 16 %, so dass auch hier eine gemeinsame Auswertung nahe liegt. Auch hier wurden nur Falle kinfti-
gen Wohnbaulandes berticksichtigt. Die Tabelle zeigt, wie im Landkreis Nienburg, wie viel Prozent des
Richtwertes fir erschlossenes Bauland gezahlt wurde.

. . mittlerer Bodenrichtwert werdendes Wohnbauland
Landkreis Diepholz . ) . e
T T (|nk|u5|v_e ErschlieBung) @ Preis .

in €/ mz Anzahl Richtwert
€/m?2 g
in %
Stuhr, Syke, Weyhe 90 26 40 ca. 45 %
Sonstige grofRere Orte (liber 10.000 Einw.) 45 19 15 ca.35%
Landlicher Raum (unter 10.000 Einw.) 25 55 8 ca. 30 %
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5.6 Sonstiges Bauland

Flachen im AuRenbereich

Die bauliche Nutzung von Grundstiicken im AuRenbereich ist im Baugesetzbuch im § 35 geregelt. Da-
nach sind im AulRenbereich nur so genannte privilegierte Nutzungen, wie z.B. die Errichtung oder Erwei-
terung landwirtschaftlicher Betriebe einschl. dazugehériger Wohnungen, zuldssig. Vorhandene bauliche
Anlagen dirfen auch nur unter Einschrankungen erweitert oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Preise der Grundstiicke, die fir eine derartige Nutzung in Frage kommen, sind dabei im Wesentli-
chen von der Lage, d.h. von der Entfernung zur ndchsten Ortslage bzw. Stadt, und der GroR3e des
Grundstiicks abhangig. Im Landkreis Diepholz sind in den Bodenrichtwertkarten auch Richtwerte fir Au-
Renbereichsgrundstiicke dargestellt. Diese Richtwerte beziehen sich auf iberwiegend wohnlich genutzte
Grundstiicke der angegebenen typischen GroR3e.

Landwirtschaftliche Einzelhtfe

Der Bodenwert landwirtschaftlicher Hofstellen wird je nach GréRRe, H6he des Bodenrichtwertes und der
Lage im Innen- oder Aul3enbereich mit etwa 20 bis 60 % des Richtwertes fur erschlieBungsbeitragsfreie
Grundstiicke in vergleichbarer Lage bewertet. Die ErschlieBungskosten sind hierin enthalten. Falls Ab-
weichungen im ErschlieBungszustand bestehen, sind Zu- oder Abschlage erforderlich. Bei einer Flache
bis zu etwa 3000 m2 kénnen die nachfolgenden Tabellen als Anhalt dienen.

Landkreis Diepholz
Vergleichsfaktor Bemerkungen
ndrdlicher Landkreis 0,3 bis 0,6 Minderung bei UbergréRen
sudlicher Landkreis 0,2 bis 0,6 Abhé&ngigkeit von Preisniveau und Flache

Vergleichsfaktor: Bodenwert/Bodenrichtwert fir individuelles Wohnbauland (W), bzw. (WA)

Die Abgrenzung zwischen dem nérdlichen und dem sudlichen Landkreis Diepholz ist aus nachfolgender
Graphik ersichtlich.

Nordlicher Landkreis Diepholz

Bruchhausen-_
Vilsen

Twistringen

Sudlicher Landkreis Diepholz
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Im Landkreis Nienburg ist die nachfolgende Tabelle zur Ermittlung des Bodenwertes landwirtschaftlicher
Einzelhofe heranzuziehen.

Landkreis Nienburg
Bodenrlchtwert far er;chlleBungsbel- Innenbereich AuRenbereich
tragsfreies Bauland im Dorfgebiet
10,- €/m2 6,50 €/m2 4,50 €/m2
20,- €/m? 12,- €/m? 9,- €/m2
30,- €/m2 17,50 €/m2 12,- €/m2
40,- €/m2 20,- €/m2 14,- €/m?

Bei groReren Hofraumen ist die Gber 3000 m2 hinausgehende Flache niedriger zu bewerten; hier ware
dann eine Wertigkeit von Gartenland oder landwirtschaftlicher Nutzflache anzusetzen.

Splittersiedlungen

Einzelne Wohnbaugrundstiicke im AuR3enbereich werden von den Vertragspartnern bei ortsiiblicher Gro-
Be mit prozentualen Anteilen des angrenzenden Bodenrichtwertes fiir erschlieBungsbeitragsfreie
Grundstiicke im Dorfgebiet bewertet. Die ErschlieBungskosten fiir die vorhandenen Anlagen sind hierin
enthalten. Falls Abweichungen im ErschlieBungszustand bestehen, sind Zu- oder Abschlage erforderlich.

Vergleichsfaktor Bemerkungen
nordlicher Landkreis Diepholz 0,4 bis 0,6 tiw. liegen besondere BRW vor
sudlicher Landkreis Diepholz 0,4 bis 0,8 abhéngig von Preisniveau und Lage
Landkreis Nienburg 0,5 bis 0,8 abhéngig von Preisniveau, Lage und Flache

In den Richtwertkarten fur den Bereich des Landkreises Diepholz sind flachendeckend Richtwerte fir
derartige AuRenbereichslagen dargestellt. Im Landkreis Nienburg sind nur in einigen Bereichen Aul3enbe-
reichsrichtwerte dargestellt.
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5.7 Erbbaurechte

Kaufvertrage, in denen ein Erbbaurecht neu begriindet oder mit einem Erbbaurecht belastete Grundsti-
cke verauRert werden, treten in den Landkreisen Diepholz und Nienburg nur in geringem Umfang auf.

Begriindung von Erbbaurechten

In den letzten funf Auswertejahren sind nur sehr wenige Neubegriindungen von Erbbaurechten in der
Kaufpreissammlung mit folgenden Erbbauzinsen zum Vertragsdatum registriert worden:

Neubegriindungen von Erbbaurechten
Bereich Mittelwert und Spanne
Wochenendhausgebiete am Dummer (4 Félle) ca. 2,2 % (1,2 % bis 3,3 %)
sonstige Wohngebiete Landkreis Diepholz (3 Félle) ca. 2,0 % (1,0 % bis 3,0 %)
Wohngebiete Landkreis Nienburg (10 Félle) ca. 4,5 % (4,0 % bis 5,0 %)

Der Erbbauzinsful? definiert sich aus dem Wertverhéaltnis zwischen einem Entgelt als jahrlich wiederkeh-
rende Leistung, die der Erbbauberechtigte firr die Uberlassung des Grundstiicks zu Bauzwecken zu ent-
richten hat (Erbbauzins, § 9 der ErbbauVO), und dem Bodenwert, der zur Zeit des Abschlusses des Erb-
baurechtsvertrags gilt.

Die Laufzeiten betragen 60, 66 oder 99 Jahre. Die ausgewerteten Vertrdge enthalten eine Klausel zur
Anpassung an den Lebenshaltungskostenindex.

Verkaufe von mit Erbbaurechten belasteten Grundstiicken an den Berechtigten

Bei Verkaufen aus den Jahren seit 2001 von einem mit einem Erbbaurecht belastetem Grundstiick an
den Erbbauberechtigten wurden aus insgesamt 13 geeigneten Vergleichsfallen folgende Relationen zum
Baulandrichtwert festgestellt:

Verkaufe von mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicken
Anzahl Mittelwert Richtwert Wohnbauland | Relation zum Richtwert
L 53,- €/m2 57,- €/m2 0,85
Landkreis Diepholz 6 (39,- bis 68.- €/m?) (46.- bis 66,- €/m?) (0,65 — 1,30)
L 30,- €/m?2 45,- €/mz 0,56
Landkreis Nienburg ! (8- bis 61,- €/m?) (14.- bis 87,- €/m?) (0,15 bis 1,00)

Die Hohe des vom Erbbauberechtigten gezahlten Kaufpreises héangt von den jeweiligen Vertragsbedin-
gungen und weiteren Einfliissen ab. Die vorgenannten Mittelwerte und Spannen kénnen daher nur einen
Orientierungsrahmen bieten.
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6 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

6.1 Allgemeines

Landkreis Diepholz

Fur den Bereich des Landkreises Diepholz sind dem Gutachterausschuss im Berichtszeitraum insgesamt
560 Vorgange (Vorjahr 539) Uber entgeltliche Eigentumsiibertragungen an landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgéange hat sich gegentber dem Vorjahr um 3,9 % er-
hoht. Es wurde dabei eine Grundsticksflache von insgesamt 1.316,4 ha (Vorjahr 1.560,3 ha) fir
14,6 Millionen Euro (Vorjahr 17,1) umgesetzt.

Umsatze
Umsatzentwicklung Vertrage
600 578 50
2 561 539
£ 550
g 512
5 500
o
5
S 450
c
<
400 1 1 1 1
2002 2003 2004 2005 2006
Jahr
Umsatzentwicklung Geld
25,0
° 203 19,9 17,9 171
5200 :
5 14,6
=21 -
2150
£ 10,0 -
N
50
2 5,
-]
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Umsatze landwirtschaftlicher Flachen
Flachen, die der Landwirtschaft entzogen werden sollen, bleiben bei den folgenden Auswertungen ohne
Berucksichtigung.

Anzahl der Vertrage nach Art der Nutzung

Hofe
1,9%

weitere Nutzungen
1,1%

forstw. Flachen
11,4%

Grinland
Wechselland

25 0% Ackerland

60,6%

Entwicklung des Geldumsatzes gegenliber dem Vorjahr

50,0
25,0
0,0
-25,0 A
-50,0 A
0 T Gesamt Grinland ti
esamt- rinlan N sonstige
umsatz Ackerland Wechselland forstw. Flachen Flachen
Veranderung in % -14,7 -27,9 12,2 -64,3 21,8
Umsatze nach Wirtschaftsraumen im Landkreis
100,0%
75,0%
50,0%
25,0%
0,0%
Vertrage Geld Flachen
B Stuhr, Syke, Weyhe 9,5% 12,0% 7,6%
M restlicher Landkreis 90,5% 88,0% 92,4%
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Landkreis Nienburg

Fir den Bereich des Landkreises Nienburg sind dem Gutachterausschuss im Berichtszeitraum insgesamt
452 Vorgange (Vorjahr 364) tber entgeltliche Eigentumsiibertragungen an landwirtschaftlich genutzten
Grundstliicken zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgdnge hat sich gegentber dem Vorjahr um 24,2 %
erhoht. Es wurde dabei eine Grundsticksflache von insgesamt 982,1 ha (Vorjahr 944,9 ha) flr
8,6 Millionen Euro (Vorjahr 9,5) umgesetzt.

Umsatze
Umsatzentwicklung Vertrage
500
> 452
© 450 A
£ 403
2 400 1 264
@ 338
S 3504 332
5
N 300
<
250 1 1 1 1
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Jahr
Umsatzentwicklung Geld
12,5
o 9,5 8,6
= 100- 8,7 8,3
L
! 6,9
S 75-
s
£ 5,0 -
N
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0’0 1 1 1 1
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Jahr
Umsatzentwicklung Flachen
1250
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Q
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Umsatze landwirtschaftlicher Flachen
Flachen, die der Landwirtschaft entzogen werden sollen, bleiben bei den folgenden Auswertungen ohne
Berucksichtigung.

Anzahl der Vertréage nach Art der Nutzung

w eitere Nutzungen

Hofe 4,5%

forstw. Flachen
9,0%

Ackerland

59,0%
Grinland

Wechselland
27,4%

Entwicklung des Geldumsatzes gegenliber dem Vorjahr

30,0
15,0 1 ----------mmmmm oo R ]
0,0 | I
_15’0 h -
300 T Gesamt Grnland ti
esamt- riinlan N sonstige
umsatz Ackerland Wechselland forstw. Flachen Flachen
Veranderung in % -9,8 -17,9 27,8 -0,6 -24,0
Umsatze nach Wirtschaftsraumen im Landkreis
100,0%
75,0%
50,0%
25,0%
0,0%
Vertrage Geld Flachen
H Nienburg 3,3% 1,7% 1,3%
M restlicher Landkreis 96,7% 98,3% 98,7%
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6.2 Landwirtschaftliche Flachen

6.2.1 Preisniveau

Landkreis Diepholz

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres, tlw. auch aus
Flurbereinigungen, durchschnittliche Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffalle mit ungewodhnli-
chen und persoénlichen Verhaltnissen, Flachen mit Mischnutzungen, Kauffalle mit Flachengrof3en unter
2.500 m?, Kaufpreise Uber 2,25 €/m2 (,AusreiRer) und Flachen, die der Landwirtschaft entzogen werden
sollen, nicht beriicksichtigt worden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss lber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis betragt 1,32 €/m2. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen
Mittelbildung aus 163 Kauffallen, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten bertcksichtigt wurden. Die
mittlere Flachengrofle betragt 3,0 ha, bei einer durchschnittlichen Ackerzahl von 38.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen gegliedert nach
Ackerzahlen dar (in Klammern: Vorjahreswerte).

3 A Kaufpreis [€/m?
Ackerzahl Anzahl Mlttler: Grofe 2 [ ]
(ha] Mittel Spanne
bis 40 97 2,7 1,23 0,39-2,20
(100) (3,3) (1,28) (0,44 — 2,07)
41— 60 65 3,5 1,45 0,62 -2,20
(73) (3,6) (1,48) (0,69 -2,10)
i 1 *) *) "
61-80 @ (25) (1,98) )
> 80 - - — _

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

Grinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis betragt 0,83 €/m2. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen
Mittelbildung aus 56 Kauffallen, ohne dass unterschiedliche Lagequalitdten beriicksichtigt wurden. Die

mittlere FlachengrolRe betragt 2,1 ha, bei einer durchschnittlichen Griinlandzahl von 38.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Griinlandflachen gegliedert
nach Griinlandzahlen dar (in Klammern: Vorjahreswerte).

1 A Kaufpreis [€/m?
Griinlandzahl Anzahl Mlttler: Sl P [ ]
(hal Mittel Spanne
bis 40 40 2,3 0,84 0,37 -1,50
(29) (3,2) (0,75) (0,20-1,78)
41 — 60 16 15 0,80 0,26 — 1,50
(6) (1,4) (0,79) (0,51 -1,50)
61-380 - - - -
>80 - - - -
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Landkreis Nienburg

Fur landwirtschaftlich genutzte Flachen sind aus den Kaufvertragen des letzten Jahres, tlw. auch aus
Flurbereinigungen, durchschnittliche Kaufpreise ermittelt worden. Dabei sind Kauffélle mit ungewdhnli-
chen und personlichen Verhéltnissen, Flachen mit Mischnutzungen und Kauffélle mit FlachengréRen
unter 2500 m2 sowie Kaufpreise Uber 2,5 €/mz2 (,Ausrei3er*) nicht berticksichtigt worden.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten
Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte.

Ackernutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis betragt 1,00 €/m2. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen
Mittelbildung aus 193 Kaufféllen, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten berticksichtigt wurden. Die
mittlere Flachengrof3e betragt 2,7 ha, bei einer durchschnittlichen Ackerzahl von 35.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fiir Ackerflachen gegliedert nach
Ackerzahlen dar (in Klammern: Vorjahreswerte).

i A Kaufpreis [€/m?
Ackerzahl Anzahl Mlttlerﬁ Groge P [ ]
[ha] Mittel Spanne
bis 40 151 2,8 0,89 0,21 -2,00
(119) 2,7) (0,93) (0,20 - 2,00)
41— 60 32 2,4 1,31 0,15 -2,50
(36) (2,4) (1,30) (0,37 — 2,56)
61 - 80 10 3,1 1,57 1,00 -2,30
(20) (5,7) (1,58) (1,17 -1,83)
0 - - -
> 80 1 ) 9 )

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht

Grinlandnutzung

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis betragt 0,71 €/m2. Diese Angabe beruht auf der arithmetischen
Mittelbildung aus 91 Kauffallen, ohne dass unterschiedliche Lagequalitaten bertcksichtigt wurden. Die

mittlere FlachengroRe betragt 2,3 ha, bei einer durchschnittlichen Griinlandzahl von 37.

Die folgende Ubersicht stellt die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise fir Griinlandflachen gegliedert

nach Grinlandzahlen dar (in Klammern: Vorjahreswerte).

i A Kaufpreis [€/m?
Griunlandzahl Anzahl Mlttlerﬁ Sl P [ ]
[ha] Mittel Spanne
bis 40 71 2,6 0,68 0,30-1,40
(39) (4,4) (0,58) (0,20 —1,73)
41— 60 17 1,3 0,86 0,25 -1,60
(12) (1,6) (0,99) (0,35 — 1,80)
3 0,9 0,65 0,39 -0,55
61-80 3) (1.1) (1.37) 0.55 — 2,50
> 80 - - - -

*) aus Datenschutzgriinden nicht verdffentlicht
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6.2.2 Preisentwicklung, Umrechnungskoeffizienten

Landkreis Diepholz

Im Landkreis Diepholz

Um hier statistisch gesicherte Indexreihen berechnen zu kénnen, sind alle verwertbaren Kaufpreise aus
Kaufvertragen fur reine Acker- bzw. Grunlandflachen ab einer Gréf3e von 2.500 m? verwendet worden. Es
sind hier z.B. auch Kauffalle, die im Rahmen von Flurbereinigungsverfahren erfolgten, sowie Kauffélle fur
den Ankauf zu Naturschutzzwecken eingeflossen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fiir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilméarkte ermittelt worden, fur die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind zum
01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden.

Bodenpreisindex
landwirtschaftliche Flachen

130

125 A

120 pad

115 X

Index

1992(1993|1994(1995|1996(1997(1998(1999|2000(2001|2002|2003 (2004|2005 (2006
== Acker Nordkreis 95 93 93 90 91 94 96 96 | 100 | 105 | 105 | 99 98 | 101 | 101
=== Acker Studkreis 101 | 96 98 97 94 98 99 | 101|100 | 106 | 110 |106 | 106 | 111 |110
==z* Griinland Nordkreis | 103 | 111 | 109 | 110 | 105 | 101 | 105|101 | 100|100 |101 |104 |100 |104 | 90

Xe===Grinland Sudkreis 122 1120|115 | 105|101 | 101 | 101 | 98 |100 | 102 | 102 | 96 93 91 | 103

Anwendungsbeispiel:

Der Wert fur z.B. fur ein Ackergrundsttick im Bereich Kirchdorf (im Stidkreis Diepholz) liegt 2002 bei 1,00 €/m?.
Wie ware der Preis im Jahre 1994 gewesen?

Index im Jahr 2002: 110
Index im Jahr 1994: 98
Bodenwert 1994 : 1,00 €/m2 x 98 = 0,89 € m? Bodenwert rund 0,90 €/mz2.

110

Im Landkreis Diepholz ist nach einer steigenden Preisentwicklung in den Jahren 1999 bis 2002 (im Mittel
+ 9 %) das Preisniveau insgesamt bis 2004 wieder gefallen; bei Ackerland weniger deutlich (ca. - 5 % bis
- 2%) als bei Grinland (ca. - 7,5% bis - 8,5%). Die Entwicklung ab 2005 war fur Grinland und Ackerland
uneinheitlich.

Die Ackerpreise sind 2005 gestiegen (durchschnittlich ca. 4 %) und 2006 im Mittel praktisch unverandert
geblieben.

Die Griinlandpreise im Landkreis Diepholz haben sich seit 2004 zudem im Norden und Suden des Land-
reises regional unterschiedlich entwickelt. So sind die Preise im Norden, wie beim Ackerland in 2005
noch gestiegen, um dann im Laufe des Jahres 2006 sehr stark nachzugeben Demgegeniiber haben im
Suden des Landkreises die Preise nach 2004 in 2005 ihr bislang niedrigstes Niveau erreicht. Hier sind die
Preise entgegen der Entwicklung im Nordkreis in 2006 stark angestiegen.
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Landkreis Nienburg

Um hier statistisch gesicherte Indexreihen berechnen zu kénnen, sind alle verwertbaren Kaufpreise aus
Kaufvertragen fir reine Acker- bzw. Grinlandflachen ab einer Grof3e von 2.500 m? verwendet worden. Es
sind hier z.B. auch Kauffalle, die im Rahmen von Flurbereinigungsverfahren erfolgten, sowie Kauffalle fur
den Ankauf zu Naturschutzzwecken eingeflossen.

Die Reihen sind bezogen auf das Basisjahr 2000 mit dem Index 100 fiir regional und sachlich abgegrenz-
te Teilmarkte ermittelt worden, fur die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind zum
01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden.

Bodenpreisindex
landwirtschaftliche Flachen

130

125

120

115

110

105

Index

100

95

90

85

80
1992 (1993|1994 1995|1996 (1997|1998 1999|2000 (2001|2002 |2003|2004 |2005|2006

== Acker Marsch 93 90 85 86 87 91 97 95 100 | 107 | 105 | 104 98 101 | 103
=== Acker Geest 106 | 102 97 94 92 93 97 99 100 | 103 | 103 | 103 97 93 93
==/* Grinland 123 | 126 | 121 | 124 | 120 | 107 | 107 | 102 | 100 90 88 96 92 89 104

Der Index fir Ackerland ist im Geestbereich unverandert. Im Marschbereich hingegen sind Preissteige-
rungen nochmals festzustellen. Dies trifft insbesondere in Bereichen mit starkerem Kiesabbau zu. Der
Index fur Grunland ist hingegen in allen Teilen des Landkreises Nienburg nach l&ngerer riicklaufiger Ten-
denz wieder gestiegen.

Umrechnungskoeffizienten

Mit den nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen Vergleichspreise bzw. Richtwerte fiir Acker-
und Grunlandflachen an die Besonderheiten des Bewertungsobjektes angepasst werden. Zur Ermittlung
dieser Umrechnungskoeffizienten hat der Gutachterausschuss gréf3ere Stichproben landwirtschaftlicher
Flachen mit Hilfe mathematisch-statistischer Verfahren analysiert. Hierbei ist wiederum zwischen Acker-
und Grinland in den jeweiligen Landkreisen zu unterscheiden.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen 43



Grundstiicksmarktbericht 2007

Landkreis Diepholz

Umrechnungskoeffizienten fir Ackerland

Die Kaufpreise der Ackerflachen werden neben der Lage durch die Bodengiite, die Form, die Ortsnéhe
und die GroRe der Flachen beeinflusst. Um diese Einflisse zu analysieren, wurden insgesamt 801 Kauf-
falle aus den Jahren 2000 bis 2006 untersucht. Die Abhangigkeit von der Bodengiite und der Flachen-
groRRe ist aus den nachfolgenden Grafiken ersichtlich.

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland bei unterschiedlicher Bodengute im Landkreis Diepholz

1,30

1,20 A
1,10 A
1,00 -

0,90 -

Umrechnungskoeffizient

0,80 -

ite 0,70
Bodengiite 20 30 40 50 60 70
Faktor 0,84 0,93 1,00 1,08 115 121

Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland bei unterschiedlicher Flachengréf3e im Landkreis Diepholz
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind bei ortsnahen Flachen (Entfernung
zum néchsten Ort weniger als 400 m) und bei unregelméRig geformten Flachen die nachfolgenden Zu-
bzw. Abschlage erforderlich.

ortsnahe Flachen Form unregelmaRig

Zu- oder Abschlage +5% -5%
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Umrechnungskoeffizienten fur Grinland

Die Kaufpreise werden durch die Bodengite beeinflusst. Um diese Einflisse zu analysieren, wurden 344
Kauffélle fir Grinland aus den Jahren von 2000 bis 2006 untersucht. Auswirkungen der Form und der
FlachengrofRe auf den Kaufpreis lassen sich statistisch nicht nachweisen.

Umrechnungskoeffizienten fiir Griinland bei unterschiedlicher Bodengute im Landkreis Diepholz
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0,90 +
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Umrechnungskoeffizient
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0,70

40
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60

Faktor

1,00

1,11

1,23

Bei Moorbdden ist durchschnittlich ein Abschlag von ca. 10% zu bertcksichtigen. Ortsnahe Flachen wer-
den mit Zuschlagen von etwa 15 % gehandelt.

Landkreis Nienburg

Umrechnungskoeffizienten fir Ackerland

Die Kaufpreise der Ackerflachen werden neben der Lage durch die Bodengiite, die Form, die Ortsnahe
und die GroRe der Flachen beeinflusst. Um diese Einfliisse zu analysieren, wurde zwischen Geest- und
Marschflachen unterschieden und insgesamt etwa 1.040 Kauffélle aus den Jahren 2000 bis 2006 unter-
sucht. Die Abhéangigkeit von der Bodengite und der FlachengréRRe ist aus den nachfolgenden Grafiken
ersichtlich.

Umrechnungskoeffizienten fiur Ackerland bei unterschiedlicher Bodengtte im Landkreis Nienburg
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Umrechnungskoeffizienten fiir Ackerland bei unterschiedlicher Flachengré3e im Landkreis Nienburg
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten sind bei ortsnahen Flachen (Entfernung
zum nachsten Ort weniger als 400 m) und bei unregelmaRig geformten Flachen die nachfolgenden Zu-
bzw. Abschlage erforderlich.

ortsnahe Flachen Form unregelmaRig

Zu- oder Abschlage +5% -5%

Umrechnungskoeffizienten fir Grinland

Die Kaufpreise werden neben der Lage, durch die Bodengite und die Ortsnédhe beeinflusst. Um diese
Einflisse zu analysieren, wurden rund 326 Kauffélle fur Grinland aus den Jahren seit 1999 untersucht.
Auswirkungen der Form und der FlachengréRe auf den Kaufpreis lassen sich statistisch nicht nachwei-
sen.
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Neben den vorstehend dargestellten Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung der Bodenglite ist
bei ortsnahen Flachen (Entfernung zum néchsten Ort weniger als 400 m) der nachfolgende Zuschlag
erforderlich.

ortsnahe Flachen Form unregelmaRig

Zu- oder Abschlage +17 % kein Einfluss

Insgesamt liegt das Preisniveau fiir Griinland etwa 30 bis 50 % unter dem Preisniveau des Ackerlandes.
Insbesondere bei héherer Bodengite (Wesermarsch) werden Grinlandflachen deutlich preisgunstiger
gehandelt als Ackerflachen.
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6.3 Hofe

Da sich aus der getrennten Veraul3erung der Teilflachen eines landwirtschaftlichen Betriebes in der Re-
gel ein hoherer Preis erzielen lasst, werden nur wenige Hofe im Ganzen verdufRert. Aus dem Berichtsjahr
liegen aus dem Landkreis Diepholz 10 Kauffalle mit einer FlachengréRe tber 10 ha vor, hierbei handelt
es sich aber nur in zwei Fallen um Kaufvertrage des Gewdhnlichen Geschéftsverkehrs. Aus dem Land-
kreis Nienburg liegt aus dem Berichtsjahr ein Kauffall vor, insofern kann Uber ein ,Marktgeschehen” nicht
berichtet werden.

Bezieht man auch die Kauffalle der letzten 5 Jahre (2002 bis 2006) aus den Landkreisen Diepholz und
Nienburg in die Betrachtung ein und lasst man die Falle au3er Betracht, bei denen ungewdéhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu vermuten sind, verbleiben nur 10 Kaufféalle mit einer Flachengrof3e zwischen
10 ha und 71 ha und einem durchschnittlichen Preis bezogen auf die Gesamtflache von 1,50 €/mz2. Dieser
Durchschnittswert liegt im Mittel etwa 25 % Uber dem jeweiligen Bodenrichtwert fir Ackerland. Die allge-
meine Erfahrung des Gutachterausschusses und landesweite Analysen zeigen, dass bei gréReren gan-
zen Hofen der Gebaudebestand nur noch von geringem Einfluss auf den Verkehrswert ist.

In der Regel werden die landwirtschaftlichen Flachen daher als Stlicklandereien getrennt von der Rest-
hofstelle - dem Bauernhaus mit Nebengebaude - veraulRert. Da bei diesen Bauernhausern der Wert der
Bausubstanz deutlich tGberwiegt, werden sie als bebaute Grundstiicke ausgewertet. Das Preisniveau und
die Vergleichsfaktoren werden daher im Abschnitt 9.9 dargelegt.

6.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Im Berichtsjahr wurden im Landkreis Diepholz insgesamt 60 Kauffalle forstwirtschaftlich genutzter Fla-
chen registriert. Es sind hier zusammen 68,7 ha fur rund 415.000 € verauRRert worden. Obwohl die Anzahl
der ausgewerteten Vertrdge im Vergleich zum Vorjahr um gut 10 % angestiegen ist, sind sowohl der
Geld- als auch der Flachenumsatz im abgelaufenen Jahr stark rucklaufig. Es sind also vermehrt deutlich
kleinere Flachen als im Vorjahr gehandelt worden.

Im Landkreis Nienburg wurden in 38 Vertragen forstwirtschaftliche Flachen verauRert. Hierbei wechselten
insgesamt 96,8 ha im Wert von 308.000,- € den Eigentiimer. Der Umsatz an forstwirtschaftlichen Grundsti-
cken hat damit — gemessen an der Anzahl und dem Flachenumsatz — wieder etwas zugenommen.

Die Kauffalle fur forstwirtschaftliche Flachen lassen sich wegen der Unterschiede im Bestand nur einge-
schréankt miteinander vergleichen. Dartber hinaus ist die Zahl der Kauffélle nur sehr gering, so dass es
angebracht ist, neben den Kaufféllen des Berichtsjahres auch die Kauffalle der Vorjahre in den Marktbe-
richt einzubeziehen. Die Durchschnittswerte der im gewohnlichen Geschéftsverkehr der letzten sechs
Jahre gezahlten Preise sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen. Hierbei wurden nur Flachen mit
einer GrofRe von mehr als 2500 m2 beriicksichtigt. Die angegebenen Spannen geben die Ubliche Streu-
ung an.

Durchschnittspreise fir forstwirtschaftliche Flachen im Landkreis Diepholz
(Kaufpreise von 2002 bis 2006)

Noérdlicher Bereich des Landkreises Diepholz

Art Anzahl Mittelwert Von bis

Nadelholzbestand 7 0,47 €/m? 0,25 €/m? 0,80 €/m?
Laubholzbestand 30 0,62 €/m? 0,20 €/m? 1,50 €/m?
Mischwald 33 0,65 €/m? 0,10 €/m? 1,70 €/m?

Sudlicher Bereich des Landkreises Diepholz

Nadelholzbestand 19 0,60 €/m?2 0,20 €/m? 1,50 €/m2
Laubholzbestand 8 0,64 €/m?2 0,15 €/m? 1,30 €/m2
Mischwald 32 0,54 €/m2 0,10 €/m2 1,00 €/m2

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen 47



Grundstiicksmarktbericht 2007

Durchschnittspreise fir forstwirtschaftliche Flachen im Landkreis Nienburg
(Kaufpreise von 2002 bis 2006)

Landkreis Nienburg
Art Anzahl Mittelwert Von bis
Nadelholzbestand 66 0,46 €/m? 0,10 €/m? 1,25 €/m?
Laubholzbestand 18 0,48 €/m? 0,15 €/m? 1,30 €/m?
Mischwald 24 0,46 €/m?2 0,10 €/m2 0,95 €/m2

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen, bei denen der Bestand nicht im Kaufpreis beriicksichtigt war, wur-
den in den vergangenen Jahren im Landkreis Nienburg nur in einem Fall gehandelt, hierbei wurde ein
Kaufpreis von rund 0,20 €/m?2 erzielt. Im Landkreis Diepholz wurde kein Fall registriert.

Neben der Art und Gite des Bestandes wird die Hohe der Preise von der Lage und der GroR3e beein-
flusst. Flachen in Ortsndhe sind hierbei deutlich teurer als ortsferne Flachen. Kleine Grundstiicke, die
haufig zu “Liebhaberpreisen” erworben werden, sind teurer als grof3e Waldstlicke. Minimal- und Maxi-
malwerte aul3erhalb der Uiblichen Streuung sind in der obigen Tabelle nicht berticksichtigt.

Im Mittel aller echten Kauffélle von forstwirtschaftlichen Flachen ergibt sich in den Landkreisen Diepholz
und Nienburg ein Verhéltnis zum Preisniveau landwirtschaftlicher Flachen (Bodenrichtwert fiir Ackerland)
von etwas Uber 0,45 : 1.

6.5 Heide, Moor, Odland, Unland

Im Jahr 2006 wurden im Landkreis Diepholz 6 Verkdufe und im Landkreis Nienburg 15 Verk&ufe von
reinen Moor- und Odlandflachen registriert. Nachdem dieser Grundstiicksteilmarkt in den Vorjahren na-
hezu zum Erliegen gekommen ist, sind zumindest wieder einige Verkdufe festzustellen. Im Durchschnitt
wurde 2006 hierbei im Landkreis Diepholz ein Kaufpreis von 0,43 €/m2 und im Landkreis Nienburg ein
Kaufpreis von 0,22 €/m2 gezabhilt.

Durchschnittspreise

In der nachfolgenden Tabelle sind die Durchschnittswerte der letzten Jahre fir FlAchen von mindestens
2500 m? dargestellt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr gehandelt wurden:

Durchschnittspreise fiir Moor und Odland im Landkreis Diepholz
(Kaufpreise von 2002 bis 2006)

Landkreis Diepholz

Heide, Moor,

Odland, Unland 34 0,26 €/m? 0,05 €/m2 0,70 €/m2

Landkreis Nienburg

Heide, Moor,

Adland, Unland 32 0,25 €/m? 0,05 €/m2 0,45 €/m?
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6.6 Flachen fur Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

Durch die Bestimmungen des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466) ist das Verhdltnis zwischen Bauplanungsrecht und Naturschutzrecht neu geregelt wor-
den. Hierdurch ist bei der Ausweisung neuer Baugebiete der naturschutzrechtliche Eingriff zu prufen, und
zur Kompensation sind entsprechende Ausgleichs- oder Ersatzflachen bereitzustellen. Dies gilt auch bei
der Planfeststellung von StralRen und anderen Verkehrsflachen sowie bei einer Genehmigung fir den
Abbau von Bodenschatzen.

Ausgleichsflachen sind Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes, die kinftig fir MalRnahmen zum
Ausgleich des Eingriffes bereit gestellt werden und z.B. aufgeforstet oder in eine Obstbaumwiese umge-
wandelt werden. Fir derartige Flachen wurden in den letzten Jahren Preise von 3,00 €/m2 bis zu 9,20
€/m2 gezahlt; dies entspricht einem Satz von etwa 20 bis zu 60 % des jeweiligen Baulandrichtwertes.
Teilweise wird bei den Vertragen zum Ankauf der Flachen flir neue Baugebiete auch nicht zwischen kinf-
tigen Bauflachen und kinftigen Flachen fir AusgleichsmaRnahmen unterschieden. In diesen Féllen wird
einheitlich ein Wert zwischen 25 bis 65 % des Wertes erschlieRungsbeitragspflichtigen baureifen Landes
gezahlt, was dem Ublichen Bereich des werdenden Baulandes (vgl. Abschnitt 4.5) entspricht.

Unter Ersatzflachen werden Flachen auRerhalb des Bebauungsplangebietes verstanden, die kiinftig fir
eine Ersatzmalinahme zum 0&kologischen Ausgleich des Eingriffes z. B. durch ein Neubaugebiet fiir
Wohnen oder Gewerbe oder auch ein kinftiges Abbaugebiet fiir Bodenschatze genutzt werden. Bei bis-
her 30 Kauffallen, bei denen diese kiinftige Nutzung im Kaufvertrag festgehalten wurde oder aus anderen
Unterlagen bekannt war, wurden absolute Kaufpreise von 0,70 €/m2 im landlichen Raum bis zu 3,00 €/m2
im Bereich der Stadt Nienburg gezahlt. Die Kaufpreise dieser Flachen orientieren sich an den Richtwer-
ten fur landwirtschaftliche Flachen und werden, wegen ihrer kiinftigen Bedeutung fur ein Baugebiet oder
eine andere Nutzung (z.B. Kiesabbau, StraBenbau), mit Zuschlagen von 0 bis zu
100 % zum Richtwert fir landwirtschaftliche Flachen (im Mittel 30 bzw. % Zuschlag) gehandelt.

Bei Ersatzflachen fur kinftige Baugebiete ist das Verhaltnis tendenziell hdher als bei Ersatzflachen fur
den Kies- und Sandabbau. Ersatzflachen fir StraBenbaumaRnahmen werden kaum Uber den Werten
landwirtschaftlicher Flachen gehandelt. Dieses Marktverhalten wird auch durch berregionale Untersu-
chungen bestatigt.

Durchschnittspreise fir Ersatzflachen
(Kaufpreise von 2002 bis 2006)

Landkreis Nienburg Anzahl Mittelwert von bis
Ersatzflachen 36 1,50 €/m2 0,75 €/m?2 3,00 €/m2
Kaufpreis / Bodenrichtwert fir Ackerland 36 1,35-fach 0,90-fach 2,00-fach
Landkreis Diepholz Anzahl Mittelwert von bis
Ersatzflachen 5 1,25 €/m? 0,75 €/m? 2,00 €/m?
Kaufpreis / Bodenrichtwert fir Ackerland 5 1,3-fach 1,00-fach 2,00-fach
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7  Ubrige unbebaute Flachen

Bei den Kaufvertragen uber sonstige Flachen und Gemeinbedarfsflachen wurden im Landkreis Diepholz
in 95 Fallen (Vorjahr 93) ein Geldumsatz von 1,8 Millionen € (Vorjahr 0,8) und im Landkreis Nienburg in
140 Fallen ein Geldumsatz von 6,9 Millionen € erzielt. Im Landkreis Nienburg ist sowohl die Anzahl der
Kauffélle als auch der Geldumsatz gegeniiber dem Vorjahr (79 Vertrage, 1,9 Millionen €) wieder deutlich
gestiegen. Aus diesem Bereich sollen im Folgenden nahere Ausfithrungen zum Abbauland, zum Gar-
tenland und zu den Wasserflachen erfolgen.

7.1 Abbauland

Abbauland sind Flachen, aus denen durch den Abbau von Torf, Sand oder Kies ein erheblicher wirt-
schaftlicher Nutzen gezogen wird. Die Kaufpreise sind abhangig von der Qualitat und der Machtigkeit des
abzubauenden Wirtschaftsgutes.

Landkreis Diepholz

Im Landkreis Diepholz sind im Berichtszeitraum nur drei Abbauflachen mit einem Gesamtwert von
108.000,- € gehandelt worden.

Im Landkreis Diepholz ist in den letzten 10 Jahren folgendes Preisniveau registriert worden:
Die Werte in Klammern zeigen die registrierten Preisspannen auf.

Nutzun Bodenwertanteil Wertanteil des Abbaugutes Gesamtpreis

9 [€/m?] [€/m2] [€/m2]

Sand 110 4,15 5,25
(0,50 - 2,20) (1,20 - 6,70) (1,75 - 8,10)

Torf 0,45 1,20 1,65
(0,10 - 0,50) (0,8 - 3,20) (0,90 - 3,40)

Landkreis Nienburg

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 20 Abbauflachen mit einer Gesamtflache von 110 ha und einem Um-
satz von 4,0 Millionen € gehandelt. Der Umsatz fur Abbauland ist damit gegeniiber dem Vorjahr (6,2 Mil-
lionen € bei 21 Féllen) in der Zahl der Félle nahezu unveréndert, im Geldumsatz aber geringer.

Auf den Torfabbau bezogen sich im Berichtsjahr nur 4 Vertrage gegeniber 3 Vertragen im Vorjahr. Hier-
bei wurde im Mittel ein Kaufpreis von rund 0,80 €/m?2 gezahit.

Fir den Sandabbau wurden 2006 sechs Flachen angekauft. Fir derartige Flachen wurden im Mittel 5,00
€/m2 (Vorjahre 3,50 €/m?) gezahlt.

Fir den Kiesabbau wurden im Berichtsjahr 9 Kauffalle registriert. Der Durchschnittspreis fir Kiesabbau-
land betrug im Berichtsjahr rund 7,90 €/m2 gegeniber 6,80 €/m2 im Vorjahr. In den meisten Kaufvertra-
gen wurden die Preisanteile fir den Kies und die Ackerkrume gesondert ausgewiesen. Hierbei entfielen
im Mittel rd. 2,50 €/m? auf die Ackerkrume.

Da der Grundsticksmarkt fiir Abbauflachen im Landkreis Nienburg durch die Neuausweisung entspre-
chender Gebiete zunehmend interessant ist, hat der Gutachterausschuss die entsprechenden Ver-
gleichspreise im gewdhnlichen Geschéftsverkehr aus den letzten fiinf Jahren getrennt nach Bodenschat-
zen und nach Regionen naher untersucht. Beriicksichtigt wurden nur Flachen von mindestens 2.500 m2,
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In der nachfolgenden Tabelle sind die Durchschnittspreise nhach Bodenschatzen aufgefihrt:

Durchschnittspreise fur Abbauland nach Bodenschétzen
(Mittelwerte der Kaufpreise von 2002 bis 2006)

Anzahl Mittlerer Kaufpreis von bis
Bodenschatz
€/m?2 €/m?2 €/m?2
Torfabbau 18 0,90 0,20 1,50
Sandabbau 7 3,80 2,00 6,00
Kiesabbau 66 7,20 4,00 10,00

Die angegebenen Spannen geben wiederum die Ubliche Streuungsbreite an.

Die Durchschnittspreise fur Flachen mit Kies- und Sandabbau in den einzelnen Gebieten sind in der
nachfolgenden Tabelle dargestellt. Hierbei ist auch eine Aufteilung in den anteiligen Wert des Bodenschat-
zes und der Ackerkrume vorgenommen worden.

Durchschnittspreise fur Abbauland (Kies und Sand) nach Gemeinden
(Mittelwerte der Kaufpreise von 2002 bis 2006)

Anzahl | Mittlerer Kaufpreis | Mittlerer Anteil des Mittlerer Anteil

Regionen Bodenschatzes der Bodenkrume

€/m2 €/m2 €/m2
Husum 4 3,80 2,80 1,00
Liebenau, Binnen 4 5,70 4,20 1,50
Landesbergen 11 6,30 4,80 1,50
Estorf 3 7,20 5,10 2,10
Leese 15 9,20 7,00 2,20
Stolzenau inkl. OT 26 7,20 5,40 1,80
Raddestorf 4 7,10 5,40 1,70

Der Mittelwert der Kaufpreise fiir Kies- bzw. Sandabbauland schwankt in den einzelnen Regionen von
knapp 4,00 €/m2 bis zu 9,20 €/m2. In diesen unterschiedlichen Kaufpreisen kommen neben den unter-
schiedlichen Wertigkeiten der landwirtschaftlichen Flachen im Geest- bzw. Marschbereich vor allem auch
die unterschiedliche Machtigkeit sowie die Glite des Bodenschatzes zum Ausdruck. Gegenliber den Vor-
jahren sind in mehreren Bereichen steigende Preise fiir Abbauland zu verzeichnen.

Nach alteren Uberregionalen Untersuchungen der ehemaligen Bezirksregierung Hannover betragen die
Kaufpreise fur Kiesabbauland im Bereich der Weser bei Richtwerten fiur landwirtschaftliche Flachen von
etwa 1,50 €/m2 etwa das Vierfache des landwirtschaftlichen Richtwertes. Die Aussagen beziehen sich auf
eine mittlere Abbaumachtigkeit von etwa 10 m.
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7.2 Gartenland

Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Nienburg 36 private Grinflachen im Gesamtwert von 140.000,-
€ und im Landkreis Diepholz 69 private Grunflachen im Wert von 487.000,- € verkauft. Neben einigen
Dauerkleingérten und privaten Sportanlagen handelt es sich Uberwiegend um Hausgéarten.

Der Gutachterausschuss hat aus Grundsticksverkaufen der letzten 10 Jahre im Siden des Landkreises
Diepholz durchschnittliche Kaufpreise fur Gartenland ermittelt. Die Preise gelten nur fur Flachen, die nicht
als Bauland genutzt werden kdnnen, aber unmittelbar an das bebaute Grundstiick anschlieen. Danach
wird hier Gartenland mit durchschnittlich 40 % des Baulandpreises (inkl. ErschlieBungskosten) gehandelt.
Die Spanne reicht im Einzelfall von ca. 10 % bis ca. 70 %. Im Mittel der letzten drei Jahre wurden hier
demnach knapp 4 €/m2 fir Gartenlandflachen gezahlt.

Im ndérdlichen Bereich des Landkreises Diepholz mit deutlich héheren Bodenwerten liegen Gartenlandfla-
chen demgegenuber bei durchschnittlich ca. 15 % bis ca. 20 % der Baulandpreise (inkl. ErschlieBungs-
kosten) bei Spannen von ca. 5% bis ca. 40 %. In den letzten drei Jahren betrug der mittlere Kaufpreis
hier etwa 10,- €/m2.

Im Landkreis Nienburg wurden fur derartige Flachen, die zur Erweiterung des eigentlichen bebauten
Grundstlckes dienen, aber selbst nicht bebaubar sind, im Durchschnitt der letzten drei Jahre Preise in
Hohe von etwa 15,- €/m2 gezahlt. Dies entspricht etwa 35 % des mittleren Baulandrichtwertes fiur er-
schlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke (im Mittel etwa 38,- €/m?). Eine Abhangigkeit der prozentualen
Anteile von der Hohe des Baulandwertes ist nicht feststellbar, da auch in Bereichen mit relativ hohem
Bodenwert fiir die nicht bebaubaren tberschissigen Flachen etwa 30 bis 50 % des Baulandwertes ge-
zahlt wurde.

In mehreren Neubaugebieten wurden neben dem eigentlichen Baugrundstiick nicht bebaubare Grunfla-
chen mit besonderen Auflagen hinsichtlich der Bepflanzung und Gestaltung mit veraufRert. Hierdurch
werden die in den Bauleitplanen ausgewiesenen Flachen fiir Ausgleichsmaflinahmen haufig privatisiert.
Fur diese Flachen werden Kaufpreise in Héhe von 14 % bis zu 60 % des Baulandpreises gezahlt. In den
Uberwiegend relativ glinstigen Preisen dieser Flachen kommt das Bemiihen zum Ausdruck, die Folgekos-
ten der Naturschutzmaf3nahmen, z.B. die Bepflanzung und die Unterhaltung der Grunflachen, den priva-
ten Grundstiickseigentimern zu Ubertragen. Im Neubaugebiet ,Nienburg — Obstbaumwiese* werden fur
derartige riickwartige Flachen z.B. 41,- €/m?2 bei einem Baulandpreis von 80,- bis 85,- €/m2 gezahlt.

Private Gartenflachen, die nicht unmittelbar am bebauten bzw. bebaubaren Hofgrundsttick liegen, werden
hiervon abweichend deutlich niedriger gehandelt.

7.3 Wasserflachen

Im Berichtsjahr wechselten im Landkreis Diepholz 10 Wasserflachen mit einer Gesamtflache von nur
1,1 ha den Eigentumer. Im Landkreis Nienburg waren hingegen 8 Kauffélle von Wasserflachen zu regist-
rieren, hierbei betrug die Flache nur 3 ha.

Gréaben

Flachen, die fir eine Grabenverbreiterung in Anspruch genommen werden, wurden im Landkreis Nien-
burg mit einem Preis von rund 0,40 €/m2 vergitet. Im Landkreis Diepholz wurden fir derartige Flachen
0,50 bis 5,00 €/m2 gezahlt.

Teiche

Fisch- und Sportteiche wurden im Berichtsjahr im Landkreis Nienburg und im Landkreis Diepholz kaum
gehandelt.

In den vergangenen Jahren 2002 bis 2006 wurden im Landkreis Nienburg sechs Grundstiicke mit gro3e-
ren Wasserflachen (Teiche und Seen Uber 2500 m?) gehandelt. Der Mittelwert der Stichprobe betragt
0,97 €/m? bei einer durchschnittlichen Flache von 6,3 ha m2. Die Kaufpreise sind hierbei vor allem von der
Grof3e und der Art der Anlage abhangig.

Im Landkreises Diepholz wurden in diesem Zeitraum 12 Flachen mit Teichen (teilweise mit kleinen
Schutzhitten) mit Preisen von 0,50 €/m? und 5,80 €/m? gezahlt. Der mittlere Kaufpreis betrug 2,50 €/m?
bei einer durchschnittlichen Flache von 2,4 ha.
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7.4 Gemeinbedarfsflachen

Fur Gemeinbedarfsflachen im eigentlichen Sinne, das heif$t Flachen, die dem Gemeinbedarf bereits die-
nen und auch kinftig keiner anderen Nutzung zugefihrt werden, besteht kaum ein Grundstiicksmarkt, da
diese nur von einem offentlichen Trager zu einem anderen wechseln kénnen. In diesem Teilmarkt wurden
im Berichtsjahr nur acht Verkaufe registriert.

Fir noch privateigene Gemeinbedarfsflachen, z.B. StraRenflachen, die bereits seit langer Zeit (mehr als
30 Jahre) durch die Offentlichkeit genutzt wurden, und dies auch weiterhin der Fall sein werden, werden
im Allgemeinen nur Entschadigungen fir den Rechtsverlust von etwa 10 bis 30 % des Bodenwertes an-
grenzender Flachen gezahit.

Ehemalige Gemeinbedarfsflachen

Bei der Bewertung ehemaliger Gemeinbedarfsflaichen (z.B. aufgegebene StraRen, Bahntrassen, aber
auch ehemalige bebaute Verwaltungsgrundstiicke oder ehemals militarisch genutzte Liegenschaften)
orientiert sich die Wertfindung an den kinftig rechtlich und tatséchlich zulassigen Nutzungsmaoglichkeiten.

Kdnnen aufgegebene StralRenteilflachen zum Beispiel kiinftig als Teil des Baugrundstiickes genutzt wer-
den, so orientiert sich der Preis am Baulandwert. Es sind aber haufig deutliche Abschlage zu verzeich-
nen, da das Interesse an der Flache im Normalfall auf die jeweiligen Anlieger beschrénkt ist und héaufig
Veradnderungen an den Auf3enanlagen (Einzaunungen) mit entsprechendem finanziellem Aufwand erfor-
derlich sind.

Bei bebauten Gemeinbedarfsflachen sind die kiinftigen planungsrechtlichen Mdglichkeiten zu bericksich-
tigen, da diese aufgrund der bisherigen Ausweisung der Flachen als Gemeinbedarf eingeschrénkt sein
kénnen. Daneben ist die kinftige wirtschaftliche Nutzbarkeit der vorhandenen Bausubstanz kritisch zu
prufen, da diese bisher auf eine vdllig andere, z.B. militdarische Nutzung ausgerichtet war. In den vergan-
genen Jahren sind im Landkreis Nienburg z.B. ehemalige militdrisch genutzte Gebaude abgebrochen
worden, da keine wirtschaftlich sinnvolle Folgenutzung mdoglich schien, obwohl sie, rein bautechnisch
betrachtet, in einem ordnungsgemafien Zustand waren.

Kinftige Gemeinbedarfsflachen

Die Werte kiunftiger Gemeinbedarfsflachen bemessen sich, der standigen Rechtsprechung folgend, nach
der Grundstiicksqualitat, die sie zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planung, gegebenenfalls unter Be-
riicksichtigung entsprechender Vorwirkungen, erreicht hatten. So sind Flachen im Auf3enbereich im All-
gemeinen entsprechend der bisherigen Nutzung z.B. als landwirtschaftliche Nutzflachen zu bewerten,
wahrend Flachen im Innenbereich als Hofraum bzw. Bauland einzustufen sind.

Es ist jeweils zu prifen, ob fur diese Flachen zum Zeitpunkt der Rechtskraft der Planung eine Erwartung
auf eine hoherwertige Nutzung bestand. Ist dies der Fall, so erfolgt die Wertfindung entsprechend der
Grundstucksqualitat ,werdendes Bauland” (vgl. Abschnitt 4.5 des Marktberichtes). Dies ist z.B. in Neu-
baugebieten der Fall.

Bei Verkaufen fur kiinftige StralRenverbreiterungen, bei denen von der Grundstiicksqualitat “landwirt-
schaftliche Flache (Acker- bzw. Griinland)” auszugehen war, wurden im Berichtsjahr im Landkreis Nien-
burg Preise von 0,50 bis 2,50 €/m2 - im Mittel rund 1,00 €/m2 - gezahlt. Dies lag im Schnitt etwa 25 %
Uber dem Richtwert entsprechender landwirtschaftlicher Flachen. Im Landkreis Diepholz wurden fir der-
artige Flachen in diesem Zeitraum Preise von im Mittel 2,95 €/m2 vereinbart, das Preisniveau liegt insbe-
sondere im Bereich Stuhr, Syke, Weyhe deutlich Gber den landwirtschaftlichen Richtwerten, da es sich
oftmals um begunstigtes Agrarland handelte. .

Fur Flachen, die eine Bauerwartung besitzen oder bereits baureif bzw. bebaut sind, wurden entsprechend
hdhere Kaufpreise gezahilt.
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7.5 Sanierungsbedingte Werterh6hungen

Auf Grund des 1972 in Kraft getretenen Stadtebauférderungsgesetzes, dessen novellierte Bestimmungen
in das BauGB Eingang fanden, wurden im Bereich des Landkreises Nienburg formliche Sanierungsver-
fahren in Nienburg, Stolzenau, Liebenau, Uchte und Hoya und im Landkreis Diepholz in Bruchhausen-
Vilsen, Bassum, Sulingen, Diepholz, Lemférde und Barnstorf eingeleitet und teilweise mittlerweile abge-
schlossen. Die Sanierungsgebiete sind in den jeweiligen Richtwertkarten nachgewiesen.

Der Gutachterausschuss war von Beginn an mit zahlreichen Wertermittlungen an diesen Verfahren betei-
ligt. In den vergangenen Jahren wurden fir Teile dieser Sanierungsgebiete auf Antrag der jeweiligen
Stadte bzw. Gemeinden die sanierungsbedingten Werterh6hungen ermittelt. Nach § 154 BauGB ent-
spricht die sanierungsbedingte Erhéhung des Bodenwertes dem Unterschied zwischen dem Bodenwert,
der sich zum Bewertungsstichtag fur das Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beab-
sichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick
durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ergibt
(Endwert).

Die Grundstiickseigentiimer im Sanierungsgebiet haben nach Abschluss der Sanierung einen Aus-
gleichsbetrag zu entrichten, welcher der sanierungsbedingten Erh6hung des Bodenwertes entspricht. Die
Gemeinde kann die Abldsung vor Abschluss der Sanierung zulassen. Dieses bietet flr den Eigentiimer
den Vorteil, vorzeitig aus der Sanierung entlassen zu werden und eine Léschung des Sanierungsvermer-
kes im Grundbuch zu erreichen. Fir die Gemeinde bietet eine vorzeitige Ablésung den Vorteil, diese Mit-
tel im eigenen Sanierungsgebiet wieder verwenden zu kénnen, wahrend nach Abschluss des Verfahrens
2/3 der Ausgleichsbetrage an das Land und den Bund abgegeben werden missen.

Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Werterhéhungen zieht der Gutachterausschuss neben dem di-
rekten Vergleich mit gezahlten Kaufpreisen fiir Grundstiicke, die bereits aus dem Sanierungsgebiet ent-
lassen wurden und Uberregionalen Vergleichen das so genannte ,Modell Niedersachsen* zur Wertfindung
heran. Dieses Modell wird heute von zahlreichen Gutachterausschiissen angewandt, da es von der
Rechtsprechung inzwischen akzeptiert ist. Hierbei wurden die sanierungsbedingten Werterhéhungen
zahlreicher Sanierungsgebiete in Niedersachsen unter Bertcksichtigung der jeweiligen Missstande und
MalRnahmen und der Héhe des Anfangswertes mit mathematisch — statistischen Verfahren analysiert. Als
Ergebnis kann die Hohe der Wertsteigerung in Prozent nach einer Klassifizierung der Missstande und
MaRnahmen mithilfe eines Rahmens von 1 Punkt (geringe Missstéande und einzelne MaRnahmen) bis 10
Punkten (unzumutbare Verhaltnisse, umfassende Neuordnung und Sanierung) unter Beriicksichtigung
des Anfangswertes ermittelt werden.

Landkreis Nienburg

Die Sanierung in der Innenstadt der Stadt Nienburg wurde abgeschlossen, die besonderen Richtwerte
der Anfangs- und Endwerte wurden fiir das Sanierungsgebiet ermittelt und bereits mehrfach fortgeschrie-
ben. Die sanierungsbedingten Werterh6hungen betragen hier zwischen 5,50 und 40,- €/m2 oder etwa 4
bis 15 % der jeweiligen Anfangswerte in Héhe von 130,- €/m2 bis zu 640,- €/m2. Nachdem die Stadt Nien-
burg den Eigentimern eine freiwillige, vorzeitige Ablésung angeboten hatte, hat sie nun fur die verblei-
benden Grundsticke Abrechnungsbescheide erlassen. Die Ausgleichsbetrage wurden zwischenzeitlich
entrichtet. In den Richtwertkarten ist nun das Endwertniveau als Richtwert dargestellt. Im Sanierungsge-
biet wurden von 358 Grundstiickseigentiimern Ausgleichsbetrage in Hohe von insgesamt rund 3,1 Millio-
nen € entrichtet.

Im Bereich der Siedlung Lehmwandlung in der Stadt Nienburg ist vor einigen Jahren ein neues Sanie-
rungsgebiet ausgewiesen worden. Im Rahmen des Programms ,Soziale Stadt” sind neben Stadtebaufor-
derungsmitteln auch weitere Mittel zur Férderung der sozialen Struktur in diesem Bereich verfligbar. Ob
und in welcher Hohe diese MalRhahmen zu sanierungsbedingten Wertsteigerungen fiihren werden, ist in
diesem friihen Stadium noch nicht konkret zu ermitteln. In einer ersten Stellungnahme hat der Gutachter-
ausschuss eine sanierungsbedingte Wertsteigerung im Rahmen von etwa 5 bis 15 % des Anfangswertes
(etwa 2,5 bis 7,- €/m?) zumindest fir die Sanierungsschwerpunkte fir wahrscheinlich gehalten. Zwi-
schenzeitlich wurden in diesem Bereich die ersten MaRnahmen aus Sanierungsmitteln (unter anderem
Gebaudeabbriiche, InfrastrukturmaBnahmen und Straldenbaumaflinahmen) bestritten. Die weitere Ent-
wicklung bleibt abzuwarten.
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In Liebenau sind die sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen fiir einen Teil des Sanierungsgebietes
bereits 1993/94 ermittelt und bekannt gemacht worden. Diese betrugen hier Uberwiegend zwischen 2,-
und 5,- €/m2 oder etwa 10 bis 25 % des Anfangswertes von rund 20,- €/m2. Im Jahre 2001 wurde die Er-
mittlung der sanierungsbedingten Werterhéhung fir das Ubrige Sanierungsgebiet beantragt und vom
Gutachterausschuss erarbeitet. In Teilen des Sanierungsgebietes sind hier keine sanierungsbedingten
Wertsteigerungen eingetreten, da keine MaRnahmen durchgefiihrt wurden. In Einzelfallen wurden aller-
dings auch Ausgleichsbetrage bis zu 12,50 €/m? erhoben. Die Erhebung der Ausgleichsbetrage ist im
Jahre 2004 abgeschlossen und das Sanierungsgebiet ist aufgehoben worden.

In Stolzenau wurden sanierungsbedingte Werterh6hungen von 2,5 bis 5,- €/m2 oder im Mittel rund 9 %
der Anfangswerte von 40,- bis 60,- €/m? fir das Sanierungsgebiet im Ortskern ermittelt, in einigen Rand-
bereichen sind auch geringere sanierungsbedingte Wertsteigerungen eingetreten. Diese Werterhdhungen
wurden den Eigentiimern im Laufe der Jahre 1999 bzw. 2000 bekannt gegeben. Die Sanierung in Stolze-
nau ist zwischenzeitlich abgeschlossen, die Sanierungssatzung wurde aufgehoben.

Fur das Sanierungsgebiet der Stadt Hoya betragen die ermittelten Wertsteigerungen 2,- bis 6,- €/m2 oder
etwa 6 bis 10 % der jeweiligen Anfangswerte, in einigen Randbereichen wurden auch keine Malinahmen
durchgefiihrt und daher keine sanierungsbedingte Werterhéhnung festgestellt. Die Sanierung ist inzwi-
schen abgeschlossen, den Grundstiickseigentiimern sind formelle Bescheide tber die Héhe der sanie-
rungsbedingten Wertsteigerung zugegangen und abgerechnet worden.

Im Ortskern der Gemeinde Uchte ist ein neues Sanierungsgebiet im Méarz 2002 rechtskraftig geworden.
Dieses wurde im vergangenen Jahr erstmals in den Richtwertkarten nachgewiesen. Hier sind vom Gut-
achterausschuss nur in Teilbereichen Untersuchungen zu sanierungsbedingten Werterh6hungen vorge-
nommen worden. Zum Stichtag 01.12.2003 ist hier auf Antrag der Gemeinde Uchte die besondere Richt-
wertkarte der Anfangswerte beschlossen worden. Daneben sind zwischenzeitlich Einzelgutachten zur
Vorbereitung sanierungsbedingter MalBhahmen z.B. dem Abbruch von stérenden Geb&auden erstellt wor-
den. Im Sanierungsgebiet konnten neben mehreren privaten MaRnahmen auch 6ffentliche Mal3hahmen
gefordert werden. Hierzu zahlen solche im Bereich des StralRenbaues, der Umbau einer Gemeinbe-
darfseinrichtung sowie der Abbruch von stérender Bausubstanz. Weitere Vorhaben sind geplant oder
zurzeit in der Ausfiihrung.

Landkreis Diepholz

Im Ortskern von Bassum wird seit einigen Jahren ein Sanierungsverfahren durchgefihrt. Sanierungsbe-
dingte Werterh6hungen sind flachendeckend noch nicht ermittelt worden.

In Bruchhausen-Vilsen ist das Sanierungsgebiet im Berichtsjahr abgeschlossen worden. Die sanierungs-
bedingten Werterh6hungen betrugen zwischen ca. 5 €/m2 und ca. 30 €/m? oder etwa 18 % im Durch-
schnitt des Anfangswertes. Hier ist in der Richtwertkarte nun das Endwertniveau dargestellt.

In der Innenstadt von Sulingen ist die Sanierungssatzung im Jahre 2005 aufgehoben worden, so dass in
der Richtwertkarte hier kein Sanierungsgebiet mehr dargestellt ist. Die neuen Bodenrichtwerte in diesem
Bereich sind weitgehend aus den ermittelten sanierungsbedingten Endwerten abgeleitet worden, wobei
Zonen zusammengefasst wurden. Diese Richtwerte sind gegeniiber den Anfangswerten zwischen 2,- und
14,- €/m2 oder etwa 5 % bis ca. 20% der Anfangswerte hoher. Im 6stlichen Bereich der Stadt Sulingen ist
in einem Gewerbegebiet beiderseits der Bahnlinie ein neues Sanierungsgebiet entstanden. Bisher sind
vom Gutachterausschuss Anfangswerte ermittelt und einzelne Wertgutachten fur eventuelle Betriebsum-
siedlungen erstattet worden. Die weitere Entwicklung bleibt abzuwarten.

Das Sanierungsgebiet des Fleckens Lemforde ist bereits weit fortgeschritten. Hier sind Anfangs- und
Endwerte bereits ermittelt worden.

In der Innenstadt Diepholz ist das Sanierungsgebiet ebenfalls abgeschlossen, hier betrugen die sanie-
rungsbedingten Werterh6hungen zwischen ca. 2,5 €/m2 und ca. 30 €/m2, was durchschnittlich ca. 5 % bis
ca. 10 % der Anfangswerte entspricht.

Im Flecken Barnstorf hingegen befindet sich das Sanierungsgebiet noch in einem relativ friihen Stadium.
Hier wurden bislang nur Anfangswerte ermittelt.

In Twistringen ist ebenfalls ein Sanierungsverfahren eingeleitet worden, hier wurden erste Einzelgutach-
ten erstattet. Die besondere Richtwertkarte der Anfangswerte ist in Auftrag gegeben worden.
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Nach § 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 21 der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfiihrung
des Baugesetzbuches (DVO-BauGB) haben die Gutachterausschiisse jeweils zum 01. Januar eines je-
den Kalenderjahres (bis 2001 zum 31.12. jeden Jahres) Bodenrichtwerte mindestens fir baureifes Land
zu ermitteln. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

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

Bodenrichtwerte dienen der Transparenz des Grundstiicksmarktes. Sie werden auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelt. Hierbei sind nur solche Kaufpreise zu beriicksichtigen, die im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse erzielt worden sind.

Bodenrichtwerte fir Bauland

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

Die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland sind fir den Stichtag 01.01.2006 weitgehend im beitragsfreien
ErschlieBungszustand ausgewiesen worden, in einigen Bereich sind zusatzlich Richtwerte fir beitrags-
pflichtige Flachen angegeben. Sie beziehen sich im allgemeinen auf eine bestimmte FlachengréfRe bzw.
einen GroRRenbereich.

Soweit die Richtwertkarten keine Flachenangaben enthalten, gelten die jeweiligen Richtwerte flr
Grundstlcke bzw. selbstandig nutzbare Grundstiicksteile mit einer Grofl3e

- bis ca. 1.000 m2 in stadtischen Bereichen bzw. grof3eren Orten und in Neubaugebieten (W, WA)
- bis ca. 1.500 m2 in historischen Dorflagen (M, MD) und bis ca. 1.800 m2 in Aul3enbereichslagen.

Dariiber hinausgehende, baulich nicht nutzbare Grundstiicksteile sind i.d.R. wie Gartenland zu bewerten.

Eine Abhangigkeit des allgemeinen Preisniveaus von der Art und von dem Maf3 der baulichen Nutzung ist
im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen nur in wenigen Bereichen feststellbar. Auf
eine Angabe der zulassigen Bauweise, der mittleren Geschoss- oder Grundflachenzahl bzw. der mittleren
Zahl der Vollgeschosse konnte deshalb weitgehend verzichtet werden.

Fir Wohnbauflachen in den landlichen AuBenbereichen, flir die keine Bodenrichtwerte ermittelt worden
sind, sind die Tabellen im Abschnitt 5.6 anzuwenden.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen

Fur die Ableitung von Bodenrichtwerten fir landwirtschaftliche Nutzflachen gelten im Prinzip die gleichen
Grundsatze. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke von ca. 2
Hektar (ha) GrolRe und regelméaRiger Form in normalem Kulturzustand bei den jeweils angegebenen Bo-
denpunkten.
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Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Veroffentlichung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden auf der Grundlage einer Ubersichtskarte 1:100.000 (landwirtschaftliche Fla-
chen), der Topographischen Karte 1:100.000 sowie der Amtlichen Karte 1:5.000 (AK 5) dargestellt.

In den Landkreisen Diepholz und Nienburg wurden vom Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2007
Bodenrichtwerte fir Bauland und landwirtschaftliche Flachen ermittelt und in Bodenrichtwertkarten darge-
stellt. Diese Karten kénnen wahrend des ganzen Jahres bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses eingesehen oder kauflich erworben werden.

Richtwertkarten Uber Bauland und landwirtschaftliche Flachen werden je nach KartengréRe zum Preis
von 16 € bzw. 21 € pro Blatt abgegeben. Fir schriftliche Auskinfte Gber einzelne Richtwerte wird eine
Mindestgebtihr von 21,50 € erhoben.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gibt gemaR § 196 Abs. 3 BauGB jedermann Auskunft
Uber Bodenrichtwerte. Die Auskunft Giber Bodenrichtwerte wird mindlich, schriftlich oder durch Bereitstel-
lung im Internet bzw. durch Abgabe auf CD-ROM oder DVD-ROM erteilt.

Veroffentlichung auf CD-ROM / DVD - ROM

In Niedersachsen stehen die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen und fur Bauland auf CD-
ROM zur Verfiigung. Die CD-ROM kdnnen bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse erworben
werden. Eine CD-ROM mit allen digitalen Bodenrichtwerten fur den Zusténdigkeitsbereich von bis zu drei
Gutachterausschusse ist nach deren Fertigstellung im Frihjahr 2007 fir 99 € bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses erhéltlich, fir das gesamte Land Niedersachsen ist eine DVD-ROM fir 297 € er-
héaltlich.

Veroffentlichung im Internet

Die Bodenrichtwerte in Niedersachsen kdnnen kostenpflichtig im Internet unter folgender Adresse abge-
rufen werden:
http://www.gag.niedersachsen.de.

* Login-Information

» Karte: Bodenrichiwertkarte Bauland 1:5.000
& Bauland  Mafistab Stichtag CF O ermitteln __ G
€ Landwirtsch. [15.000 | [01.01.2006 ~| in EURO ¢ zentrieren 53 I

Suche nach Ort ;I
Gemeinde: N
Nienburg (Weser)

Stralle

Lange Strafe

Hausnummer:

0060

suchenl Meue Suche |

= Bodenrichtwerte
Bodenrichtwert filr die in der
Karte markierte Position

K
» Herausyehber

Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte
@

Sulingen
 Grundstiicksmarkthericht
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8.2 Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

Die Gutachterausschiisse erstellen auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte ,Ubersichten tiber
die Bodenrichtwerte®. Diese dienen dem (berregionalen Vergleich und sind in nachfolgenden Tabellen
dargestellt. Sie werden auch im Marktbericht 2006 fur das Land Niedersachsen zusammen mit den Bo-
denrichtwerten aus den tbrigen Landkreisen verdéffentlicht.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureife Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus, bei denen
fur die vorhandenen Anlagen ErschlieBungsbeitrage i. S. des § 127 Abs. 2 BauGB, Abgaben nach dem
Nds. Kommunalabgabengesetz sowie Kostenerstattungsbetrage fiir AusgleichsmaRnahmen nach § 135
BauGB nicht bzw. nicht mehr zu entrichten sind. Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen des Geschoss-
wohnungsbaus wurden nur teilweise ermittelt. Die Orte werden durch folgende Merkmale charakterisiert:
Bedeutung, Einwohnerzahl (30.06.2005) und die in den Raumordnungsprogrammen angegebene Zentra-
litatsstufe: (O = Oberzentrum, M = Mittelzentrum, G = Grundzentrum).

8.2.1 Wohnbauland
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte zum 01.01.2007

Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen des
Gemeinde / Gemeindeteil Merkmale individuellen Wohnungsbaus Geschosswohnungsbaus
Ein- | Zentra- Bedeutung gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maBige
wohner | litat Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in 1000 e/m? | e/m? | e/m? | e/m? | €/m? | €/m?
Landkreis Diepholz
Barnstorf 6,0 G |Fleckengemeinde 36 28 18
Diepholz 16,7 | M |Kreisstadt 90 68 42
Kirchdorf 2,7 G |Landgemeinde | ----- 21 | --—---
Lemforde 29 | G |Fleckengemeinde 50 38 30
Hide 1,0 Fremdenverkehrsort 74 50 | ----
Schwaférden 15| G |Landgemeinde | ----- 26 | ----
Siedenburg 1,3 | G |Landgemeinde | ----- 21 | -----
Borstel 14 landlicher Ort | ----- 25 | -
Sulingen 13,2 | M |Stadtgemeinde 54 42 28
Rehden 1,8 | G |Landgemeinde | ----- 24 | -
Wagenfeld 7,2 | G |Landgemeinde 44 32 20
Bassum 16,3 | G |Stadtgemeinde 88 74 46
Bassum/Nordwohlde 1,5 - |landlicher Ort | --—-- 60 | ---—--
Bruchhausen-Vilsen 6,2 | G |Fremdenverkehrsort 80 54 40
Schwarme 2,5 Landgemeinde | ----- 48 | -----
Stuhr 32,8 | G |[Grof3stadt-Randlage 165 135 92
Syke/Syke 245 | M |Stadtgemeinde 155 130 105
Twistringen 12,6 | G |Stadtgemeinde 64 56 34
Weyhe 30,4 | G |[GroR3stadt-Randlage 170 135 100
Landkreis Nienburg
Hoya 3,9 | G [Kleinstadt 50 45 35 - 45
Liebenau 4,0 | G |Fleckengemeinde 40 -
Linsburg 1,0 - |Landgemeinde | ----- 36 | -----
Marklohe 45 | G |Landgemeinde | ----- 55 35
Nienburg 32,7 | M |Kreisstadt 140 80 55 | 140 | 80 50
Rehburg-Loccum 11,0 | G |Kleinstadt 60 50 45 | - - 45
Stolzenau 75| G |Fleckengemeinde 52 45 35 | - 45 35
Warmsen 3,6 - |Landgemeinde | --—--—- 26 | -
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8.2.2

Gewerbliches Bauland

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte sind nachfolgend die Bodenrichtwerte flir gewerbliche
Baugrundstiicke in den grol3eren Gemeinden des Zusténdigkeitsbereiches zusammengestellt.

Ubersicht tiber Bodenrichtwerte gewerblicher Baugrundstiicke
zum 01.01.2007 in den grol3ten Gemeinden

Bodenrichtwerte in €/m? von Baugrundstiicken in
Gemeinde/Gemeindeteil zentralen und zentrums- Gewerbegebieten Gebieten fiir Dienst-
nahen Geschiftsgebieten leistung und Verwaltung
Ein- gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige | gute | mittlere | maRige
wohner | Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage Lage
in1000 | e/m? | €/m® | e/m® | €/m® | €/m® | €/m?® | €/m® | €/m® | €/m?
Landkreis Diepholz
Barnstorf 6,0 - - - 52 - - - 22 6 - - -
Bassum 16,3 | - - - 120 - - - - - 15 13
Bruchh.-Vilsen 6,2 - - - 62 - - - - - - 20 - - -
Diepholz 16,7 | - - - 180 - - - 32 20 12
Stuhr 328 | - - - 155 - - - 60 31 20 --- 60 ---
Sulingen 132 | - - - 90 - - - 18 - - - 10
Syke 245 | - - - 205 CERIE 26 - - -
Twistringen 126 | - - - 80 S 13 - - -
Weyhe 304 | - - - 170 - - - 26 20 - - -
Landkreis Nienburg
Hoya 3,9 76 66 60 25 10 - - - 60
Nienburg 32,7 | 680 455 185 75 20 15 330 205 110
Rehburg-Loccum 11,0 50 40 - - - 12 - - - 50 40
Stolzenau 7,5 65 55 50 15 --- 65 55 45
Uchte 5,7 50 40 32 - - - 14 - - - - - - 40 ---

Erlauterungen zur Ubersicht

Bodenrichtwert

Gemeinde

Gebiete

Lage

Die Bodenrichtwerte gelten fur baureife Grundstiicke. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf
Grundsticke, fur die ErschlieBungsbeitrage fur die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen
sind.

Unter Gemeinde ist hier der Ort als geographische Einheit und nicht die politische Gemeinde mit
allen Gemeindeteilen zu verstehen.

Zentrale oder zentrumsnahe Geschaftsgebiete

Die Gebiete dienen Uiberwiegend der Unterbringung von Gewerbebetrieben z.B. Geschéfts- und
Burogebaude, Einzelhandel, Gastronomie und Beherbergungen und liegen im Zentrum oder in
dessen Nahe.

Gewerbegebiete
Die Gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht belastigenden Gewerbebetrieben.

Gebiete fiir Dienstleistung und Verwaltung
Die Gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur.

Die lagemafRige Einordnung der Bodenrichtwerte erfolgt nach einem relativ gemeindebezogenen

MaRstab. Daher ist der

- Bodenrichtwert immer der mittleren Lage zugeordnet, wenn nur ein einheitliches Wertniveau
oder ein Bodenrichtwert vorhanden ist.

- hoéhere Bodenrichtwert der guten Lage und der niedrigere Wert der maRigen Lage zugeord-
net, wenn nur zwei Wertniveaus vorhanden sind.
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9 Bebaute Grundstlicke

9.1 Allgemeines

Landkreis Diepholz

Fur den Bereich des Landkreises Diepholz sind dem Gutachterausschuss im Berichtszeitraum insgesamt
1.182 Vorgange (Vorjahr 1.234) Uber entgeltliche Eigentumstiibertragungen an bebauten Grundstiicken
zugeleitet worden. Die Zahl der Vorgange ist gegeniiber dem Vorjahr um 4,2 % gefallen. Es wurde dabei
eine Grundstucksflache von insgesamt 262,1 ha (Vorjahr 220,4 ha) fir 203,3 Millionen Euro (Vorjahr
189,8) umgesetzt.

Umsatze
Umsatzentwicklung Vertrage
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«©
£ 1500 1186 1255 1234 1182
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>
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©
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N
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400,0
o
=}
W 300,0 4
o
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<
T 100,0
5
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Umsatzentwicklung Flachen
400,0
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S 200,0 -
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Anzahl der Vertrage in den Grundsticksarten

Wochenendhauser

1,2% Sonstige Gebaude

Geschafts- und 6,3%

Verw.-gebaude
4,6%

Mehrfamilienhauser
2, 7%

Reihenh&user, Ein- und
Doppelhaushalften Zweifamilienh&user
20,8% 64,4%

Entwicklung des Geldumsatzes gegeniiber dem Vorjahr

60,0
40,0
200+-----"-"-"“"“"-""“"“"“""“"“"“"“"-"—"-"-"-~—~———~——~—— -- -
0,0 I I I I
-20,0 , , ; -
Gesamt- Ein- und Zwei- | Reihenh&user, | Mehrfamilien- | Geschéafts- und
umsatz familienhauser | Doppelhs.halfte hauser Verw.-gebaude
Veranderung in % 7,1 -6,1 -18,3 53,2 57,1
Umsatze nach Wirtschaftsraumen im Landkreis
100,0% -
75,0%
50,0% -
25,0% -
0,0% -
Vertrage Geld Flachen
B Stuhr, Syke, Weyhe 45,8% 53,1% 41,1%
Erestlicher Landkreis 54,2% 46,9% 58,9%
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Landkreis Nienburg

Fir den Bereich des Landkreises Nienburg sind dem Gutachterausschuss im Berichtszeitraum insgesamt
609 Vorgange (Vorjahr 582) Uber entgeltliche Eigentumsibertragungen an bebauten Grundstiicken zu-
geleitet worden. Die Zahl der Vorgange ist gegentiber dem Vorjahr um 4,5 % gestiegen. Es wurde dabei
eine Grundsticksflache von insgesamt 170,6 ha (Vorjahr 150,2 ha) fur 85,0 Millionen Euro (Vorjahr
76,2) umgesetzt.

Umsatze
Umsatzentwicklung Vertrage
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Wochenendhauser

Geschéfts- und 1,3%

Verw.-gebaude
7,6%

Mehrfamilienhauser
3,3%

Reihenh&user,
Doppelhaushélften
11,2%

Sonstige Gebaude

6,2%

Anzahl der Vertrage in den Grundsticksarten

Ein- und
Zweifamilienhauser

70,4%

Entwicklung des Geldumsatzes gegeniiber dem Vorjahr

60,0

40,0

0.0 I

200

Gesamt- Ein- und Zwei- | Reihenhauser, | Mehrfamilien- | Geschéfts- und
umsatz familienhduser | Doppelhs.hélfte héuser Verw.-gebaude
Veranderung in % 13,3 7,2 15,1 20,3 50,7

100,0%
75,0% -
50,0% -
25,0% -

0,0% -
Vertrage

Geld

Umsatze nach Wirtschaftsraumen im Landkreis

Flachen

l Stadt Nienburg 25,9%

36,9%

8,9%

Erestlicher Landkreis 74,1%

63,1%

91,1%
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9.2 Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser

Aus der Gesamtmenge der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser werden im Folgenden die fur wei-
tere Analysen geeigneten Falle ohne Berlcksichtigung von Kauffallen mit ungewdéhnlichen und personli-
chen Verhaltnissen ndher untersucht. Bauernhduser und Resthofstellen sind hierbei zun&chst unbertick-
sichtigt geblieben, diese werden im Abschnitt 9.9 ndher untersucht.

9.2.1 Preisniveau

Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser verschiedener Altersgruppen sind 2006 in den Landkreisen
Diepholz und Nienburg die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise bezahlt wor-
den. Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevan-
ten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte, hierfur sind die nachfolgenden Vergleichsfaktoren zu ver-
wenden. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bodenwert. Die ein-
geklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. Aus diesen Daten kann keine Preisentwicklung ab-
geleitet werden, hierfir sind die nachfolgenden Indexreihen zu verwenden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user im Landkreis Diepholz

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\é';ﬂgﬁf Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Landkreis Diepholz

o 77 1915 152 706 102.000
Baujahr bis 1948 (71) (1909) (146) (853) (123.000)

. . 172 1960 143 906 131.000
Baujahr 1949 bis 1970 (196) (1961) (134) (957) (128.000)
Baujahr 1971 bis 2003 187 1986 146 1.139 166.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (1985) (147) (1.178) (171.000)

(188)

ggﬁjgi‘;tzg 2004 12 2005 132 1.444 187.000
(Bavjahr 2003 bis 2005) (19) (2004) (144) (1.377) (198.000)

Die Zahl der Verkaufsfélle in den einzelnen Bauperioden ist ein Spiegel der unterschiedlichen Siedlungs-
struktur in den zurlickliegenden Jahren und Jahrzehnten. Das wird besonders deutlich, wenn man in der
folgenden Ubersicht die drei nérdlichen Gemeinden und den iibrigen Landkreis Diepholz getrennt be-
trachtet.

Wahrend im Bereich der Gemeinden Stuhr und Weyhe sowie der Stadt Syke die Zahl der Neubauten und
der Bauten aus den siebziger und achtziger Jahren Uberwiegt, gelangen im mittleren und sidlichen Be-
reich des Landkreises weiterhin in grolierem Umfang auch Vorkriegsbauten und Bauten aus der Aufbau-
phase nach 1945 zum Verkauf.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
far freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

getrennt fur die Bereiche Stuhr, Syke, Weyhe und tbriger Landkreis

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl I\Iggﬂjearﬁrs Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m2] [€/m?] [€]
Stuhr, Syke, Weyhe

. 24 1916 169 801 135.000
Baujahr bis 1948 (25) (1916) (146) (1037) (159.000)

. . 82 1963 148 1.159 171.000
Baujahr 1949 bis 1970 (84) (1963) (134) (1.231) (161.000)
Baujahr 1971 bis 2003 87 1984 140 1.375 192.000
(Baujahr 1971 bis 2002) 97) (1983) (147) (1.307) (187.000)
ggﬂj.gi‘f:g 2004 8 2006 130 1.538 200.000
(Bausahr 2003 bis 2005) (12) (2005) (144) (1.514) (226.000)

Ubriger Landkreis Diepholz

. 53 1911 145 669 90.000
Baujahr bis 1948 (46) (1906) (142) (761) (107.000)

. . 90 1958 139 719 96.000
Baujahr 1949 bis 1970 (112) (1960) (135) (773) (103.000)
Baujahr 1971 bis 2003 100 1988 152 946 143.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (91) (1987) (149) (1.043) (153.000)
'E\;'zﬂjba";‘]‘ﬁtzg 2004 4 2005 137 1142 163.000
(Bauahr 2003 bis 2005) @) (2004) 117) (1.142) (150.000)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006

far freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Nienburg

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\égﬂjegﬁrs Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Gesamter Landkreis Nienburg

_ 73 1905 159 573 89.000
Baujahr bis 1948 (77) (1905) (154) (601) (90.000)

. . 95 1959 132 795 100.000
Baujahr 1949 bis 1970 (101) (1960) (140) (796) (109.000)
Baujahr 1971 bis 2003 99 1989 147 1.024 146.000
(Baujahr 1971 bis 2002) 7 (1989) (145) (1.022) (145.000)
B'Zl‘jjgi‘fgg 2004 14 2005 149 1.098 165.000
(Bauahr 2003 bis 2005) 4) (2004) (130) (988) (127.000)
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser
nach Stadt Nienburg und tGbrigem Landkreis Nienburg

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\é';ﬂj?gﬁrs Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
Stadt Nienburg

_— 17 1891 148 758 112.000
Baujahr bis 1948 (14) (1923) (154) (892) (138.000)

. . 34 1960 131 942 123.000
Baujahr 1949 bis 1970 (39) (1960) (139) (921) (124.000)
Baujahr 1971 bis 2003 11 1993 141 1.225 173.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (14) (1990) (156) (1.141) (173.000)
Neubauten
Savjaht ab 2004 13 2005 153 106 | 169000
(Baujahr 2003 bis 2005)

Ubriger Landkreis Nienburg

o 56 1008 162 517 84.000
Baujahr bis 1948 63) (1901) (154) (538) (82.000)
. . 61 1959 133 710 95.000

Baujahr 1949 bis 1970 (62) (1960) (141) (718) (99.000)
Baujahr 1971 bis 2003 88 1989 147 1004 147.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (63) (1989) (143) (996) (139.000)
Neubauten 1 ) ) ) )

Baujahr ab 2004 ) (2004) (130) (988) (128.000)

(Baujahr 2003 bis 2005)

9.2.2 Preisentwicklung

Die Kaufpreise fur Einfamilienhduser unterliegen ebenso wie die Baulandpreise einer zeitlichen Verande-
rung. Um ein Mal3 der Abhangigkeit vom Kaufzeitpunkt zu erhalten, wurden die Kaufpreise der Jahre
1991 bis 2004 fir nach 1920 errichtete Einfamilienhduser einer mathematisch statistischen Auswertung
mit einer Bereinigung des Einflusses des Alters und der Wohnflache unterzogen.

Dabei ergaben sich die nachfolgend dargestellten Indexreihen. Mit diesen Indexreihen ist wiederum eine
Umrechnung von Vergleichspreisen auf andere Zeitpunkte mdglich. Sie sind bezogen auf das Basisjahr
2000 (Index = 100) fur selbststandig nutzbare Grundstiicke ermittelt worden, fir die eine gleichartige
Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind immer zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden.
Wegen der verzdgerten Lieferung der Kaufvertrdge und der Glattung sind die Daten im Berichtsjahr als
vorlaufig anzusehen.
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Indexreihen Landkreis Diepholz

Indexreihe
Ein- und Zweifamilienwohnhéauser

110

105

100 -

95

90 -

Index

85 -

80 -

75

70
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

=== Stuhr, Syke, Weyhe | 78 86 91 96 96 97 99 101 100 99 97 95 92 93 94
=== Ubriger Landkreis 84 91 95 99 100 99 99 101 100 98 96 94 93 91 90

Hiernach sind die Kaufpreise bis 1995 jeweils deutlich gestiegen. Von 1996 bis etwa 2000 haben sich die
Preise in Stuhr, Syke und Weyhe anfangs noch leicht erhéht, wahrend in den Ubrigen Gemeinden in
diesem Zeitraum keine wesentlichen Preisveranderungen festzustellen waren. Seit 2000 sinnd die Preise
fur Einfamilienhduser im Ubrigen Landkreis Diepholz stetig gesunken, insgesamt betragt der Preisrick-
gang seit 2000 etwa 10 %. In den Gemeinden Stuhr, Syke, Weyhe ist der Preisriickgang 2004 beendet
gewesen, so dass es in den letzten drei Jahren wieder zu einer leichten Erholung kam.

Indexreihen Landkreis Nienburg (Stichprobenumfang 2135 Kaufféalle)

Indexreihe
Ein- und Zweifamilienwohnhauser

110

105 +

100 +

95 +

90 +

Index

85

80 -

LT e e i

70
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

=== Stadt Nienburg 89 97 100 108 108 106 101 101 100 96 94 93 88 87 87
=== {briger Landkreis | 94 100 103 105 106 106 105 102 100 97 96 94 88 83 80

In den Jahren von 1989 bis etwa 1995/1996 ist eine Steigerung des Preisniveaus fur Einfamilienhduser
von 25 bis 30 % zu beobachten gewesen. Nach einer Phase der Stagnation bis etwa 1997 waren bis
2004 riucklaufige Preise von insgesamt etwa 17 % festzustellen. Seitdem sind die Preise im Ubrigen
Landkreis Nienburg noch weiter um etwa 9 % gesunken, wahrend es im Stadtgebiet zu stabilen Preisen
gekommen ist.
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9.2.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Marktanpassungsfaktoren

Die Ermittlung des Verkehrswertes fiir Ein- und Zweifamilienwohnhauser wird in der Sachverstandigen-
praxis noch in groRem Umfang nach dem Sachwertverfahren auf der Basis der Normalherstellungskosten
(NHK) durchgefuhrt, da Vergleichspreise haufig nicht in ausreichendem MaRe zur Verfligung stehen,
bzw. nicht in Form von Auskinften aus der Kaufpreissammlung angefordert werden. Der Preis, der auf
dem freien Grundsticksmarkt zu erzielen ist, entspricht in den Landkreisen Nienburg und Diepholz Gber-
wiegend nicht dem Sachwert. Fir die Bewertung ist es daher wesentlich, den ermittelten Sachwert durch
einen angemessenen und modellkonformen Marktanpassungsfaktor an die Marktverhéltnisse anzupas-
sen.

Nach den Erfahrungen des Gutachterausschusses liegt der Verkehrswert, d.h. der Preis, der auf dem
freien Grundstiicksmarkt zu erzielen ist, in der Regel unter dem jeweiligen Sachwert.

Aus Kaufpreisen der letzten Jahre und aus berechneten Sachwerten sind daher Marktanpassungsfakto-
ren fiur das Verhaltnis Kaufpreis/Sachwert fur gleichartige bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
aus dem Bereich der Landkreise Diepholz und Nienburg abgeleitet worden.

Landkreis Diepholz

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser

Bruttogrundflache nach DIN 277/1987

Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

Baukostenindex (Statistisches Bundesamt, 2000=100)

Faktor 1,12 (fir Baunebenkosten)

Regionalfaktor 0,89

Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 80 bis 100 Jahre)

Grundstiicksflache x Bodenrichtwert, UbergréRRen als Gartenland

Gebaudewert

X X X X

Bodenwert
Wert sonstiger baulicher
Anlagen und Aul3enanlagen

= | pauschaler Wertansatz

Gebéaudewert + Bodenwert +
Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen

Sachwert =

Der Regionalfaktor von 0,89 gilt fir den gesamten Landkreis Diepholz. Er beriicksichtigt sowohl den
Korrekturfaktor fur das Land Niedersachsen als auch den Korrekturfaktor fir die Ortsgréf3e. Er wurde auf
der Basis einer Untersuchung von Herstellungskosten von Neubauten im Landkreis Diepholz vom Gut-
achterausschuss beschlossen.

Um Uber die H6he des Marktanpassungsfaktors Aussagen machen zu kénnen, wurden Kaufvertrage fir
nach 1948 gebaute freistehende Einfamilienhduser aus den letzten Jahren untersucht. Es ergeben sich
fur den Berichtszeitraum die in den Grafiken dargestellten durchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren.
Sie beziehen sich auf ortsiibliche massive Wohngebaude ohne tberdurchschnittliche Baumangel und
sonstige Vor- oder Nachteile. Es wurden nur Objekte berlicksichtigt, bei denen keine besonderen
wertbeeinflussenden Umstande vorliegen. Gegebenenfalls vorhandene Wertminderungen oder
Wertverbesserungen wurden als Korrektur am Kaufpreis angebracht.

Hierbei ist - wie sich auf Grund von Analysen in den zurlckliegenden Jahren gezeigt hat - zwischen den
Gemeinden Stuhr, Syke, Weyhe, und dem Ubrigen Landkreis zu unterscheiden. Es ergeben sich fir den
Berichtszeitraum die in den Grafiken dargestellten durchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren.
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Stuhr, Syke, Weyhe

- mittlere Bodenwertigkeit etwa 115,- €/mz2 inkl. ErschlieRungskosten

- Stichprobenumfang: 376 Kauffalle mit Sachwerten von 80.000 bis 470.000 € aus
den Verkaufsjahren von 2002 bis 2006 und den Baujahren 1948 bis 2000 (keine Neubauten)

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur
Ein- und Zweifamilienh&user in den Gemeinden Stuhr, Syke, Weyhe

11

Faktor

0.8 1 oy — — :A: — e — A
0,7 1 —_—— M e T
— e — X
0,6 -
sachwertin € 0 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000
== Baujahr 1955 0,83 0,78 0,74 0,71 0,69 0,67 0,65
e==(===Baujahr 1970 0,89 0,84 0,80 0,77 0,75 0,73 0,71
==f* Baujahr 1985 0,95 0,91 0,87 0,84 0,81 0,79 0,77
=== Baujahr 1995 1,00 0,95 0,91 0,88 0,85 0,83 0,81

Eine Abhéangigkeit des Marktanpassungsfaktors von der Hohe des Bodenwertes im Bereich der Gemein-
den Stuhr/Syke/Weyhe besteht nicht. Gegeniliber dem Vorjahr sind die Marktanpassungsfaktor weitgeh-

hend unverandert.

Ubriger Landkreis Diepholz

- mittlere Bodenwertigkeit etwa 40,- €/m? inkl. ErschlieRungskosten

- Stichprobenumfang: 478 Kauffalle mit Sachwerten von 55.000 bis 660.000 € aus
den Verkaufsjahren von 2002 bis 2006 und den Baujahren 1948 bis 2000 (keine Neubauten)

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur
Ein- und Zweifamilienhduser im utbrigen Landkreis Diepholz

11
1,0 1
0,9 ~
0,8 -

Faktor

0,7
0,6 A
0,5 A

0,4 -

Sachwert in € 150.000

0,72
0,76
0,80
0,83

200.000
0,65
0,69
0,73
0,76

100.000
0,81
0,85
0,89
0,92

50.000
0,91
0,96
1,01

== Baujahr 1955
=0===Baujahr 1970
=== Baujahr 1985
=== Baujahr 1995

250.000
0,59
0,63
0,67
0,70

350.000

300.000
0,54
0,58
0,63
0,66

0,60
0,63

In diesem Bereich ist eine Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwert gegeben, hierfir sind die nachfolgenden

Korrekturfaktoren anzuwenden.
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Abhangigkeit vom Bodenwert im Gbrigen Landkreis Diepholz

Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert im Landkreis Diepholz
(ohne Stuhr, Syke, Weyhe)
1,10
= 1,05 A
[e]
=
8
S 1,00
X
o
S
X 0,95 -
. 0,90
BRW in €/m? 10 20 30 40 50 60
e K orrekturfaktor 0,91 0,93 0,96 1 1,04 1,07

Landkreis Nienburg

Die Sachwerte sind nach dem folgenden Modell berechnet worden:

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudewert = | Bruttogrundflache

x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

x | Baukostenindex (Stat. Bundesamt, friheres Bundesgebiet, 2000=100)

x | Faktor 1,15 (fir Baunebenkosten)

x | Regionalfaktor 0,90

- | Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 80 bis 100 Jahre)

Bodenwert = | Grundstiicksflache x Bodenrichtwert, UbergréRen als Gartenland
Wert sonstiger baulicher | = | pauschaler Wertansatz
Anlagen und AuR3enan-
lagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Auf3enanlagen

Der Regionalfaktor von 0,90 gilt fur den gesamten Landkreis Nienburg. Er beriicksichtigt sowohl den
Korrekturfaktor fir das Land Niedersachsen als auch den Korrekturfaktor fur die Ortsgrof3e. Er wurde auf
der Basis einer Untersuchung von Herstellungskosten von Neubauten im Landkreis Nienburg vom Gut-
achterausschuss beschlossen.

Um Uber die Hohe des Marktanpassungsfaktors Aussagen machen zu kénnen, wurden Kaufvertrage fur
nach 1948 gebaute freistehende Einfamilienhduser aus den letzten Jahren untersucht. Der jeweilige Un-
tersuchungszeitraum und der Stichprobenumfang sind nachstehend angegeben. Es ergeben sich fir den
Berichtszeitraum die in den Grafiken dargestellten durchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren. Sie be-
ziehen sich auf ortsiibliche massive Wohngebaude ohne tberdurchschnittliche Baumangel und sonstige
Vor- oder Nachteile. Es wurden nur Objekte berticksichtigt, bei denen keine besonderen wertbeein-
flussenden Umstande vorliegen. Gegebenenfalls vorhandene Wertminderungen oder Wertverbes-
serungen wurden als Korrektur am Kaufpreis angebracht.

Hierbei ist - wie sich auf Grund von Analysen in den zuriickliegenden Jahren gezeigt hat - zwischen der
Stadt Nienburg, dem Sidkreis (SG Uchte und Gemeinden Steyerberg und Stolzenau) und dem Ubrigen
Landkreis zu unterscheiden. Es ergeben sich fur den Berichtszeitraum die in den Grafiken dargestellten
durchschnittlichen Zu- oder Abschlage.
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Die Abgrenzung der unterschiedlichen Zonen ergibt sich aus der folgenden Karte:

Ubriger Landkreis

Stadt Nie

Siidkreis

Stadt Nienburg

- mittlere Bodenwertigkeit etwa 80,- €/m? inkl. ErschlieRungskosten
Stichprobenumfang: 241 Kauffalle mit Sachwerten von 80.000 bis 480.000 € aus
den Verkaufsjahren von 2001 bis 2006 und den Baujahren 1948 bis 2000 (keine Neubauten)

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienhduser in der
Stadt Nienburg

1,1
1,0
0,9 A
S 0,81
<
$ 07
0,6
Sachwert in € 0.5
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000
—>—Baujahr 1995 0,95 0,85 0,79 0,75 0,71 0,68 0,66
= A = Baujahr 1980 0,92 0,82 0,76 0,72 0,68 0,65 0,63
=——{—Baujahr 1950 0,87 0,77 0,71 0,66 0,62 0,59

Der Einfluss des Alters ist im Stadtgebiet Nienburg nur gering. Eine Abhangigkeit vom Bodenrichtwert ist
im Stadtgebiet Nienburgs nicht nachweisbar. Bei nicht unterkellerten Gebauden ist eine Korrektur von
+ 0,05 an die jeweiligen Faktoren anzubringen. Gegenliber dem Vorjahr sind die Marktanpassungsfakto-
ren im héherwertigen Bereich etwas niedriger, im Ubrigen Bereich weitgehend unverandert.
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Sudkreis Nienburg (Samtgemeinde Uchte, Gemeinden Stolzenau und Steyerberq)

- mittlere Bodenwertigkeit etwa 30,- €/m?2 inkl. ErschlieSungskosten
- Stichprobenumfang: 165 Kauffélle mit einem Sachwert von 50.000 € bis 375.000,- € aus den
Verkaufsjahren 2001 bis 2006 und den Baujahren 1948 bis 2000 (keine Neubauten)

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Ein- und Zweifamilienhauser im

Sudkreis
11
1,0 |
0,9 -
0,8 |
o
£ 071
©
L
0,6 - -
0,5 -
e 04
Sachwert in € 50.000 100.000 | 150.000 | 200.000 | 250.000 | 300.000 | 350.000
—— Baujahr 1995 0,98 0,81 0,72 0,67 0,62 0,59
- 4 = Baujahr 1980 0,89 0,74 0,67 0,62 0,57 0,54
—0O—Baujahr 1955 | 1,00 0,77 0,64 0,57 0,53 0,50

Gegeniiber dem Vorjahr sind die Marktanpassungsfaktoren tiberwiegend um 0,02 niedriger.

Ubriger Landkreis

- mittlere Bodenwertigkeit etwa 40,- €/m2 inkl. ErschlieBungskosten
Stichprobenumfang: 447 Kauffalle mit Sachwerten von 40.000 € bis 450.000 € aus den
Verkaufsjahren von 2001 bis 2006 und den Baujahren 1948 bis 2000 (keine Neubauten)

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur Ein- und Zweifamilienhauser im
Landkreis (auBer Sudkreis)

1,1
1,0
0,9 +
~ 08+
o
€ 07
[V
0,6
0,5
Sachwert in € 94
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
—>—Baujahr 1995 0,99 0,87 0,77 0,71 0,65 0,60
= < = Baujahr 1980 0,93 0,82 0,72 0,66 0,60 0,56
—=O=—=Baujahr 1950 1,02 0,84 0,72 0,64 0,57 0,52

Die Marktanpassungsfaktoren sind gegenuber dem Vorjahr um 0,01 bis 0,02 niedriger.

Die Kurven der Marktanpassungsfaktoren im Landkreis Nienburg beziehen sich jeweils auf das angege-
bene mittlere Bodenwertniveau der entsprechenden Zone. Bei h6herem bzw. niedrigerem Bodenwertni-

veau sind Korrekturen erforderlich. Hierzu ist die nachfolgende Korrekturtabelle anzuwenden.
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Im Landkreis Nienburg (auBerhalb des Stadtgebietes) ist neben der Héhe des Sachwertes und dem Alter
auch die Hohe des Bodenrichtwertes (d.h. die Lage des Objektes innerhalb des Landkreises) von Ein-
fluss auf die Hohe des Zu- oder Abschlages. Es sind daher in der nachfolgenden Tabelle einige Boden-
richtwerte mit den dazugehdrigen Korrekturfaktoren angegeben.

Bei abweichendem Bodenrichtwert sind folgende Korrekturen anzubringen:

Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenrichtwert im Landkreis Nienburg
(ohne Stadt Nienburg)
1,10
1,05 -
S
£
3
S 1,00
4
o
S
X 0,95 -
. 0,90
BRW in €/m? 10 20 30 40 50 60
— K Orrekturfaktor 0,94 0,96 0,98 1,01 1,04 1,07

Anwendungsbeispiel:

Wie grof3 ist der Marktanpassungsfaktor fiir ein freistehendes Einfamilienhaus des Baujahres 1980 im ubrigen
Landkreis Nienburg, das in einer Zone mit einem Bodenrichtwert von 20,- € liegt und einen Sachwert von
225.000 € hat?

Wegen des Baujahres 1980 ist der gesuchte Faktor an der mittleren dargestellten Linie im Diagramm abzule-
sen. Der Faktor betragt bei 225.000,- € 0,69, er bezieht sich auf ein Bodenwertniveau von 40,- €/m2. Wegen des
niedrigeren Bodenwertniveaus von 20,- € ist ein Korrekturfaktor von 0,96/1,01 erforderlich, sodass sich ein
Marktanpassungsfaktor von 0,66 ergibt.

Der Wert dieses Objektes betragt damit: 225.000 € x 0,66 = 148.000 €.
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Vergleichsfaktoren

Die Ableitung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke ist nach § 8 WertV Pflichtaufgabe der
Gutachterausschiisse. Hier werden so genannte Geb&udefaktoren vorgestellt (8 12 Abs. 2 WertV), die
aus Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke (Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Grof3e und Alter
der baulichen Anlagen sowie Ausstattungsmerkmale) abgeleitet worden sind.

Fiur den Einzelfall sind daher die Abhéngigkeiten von den genannten Einflussgréf3en néher zu untersu-
chen. Um diese EinflussgrofRen zu ermitteln, ist es erforderlich, Uber die Angaben im Kaufvertrag hinaus
weitere wertbedeutsame Daten des Grundstlicks zu erfassen. Dies geschieht durch systematische Be-
fragung der Grundstlickseigentimer bzw. Erwerber. Daneben wird fiir die Kaufpreissammlung durch die
Geschaftsstelle zeitnah ein Foto vom Kaufobjekt angefertigt. Daran schlie3t sich eine mathematisch-
statistische Regressionsanalyse an, die Vergleichsfaktoren und Abhangigkeiten beziiglich der Einfluss-
groiRen liefert.

Als Vergleichsfaktor (Gebaudefaktor) wird der Grundstickswert [€] / Wohnflache [m?] eingefihrt.
Der auf die Wohnflache bezogene Grundstiickswert (Kaufpreis) ist bei Objekten des individuellen Woh-
nungsbaus die wichtigste Bezugsgrof3e, wenn man unterschiedliche Objekte wertmafig vergleichen und
beurteilen will. Der Vergleichsfaktor ist daher die GréRRe, die im Wege des indirekten Preisvergleichs fur
das Wertermittlungsobjekt ermittelt werden soll.

Der Vergleichsfaktor fur ein bestimmtes Grundstiick ergibt sich, indem man an dem aus den Grafiken in
Abhéngigkeit von Baujahr und Bodenwert angegebenen Basiswert Zu- und Abschlage entsprechend den
jeweiligen Auspragungen der weiteren Hauptmerkmale anbringt. Sind mehrere groRere Zu- oder Ab-
schlage erforderlich, kann dies allerdings zu Ungenauigkeiten im Ergebnis flihren. Eine Interpolation der
Koeffizienten auf Zwischenwerte ist grundsatzlich zulassig.

Den Angaben liegen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt von Mitte 2006
zugrunde. Sie beziehen sich auf jeweils gleichartige Grundstiicke mit normal ausgepragten Zustands-
merkmalen. Abweichungen davon z. B. in Bauweise, Ausstattung oder Unterhaltung des Geb&udes fih-
ren zu Mehr- oder Minderwerten, die in den genannten Faktoren naturgemaf nicht enthalten und daher
im Einzelfall besonders zu beriicksichtigen sind.

Hinweise zur Anwendung

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

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

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

Die nachfolgenden dargestellten Vergleichsfaktoren der Landkreise Diepholz und Nienburg beziehen sich
auf ein typisches freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus (Normobjekt) mit folgenden Eigenschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 30.06.2006 Ausstattung mittel
Lage (Bodenrichtwert) siehe Diagramme Garage vorhanden (eine)
Baujahr siehe Diagramme Unterkellerung teilweise
Wohnflache 130 m2 Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach)
Grundstlicksgrofie 800 m2 Bauweise massiv (keine Fertighduser)
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Landkreis Diepholz

Vergleichsfaktoren jingerer Ein- und Zweifamilienhdauser im Bereich Stuhr/Syke/Weyhe

Nachfolgend wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 391 Kauffélle und lasst sich wie folgt

beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 - 2006 Feb. 2004
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2 — 175 €/m2 115 €/m2
Baujahr 1950 — 2001 1972
Wohnflache 60 m” — 240 m” 135 m?
GrundstiicksgroRe 200 m? — 1.800 m? 720 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir jingere Ein- und Zweifamilienh&auser
im Bereich Stuhr/Syke/Weyhe
1800 -
1600 -
()
ey
ig 1400 -
c
< 1200 -
=
£ 1000 -
@
800 -
Baujahr 600
1950 1960 1970 1980 1990 2000
=O==BRW 60 €/m? 690 855 1020 1180 1350 1510
={=BRW 90 €/m? 780 940 1110 1270 1440 1600
=/r=BRW 120 €/m? 870 1030 1200 1360 1530 1690
=>é=BRW 150 €/m2 960 1120 1290 1450 1620 1780

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,40
1,30 -
:§ 1,20 A
S 1,10
>
% 1,00 -
= 0,90 -
o
X 0,80 -
0,70 -
) 5, 060
Wohnflache in m 80 100 120 140 160 180 200 220
Korrekturfaktor 1,27 1,15 1,05 0,95 0,87 0,8 0,73 0,67
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Vergleichsfaktoren fir jingere Ein- und Zweifamilienhauser im mittleren und sudlichen Bereich
des Landkreises Diepholz

Nachfolgend wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 506 Kauffélle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 - 2006 Jun. 2004
Lage (Bodenrichtwert) 5 €/m2 - 90 €/m? 40 €/m?
Baujahr 1950 - 2000 1972
Wohnflache 60 m” — 240 m’ 135 m?
GrundstiicksgroRe 200 m? - 2.500 m? 930 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&auser im mittleren und
stidlichen Bereich des Landkreises Diepholz

1400 -

1200 -

1000 A

800 -

€/m? Wohnflache

600 -

Baujahr 400
1950 1960 1970 1980 1990 2000
=={==BRW 10 €/m2 475 565 660 750 845 940
={}=BRW 25 €/m? 565 665 770 870 970 1070
=/r=BRW 50 €/m? 680 795 910 1015 1120 1230
=3é=BRW 75 €/m? 780 900 1015 1130 1250 1360

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,40
1,30 A
1,20 A
1,10 A
1,00 -
0,90 -
0,80 -
0,70 -

0,60
Wohnflache in m? 80 100 120 140 160 180 200 220

Korrekturfaktor 1,25 1,13 1,04 0,97 0,89 0,83 0,78 0,73

Korrekturfaktor
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Vergleichsfaktoren fr altere Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Diepholz

Die Stichprobe umfasst insgesamt 167 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 — 2006 Mai 2004
Lage (Bodenrichtwert) 5 €/m2 — 155 €/m? 73 €/m?
Baujahr 1880 — 1945 1922
Wohnflache 60 m” — 240 m’ 145 m?
GrundstiicksgroRe 200 m? — 2.500 m? 1065 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur &ltere Ein- und Zweifamilienh&user
im Landkreis Diepholz
1200 %
o v
o 1000 -
% — = = ©
£ 800 & R —
o A
Z l —o— —
— W4
> 600 - e e i ———
N— — —=
'S o v
Baujahr 400
1910 1925 1940
=={===BRW 10 €/m? 475 510 550
==={ == BRW 30 €/m2 545 585 630
e={J=—BRW 50 €/m2 625 670 710
=fy==BRW 75 €/m? 725 775 820
=== == BRW 100 €/m?2 830 885 940
3= BRW 150 €/m?2 1080 1135 1195

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,40
1,30
5 120
% 1,10 -
=}
g 100
£ 0,90 -
(=]
X 080 -
0,70
., 060
Wohnflache in m 80 100 120 140 160 180 200 220
Korrekturfaktor | 1,32 1,18 1,05 0,96 08 | 078 | 071 0,67
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Landkreis Nienburg

Vergleichsfaktoren fir jingere Ein- und Zweifamilienhduser (Baujahr ab 1949) in der Stadt Nien-
burg

Nachfolgend wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 307 Kauffélle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 — 2006 Jun. 2003
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m2 - 190 €/m2 75 €/m2
Baujahr 1950 - 2001 1969
Wohnflache 55 m” — 250 m” 135 m?
GrundstiicksgroRe 200 m? - 1.600 m? 760 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
in der Stadt Nienburg
1600 -
2 1400 -
Q
ﬂ
£ 1200
o
=
= 1000 -
@
800
. 600
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
=—3¢=—BRW 70 €/m? 775 890 1005 1115 1225 1335
= A = BRW 100 €/m? 870 990 1110 1230 1350 1470
e=={J==BRW 150 €/m? 960 1085 1210 1335 1460 1585

Abhéngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,40
1,30 A
1,20 A
1,10 A
1,00 A
0,90 -
0,80 -
0,70 -

. 0,60
Wohnflache in m? 80 100 120 140 160 180 200 220

Korrekturfaktor 1,26 1,14 1,05 0,96 0,87 0,8 0,72 0,68

Korrekturfaktor
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Vergleichsfaktoren fir jingere Ein- und Zweifamilienhauser (Baujahr ab 1949) im Ubrigen Land-

kreis Nienburg

Nachfolgend wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/ Wohn-

flache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 699 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 — 2006 Jul. 2003
Lage (Bodenrichtwert) 5 €/m2 - 60 €/m?2 35 €/m2
Baujahr 1949 — 2000 1975
Wohnflache 60 m” — 240 m? 140 m?
GrundstiicksgroRe 250 m? — 2.000 m? 950 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user im
Ubrigen Landkreis Nienburg

()
<
Q
i(s
s
<
o
=
E
@
Baujahr
1950 1960 1970 1980 1990 2000
= BRW 10 €/m2 500 580 675 770 880 990
= A = BRW 30 €/m? 580 670 780 875 990 1120
=T BRW 50 €/m? 680 780 880 1005 1125 1250

Abhéangigkeit v

on der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,40
1,30 |
5 1,201
% 1,10 ]
=}
g 1,00 |
S 0,90 -
o
¥ 0,80
0,70 1
L 0,60
Wohnflache in m? 80 100 120 140 160 180 220
Korrekturfaktor | 1,32 1,17 1,06 0,94 0,87 0,8 0,74 0,68
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Vergleichsfaktoren flr altere Ein- und Zweifamilienhdauser (Baujahr vor 1949) in Abhangigkeit von
der Lage und dem Baujahr in der Stadt Nienburg

Nachfolgend wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 100 Kauffalle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 - 2006 Jun. 2003
Lage (Bodenrichtwert) 35 €/m2 — 360 €/m2 115 €/m?
Baujahr 1870 — 1945 1915
Wohnflache 60 m” — 240 m” 145 m?
GrundstiicksgroRe 150 m? — 1.500 m? 1050 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser in
der Stadt Nienburg
1100 +
1050 -~
O 1000 4 - - - - - —{1
5 —0—
® 950 +------- [ o
Q00 f-- - oo oo
S - ==A
; 850 - e m = -\ = = - ™
% 800 & == "
@ 750 b oo - oo —_ _ ______
700 f - - S e
650 -
; 600
Baujahr 1910 1925 1940
e BRW 70 €/m?2 700 730 760
= A = BRW 100 €/m? 810 840 870
e=={}==BRW 150 €/m2 950 980 1010

Abhangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,40
1,30 - === mmm e m e
§ 1,20
s 1,10
>S5
% 1,00
= 0,90 -
(=]
X 0,80 -
0,70 A
) ., 0,60
Wohnflache in m 80 100 120 140 160 180 200 220
Korrekturfaktor 1.2 1,11 1,04 0,97 0,91 0,85 0,8 0,75
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Vergleichsfaktoren fur altere Ein- und Zweifamilienhauser (Baujahr vor 1949) in Abhangigkeit von
der Lage und dem Baujahr im Gbrigen Landkreis

Nachfolgend wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/ Wohn-
flache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 289 Kauffélle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Landkreis Landkreis
Kaufzeitpunkt 2001 — 2006 Jun. 2003
Lage (Bodenrichtwert) 8 €/m2 — 60 €/m? 32 €/m2
Baujahr 1880 — 1945 1915
Wohnflache 60 m* — 240 m* 150 m?
GrundstiicksgroRe 250 m? — 2.500 m? 1050 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser im
Ubrigen Landkreis Nienburg
650 ~
o 600 -
e
i 550
‘E — = _A
ey =
=4 —A —
= 500 — —
o 450 4
400 - - - - - s -t oo m oo
; 350
Baujahr 1910 1925 1940
e BRW 10 €/m?2 420 450 480
=A == BRW 30 €/m? 475 510 540
=== BRW 50 €/m? 535 570 605

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,40
1,30 A
§ 1,20 -
S 1,10
% 1,00 -
= 0,90 -
o
X 0,80 -
0,70
) ., 0,60
Wohnflache in m 80 100 120 140 160 180 200 220
Korrekturfaktor 13 1,17 1,06 0,95 0,85 0,77 0,7 0,64
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Weitere Umrechnungskoeffizienten und Wesentliche Einflussgréen in den Landkreisen Diepholz
und Nienburg

Fur die auf den vorangegangenen Seiten dargestellten Diagramme sind nachfolgend die fiir die Wertfin-
dung wichtigsten EinflussgréRen bei Abweichungen vom Normobjekt erforderlichen Zu- oder Abschlage
ersichtlich. Ausgehend vom mittleren Preis in €/m2-Wohnflache kdnnen mittels dieser Angaben Umrech-
nungen auf andere wertbeeinflussende Umstéande vorgenommen werden.

Abhangigkeit von der Wohnflache

Die bei Abweichungen von der normierten Wohnflache von 130 m?2 erforderlichen Umrechnungen sind
vorstehend in den Diagrammen dargestellt.

Abhangigkeit von der Lage bzw. dem Bodenrichtwert

Die Abhangigkeit von der Lage bzw. der H6he des Bodenrichtwertes ist aus den Diagrammen ersichtlich.
Zwischenwerte kénnen interpoliert werden. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, bei de-
nen fir die vorhandenen ErschlielBungsanlagen keine Kosten mehr erhoben werden (erschlieBungsbei-
tragsfrei). Besondere Lagevorteile oder -nachteile sind im Anhalt an diese Tabellen zu wiirdigen.

Abhangigkeit vom Baujahr

Die Abhangigkeit vom Baujahr ist aus dem vorstehenden Diagramm ersichtlich. Zwischenwerte kdnnen
interpoliert werden. Die Abhéngigkeit vom Baujahr ist bei Altbauten relativ gering. Wesentlich starker
wirken hier bauliche Verbesserungen und Umbauten. In den letzten 5 Jahren vor dem Verkauf erfolgte
Umbauten bewirken im landlichen Bereich beider Landkreise Zuschlage von etwa 40 % und in den Ge-
bieten mit héherem Bodenwertniveau etwa 20 %. Weiter zurlickliegende Umbauten in den letzten 15
Jahren bewirken Zuschléage von 30 % bzw.15 %.

Abhangigkeit von der Ausstattung und baulichen Verbesserungen

Die angegebenen Vergleichswerte beziehen sich auf Objekte mit der dem Baujahr entsprechenden mitt-
leren Ausstattung, d.h. zumindest mit Zentralheizung und Isolierverglasung.

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Ausstattung

Ausstattung einfach mittel aufwandig

Umrechnungskoeffizient 0,94 1,00 1,06

Bei einfacher ausgestatteten Gebauden (ohne Zentralheizung) sind Abschlage von etwa 6 % erforderlich.
Bei noch einfacheren Gebauden kdénnen die Abschlage entsprechend hoher sein. Bei aufwandigeren
Gebauden (Sonderausstattungen wie Kamin, Ful3bodenheizung etc.) sind Zuschléage erforderlich.

Unterkellerung

Die vorstehenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Gberwiegend unterkellerte Gebaude. Eine feh-
lende Unterkellerung ist bei der Baujahrsgruppe ab 1948 im landlichen Bereich beider Landkreise
Landkreis durch einen Abschlag von etwa 7 % zu berlcksichtigen. In den Regionen mit héherem Boden-
wertniveau sind die Abschlage geringer.

Bei Vorkriegsgebauden ist ein Teilkeller Ublich. GrolRere oder kleinere Keller bedingen nur geringe Zu-
oder Abschlage.
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Abhéangigkeit von der FlachengréRRe

Eine abweichende Flachengrd3e macht sich im Allgemeinen nicht in der vollen Héhe des Baulandwer-
tes, sondern mit einem deutlich geringeren Anteil bemerkbar. Im Stadtgebiet Nienburgs und im Bereich
Stuhr, Syke, Weyhe ist die Abhangigkeit aufgrund des héheren Bodenwertniveaus etwas starker als im
Ubrigen Landkreis. Ein um 400 m2 grofReres Grundstick (1200 m?2 statt 800 m?) fiihrt im Stadtgebiet
Nienburg zu einer Wertsteigerung von etwa 9 % oder rund 10.000,- € und im noérdlichen Bereich des
Landkreises Diepholz von etwa 10 % oder rund 17.000,- €.

Im landlichen Raum beider Landkreise fiihrt eine eben solche Mehrflache (1200 m2 statt 800 m2) nur zu
einer Wertsteigerung von 6 % oder im Mittel etwa 8.000,- €. Zusatzliche Flachen werden von den Kaufern

meist nur als Gartenland verguitet.

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache

1,20
1,15 |
_ 1,10 |
S
= 1,05 |
3 1,00 |
4
<
5 0,95 -
X
0,90 |
0,85 |
. - . 2 0'80
Grundstiicksflache in m 400 600 800 1000 1200 1400
==O==|andlicher Bereich 0,92 0,96 1,00 1,03 1,06 1,09
—> Stadt Nienburg 0,89 0,94 1,00 1,05 1,09 1,13
—2—Stuhr, Syke, Weyhe | 0,85 0,92 1,00 1,07 1,11 1,15

Anwendungsbeispiel:

len Gberschlagig zu ermitteln:
Lage: Landkreis Nienburg

Bodenrichtwert: 40 €/m?2
Baujahr: 1980

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

Korrekturfaktor fir Baujahr
Korrekturfaktor fur Wohnflache
Korrekturfaktor fir Grundstlicksgrof3e
Vergleichsfaktor =

Grundstickswert =
Wohnflache x Vergleichsfaktor

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor

Es ist der Wert eines mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks mit folgenden Merkma-

Wohnfléache: 170 m?
Grundstucksgrofe: 1000 m2

940,-- €/m?

1,00; da direkt abzulesen
0,835
1,03

940,-- €/m? x 1,00 x 0,835 x 1,03 = 808,- €/m?

170 m? x 808,- €/m? = rund 137.000,- €

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen
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9.2.4 Erbbaurechte

Nach der Wertermittlungsrichtlinie 2006 sollen die Gutachterausschiisse Marktanpassungsfaktoren zum
Verhdltnis der Kaufpreise bebauter Erbbaurechte zu vergleichbaren bebauten Grundstiicken im Vollei-

gentum ableiten.

Hierfur standen aus dem Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen insgesamt 26 Kauf-
vertrage von mit freistehenden Einfamilienhausern aus den Baujahren seit 1945 bebauten Erbbaurechten
zur Verfugung. Fur diese Erbbaurechte wurde jeweils mit Hilfe der vorgenannten Vergleichsfaktoren ein
Vergleichswert als Normaleigentum errechnet und dieser in Relation zum Verkaufspreis des bebauten

Erbbaurechtes gesetzt.

Die Stichproben lassen sich wie folgt beschreiben:

Marktanpassungsfaktoren fiir bebaute Erbbaurechte
(Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser)

Anzahl Kauffalle 26 (hiervon 16 im Landkreis Nienburg und
10 im Landkreis Diepholz

von bis Mittelwert
Untersuchungszeitraum 2002 2006 2003
Wohnflache 78 m2 214 mz 130 m2
Wohnflachenpreis 702 €/m2 1.595 €/m?2 1.065 €/m?2
Restlaufzeit des Erbbaurechts 45 Jahre 91 Jahre 60 Jahre
Bodenrichtwert in €/m? 43 140 95
Rendite in % 0,02 % 3,50 % 0,76 %
Marktanpassungsfaktor 0,62 1,02 0,82

Eine Abhangigkeit von den weiteren Merkmalen wie dem Bodenrichtwert, dem Wohnflachenpreis, der
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages, dem Erbbauzins und dem Bodenrichtwert ist zurzeit nicht nach-
weisbar. Ein Unterschied zwischen den Landkreisen Diepholz und Nienburg ist nicht nachweisbar.

Anwendungsbeispiel:

Normaleigentum 180.000,- € wert ware?

Wie grof ist der Verkehrswert fir ein mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebautes Erbbaurecht, dass als

Bei einem Vergleichsfaktor von 0,82 betragt der Wert dieses Objektes damit: 180.000 € x 0,82 = 148.000 £.
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9.3 Reihenhauser, Doppelhaushalften

9.3.1 Preisniveau

Fur Reihenhduser und Doppelhaushélften verschiedener Altersgruppen sind 2006 in den Landkreisen
Diepholz und Nienburg die folgenden mittleren Wohnflachenpreise bezahlt worden. Die Durchschnitts-
werte geben keinen Aufschluss Uber die Abhéngigkeit der Preise von wertrelevanten Merkmalen der ein-
zelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise beinhalten den Bo-
denwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr. In die Auswertung sind Kauffélle mit
ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006

fir Reihenhauser und Doppelhaushélften im Landkreis Diepholz

(Baujahr 2003 — 2005)

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\ég:je;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]

. 12 1930 117 825 89.000
Baujahr bis 1948 ©) (1930) (108) (758) (84.000)

. . 42 1964 103 960 98.000
Baujahr 1949 bis 1970 (32) (1965) (105) (1000) (104.000)
Baujahr 1971 bis 2003 132 1985 109 1.153 124.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (111) (1989) (110) (1.229) (133.000)
Neubauten

: 28 2005 114 1.385 160.000
Baujahr 2004 -2006 88) (2004) (107) (1.380) (146.000)

Im Gegensatz zu freistehenden Hausern werden Reihenhduser und Doppelhaushélften Gberwiegend in
Gebieten mit relativ hohen Bodenwerten errichtet. Im stidlichen Bereich des Landkreises spielen sie des-
halb eine weitaus geringere Rolle als in den drei nérdlichen Gemeinden. Das verdeutlichen die folgenden

Aufstellungen.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006

fir Reihenhauser und Doppelhaushalften in Stuhr, Syke, Weyhe

(Baujahr 2003 — 2005)

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\égﬂgﬁf Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]

- 2 1915 - ] -
Baujahr bis 1948 *

: @ (1915) ) ) &

. . 23 1966 105 1.078 113.000
Baujahr 1949 bis 1970 1) (1967) (105) (1.175) (120.000)
Baujahr 1971 bis 2003 85 1984 108 1.250 135.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (87) (1989) (110) (1.280) (139.000)
Neubauten

. 20 2005 114 1.413 161.000
Baujahr 2004 -2006 (69) (2004) (108) (1.414) (152.000)

*) Aus Grunden des Datenschutzes erfolgen keine Angaben

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Reihenhauser und Doppelhaushélften im Gbrigen Landkreis Diepholz

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl I\Iggﬂjearﬁrs Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]

. . 10 1933 122 703 86.000
Baujahr bis 1948 @) (1934) (111) (669) (78.000)

. . 17 1961 101 800 81.000
Baujahr 1949 bis 1970 (11) (1961) (105) (714) (74.000)
Baujahr 1971 bis 2003 41 1987 110 952 105.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (24) (1990) (109) (1.050) (112.000)
Neubauten
Baujahr 2004 -2006 1) (o008) (103) 4247 (126.000)
(Baujahr 2003 — 2005) : :

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fir Reihenh&user und Doppelhaushalften im Landkreis Nienburg
) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\égﬂfarﬁf Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] (€]

. . 14 1927 103 787 78.000
Baujahr bis 1948 ®) (1921) (145) (709) (100.000)

. . 12 1958 95 825 77.000
Baujahr 1949 bis 1970 (15) (1959) (105) (744) (77.000)
Baujahr 1971 bis 2003 28 1992 117 1.089 127.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (23) (1991) (116) (1.092) (126.000)

Neubauten
Baujahr 2004 -2006
(Baujahr 2003 — 2005)

86

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen




Grundstiicksmarktbericht 2007

Auch beim Preisniveau fir Reihenhauser und Doppelhaushélften ist zwischen dem Bereich der Stadt

Nienburg und dem Ubrigen Landkreis zu unterscheiden:

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006

fur Reihenhéuser und Doppelhaushalften in der Stadt Nienburg

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\égﬂgﬁf Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m?] [e/m?] (€]

N 7 1923 98 901 88.000
Baujahr bis 1948 ©6) (1922) (152) (708) (108.000)

. . 5 1959 94 982 92.000
Baujahr 1949 bis 1970 4) (1959) (109) (1.010) (110.000)
Baujahr 1971 bis 2003 13 1991 120 1.189 143.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (12) (1989) (117) (1.181) (121.000)
Neubauten ) ) ) ) )
Baujahr 2004 -2006 i i i i i
(Baujahr 2003 — 2005)

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Reihenhauser und Doppelhaushéalften im tGbrigen Landkreis Nienburg

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\égﬂfgﬁf Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]

. . 7 1931 109 673 73.000
Baujahr bis 1948 ) (1921) (123) (710) (87.000)

. . 7 1958 96 712 68.000
Baujahr 1949 bis 1970 (11) (1959) (104) (647) (67.000)
Baujahr 1971 bis 2003 15 1992 115 1.002 115.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (11) (1993) (116) (994) (115.000)
Neubauten ) ) ) ) )
Baujahr 2004 -2006 ) ) ) ] ]
(Baujahr 2003 — 2005)
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9.3.2 Preisentwicklung

Die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften lasst sich am Besten
durch Indexreihen darstellen. Sie spiegeln die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnis-
se auf dem Grundsticksmarkt wider. Des Weiteren ermdglichen Indexreihen, zu verschiedenen Zeitpunk-
ten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen. Die hier verdffentlichten Indexreihen gelten fur
Reihenhduser und Doppelhaushélften der Baujahre nach 1948 in Stuhr, Syke, Weyhe bzw. in den ubri-
gen Gemeinden des Landkreises Diepholz. Sie sind bezogen auf das Basisjahr 2000 (Index = 100) er-
mittelt worden, fur die eine gleichartige Entwicklung erfolgt ist. Die Indexreihen sind immer zum 01.07.
des jeweiligen Jahres ermittelt worden. Wegen der verzégerten Lieferung der Kaufvertrage sind die Da-
ten im Berichtsjahr als vorlaufig anzusehen.

Landkreis Diepholz

Indexreihen
Reihenhduser und Doppelhaushalften

110

Index

80

1992|1993|1994 1995|1996 (1997|1998 1999 2000|2001 2002|2003 |2004|2005|2006
==> ' Stuhr, Syke, Weyhe | 84 94 99 | 102 | 100 | 100 | 101 | 101 | 100 | 98 97 97 94 94 95
=== {ihrige Gemeinden 90 95 | 102 | 103 | 99 99 | 102 | 102 | 100 | 100 | 100 | 101 | 101 | 96 96

Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf ein 15 Jahre altes Geb&aude und einer Wohnflache von 100 mz.
Bei Umrechnungen von Objekten ist eine eventuelle Abweichung im Alter oder in der Grofl3e der Wohnfla-
che zu bertcksichtigen.

Nach einem starken Anstieg bis zum Jahre 1995 sind seitdem bis ca. zum Jahre 2001 nur noch geringe
Veranderungen bei leicht fallender Tendenz festzustellen. Seit 2001 sind die Preise zunachst im nérdli-
chen Kreisgebiet und anschlieBend auch im tbrigen Landkreis um etwa 5 % gesunken.
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Landkreis Nienburg

Fir den Landkreis Nienburg ist eine gemeinsame Indexreihe fur Doppelhaushélften und Reihenh&user
ermittelt worden, da das Datenmaterial fir eine getrennte Auswertung nicht ausreicht.

Indexreihen
Reihenhduser und Doppelhaushalften
110
105 A
s
e ~x
100 +-------- %————————————————————\»\— ——————————————————————
< AN
(5
E 95 o / \
Vs TN
oS
90 / Lo
4 N
T e
80
1992 /1993|1994 1995|1996 [1997 |1998 1999 |2000|2001 |2002 |2003 |2004 [2005 [2006
|=— Landkreis Nienburg | 87 | 93 | 100 | 102 | 102 | 102 [ 103 | 102 [ 100 ] 97 | 93 [ 93 [ 91 | 90 | 89

Nach einem relativ steilen Preisanstieg in den Jahren von 1992 bis etwa 1998 sind anschlieRend die
Preise fur Reihenh&duser und Doppelhaushélften im Landkreis Nienburg wieder deutlich zurtickgegangen.
Insgesamt betrug der Preisrickgang etwa 13 %.

9.3.3 Marktanpassungsfaktoren, Vergleichsfaktoren

Marktanpassungsfaktoren

Neu errichtete Reihenh&auser werden Ublicherweise zum Herstellungswert (Sachwert) verauf3ert. Bei be-
reits genutzten Objekten hat der Gutachterausschuss den Marktanpassungsfaktor entsprechend den
nachfolgend erlauterten Modellen analysiert.

Landkreis Diepholz

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Gebaudewert = | Bruttogrundflache

x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

X | Baukostenindex (Statistisches Bundesamt, 2000=100)

x | Faktor 1,12 (fur Baunebenkosten)

x | Regionalfaktor 0,89

- | Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 80 bis 100 Jahre)

Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger baulicher | = | pauschaler Wertansatz
Anlagen und Aul3enan-
lagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Au3enanlagen
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Berucksichtigt wurden Reihenhauser und Doppelhaushélften in massiver Bauart (keine Fertighduser)
ohne Flachdach mit einer Grundsticksflache von 100 m2 bis 1000 m2. Gegebenenfalls vorhandene
Wertminderungen oder Wertverbesserungen wurden als Korrektur am Kaufpreis angebracht.

Aus diesem Modell ergeben sich die nachfolgenden Marktanpassungsfaktoren:

Gemeinden Stuhr, Syke, Weyhe

- mittlere Bodenwertigkeit: etwa 130 €/mz2 inkl. ErschlieBungskosten
- Stichprobenumfang: 348 Kauffalle mit Sachwerten von 80.000 € bis 350.000 €
- Verkaufsjahre: 2003 - 2006

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir
Reihenhauser und Doppelhaushalften iin den Gemeinden Stuhr, Syke,Weyhe
(mittlerer Bodenwert 125 €/m?)

1,2
S
=
(]
i
0,6 -

Sachwert in € 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000
=y Baujahr 1960 0,91 0,84 0,79 0,74 0,70 0,67
== Baujahr 1980 1,02 0,95 0,90 0,85 0,81 0,78
=== Baujahr 1995 1,09 1,03 0,98 0,93 0,89 0,86

Eine Abhéangigkeit des Marktanpassungsfaktors von der Hohe des Bodenwertes im Bereich der Gemein-
den Stuhr/Syke/Weyhe besteht nicht.

Ubriger Landkreis Diepholz

- mittlere Bodenwertigkeit: etwa 50 €/m2 inkl. Erschliefungskosten
- Stichprobenumfang: 151 Kauffalle mit Sachwerten von 50.000 € bis 200.000 €
- Verkaufsjahre: 2003 - 2006

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir
Reihenhé&user und Doppelhaushélften im tbrigen Landkreis Diepholz
(mittlerer Bodenwert 50 €/m?)
1,1
1,0
0,9
S
< 0,8 1
('
0,7 A
0,6
’ 0,5 -
Sachwert in € 50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000
=== Baujahr 1960 0,86 0,80 0,75 0,70 0,64 0,58
== Baujahr 1980 0,93 0,87 0,82 0,77 0,71 0,66
=== Baujahr 1995 1,02 0,96 0,91 0,86 0,80 0,76
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Abhéangigkeit vom Bodenwert

Korrekturfaktor bei abweichendem Bodenwert

11

Korrekturfaktor

; 0,8
Bodenwert in €/m2 15 25 50 75

Korrekturfaktor 0,90 0,93 1,00 1,05

Landkreis Nienburg

Modell zur Berechnung der Sachwerte fir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Gebaudewert = | Bruttogrundflache

x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

x | Baukostenindex (Statistisches Bundesamt, 2000=100)

x | Faktor 1,15 (fur Baunebenkosten)

x | Regionalfaktor 0,90

- | Alterswertminderung nach Ross

(Gesamtnutzungsdauer 80 bis 100 Jahre)

Bodenwert = | Grundstucksflache x Bodenrichtwert
Wert sonstiger baulicher | = | pauschaler Wertansatz
Anlagen und AuR3enan-
lagen
Sachwert = | Gebdudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und Aul3enanlagen

Berucksichtigt wurden Reihenhduser und Doppelhaushélften in massiver Bauart (keine Fertighduser)
ohne Flachdach mit einer Grundsticksflache von 100 m2 bis 1000 m2. Gegebenenfalls vorhandene
Wertminderungen oder Wertverbesserungen wurden als Korrektur am Kaufpreis angebracht.
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Aus diesem Modell ergeben sich die nachfolgenden Marktanpassungsfaktoren:

Stadt Nienburg

mittlere Bodenwertigkeit: etwa 75,- €/m?2 inkl. ErschlieBungskosten
- Stichprobenumfang: 139 Kauffalle mit Sachwerten von 50.000 bis 240.000 €
- Verkaufsjahre: 2001 bis 2006

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Reihenhauser in der
Stadt Nienburg

11

1,0

0,9

0,8

Faktor

0,7

Sachwertin € 0,6

50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000
——Baujahr 1995 1,06 0,99 0,93 0,86 0,79 0,74
= A = Baujahr 1980 1,08 1,01 0,94 0,89 0,82 0,76 0,71
== Baujahr 1960 1,02 0,95 0,89 0,84 0,78 0,72 0,67

Ubriger Landkreis Nienburg

mittlere Bodenwertigkeit: etwa 40,- €/m?2 inkl. ErschlieBungskosten
- Stichprobenumfang: 135 Kaufféalle mit Sachwerten von 60.000 bis 225.000 €
- Verkaufsjahre: 2001 bis 2006

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Reihenhauser im
Landkreis Nienburg

1,0
0,9 |
0,8 |
S
£ 071
(NN
0,6 |
Sachwert in € 95
50.000 75.000 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000
—>—Baujahr 1995 0,90 0,84 0,79 0,74 0,69 0,65
- 4 - Baujahr 1980 0,91 0,84 0,78 0,73 0,68 0,64 0,60
—— Baujahr 1960 0,87 0,81 0,75 0,70 0,65 0,60

Anwendungsbeispiel:

Wie grof3 ist der Marktanpassungsfaktor fur ein Reihenhaus des Baujahres 1995 im Ubrigen Landkreis Nien-
burg, das einen Sachwert von 150.000 € hat?

Wegen des Baujahres 1995 ist der gesuchte Faktor an der oberen dargestellten Linie im Diagramm abzulesen.
Der Faktor betragt bei 150.000,- € 0,74. Weitere Korrekturen sind nicht erforderlich, sodass sich ein Marktan-
passungsfaktor von 0,74 ergibt.

Der Wert dieses Objektes betrdgt damit: 150.000 € x 0,74 = 111.000 £.
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Vergleichsfaktoren

Die Ableitung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke ist nach § 8 WertV Pflichtaufgabe der
Gutachterausschusse. Hier werden so genannte Geb&udefaktoren vorgestellt (8 12 Abs. 2 WertV), die
aus Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke (Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Gré3e und Alter
der baulichen Anlagen sowie Ausstattungsmerkmale) abgeleitet worden sind.

Fur den Einzelfall sind daher die Abh&angigkeiten von den genannten Einflussgrof3en néher zu untersu-
chen. Um diese Einflussgrof3en zu ermitteln, ist es erforderlich, tGber die Angaben im Kaufvertrag hinaus
weitere wertbedeutsame Daten des Grundstiicks zu erfassen. Dies geschieht durch systematische Be-
fragung der Grundstiickseigentimer bzw. Erwerber. Daneben wird fiir die Kaufpreissammlung durch die
Geschaftsstelle zeitnah ein Foto vom Kaufobjekt angefertigt. Daran schlief3t sich eine mathematisch-
statistische Regressionsanalyse an, die Vergleichsfaktoren und die Abhangigkeiten bezlglich der Ein-
flussgrofRen liefert.

Als Vergleichsfaktor (Gebaudefaktor) wird der Grundstiuckswert [€] / Wohnflache [m?] eingefuhrt.
Der auf die Wohnflache bezogene Grundstiickswert (Kaufpreis) ist bei Objekten des individuellen Woh-
nungsbaus die wichtigste Bezugsgrofe, wenn man unterschiedliche Objekte wertm&Rig vergleichen und
beurteilen will. Der Vergleichsfaktor ist daher die GréRRe, die im Wege des indirekten Preisvergleichs fir
das Wertermittlungsobjekt ermittelt werden soll.

Der Vergleichsfaktor fur ein bestimmtes Grundstiick ergibt sich, indem man an dem aus den Grafiken in
Abhéngigkeit von Baujahr und Bodenwert angegebenen Basiswert Zu- und Abschlage entsprechend den
jeweiligen Auspragungen der weiteren Hauptmerkmale anbringt. Sind mehrere groRere Zu- oder Ab-
schlage erforderlich, kann dies allerdings zu geringen Ungenauigkeiten im Ergebnis fihren. Eine Interpo-
lation der Koeffizienten auf Zwischenwerte ist grundsatzlich zulassig.

Den Angaben liegen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt von Mitte 2006
zugrunde. Sie beziehen sich auf jeweils gleichartige Grundstiicke mit normal ausgepragten Zustands-
merkmalen. Abweichungen davon z. B. in Bauweise, Ausstattung oder Unterhaltung des Geb&udes fih-
ren zu Mehr- oder Minderwerten, die in den genannten Faktoren naturgemaf nicht enthalten und daher
im Einzelfall besonders zu beriicksichtigen sind.

Hinweise zur Anwendung

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

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

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

Die nachfolgenden dargestellten Vergleichsfaktoren der Landkreise Diepholz und Nienburg beziehen sich
auf ein typisches Reihenhaus bzw. auf eine typische Doppelhaushélfte (Normobjekt) mit folgenden Ei-
genschaften:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt 01.07.2005 Ausstattung mittel
Lage (Bodenrichtwert) siehe Diagramme Garage vorhanden (eine)
Baujahre siehe Diagramme Unterkellerung teilweise
Wohnflache 100 m? Dachneigung >25 Grad (kein Flachdach)
Grundstlcksgrofie 300 m2 Bauweise massiv (keine Fertighduser)
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Landkreis Diepholz

Vergleichsfaktoren Reihenhduser und Doppelhaushélften im Bereich Stuhr/Syke/Weyhe

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 522 Kauffélle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 — 2006 Feb. 2004
Lage (Bodenrichtwert) 50 €/m2 — 175 €/m? 130 €/m?
Baujahr 1950 — 2000 1982
Wohnflache 70 m? — 190 m? 105 m?
GrundstiicksgroRe 110 m? — 900 m? 300 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Bereich Stuhr/Syke/Weyhe
in Abhéangigkeit von Lage und Baujahr
1600 -
o 1400 -
Q
ﬂ
£
S 1200 -
=
S
» 1000 -
Baujahr 800
1950 1960 1970 1980 1990 2000
=O==BRW 75 €/m? 875 990 1110 1230 1350 1470
={}=BRW 100 €/m2 910 1030 1150 1270 1390 1510
==/r=BRW 125 €/m? 950 1070 1190 1310 1430 1550
=>=BRW 150 €/m? 995 1105 1235 1355 1475 1590

Abhé&ngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Korrekturfaktor

o 0,6
Wohnflache in m2 60 80 100 120 140 160

Korrekturfaktor 1,30 1,15 1,00 0,89 0,79 0,69
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Vergleichsfaktoren fiir Reihenhauser und Doppelhaushéalften im tGbrigen Bereich des Landkreises

Diepholz

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 200 Kauffélle und lasst sich wie folgt

beschreiben:

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 — 2006 Mai 2004
Lage (Bodenrichtwert) 10 €/m2 - 80 €/m?2 47 €/m?
Baujahr 1950 — 2000 1981
Wohnflache 60 m” — 165 m” 105 m?
GrundstiicksgroRe 120 m? — 900 m? 395 m?

Vergleichsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushalften
im mittleren und sidlichen Bereich des Landkreises Diepholz
in Abhangigkeit von Lage und Baujahr
1400 -
° 1200 A
e
B
= 1000 -
c
<
(o]
= 800 -
£
e 600 -
Baujahr 400
1950 1960 1970 1980 1990 2000
==O==BRW 20 £/m? 450 575 700 835 975 1125
={}=BRW 40 €/m? 510 635 770 905 1050 1195
==/r=BRW 60 €/m? 580 705 835 975 1115 1265
=3=BRW 75 €/m2 630 755 890 1030 1170 1320

Abhangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,3

Korrekturfaktor

Wohnflache in m2

0,6

60

80

100

120

140

160

Korrekturfaktor

1,22

1,09

1,00

0,91

0,83

0,75
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Landkreis Nienburg

In den nachfolgenden Diagrammen sind Vergleichsfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushélften im
Stadtgebiet Nienburg und im Ubrigen Landkreis dargestellt. Sie beziehen sich ebenfalls auf das eingangs
beschriebene Normobjekt.

Stadt Nienburg

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Dabei
wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) unter-
sucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 158 Kaufféalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 — 2006 Jul. 2003
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m2 — 150 €/m?2 70 €/m2
Baujahr 1950 - 2000 1978
Wohnflache 60 m” — 170 m* 105 m?
GrundstiicksgroRe 150 m? — 800 m? 345 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Reihenhéuser und Doppelhaushalften
in der Stadt Nienburg in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

()

<

Q

15

e

<

o

=

E

@

Baujahr

3= BRW 70 €/m? 860 960 1060 1160 1260 1355
= A = BRW 100 €/m? 925 1025 1125 1225 1325 1420
e=={J=—BRW 150 €/m? 1010 1100 1200 1300 1400 1500

Abhangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

1,3
1,2 1
1,1 1
1,0 1
0,9 1

Korrekturfaktor

0,8 A

0,7

) 0,6
Wohnflache in m2 60 80 100 120 140 160

Korrekturfaktor 1,25 1,12 1,00 0,91 0,80 0,71
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Ubriger Landkreis Nienburg

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Dabei
wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) unter-
sucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 167 Kauffalle und lasst sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 — 2006 Aug. 2003
Lage (Bodenrichtwert) 12 €/m2 — 55 €/m?2 36 €/m2
Baujahr 1950 — 2000 1982
Wohnflache 60 m” — 175 m’ 105 m?
GrundstiicksgroRe 150 m? — 800 m? 400 m?

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Reihenhéuser und Doppelhaushéaften im
Ubrigen Landkreis Nienburg in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

1300 -

()

=

(8]

ﬁ

=

e

(=]

=

£

W
Baujahr 1950 1960 1970 1980 1990 2000
e BRW 30 €/m?2 560 655 755 865 980 1105
= A = BRW 50 €/m? 675 770 870 990 1100 1220

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

Korrekturfaktor

N . 0,6
Wohnflache in m? 60 80 100 120 140 160

Korrekturfaktor 1,26 1,11 1,00 0,90 0,81 0,72
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Weitere Umrechnungskoeffizienten und Wesentliche Einflussqréf3en

Fur die vorstehend dargestellten Diagramme sind nachfolgend die fur die Wertfindung wichtigsten Ein-
flussgroflen und die bei Abweichungen vom Mittel erforderlichen Zu- oder Abschlage ersichtlich. Ausge-
hend vom mittleren Preis in €/ m2-Wohnflache kénnen mittels dieser Angaben Umrechnungen auf andere
wertbeeinflussende Umstande vorgenommen werden.

Abhangigkeit von der Lage bzw. dem Bodenrichtwert

Die Abhéangigkeit von der Lage bzw. der Héhe des Bodenrichtwertes ist aus dem Diagramm ersichtlich,
Zwischenwerte kénnen interpoliert werden. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, bei de-
nen fir die vorhandenen Anlagen keine Kosten mehr erhoben werden (erschlieBungsbeitragsfrei).

Abhéangigkeit vom Baujahr

Die Abhangigkeit vom Baujahr ist aus dem vorstehenden Diagramm ersichtlich. Zwischenwerte kdnnen
interpoliert werden.

Abhangigkeit von der Grundstlicksflache

Bei Objekten mit grélRerem Grundstiick steigt der Wert je m2 - Wohnflache. Der Einfluss ist in der Stadt
Nienburg aufgrund der héheren Bodenwerte deutlicher als im Gbrigen Kreisgebiet. Hiermit ist auch die
Abhéngigkeit von der Art der Gebaude (Mittelhaus, Endhaus, Doppelhaushélfte) berticksichtigt, da End-
hauser und Doppelhaushalften groRere Grundstiicke erfordern.

Korrekturfaktor bei abweichender Grundstiicksflache
1,2
<)
<
8
5
<
o
S
~
Flache in m2 98
acheinm 100 200 300 400 500 600 700
landlicher Raum 0,86 0,95 1,00 1,03 1,06 1,09 1,12

Abhanagigkeit von der Unterkellerung

Die vorstehenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf weitgehend unterkellerte Gebaude. Der Wertun-
terschied zwischen vollunterkellerten Gebauden und nicht unterkellerten Gebauden betragt im Mittel rund
7 %. (etwa 6 % in stadtischen Regionen und etwa 8 % im landlichen Raum)

Abhéangigkeit von der Ausstattung

Die vorstehenden Vergleichsfaktoren beziehen sich im Mittel auf Gebaude tblicher Ausstattung mit Zent-
ralheizung und Isolierverglasung. Die Ausstattung ist bei Reihenhdusern zumeist relativ &hnlich. Fir bes-
ser oder schlechter ausgestattete Gebaude kénnen Zu- oder Abschlage von bis zu 10% erforderlich wer-
den.
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Anwendungsbeispiel:

Lage: Sulingen

Bodenrichtwert: 50 €/m2 Wohnflache: 120 mz Ubliche Ausstattung
Baujahr: 1980 GrundstiicksgroRe: 400 m2 Vollkeller
Vergleichsfaktor (Tabelle) 940,- €/m?

(durch Abgreifen aus Diagramm oder
Interpolation aus Wertetabelle bei den Bodenrichtwerten 40 €/m2 und 60 €/m2)

Korrekturfaktor fir Wohnflache 0,91

Korrekturfaktor fur Grundstucksgrofie, Stadt Sulingen 1,00

Vergleichsfaktor =

Vergleichsfaktor (Tabelle) x Korrekturfaktor 940,- €/m2x 0,91 x 1,00 = 855,- €/m?
Grundsttickswert =

Wohnflache x Vergleichsfaktor 120 m2 x 855,-- €/m2 = rund 103.000,- €

Rohertragsfaktoren und Liegenschaftszinssatze

Reihenhauser werden vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren oder ersatzweise auch nach dem
Sachwertverfahren bewertet. Teilweise werden sie aber auch unter Renditegesichtspunkten zur Geldan-
lage gehandelt. Daher hat der Gutachterausschuss bei den Verkéufen, bei denen die Miethdhe bekannt
war, den Faktor Kaufpreis/Rohertrag und den Liegenschaftszinssatz untersucht. Die Stichprobe umfasst
Kauffélle fir vermietete Reihenh&user seit 2000. Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wurden
100 Jahre Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten von 20 bis 25 % unterstellt.

Der Rohertragsfaktor und der Liegenschaftszins fur den Bereich des Landkreises Diepholz sind aufgrund
des geringen Stichprobenumfanges als vorlaufig zu betrachten.

Rohertragsfaktor und Liegenschaftszinssatz fir Reihenhauser und Doppelhaushélften

Mittleres Mittlere Kaufpreis/ . .
Anzahl Baujahr Wohnflache Rohertrag Liegenschaftszinssatz
Stadt Nienburg 13 1970 98 m2 19,6 (15,0 bis 24,0) 4,0 % (3,0 his 5,0 %)
Ubr. Landkreis 13 1975 110 m2 18,5 (15,0 bis 23,0) | 4,3 % (3,3 bis 5,3 %)
Nienburg
Landkreis 4 1975 127 m? 16,2 (13,5 bis 17,3) | 5,0 % (3,3 bis 6,3%)
Diepholz
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9.3.4 Erbbaurechte

Nach der Wertermittlungsrichtlinie 2006 sollen die Gutachterausschiisse Marktanpassungsfaktoren zum
Verhdltnis der Kaufpreise bebauter Erbbaurechte zu vergleichbaren bebauten Grundstiicken im Vollei-
gentum ableiten.

Hierfur standen aus dem Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen insgesamt 24 Kauf-
vertrage von mit Reihenhdusern bzw. Doppelhaushélften bebauten Erbbaurechten aus den Nachkriegs-
jahren zur Verfiigung. Fir diese Erbbaurechte wurde jeweils mit Hilfe der vorgenannten Vergleichsfakto-
ren ein Vergleichswert als Normaleigentum errechnet und dieser in Relation zum Verkaufspreis des be-
bauten Erbbaurechtes gesetzt.

Die Stichproben lassen sich wie folgt beschreiben:

Marktanpassungsfaktoren fiir bebaute Erbbaurechte
(Reihenhéauser und Doppelhaushalften)
Anzahl Kauffalle 24 (hiervon 8 im Landkreis Nienburg und 16
im Landkreis Diepholz

von bis Mittelwert
Untersuchungszeitraum 2002 2006 2004
Wohnflache 72 m?2 133 m2 95 m2
Wohnflachenpreis 652 €/m? 1.104 €/m? 1.065 €/m?
Restlaufzeit des Erbbaurechts 25 Jahre 80 Jahre 52 Jahre
Bodenrichtwert in €/m? 26 150 40
Rendite in % 0,17 % 1,46 % 0,76 %
Marktanpassungsfaktor 0,74 1,12 0,93

Eine Abhéangigkeit von den weiteren Merkmalen wie dem Bodenrichtwert, dem Wohnflachenpreis, der
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages, dem Erbbauzins und dem Bodenrichtwert ist zurzeit nicht nach-
weisbar. Ein Unterschied zwischen den Landkreisen Diepholz und Nienburg ist ebenfalls nicht nachweis-
bar.
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9.4 Wohnungseigentum

Im Berichtsjahr sind fur den Bereich des Landkreises Diepholz insgesamt 495 Objekte (Vorjahr 355) im
Wohnungs- und Teileigentum mit einem Gesamtwert von 51,6 Mio. € (Vorjahr 34,1 Mio. €) umgesetzt
worden. Das entspricht einer Steigerung des Umsatzes gegenuber dem Vorjahr um ca. 38,7 % nach An-
zahl und ca. 50 % nach Geldumsatz.

Teileigentum hatte im Jahre 2006 einen Anteil von 33 Kauffallen oder ca. 6,6 % der Falle und ca. 11,4 %
des Gesamtumsatzes. Der Anteil der Wohnungen in Neubauten stieg von etwa 35 % im Vorjahr wieder
auf 49 % im Auswertejahr 2006.

Im Jahre 2006 wechselten im Landkreis Nienburg 145 Eigentumswohnungen und 18 Miteigentumsan-
teile (Teileigentum) an gewerblichen Objekten oder Garagen mit einem Wert von insgesamt 10,8 Millio-
nen € den Eigentumer. (Vorjahr 228 Kauffalle mit insgesamt 15,0 Millionen € Umsatz). Gegeniiber dem
Vorjahr haben die Anzahl der umgesetzten Eigentumswohnungen und der Geldumsatz spirbar abge-
nommen. Dies war aber zum Teil auf Sonderentwicklungen durch den Verkauf von Eigentumswohnun-
gen fir Senioren mit Anbindung an Seniorenwohnheime im Jahre 2005 entstanden.

Die Kaufvertrage von Eigentumswohnungen werden im Folgenden naher untersucht. Erstverkaufe neuer
Eigentumswohnungen sind im Berichtsjahr mit nur 29 Kaufféallen vertreten, hier sind aber die vorgenann-
ten Wohnungen fiir Senioren enthalten. Bei den tbrigen 116 Kauffallen (Vorjahr 168) handelte es sich um
Weiterverauf3erungen gebrauchter Wohnungen.

Von diesem Teilmarkt (Eigentumswohnungen und Teileigentum) wurden 37 % im Stadtgebiet Nienburgs
gehandelt und 63 % der Kauffalle im Gbrigen Landkreis. Der Anteil des Ubrigen Landkreises ist damit
noch mal deutlich gestiegen.

9.4.1 Preisniveau

Fur Eigentumswohnungen sind aus den Kaufvertrdgen des Berichtsjahres fir verschiedene Gebaudeal-
tersgruppen durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise ermittelt worden, dabei sind Kauffélle
mit ungewdéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen nicht in die Auswertung eingeflossen.

Die Durchschnittswerte geben keinen Aufschluss ber die Abhangigkeit der Preise von wertrelevanten

Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die durchschnittlichen Kaufpreise und Wohnflachenpreise
beinhalten den anteiligen Bodenwert. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Landkreis Diepholz

Im Mittel aller ausgewerteten Kauffalle fir Wohnungseigentum wurden demnach rund 1295 €/m? (Vorjahr:
rund 1.320 €/m?) bei einer mittleren Wohnflache von rund 80 m? (Vorjahr: rund 75 m?) gezahlt.

Preise Gber 3000 €/m? die in den Vorjahren teilweise fur absolute Spitzenlagen an der Bremer Stadt-
grenze sowie fiir Seniorenwohnungen im Sidkreis bezahlt wurden, sind fir das Auswertejahr 2006 nicht
registriert worden. Die Preisspanne reichte von ca. 200 €/m2 bei Wiederverkdufen in Problemgebieten bis
Zu ca. 2.300 €/m2 bei Neubauten in herausragenden Gebieten am DUmmer bzw. an der Bremer Stadt-
grenze.

Die wenigen im Auswertejahr 2006 registrierten Wohnungen in Seniorenwohnheimen oder Wohnungen in
Seniorenwohnanlagen sind in die folgende Auswertung fiir den Landkreis Diepholz mit eingeflossen.
Hierbei wurden in 7 Fallen fur neue Wohnungen im Mittel 2045,- €/m2 gezahilt.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fur Wohneigentum im Landkreis Diepholz

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\é';ﬂjee:re"s Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]

Gesamter Landkreis Diepholz

_ 4 1892 73 779 57.000
Baujahr bis 1948 ©) (1919) (73) (835) (61.000)
. . 17 1966 84 622 52.000
Baujahr 1949 bis 1970 (18) (1966) (66) (737) (49.000)
Baujahr 1971 bis 2003 171 1990 73 1.127 82.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (133) (1990) (74) (1.178) (87.000)
g‘gh‘jg?":tzg 2004 146 2005 86 1.587 136.000
(Baujahr 2003 bis 2005) (98) (2004) (80) (1.681) (134.000)
) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\é';ﬂjee:re"s Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]

Stuhr, Syke, Weyhe

o 3 1922 60 841 50.000
Baujahr bis 1948 ®) (1919) (73) (835) (61.000)
. . 9 1966 101 772 78.000
Baujahr 1949 bis 1970 (11) (1968) (63) (731) (46.000)
Baujahr 1971 bis 2003 117 1990 74 1.241 92.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (96) (1990) (73) (1.227) (90.000)
g‘:h‘.gi‘f:g 2004 108 2005 91 1.520 137.000
I (81) (2004) (82) (1.717) (141.000)

(Baujahr 2003 bis 2005)

Ubriger Landkreis Diepholz

. . 1 - - - -
Baujahr bis 1948

: 8 8] ) ) )

. . 8 1965 66 452 30.000
Baujahr 1949 bis 1970 ) (1962) (69) (746) (51.000)
Baujahr 1971 bis 2003 54 1989 70 881 62.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (37) (1990) (76) (1.048) (80.000)
Neubauten
Baujahr ab 2004 38 2005 69 1.780 123.000

a7 (2004) (75) (1.508) (113.000)

(Baujahr 2003 bis 2005)

Landkreis Nienburg

Im Mittel aller ausgewerteten Kauffalle fir Wohnungseigentum wurden 1158 €/m?® (Vorjahr: 1.388 €/m?)
bei einer mittleren Wohnflache von rund 75 m? (Vorjahr: rund 72 m?) gezahlt.

Preise tiber 3000 €/m* wurden ausschlieRlich fiir Seniorenwohnungen gezahlt. Die Preisspanne im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr reicht von ca. 180 €/m2 bei Wiederverkaufen in Problemgebieten bis zu ca.
3.400 €/m2 bei Neubauten von Seniorenwohnungen.
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Die im Auswertejahr 2006 registrierten Wohnungen in Seniorenwohnanlagen sind in die folgende Aus-
wertung fir den Landkreis Nienburg mit eingeflossen. Hierbei wurden in 15 Fallen flir neue Wohnungen

im Mittel 2.740,- €/m2 gezahilt.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise 2006
fir Wohneigentum im Landkreis Nienburg

(Baujahr 2003 bis 2005)

) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl I\égﬂje;;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m2] [€/m?] [€]
Gesamter Landkreis Nienburg
o 7 1920 88 693 61.000
Baujahr bis 1948 ®) (1915) (91) (757) (69.000)
. . 42 1965 80 613 49.000
Baujahr 1949 bis 1970 (42) (1965) (74) (971) (72.000)
Baujahr 1971 bis 2003 33 1988 77 1.011 78.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (59) (1985) (83) (964) (80.000)
B'Zl‘jjgi‘fgg 2004 28 2005 67 2.079* 139.000
*
(Baujahr 2003 bis 2005) (32) (2005) (50) (2718%) (136.000)
) Mittlere Wohn-
verkaufte Objekte 2006 Anzahl '\égﬂl?;ﬁrs Wohnflache | flachenpreis | Kaufpreis
[m2] [€/m?] [€]
Stadt Nienburg
Baujahr bis 1948 L y y ' i
I ©) (1904) (83) (974) (81.000)
. . 12 1963 73 765 56.000
Baujahr 1949 bis 1970 (14) (1962) (69) (669) (46.000)
Baujahr 1971 bis 2003 27 1984 75 1.020 77.000
(Baujahr 1971 bis 2002) 47) (1985) (83) (947) (79.000)
'E\;'Zl‘jjzar‘#tzg 2004 152 2005 82 1323 108.000
(Baujahr 2003 bis 2005) 5) (2004) (98) (1135) (111.000)
Ubriger Landkreis Nienburg
o 6 1922 81 628 51.000
Baujahr bis 1948 ) (1915) (103) (623) (64.000)
. . 1965 83 552 46.000
Baujahr 1949 bis 1970 30
: (28) (1968) (77) ) )
Baujahr 1971 bis 2003 6 1985 84 970 81.000
(Baujahr 1971 bis 2002) (12) (1988) (83) (1030) (85.000)
Neubauten
. 15 2005 52 2740* *
Baujahr ab 2004 @7) (2005) (41) *) *)

*Mittelwerte sind aufgrund von Sonderentwicklungen durch den Verkauf von Wohnungen in Seniorenein-

richtungen nicht aussagekraftig

Ohne die Berticksichtigung von Wohnungen in Seniorenwohnanlagen ergibt sich fir die Erstverkaufe im

gesamten Landkreis ein Mittelwert von 1325,- €/mz.
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9.4.2 Preisentwicklung

Die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen lasst sich am Besten durch Index-
reinen darstellen. Sie spiegeln die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt wider. Des Weiteren ermdglichen Indexreihen, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte
Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen. Sie sind bezogen auf das Basisjahr 2000 (Index = 100). Die
Indexreihen sind immer zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden. Die Daten im Berichtsjahr
sind als vorlaufig anzusehen.

Landkreis Diepholz

Die Preisentwicklung fur den Landkreis Diepholz wird im Folgenden anhand von Verkdufen aus dem Be-
reich der Gemeinden Stuhr, Syke und Weyhe dargestellt. Dieser Wirtschaftsraum ist flir den Immobilien-
teilmarkt im Landkreis Diepholz pragend. (Anteil am Gesamtgeldumsatz fir Eigentumswohnungen im
Landkreis Diepholz im Auswertejahr 2006: ca. 66 %).

Indexreihen
Eigentumswohnungen Stuhr/ Syke / Weyhe

110

105

100

95

Index

90

85

B0 o m

75

1992(1993|1994|1995|1996(1997/1998(1999|2000|2001 (2002|2003 (2004|2005 |2006
==<> ETW in Neubauten | 83 89 95 98 95 96 98 | 100 | 100 | 98 | 102 | 96 96 90 86
altere ETW 91 97 | 105|104 | 104 | 105 | 105 | 105 | 101 | 102 | 101 | 96 92 90 89

Die Indexzahlen beziehen sich jeweils auf eine Wohnung mit einer Wohnflache von 75 m2 und bei alteren
Wohnungen auf ein Alter von 20 Jahren.

Die Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in Neubauten (Erstverkaufe) und altere Eigentumswohnungen
(Weiterkéaufe) sind in dem Zeitraum von 1992 bis 1995 deutlich um etwa 15 % gestiegen. In den folgen-
den Jahren war das Preisniveau bis 1999 annéhernd stabil. Von 1999 bis 2003 war tendenziell bei leich-
ten Schwankungen ein Preisriickgang festzustellen. Ab 2002 bis 2006 gaben die Preise teilweise deutlich
nach (Erstverkaufe: im Mittel um ca. - 4 % pro Jahr; Weiterverkaufe: durchschnittlich um ca. - 3 % pro
Jahr).

Die Preisentwicklung im brigen Bereich des Landkreises Diepholz wurde nicht untersucht, da die Anzahl
der Kauffalle regelmaRig zu gering ist, um eine statistisch gesicherte Indexreihe ermitteln zu kdnnen. Fir
die Preisentwicklung kann hier naherungsweise von einer ahnlichen Entwicklung ausgegangen werden.
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Landkreis Nienburg

Die zeitliche Entwicklung der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen lasst sich am Besten durch Index-
reihen darstellen. Sie spiegeln die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt wider. Des Weiteren ermdglichen Indexreihen, zu verschiedenen Zeitpunkten gezahlte
Kaufpreise auf einen Stichtag umzurechnen. Sie sind bezogen auf das Basisjahr 2000 (Index = 100). Die
Indexreihen sind immer zum 01.07. des jeweiligen Jahres ermittelt worden. Die Daten im Berichtsjahr
sind als vorlaufig anzusehen.

Die Preise fiir Wohnungen in dlteren Gebduden (WeiterverauRerungen) sind von 1992 bis 1995 um etwa
20 % gestiegen. Von 1995 bis 2000 ist das Preisniveau leicht riicklaufig. In den Jahren 2000 und 2001
sind hier Preisriickgange um insgesamt 12 % festzustellen. Nach der leichten Erholung im Jahr 2002 ist
es in den letzten drei Jahren zu weiteren Preisriickgangen gekommen. Diese mittlere Preisentwicklung ist
allerdings differenziert zu betrachten. Besonders deutlich ist dieser Preisriickgang bei Wohnungen aus
den Baujahren von 1960 bis 1970, insbesondere in gréReren Wohnanlagen.

Indexreihe
altere Eigentumswohnungen Stadt Nienburg

115
110 -
105 -------- 7 N X— e =X
100 -
95 - / \
90
T i

Index

0 e,

75 A

70 1

65
1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

‘—X —dltere ETW | 92 96 107 | 109 | 102 | 104 | 104 | 104 | 100 88 88 87 86 81 81

Die Kaufpreise fur neue Eigentumswohnungen (Erstverkaufe) sind in den letzten Jahren ebenfalls riick-
laufig. Aufgrund des geringen Umsatzes wird hier aber keine Indexreihe mehr ausgewiesen.

Die Preisentwicklung im {brigen Gebiet des Landkreises Nienburg ist nicht untersucht worden. Hier kann
naherungsweise von einer ahnlichen Entwicklung ausgegangen werden. Insbesondere die Preise in den
gréRReren Eigentumswohnungsanlagen aus den sechziger und siebziger Jahren in Stolzenau und Liebe-
nau sind in den vergangenen Jahren erheblich zurtickgegangen.
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9.4.3 Vergleichsfaktoren

Allgemein ist die Ableitung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke nach § 8 WertV Pflichtaufga-
be der Gutachterausschiisse. Hier werden so genannte Gebaudefaktoren vorgestellt (§ 12 Abs. 2 WertV),
die aus Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke (Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Gréf3e und
Alter der baulichen Anlagen sowie Ausstattungsmerkmale) abgeleitet worden sind.

Fiur den Einzelfall sind daher die Abhéngigkeiten von den genannten EinflussgréBen néaher zu untersu-
chen. Um diese Einflussgréf3en zu ermitteln, ist es erforderlich, Gber die Angaben im Kaufvertrag hinaus
weitere wertbedeutsame Daten des Grundstlicks zu erfassen. Dies geschieht durch systematische Be-
fragung der Grundstlickseigentimer bzw. Erwerber. Daneben wird fiir die Kaufpreissammlung durch die
Geschaftsstelle zeitnah ein Foto vom Kaufobjekt angefertigt. Daran schlie3t sich eine mathematisch-
statistische Regressionsanalyse an, die Vergleichsfaktoren und die Abhé&ngigkeiten bezuglich der Ein-
flussgrof3en liefert.

Als Vergleichsfaktor (Geb&udefaktor) wird der Grundstiickswert [€] / Wohnflache [m?] eingeflhrt.
Der auf die Wohnflache bezogene Grundstiickswert (Kaufpreis) ist bei Objekten des individuellen Woh-
nungsbaus die wichtigste Bezugsgrof3e, wenn man unterschiedliche Objekte wertmaRig vergleichen und
beurteilen will. Der Vergleichsfaktor ist daher die GréRRe, die im Wege des indirekten Preisvergleichs fir
das Wertermittlungsobjekt ermittelt werden soll.

Der Vergleichsfaktor fur ein bestimmtes Grundstiick ergibt sich, indem man an dem aus den Grafiken in
Abhéngigkeit von Baujahr und Bodenwert angegebenen Basiswert Zu- und Abschlége entsprechend den
jeweiligen Auspragungen der weiteren Hauptmerkmale anbringt. Sind mehrere groRere Zu- oder Ab-
schlage erforderlich, kann dies allerdings zu geringen Ungenauigkeiten im Ergebnis fihren. Eine Interpo-
lation der Koeffizienten auf Zwischenwerte ist grundsatzlich zuléssig.

Den Angaben liegen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt von Mitte 2006
zugrunde. Sie beziehen sich auf jeweils gleichartige Grundstiicke mit normal ausgepragten Zustands-
merkmalen. Abweichungen davon z. B. in Bauweise, Ausstattung oder Unterhaltung des Gebaudes flih-
ren zu Mehr- oder Minderwerten, die in den genannten Faktoren naturgemaf nicht enthalten und daher
im Einzelfall besonders zu beriicksichtigen sind.

Hinweise zur Anwendung

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

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

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

In den nachfolgenden Diagrammen sind Vergleichsfaktoren fiir weiterverauf3erte Eigentumswohnungen
dargestellt. Sie beziehen sich auf eine typische altere Eigentumswohnung (Weiterverauf3erung) mit den
nachfolgenden Merkmalen:

Merkmal Auspragung Merkmal Auspragung
Kaufzeitpunkt Mitte 2006 Miteigentumsanteil am 125/1000
Grundstuck (etwa 8 Wohneinheiten)
Lage (Bodenrichtwert) siehe Diagramme Ausstattung Mittel
Baujahr siehe Diagramme Garage oqer Nebenge- keine
baude
Wohnflache 75 m2 Bauweise massiv (keine Fertighduser)
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Landkreis Diepholz

Vergleichsfaktoren fur altere Eigentumswohnungen im Bereich Stuhr/Syke/Weyhe

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 449 Kauffélle und lasst sich wie folgt

beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 — 2006 April. 2004
Lage (Bodenrichtwert) 65 €/m2 — 175 €/m? 135 €/m?
Baujahr 1950 — 2000 1986
Wohnflache 30 m” - 150 m? 70 m?
Miteigentumsanteil 10/1000 - 300/1000 105/1000

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur altere Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe) im
Bereich Stuhr/Syke/Weyhe in Abhéngigkeit von Lage und Baujahr

1500 -
1400 -
1300 -
(]
5 1200 f - - - — e
«©
c 1100 A
e
s 1000~~~
e 900 f-— -
@
800 4 - - -—--- -2
700
; 600
Baujahr 1960 1970 1980 1990 2000
== BRW 100 €/m? 650 800 960 1140 1325
=>¢=BRW 150 €/m2 720 870 1035 1220 1400
Abhangigkeit von der Wohnflache
Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,1
S
<
K
E
¥ 10
S
X
N . 0,9
Wohnflache in m2 45 60 75 90 105 120
Korrekturfaktor 1,06 1,03 1,00 0,97 0,95 0,93
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Vergleichsfaktoren flr altere Eigentumswohnungen im Ubrigen Bereich des Landkreises Diepholz

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 212 Kauffélle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2002 — 2006 Jun. 2004
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m2 — 90 €/m? 60 €/m2
Baujahr 1957 — 1999 1985
Wohnflache 35 m’ — 155 m” 75 m?
Miteigentumsanteil 9/1000 - 300/1000 113/1000

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fir altere Eigentumswohnungen (Weiterverkéufe) im
Ubrigen Bereich des Landkreises Diepholz in Abh&ngigkeit von Lage und
Baujahr
1100 -
1000 +-- - - - mm o mm e
2 900 -
Q
ﬂ
= 800 -
=
o
= 700 +-----mmm e
e
» 600 +---------—2
500 +----2_5
. 400
Baujahr 1960 1970 1980 1990 2000
={J}=BRW 40 €/m? 470 580 705 850 1010
== BRW 80 €/m? 520 635 765 910 1075

Abhé&ngigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

12
S
<
S
5
£
o
S
X
o8t
N . 0,7
Wohnflache in m? 45 60 75 90 105 120
Korrekturfaktor 1,08 1,04 1,00 0,96 0,93 0,91
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Landkreis Nienburg

Vergleichsfaktoren fir altere Eigentumswohnungen ab Baujahr 1949

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden — wie beschrieben - aus der Kaufpreissamm-
lung abgeleitet. Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 335 Kauffélle und lasst sich wie folgt

beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2000 - 2006 Jul. 2003
Lage (Bodenrichtwert) 45 €/m2 — 270 €/m? 95 €/m?2
Baujahr 1950 — 2000 1978
Wohnflache 35 m” — 150 m” 75 m’
Miteigentumsanteil 9/1000 - 300/1000 125/1000

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen in
der Stadt Nienburg in Abhangigkeit von Lage und Baujahr

1.300 +

[}

=

Q

E

c

e

(]

=

E

W
Baujahr 1955 1965 1975 1985 1995
= BRW 70 €/m? 495 620 745 890 1.050
= A = BRW 150 €/m? 610 760 910 1.070 1.220

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
1,20
5 110
<
K
2 1,00
o
5}
X 0,90 -
Wohnfiache in m? 80 45 60 75 90 105 120
Korrekturfaktor 1,06 1,03 1 0,97 0,95 0,93
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Im Gbrigen Landkreis Nienburg kommen Weiterverauf3erungen von Eigentumswohnungen nahezu aus-
schlieBlich in den Grundzentren Stolzenau, Liebenau, Uchte und Hoya vor. Hier hat sich das Preisniveau
in den letzten Jahren derart unterschiedlich entwickelt, dass keine Vergleichsfaktoren mehr angegeben
werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen der Baujahre vor 1948 kénnen nicht angegeben werden, da
sie selten gehandelt werden und starke individuelle Unterschiede aufweisen.

Weitere Umrechnungskoeffizienten und Wertbeeinflussende Merkmale

Die Kaufpreise von Eigentumswohnungen werden vor allem vom Baujahr und von der Lage (Bodenricht-
wert) beeinflusst. Diese Abhangigkeiten sind aus den vorstehenden Diagrammen zu erkennen. Daneben
wirken sich noch die Zahl der im Gebaude vorhandenen Wohnungen bzw. der Miteigentumsanteil, die
Ausstattung, der Bauzustand sowie eine zugehdrige Garage auf den Preis pro m? Wohnflache aus. Die
Wirkung der wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmale ist nachfolgend dargestellt: Diese Einflisse
sind im gesamten Zustandigkeitsbereich ahnlich.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale bei WeiterveraufRerungen
Mehr als 10 Wohneinheiten im Geb&aude Abschlag von 5 bis 10 %
Weniger als 5 Wohneinheiten im Gebaude Zuschlag von 5 bis 10 %
Uberdurchschnittliche Ausstattung Zuschlag von 10 bis 15 %
Unterdurchschnittliche Ausstattung Abschlag von 10 bis 15 %
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Neubauten (Erstverkaufe)

Landkreis Diepholz

Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen in Neubauten im Landkreis Diepholz

Die nachfolgend dargestellten Vergleichsfaktoren wurden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet. Die
Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressions-
analyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht. Die Stichprobe umfasst insgesamt 486 Kauffélle und lasst sich wie folgt
beschreiben:

Merkmal Bereich Mittelwert
Kaufzeitpunkt 2001 — 2006 Mai 2004
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m2 — 175 €/m? 130 €/m2
Baujahr Neubauten
Wohnflache 35 m*— 170 m? 75 m?
Miteigentumsanteil 10/1000 - 300/1000 115/1000

Basiswerte in Abhangigkeit von der Lage und dem Baujahr

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen in Neubauten (Erstverkaufe)
im Landkreis Diepholz in Abhangigkeit von Lage und Wohnflache
2000 +
Q
<
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=
L
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=
£
@
5 1200
Wonhnflache 45 60 75 90 105
={==BRW 50 1630 1520 1425 1340 1270
={}==BRW 100 1750 1630 1530 1440 1370
=3=BRW 150 1930 1805 1700 1605 1525

Landkreis Nienburg

Von den im Berichtsjahr verduRRerten neu errichteten Eigentumswohnungen entsprechen nur 12 Kauffélle
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr. Hierbei handelt es sich tGberwiegend um Wohnungen in der Stadt
Nienburg. Um eine gesicherte Aussage zum mittleren Wohnflachenpreis von neuen Eigentumswohnun-
gen zu geben, werden in der nachfolgenden Tabelle die Mittelwerte der letzten 3 Jahre zusammenge-
fasst. Im Gegensatz zu friilheren Jahren erzielen Wohnungen im dbrigen Landkreis h6here Wohnflachen-
preise als im Stadtgebiet Nienburgs.

Eigentumswohnungen — Preis in € je m2 Wohnflache 2004 bis 2006

Lage Stadt Nienburg (15 Kauffalle) Ubriger Landkreis (14 Félle)
Neubauten 1285 €/m2 (1100 bis 1550 €/m?) 1500 €/m2 (1200 bis 1800 €/m?)

Der Sondermarkt der Seniorenappartements ist hierbei nicht bericksichtigt.
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Rohertragsfaktoren und Liegenschaftszinsséatze

Eigentumswohnungen werden neben einer Eigennutzung auch unter Renditegesichtspunkten zur Geld-
anlage gehandelt. Daher hat der Gutachterausschuss bei den Wohnungsverk&ufen, bei denen die Miet-
héhe bekannt war, den Faktor Kaufpreis/Rohertrag und den Liegenschaftszinssatz untersucht. Die Stich-
probe umfasst Kauffalle seit 2001. Bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurden 100 Jahre Ge-
samtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten von 20 bis 25 % (im Mittel 22,5%) bei Weiterveraul3e-
rungen (mittleres Alter etwa 25 Jahre) unterstellt. Bei einem héheren Alter und bei Wohnungen in grélie-
ren Wohnanlagen steigt der Liegenschaftszins. In Klammern ist wiederum die Ubliche Streuung angege-
ben.

Rohertragsfaktoren und Liegenschaftszinssatze
(Eigentumswohnungen aus den Verkaufsjahren 2001 bis 2006)

Anzahl Kaufpreis/Rohertrag Liegenschaftszinssatz

WeiterveraufRerungen

i 0, 1 0,
Landkreis Nienburg 31 15,4 (10,0 bis 19,0) 5,5 % (4,0 bis 7,5 %)

9.4.4 Erbbaurechte

Eigentumswohnungen auf Erbbaurechtsgrundstiicken werden im Zusténdigkeitsbereich nicht gehandelt.

9.5 Teileigentum

Nach den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes kann an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen eines Gebadudes Teileigentum begriindet werden. In der Rechtsform von Teileigentum stehen
somit nicht zu Wohnzwecken genutzte Rdume eines Gebaudes wie z.B. Laden, Biros, Arztpraxen usw.,
aber auch getrennt von Wohnungen verkaufte Garagenplatze.

Landkreis Diepholz

Im Berichtsjahr wurden 33 Objekte (Vorjahr 24) mit einem Gesamtumsatz von 5,9 Millionen € (Vorjahr
2,8 Millionen €) umgesetzt. Der Anteil am Gesamtumsatz aller Objekte im Wohnungs- und Teileigentum
betrug damit 11,4 % (Vorjahr 8,0%).

Aus einer Untersuchung der Kauffalle der letzten 10 Jahre fur Laden, Blros und Praxen in mittleren und
guten Geschéftslagen aus dem Landkreis Diepholz (durchschnittlicher Bodenrichtwert ca. 140 €/m?) er-
gibt sich bezogen auf eine Hauptnutzflache von ca. 130 m2 ein langjahriger Durchschnittspreis von rd.
1.785 €/m? (Spanne ca. 1.000 €/m? bis ca. 3.000 €/m?) fur Teileigentum in Neubauten und von rd.
1.435 €/m2 (Spanne ca. 750 €/ m2 bis ca. 2.250 €/m?) fur Teileigentum in &lteren Geb&uden bei einer
durchschnittlichen Hauptnutzungsflache von ca. 90 m2. Der Anteil von Kaufféllen aus dem Bereich Stuhr,
Syke und Weyhe betragt dabei ca. 95 % bei Teileigentum in Neubauten und ca. 85 % bei VerdauRerungen
von Teileigentum in alteren Gebauden. Somit wird das Marktgeschehen auch dieses Teilmarktes im
Landkreis Diepholz ganz wesentlich durch die drei Nordrandgemeinden gepragt.

Landkreis Nienburg

Teileigentum an Geschaftsraumen oder Garagen wurde im Berichtsjahr im Landkreis Nienburg in insge-
samt 18 Kauffallen im Gesamtwert von 0,7 Millionen € gehandelt. Hierbei handelte es sich in 8 Fallen um
Garagen. Die Uibrigen Objekte sind sehr unterschiedlich, so dass hierzu keine weiteren Angaben erfolgen
kénnen.
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9.6 Mehrfamilienhauser

Einen Markt fir Mehrfamilienhduser gibt es insbesondere in grof3eren Stadten. In dem eher landlich ge-
pragten Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Sulingen spielen Mehrfamilienhduser daher
insgesamt eine untergeordnete Rolle.

Die Anzahl der Kauffalle im Bereich des Landkreises Diepholz ist daher gering. Im Berichtsjahr wurden
32 (Vorjahr 26) Mehrfamilienhduser mit einem Umsatz von 12,5 Millionen € (Vorjahr 8,1 Mio. €) verau-
RBert. Sie sind damit am Geldumsatz der bebauten Bauflachen mit 6,1 % beteiligt (Vorjahr 4,3 %). Im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr wurden 15 Mehrfamilienhauser, davon vier "Grof3objekte" mit jeweils deut-
lich Gber 600 m2 Wohnflache, (Vorjahr 18, ohne "GroRRobjekte") mit einem mittleren Kaufpreis von
501.000,- € (260.000,- €) und durchschnittlich 593,- €/m2 Wohnflache veraul3ert.

Im Landkreis Nienburg wurden im Berichtsjahr insgesamt 20 Mehrfamilienhauser (Vorjahr 23) mit einem
Gesamtumsatz von 2,6 Millionen € (Vorjahr 3,5 Millionen €) gehandelt. Die Anzahl und der Geldumsatz
sind gegeniiber dem Vorjahr rucklaufig. Es ist aber zu berlicksichtigen, dass auch im Berichtsjahr ein
relativ hoher Anteil der Mehrfamilienhduser durch Zwangsversteigerung oder Auseinandersetzung den
Eigentimer wechselte. Im gewohnlichen Geschaftsverkehr wurden 12 Mehrfamilienhduser mit einem
mittleren Kaufpreis von 154.000,- € oder 513,- €/m? Wohnflache veréduf3ert.

9.6.1 Preisniveau

Der Markt fir Mehrfamilienhauser ist — wie vorstehend erlautert - nicht sehr umfangreich. Aus der nach-
folgenden Tabelle kann das Preisniveau als Mittel der letzten drei Jahre in den Landkreisen Diepholz und
Nienburg entnommen werden, wobei die ausgewerteten Kaufféalle nach Baujahrsgruppen unterschieden
worden sind.

Durchschnittspreise fir Mehrfamilienhauser

Mittlere Mittlerer e
verkaufte Objekte Anzahl Mittleres Wohnflache Kauforeis Wohn-
2004 bis 2006 Baujahr (m?) (g) flachenpreis

(€/m?2)
Landkreis Diepholz
Baujahr ab 1948 ¥V | 23 Y 1971 Y 825 * 405.000 *V 585 )
' (290 bis 875) *
i ) 2) ) «2) 2 620 *9
Baujahr ab 1948 19 1972 300 205.000 (310 bis 930) %2)
Baujahr vor 1948 12 1919 330 194.000 555

(280 bis 830)

Landkreis Nienburg

. 470
Baujahr ab 1948 12 1960 310 135.000 (290 bis 650)
Baujahr vor 1948 17 1908 330 128.000 390

(290 bis 480)

*1) Das Mittel ist hier stark geprégt von insgesamt vier Kauffallen aus dem Jahr 2006 (GroRobjekte mit jeweils deutlich Giber 600 m2 Wohnflache)
*2) Auswertung ohne "GroRobjekte" (keine entsprechenden Kauffalle aus den Auswertejahren 2004 und 2005, als Vergleich zu den Vorjahreszahlen)

Die Klammerwerte geben jeweils die Ubliche Streuung der Standardabweichung der jeweiligen Stichpro-
be an. Die Preise der Mehrfamilienhauser sind hiernach im Landkreis Diepholz tberwiegend riicklaufig,
wahrend das Preisniveau im Landkreis Nienburg stagniert.

In Relation zum jeweiligen Sachwert (berechnet nach NHK2000) ergibt sich im Landkreis Diepholz aus 19
Kauffallen ein Mittelwert fir den Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert von 0,68 bei einer Spanne
von 0,45 bis 0,94. Der Rohertragsfaktor betrug im Landkreis Diepholz in den letzten Jahren im Mittel aus
20 Kauffallen 11,3.

Im Landkreis Nienburg war ebenfalls bei insgesamt 20 Fallen aus den letzten drei Jahren der Sachwert
(berechnet nach NHK2000) bekannt. Der Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert liegt zwischen etwa
0,35 bei groReren Mehrfamilienhausern aus den sechziger Jahren und 0,86 bei einem kleineren Mehrfa-
milienhaus (4 Wohneinheiten), der Mittelwert betragt rund 0,57. Der Rohertragsfaktor betragt im Mittel
aus 20 Fallen der letzten 3 Jahre 10,6.
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9.6.2 Liegenschaftszinsséatze, Rohertragsfaktoren

Mehrfamilienhduser dienen dem Eigentiimer nicht vorrangig zur eigenen Nutzung. Vielmehr stehen bei
Erwerb bzw. VeraufR3erung derartiger Objekte Renditetuberlegungen 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 Ver-
tragsparteien zuséatzlich zu den Angaben aus den Kaufvertrdgen Angaben zu den erzielten Mieten. Diese
Information erhalt der Gutachterausschuss tber Fragebogen, die an die Erwerber oder VerauRRerer ver-
schickt werden.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich aus einer Kaufpreisana-
lyse des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte mit Erwerbsvorgangen aus dem Jahr 2005
aus dem Land Niedersachen mit folgenden Eigenschaften:

e entsprechen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr

o unterliegen nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

e Kaufpreise ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar 0.4. und bei dem keine Werterhéhun-
gen oder Wertminderungen anzubringen sind

e mit einem erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert

e mit einem Jahresreinertrag, berechnet aus dem nachhaltig gezahlten oder erzielbaren Jahresroher-
trag (= Nettokaltmiete) abzlglich der nicht umlageféhigen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, In-
standhaltung und Mietausfallwagnis auf Basis der WertR

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

Land Niedersachsen

LemeliEer Recn Gr(jfgc;?:é?rcjzatr?dﬂgen
Anzahl der Erwerbsvorgange 126 159
Lage (Bodenrichtwert) 17 €/m?— 185 €/m? 45 €/m2— 400 €/m2
Durchschnitt 70 €/m2 180 €/m2
GréRe des Gebaudes: Wohnflache + Nutzflache 187 m°- 951 m* 157 m’ - 1000 m*
Durchschnitt 365 m’ 535 m?
Baujahr ab 1900
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 30 Jahre — 79 Jahre 30 Jahre — 88 Jahre
Durchschnitt 48 Jahre 46 Jahre
monatliche Nettokaltmiete: 2,08 €/m*— 6,87 €/m? 3,00 €/m*— 6,74 €/m?
Durchschnitt 4,30 €/m’ 4,97 €/m?

Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen im Jahr 2005
folgende durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhduser:

e Landlicher Raum 6,4 % (Vorjahr: 6,6 %)
e GroRstadten und Grol3stadtrandlagen 6,1 % (Vorjahr: 6,0 %)

Zu den Grof3stadtrandlagen gehdrt der Bereich der Gemeinden Stuhr und Weyhe. Der ubrige Landkreis
Diepholz und der Landkreis Nienburg sind dem landlichen Raum zuzuordnen.

Der Gutachterausschuss ist der Auffassung, dass es sachgerecht ist, die ermittelten Liegenschaftszins-
séatze auch fiir den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen anzuwenden.

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf Objekte mit den oben angegebenen durch-
schnittlichen Eigenschaften. Abweichende Merkmale des Objektes von den durchschnittlichen Eigen-
schaften fiihren zu Veranderungen des Liegenschaftszinssatzes. Die Tendenz der Abweichungen kann
nachfolgender Tabelle entnommen werden.
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Auswirkungen von Abweichungen in Lage, GroRe, Restnutzungsdauer und tatsachlicher Nettokaltmiete
auf den Liegenschaftszinssatz
Abweichung vom . .

Merkmal Durchschnittswert Liegenschaftszinssatz
Lage (BRW) héher fallt

niedriger steigt
Grole gréRer steigt
Wohn- bzw. Nutzflache niedriger fallt
tatséchliche hoher steigt
Nettokaltmiete niedriger fallt

Nachfolgend ist die Abhangigkeit von der wesentlichen Einflussgrof3e Wohnflache dargestellt, die den

starksten Einfluss auf den Liegenschaftszins hat.

Der Einfluss der Nettokaltmiete und des Bodenrichtwertes sind demgegenuiber nachrangig.

Liegenschaftszins in Abhéngigkeit von der Wohnflache
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich
S
e ®
g8
37 _—
‘T /
§ 6
k3
a4 T T T T T T T T
100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000
Wohnflache in m?
Liegenschaftszins in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich
S
~ 10
@ 9
£
5 81
= ) \
T 7
@ 6
5
g >
— T T T T T T T T T T T T T T T T T
10 20 30 40 50 60 70 8 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190
Bodenrichtwert in €/m?
Liegenschaftszins in Abhéangigkeit von der Nettokaltmiete
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich
X
e 9
1]
£ 8
2 -
B 7
<
b
§ 61
o
35 ; ; ‘ ‘ ‘ ;
1 2 3 4 5 6 7 8
Nettokaltmiete in €/m?

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen

115



Grundstiicksmarktbericht 2007

Liegenschaftszinssatze und Zinsen fur den privaten Wohnungsbau der letzten 15 Jahre

In der folgenden Abbildung sind die Zinsen fiir den privaten Wohnungsbau (bis 2002: ,Hypothekerzins-
satz fur Wohnungsbaukredit zu Festzinsen auf 10 Jahre“; ab Mitte 2003 ,Wohnungsbaukredit fir private
Haushalte mit anfénglicher Zinsbindung von tber 5 bis einschlie3lich 10 Jahren®) den Liegenschaftszins-
satzen fur Mehrfamilienhduser aus den landlichen Bereichen des Landes Niedersachsen (friher im Re-
gierungsbezirkes Hannover) gegeniibergestellt.

Die Liegenschaftszinsséatze lagen bis 2002 regelmafiig unter den Hypothekenzinsen; hier hatten sie an-
nahernd gleiches Niveau erreicht. Seit 2003 (erstmals im Untersuchungszeitraum) liegt der Liegen-
schaftszinssatz bis heute (zuletzt zunehmend deutlicher) tber den Zinsen flir den privaten Wohnungs-
bau. Tendenziell scheinen die Zinsarten sich umgekehrt proportional zueinander zu verhalten.

Entwicklung der Liegenschaftszinsédtze und der Zinsen fiur
den privaten Wohnungsbau in der letzten 15 Jahre

10,0%
9,0% 1 O\
8,0%

7,0% A

Zinssatz

6,0% o

5,0% o

Jahr 4,0%
1992(1993|1994 (1995|1996 (1997|1998 1999|2000 |2001|2002|2003|2004 (2005|2006
==O==| jegenschaftszins fir 5,2% |4,9% |4,6% |5,2% |5,0% |5,4% |5,5% |5,5% |5,7% [6,0% |6,0% |6,0% |6,4% [6,6% |6,4%
Mehrfamilienhauser
={J==7Zinsen fiir den privaten 9,0% [8,3% |8,2% |8,2% |7,5% (6,8% |5,9% |5,7% |6,7% |6,1% |6,0% |5,0% |4,9% |4,3% |4,5%
Wohnungsbau

Rohertragsfaktor

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

Aufgrund der Kaufpreisanalyse des oberen Gutachterausschusses ergeben sich fir den Bereich des
Landes Niedersachsen die folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

e Landlicher Raum 11,3 (Vorjahr: 11,0)
e Grofstadten und GrofRstadtrandlagen 11,6 (Vorjahr: 11,8)

Zu den Grof3stadtrandlagen gehdort der Bereich der Gemeinden Stuhr und Weyhe. Der Ubrige Landkreis
Diepholz und der Landkreis Nienburg sind dem landlichen Raum zuzuordnen.

Der Gutachterausschuss ist der Auffassung, dass es sachgerecht ist, die ermittelten Rohertragsfaktoren
auch fur den Bereich der Landkreise Diepholz und Nienburg anzuwenden.

Bei hoheren Restnutzungsdauern, hoheren Bodenwerten und kleinerer Wohnfléche steigt der Faktor, bei
geringerer Restnutzungsdauer und gréReren Objekten ist er geringer. Nachfolgend ist die Abh&angigkeit
von der Restnutzungsdauer und der Wohnflache dargestellt, die den starksten Einfluss haben.
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Rohertragsfaktor in Abhangigkeit von der Wohnflache
Auswertung Niedersachsen 2006 landlicher Bereich
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9.7  Wohn-und Geschéftshauser, Burogebaude

Im Berichtsjahr wurden im Landkreis Diepholz 54 (Vorjahr 55) Geschafts- und Verwaltungsgebaude
verduf3ert. Bei diesen Objekten war die Preisspanne grof3, da neben kleinen Geschaftsgrundstiicken mit
alterer Gebaudesubstanz auch grolRere Gebadudekomplexe zum Verkauf gelangten. Insgesamt wurden in
diesem Bereich 28,0 Millionen € (Vorjahr 17,8 Mio. €) umgesetzt. Der Anteil am Geldumsatz aller bebau-
ten Bauflachen betrug damit rund 13,8 % (Vorjahr 9,4 %).

Im Landkreis Nienburg wurden in diesem Zeitraum 46 Geschafts- und Verwaltungsgebaude im Ge-
samtwert von 12,6 Millionen € gehandelt. Dieser Umsatz hat gegentber dem Vorjahr mit 39 Kauffallen
und 8,4 Millionen € wieder zugenommen.

Von der Gesamtzahl sind in den folgenden Auswertungen allerdings nur Falle ohne besondere wertbeein-
flussende Umstande zu bertcksichtigten. Hierbei handelt es sich im Landkreis Diepholz um 19 Kauffélle
und im Landkreis Nienburg um 21 Kauffalle.

Aufgrund der geringen Umsatzzahlen werden im Folgenden jeweils Stichproben Uber mehrere Jahre
untersucht; zum Teil werden auch die Landkreise zusammengefasst.

9.7.1 Preisniveau

Wohn- und Geschéaftshauser im Gbrigen Zustandigkeitsbereich

Da dieser Teilmarkt fur viele Bewertungen von Interesse ist, hat der Gutachterausschuss fir die nachste-
henden Analysen jeweils die Kauffalle der Jahre seit 2002 untersucht. Als Ergebnis werden jeweils die
Mittelwerte der Kaufpreise und der Kaufpreise je m2 Wohn- bzw. Nutzflache dargestellt. Hierbei ist zwi-
schen neueren Wohn- und Geschéaftshdusern, alteren Wohn- und Geschéaftshdusern, Wohn- und Ge-
schaftshausern in der Innenstadt Nienburgs, Verbrauchermérkten und Biro- und Praxisgeb&duden zu
unterscheiden.

Als_neuere Wohn- und Geschéftshduser wurden gemischt genutzte Gebaude der Baujahre ab 1970 zu-
sammengefasst. Aus den Verkaufen der letzten finf Jahre ergeben sich die nachfolgenden Mittelwerte:

Mittelwerte fir neuere Wohn- und Geschéaftshauser im Landkreis Diepholz
(11 Kaufpreise von 2002 bis 2006 )

Wohn- und Nutzflache 575 m2 Baujahr 1986
Bodenrichtwert 76,- €/m2 Verkaufsdatum 2002
Mittlerer Kauforeis 480.000 € Preis je m2 Wohn- u. 880 €/m?2

P (250.000 bis 1.500.000 €) Nutzflache (650 bis 1400 €/m?)

Mittelwerte fir neuere Wohn- und Geschéaftshauser im tbrigen Landkreis Nienburg
(10 Kaufpreise von 2002 bis 2006 )

Wohn- und Nutzflache 360 m2 Baujahr 1983
Bodenrichtwert 54,- €/m? Verkaufsdatum 2004
Mittlerer Kauforeis 178.000 € Preis je m2 Wohn- u. 675 €/mz

P (55.000 bis 350.000 €) Nutzflache (300 bis 1.500 €/m2)
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Bei den alteren Wohn- und Geschéftshdusern wurden gemischt genutzte Gebaude (teilweise auch mit
Biroraumen) der Baujahre vor 1970 mit mindestens 50 m2 gewerblicher Nutzflache au3erhalb der Nien-
burger Innenstadt (Bodenwerte bis 150,- €/m2) zusammengefasst. Es ergeben sich die nachfolgenden
Mittelwerte:

Mittelwerte fir altere Wohn- und Geschaftshauser im Landkreis Diepholz
(27 Kaufpreise von 2002 bis 2006 )

Wohn- und Nutzflache 350 m2 Baujahr 1931
Mittlerer Bodenrichtwert 70,- €/m? Mittleres Verkaufsdatum 2003
Mittlerer Kauforeis 174.000 € Mittlerer Preis je m2 Wohn- 540 €/m2

P (50.000 bis 500.000 €) und Nutzflache (300 bis 1.100 €/m2)

Mittelwerte fur altere Wohn- und Geschéaftshauser im Landkreis Nienburg
(46 Kaufpreise von 2002 bis 2006 )

Wohn- und Nutzflache 320 m2 Baujahr 1919
Mittlerer Bodenrichtwert 50,- €/m2 Mittleres Verkaufsdatum 2004
133.000 € Mittlerer Preis je m2 Wohn- 465 €/m2

Mittlerer Kaufpreis (60.000 bis 230.000 €) und Nutzflache (300 bis 1000 €/m?)

Wohn- und Geschéftshauser in der Innenstadt Nienburg

Im vergangenen Jahr waren in der Innenstadt Nienburgs (Bodenwertniveau tber 200,- €/m?) im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr sechs Verkaufe festzustellen. Aufgrund des geringen Umsatzes werden nachfol-
gend Kauffalle aus der Innenstadt aus den letzten fiinf Jahren zusammengefasst.

Mittelwerte fir Wohn- und Geschéaftshauser in der Innenstadt Nienburgs
(12 Kaufpreise von 2002 bis 2006 )

Wohn- und Nutzflache 425 m? Baujahr 1850
Bodenrichtwert 410,- €/m? Verkaufsdatum 2005
Mittlerer Kauforeis 360.000 € Preis je m2 Wohn- u. 920 €/m2

P (64.000 bis 700.000 €) Nutzflache (360 bis 1400 €/m2)

Buro- und Praxisgebéude

Als Birogebaude werden hier Objekte mit einer Uberwiegenden Biro- oder Praxisnutzung ohne Laden
(auch Arztehauser etc.) und untergeordneter Wohnnutzung (bis 100 m2 Wohnflache) bezeichnet. Hierbei
wurden Kauffalle aus den Landkreisen Diepholz und Nienburg getrennt ausgewertet. Es ergeben sich
folgende Mittelwerte. Die Streuungsbereiche sind in Klammern dargestellt.

Mittelwerte flir Biiro- und Praxisgebaude im Landkreis Diepholz
(5 Verkaufe von 2002 bis 2006 )
1.250 m2 Bauiahr 1990

(250 bis 4.000) I (1988 his 1996)

Mittlerer Kauforeis 1.200.000 € Mittlerer Preis je m2 )
P (240.000 — 2.000.000 €) Wohn- u. Nutzflache

Mittelwerte flir Biro- und Praxisgebaude im Landkreis Nienburg

(18 Verkaufe von 2002 bis 2006 )

450 m? 1950

Wohn- u. Nutzflache

Wohn- u. Nutzflache (150 bis 1500) Baujahr (1900 bis 1999)
Mittlerer Kauforeis 260.000 € Mittlerer Preis je m2 720 €/m2
P (100.000 — 980.000 €) Wohn- u. Nutzflache (400 bis 1.300 €/m?)
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Verbrauchermarkte im Landkreis Diepholz und Nienburg

Als Verbrauchermérkte werden hier Objekte mit mindestens 800 m2 gewerblicher Nutzflache der Baujah-
re ab 1980 bezeichnet. Hierbei wurden sowohl Objekte innerhalb des Landkreises Nienburg als auch im
Landkreis Diepholz bertcksichtigt. Aus den Verkaufen, der letzten funf Jahre ergeben sich die nachfol-
genden Mittelwerte, die Streuungsbreiten (Standardabweichung) sind in Klammern angegeben.

Mittelwerte fir Verbrauchermérkte in den Landkreisen Diepholz und Nienburg
(10 Verkaufe von 2002 bis 2006 )

.. 1.500 m2 . 1991
Nutzflache (1000 bis 2500 m? ) Baujahr (1978 bis 2006)
Mittlerer Kauforeis 1.780.000 € Mittlerer Preis je m2 Nutzfla- 1.110 €/m?

P (0,4 Mio. € bis 2,3 Mio. €) che (500 bis 1700 €/m2)

9.7.2 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren, Marktanpassungsfaktoren

Hinsichtlich der Auswertung von Liegenschaftszinssatzen und Rohertragsfaktoren wird auf die nachfol-
gende landesweite Auswertung fir Wohn- und Geschaftshauser, Biro- und Verwaltungsgebaude und
Verbrauchermarkte verwiesen. Nach den Erfahrungen des Gutachterausschusses Sulingen sind diese
auch fur die Landkreise Diepholz und Nienburg angemessen.

Soweit Informationen zum Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert vorliegen, werden diese nachfol-
gend dargestellt:

Wohn- und Geschéaftshauser im Zentrum Nienburgs

Mittelwerte fir altere Wohn- und Geschaftshauser in zentraler Lage
( Verkaufe von 2002 bis 2006 )
Marktanpassungsfaktor 0,95
Kaufpreis/Sachwert (4 Kauffalle) (0,75 bis 1,06)

Wohn- und Geschéaftshauser im Ubrigen Bereich der Landkreise Diepholz und Nienburg

Mittelwerte fiir neuere Wohn- und Geschaftshauser
(Verkaufe von 2002 bis 2006 )

Marktanpassungsfaktor 0,67
Kaufpreis/Sachwert (10 Kauffélle) (0,40 bis 0,95)
Mittelwerte fur &ltere Wohn- und Geschéaftshauser
( Verkaufe von 2002 bis 2006 )
Marktanpassungsfaktor 0,69
Kaufpreis/Sachwert (23 Kauffalle) (0,35 bis 0,95)

Biro- und Praxisgebaude in den Landkreisen Diepholz und Nienburg

Mittelwerte fur Biro- und Praxisgebaude
( Verkaufe von 2000 bis 2005 )

Marktanpassungsfaktor 0,56
Kaufpreis/Sachwert (10 Kauffélle) (0,35 bis 0,90)
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Landesweite Auswertung filr Wohn- und Geschéaftshauser

Nach einer Untersuchung des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte mit Erwerbsvorgan-
gen aus dem Berichtsjahr und den beiden Vorjahren ergeben sich aus einer Kaufpreisanalyse die nach-
folgenden Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren.

Grof3stadte und Grof3-

Merkmal Landlicher Raum stadtrandlagen
Anzahl der Erwerbsvorgange 60 49
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m*— 680 €/m* 90 — 650 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 100 m?— 868 m? 180 — 1028 m*
Baujahr ab 1900 ab 1900

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Geb&udes

30 Jahre — 72 Jahre

30 bis 77 Jahre

monatliche Nettokaltmiete

2,15 €/m*— 10,78 €/m?

3,39 -9,17 €/m?

Anteil der gewerblichen Nutzflache

20 bis 78%

20-69 %

Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschaftshauser

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fur den Bereich des Landes Niedersachsen im Jahr 2005
folgende durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fir Wohn- und Geschéftshauser:

Landlicher Raum
Grof3stadten und GroR3stadtrandlagen

7,0 % (Vorjahr 6,8 %)
6,7 % (Vorjahr 6,8 %)

Rohertragsfaktor fir Wohn- und Geschéaftshauser

Aufgrund der Kaufpreisanalyse (Kauffalldaten aus den Berichtsjahren 2004 und 2005) ergeben sich fur
den Bereich des Landes Niedersachsen folgende durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

Landlicher Raum
GrofR3stadten und Grof3stadtrandlagen

10,7 (Vorjahr 10,9)
11,2 (Vorjahr 11,0)

Landesweite Auswertung fir Warenhauser und Verkaufshallen

Von den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse im Lande Niedersachsen wurden insgesamt 27 fur
die Auswertung geeignete Kauffalle von Warenhausern und Verkaufshallen aus den letzten drei Jahren

Ubermittelt.

Merkmal Land Niedersachsen Durchschnitt
Anzahl der Erwerbsvorgange 27
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m?— 230 €/m? 60 €/m?
gewerbliche Nutzflache 802 m” - 2000 m* 1200 m?
Baujahr ab 1900
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Geb&udes 29 Jahre — 60 Jahre 41 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 6,85 €/m”— 13,79 €/m” 9,95 €/m*

Anteil der gewerblichen Nutzflache

100 %
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Liegenschaftszinssatze fur Warenhauser und Verkaufshallen

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen im Jahr 2006
folgende durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze fir Warenhauser und Verkaufshallen:

6,3 % (Vorjahr 6,6 %)
Rohertragsfaktor fur Warenhauser und Verkaufshallen

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen im Jahr 2006
die folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

12,0 (Vorjahr 12,0)

Landesweite Auswertung fir Biro- und Verwaltungsgebaude

Zur Auswertung des Liegenschaftszinssatzes und der Rohertragsfaktoren waren landesweit die nachfol-
genden Vergleichsfalle geeignet.

Merkmal Nutzflache bis 1200 m2 | Nutzflache tber 1200 m?
Anzahl der Erwerbsvorgénge 18 10
Lage (Bodenrichtwert) 42 - 600 €/m? 20 - 400 €/m?
gewerbliche Nutzflache 119 - 1085 m? 1380 bis 7470 m?
Baujahr ab 1900
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Geb&udes 35 bis 70 Jahre 39 bis 80 Jahre
monatliche Nettokaltmiete 3,63 bis 11,67 €/m? 4,81 bis 13,00 €/m”
Anteil der gewerblichen Nutzflache 96 bis 100 %

Liegenschaftszinssatze fir Blro- und Verwaltungsgebaude

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fiir den Bereich des Landes Niedersachsen im Jahr 2006
folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze fir Biro- und Verwaltungsgebaude:

Nutzflache <1200 m? 7,2 % (Vorjahr 7,0 %)
Nutzflache >1200 m? 7,2 % (Vorjahr 6,2 %)

Rohertragsfaktor fur Biro- und Verwaltungsgebaude

Aufgrund der Kaufpreisanalyse ergeben sich fir den Bereich des Landes Niedersachsen im Jahr 2006
die folgenden durchschnittlichen Rohertragsfaktoren:

Nutzflache <1200 m? 11,0 (Vorjahr 11,2)
Nutzflache >1200 m? 11,4 (Vorjahr 12,9)

Soweit eigene Ermittlungen des Gutachterausschusses Sulingen zu Liegenschaftszinssatzen vorliegen,
unterstitzen diese die vorgenannten landesweiten Untersuchungen. Der Gutachterausschuss Sulingen
ist daher der Auffassung, dass es sachgerecht ist, diese Liegenschaftszinsséatze und Rohertragsfaktoren
auch fur den Bereich des Gutachterausschusses Sulingen anzuwenden.
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9.8 Lager- und Produktionsgebaude

Da fiir Lager- und Produktionsgebaude in zunehmendem MaRe Gutachten zu erstellen sind, hat der Gut-
achterausschuss — auch auf Anregung der Nutzer des Marktberichtes — hierzu in diesem Marktbericht
einige Mittelwerte angegeben. Aufgrund der individuellen Unterschiede dieser Objekte und der grof3en
Schwankungsbreite kdénnen diese nur als erste Orientierung verstanden werden.

Produktionsgebaude

Als Produktionsgebaude (Industriegebdude) werden hier gréRere Betriebe mit mehr als 1.000 m2 Nutzfla-
che zusammengefasst. Teilweise sind auch hier neben den Produktionsflachen Biroraume und Wohn-
raume enthalten. Aus 26 Kauffallen seit 1996 ergeben sich die nachfolgenden Mittelwerte, in Klammern
sind wiederum die Spannen dargestellt:

Mittelwerte fur Industriegebdude Landkreise Diepholz und Nienburg
(26 Verkaufe von 1996 bis 2006)

.. 3.500 m2 . 1977
Nutzflache (1000 bis 10.000) Baujahr (1920 bis 1995)

. 1.100.000 € L By 390 €/m2
Kaufpreis (200.000 bis 3.700.000 €) |  "reisiemzNutzflache 15410700 e/me)
E(zallig)“r:)ls/Rohertrag (5 bis 10) Liegenschaftszinssatz (7,0 bis 9,5 %)
Marktanpassungsfaktor 0,62
Kaufpreis/Sachwert (8 Falle) (0,3 bis 0,95)

Zur Berechnung des Liegenschaftszinssatzes sind hier wiederum nur Spannen angegeben, da noch kei-
ne gesicherten Ergebnisse vorliegen. Der Liegenschaftszins ist hier aber spirbar hdher als bei Werkstat-
ten. Der Marktanpassungsfaktor ist vor allem bei gro3eren, alteren Industriebetrieben sehr gering, das
heil3t, es sind zumeist erhebliche Abschlage vom Sachwert erforderlich.

Lagergebaude

Als Lagergebaude werden hier grof3erer Lagerhallen (Stockwerks- oder Hochregallager) mit mehr als
1.000 m2 Nutzflache zusammengefasst. Teilweise sind auch hier neben den Lagerflachen in kleinerem
Mafe BlUrordume und Wohnraume enthalten. Aus neun, tUberwiegend im nérdlichen Bereich des Land-
kreises Diepholz gelegenen Kauffallen seit 1996 ergeben sich die nachfolgenden Mittelwerte, in Klam-
mern sind wiederum die Spannen dargestellt:

Mittelwerte fur Lagergebaude Landkreise Diepholz und Nienburg
(9 Verkaufe von 1996 bis 2006)

2
Nutzflache 2'600 m Baujahr 19.77
(1000 bis 7.000 m?2) (1966 bis 1998)

. 1.300.000 € i u 530 €/mz
Kaufpreis (400.000 bis 4.000.000 €) |  Freisie mNutzlache 0 i1 000 €/me)
Marktanpassungsfaktor 0,62
Kaufpreis/Sachwert (4 Falle) (0,4 bis 0,85)

Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren konnten nicht berechnet werden.
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Werkstatten

Als Werkstatten (Tischlerei, Autowerkstatt, Schlachterei, etc.) sind hier entsprechende Handwerksbetrie-
be mit einer Nutzflache von 100 bis 1000 m2 ausgewertet worden. Wie bei derartigen Objekten ublich,
waren teilweise auch Wohnrdume und kleinere Verkaufsraume vorhanden. Aus einer Stichprobe von
insgesamt 52 Kaufféllen aus den letzten zehn Jahren aus beiden Landkreisen ergeben sich die nachfol-
genden Mittelwerte; in Klammern sind wiederum die Spannen dargestellt:

Mittelwerte fir Werkstatten, Handwerksbetriebe Landkreise Diepholz und Nienburg
(52 Verkaufe von 2002 bis 2006)

u 500 m2 . 1970

Wohn- u. Nutzflache (100 bis 1000) Baujahr (1910 bis 1999)
Kauforeis 220.000 € Preis je m2 Wohn- u. Nutzfla- 530 €/m2

P (50.000 bis 1.000.000 €) che (200 bis 1.400 €/m2)
Kaufpreis/Rohertrag 115 . . .
(8 Falle) (7 - 14) Liegenschaftszinssatz (5,5 bis 8,5)
Marktanpassungsfaktor .
Kaufpreis/Sachwert (8 Falle) 0,72 (0,50 bis 0,90)

Zur Berechnung des Liegenschaftszinssatzes liegen noch keine gesicherten Werte vor, da diese Objekte
Uberwiegend eigen genutzt sind. Hier sind nur Spannen angegeben.

9.9 Sonstige bebaute Objekte

In dem Abschnitt sonstige bebaute Objekte erfolgen zum einen Angaben zu Hotels und Gaststatten und
zum anderen zu Resthofstellen.

9.9.1 Gaststatten und Hotels

9.9.1.1 Preisniveau

Als Gaststéatten und Hotels werden hier Objekte mit einer Uberwiegenden gastronomischen Nutzung und
untergeordneter Wohnnutzung (gewerbliche Nutzflache mindestens 200 m?) bezeichnet. Uberwiegend
handelt es sich um Landgasthduser mit Saalbetrieb und tlw. mit Fremdenzimmern. Auch hier wurden
Falle aus dem Zustandigkeitsbereich zusammengefasst. Aus den Verkaufen der Jahre seit 2002 ergeben
sich folgende Mittelwerte: (Die Streuungsbereiche sind in Klammern dargestellt.)

Mittelwerte fiir Hotels - und Gaststatten
(11 Verkaufe von 2002 bis 2006 )

u 610 m?2 . 1920
Wohn- u. Nutzflache (300 bis 1000) Baujahr (1870 bis 1970)
Mittlerer Kauforeis 220.000 € Mittlerer Preis je m2 380 €/m2
P (135.000 bis 530.000 €) Wohn- u. Nutzflache (260 bis 450 €/m?)

9.9.1.2 Liegenschaftszins/Rohertragsfaktor/Marktanpassungsfaktor

Fur Gaststéatten und Hotels liegen noch keine landesweiten Untersuchungen zu Liegenschaftszinsséatzen,
Rohertragsfaktoren und Marktanpassungsfaktoren vor, daher hat der Gutachterausschuss Sulingen hier
eigene Zahlen ermittelt, die aufgrund der geringen Anzahl geeigneter Vergleichsfalle aber nur als erste
Orientierung dienen kdnnen.

Vergleichsfaktoren fiir Hotels - und Gaststatten
( Verkaufe von 2002 bis 2005 )
Kaufpreis/Rohertrag 10,8 Liegenschaftszinssatz 6,5 %
(4 Kauffalle) (6,5 bis 13,0) (4 Kauffalle) (4,5 bis 8,5 %)
Marktanpassungsfaktor
Kaufpreis/Sachwert (3 Kauffalle)

(0,45 bis 0,70)
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9.9.2 Resthofstellen, Bauernhauser

Resthofstellen und Bauernhduser sind Wohngebaude im landlichen Raum mit einem oder mehreren Ne-
bengeb&uden, die durch ihre ehemalige Nutzung als landwirtschaftlicher Betrieb geprégt sind. Im Gegen-
satz zu einem Verkauf als ganzer Hof sind die Stiicklandereien nicht mitverkauft worden oder bereits
nicht mehr vorhanden.

Im Berichtszeitraum wurden im Landkreis Diepholz 79 Kauffdlle mit einem Gesamtvolumen von
9,0 Mio. € registriert. Im Landkreis Nienburg waren es insgesamt 36 Bauernhauser und Resthofstellen
mit einem Gesamtwert von 3,8 Millionen € umgesetzt. Im Vorjahr waren es im Landkreis Nienburg noch
4,2 Millionen € bei 42 Objekten.

9.9.2.1 Preisniveau

In der nachfolgenden Untersuchung wurden die Preise der Hofstellen ohne Sonderfalle (keine Zwangs-
versteigerungen, Verwandtschaftskaufe etc.) unter Berticksichtigung der reinen Hof- und Gebaudeflache
bis etwa 10.000 m?2 analysiert. Hiernach verbleiben im Berichtszeitraum fir den Landkreis Diepholz ins-
gesamt 53 geeignete Kauffalle und fiir den Landkreis Nienburg 18 Kauffalle. Die Werte der gegebenen-
falls noch vorhandenen Stiicklandereien sind in Abzug gebracht worden. In diesem Wert sind das Hof-
grundstiick von im Mittel etwa 4000 m2 und die Nebengebaude enthalten.

Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Bauernhauser und Resthofstellen

verkaufte Objekte Mittleres Mittlere Wohnfla- Kauforeis
2006 Baujahr Wohnflache chenpreis P
Anzahl
in Klammern: (m?) (€/m2) )
Daten des Vorjahres
Stuhr, Syke, Weyhe
Resthofstellen, 4 1906 180 1.033 181.000
Bauernhauser (5) (1909) (143) (980) (156.000)
Ubriger Landkreis Diepholz
Resthofstellen, 49 1904 160 720 115.000
Bauernh&user (45) (1904) (158) (930) (133.000)
Landkreis Nienburg
Resthofstellen, 18 1830 177 710 122.000
Bauernhauser (26) (1898) (185) (600) (104.000)

9.9.2.2 Preisentwicklung

Die Kaufpreise fur derartige Objekte sind in den Jahren von 1990 bis etwa 1995/96 gestiegen. Von 1996
bis 1997 war dann eine Stagnation der Preise zu beobachten. Gegeniiber dem Stand von 1997 sind die-

se dann ricklaufig.
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9.9.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Insbesondere bei Hofstellen und Bauernhdusern sind zur Anpassung an die Marktlage noch zum Teil
erhebliche Abschlage vom Sachwert erforderlich. Da die Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienh&user
nicht Ubertragen werden kdénnen, sollen diese objektspezifischen Marktanpassungsfaktoren im Folgenden
naher untersucht werden.

Landkreis Nienburg

Die Daten wurden im Rahmen der &rtlichen Gebaudebesichtigung der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses erhoben. Das Modell zur Berechnung der Sachwerte ist nachstehend erlautert. Insbesondere
ist bereits bei der Berechnung des Gebaudewertes eine wirtschaftliche Wertminderung mit einem Pro-
zentsatz des Herstellungswertes berticksichtigt worden.

Modell zur Berechnung der Sachwerte fur Hofstellen
Gebaudewert = | Bruttogrundflache (bei Nebengebauden nur eine Ebene beriicksichtigt)
x | Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
x | Baukostenindex (Statistisches Bundesamt, 2000=100)
x | Faktor fiir Baunebenkosten von 1,12 von Wohngebauden bzw. 1,10 von Nebenge-
bauden
X | Regionalfaktor 0,90
- | Alterswertminderung nach WertR2006
(Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre bei Wohnh&usern bzw. 50 bis 80 Jahren bei Ne-
bengebauden)
- | wirtschaftliche Wertminderung von 0 bis 10% des Zwischenwertes beim Wohnhaus
bzw. 5 bis 30% bei den Nebengebauden
Bodenwert = | Bodenwert entsprechend Abschnitt 5.6, UbergréRen als landwirtschaftliche Flache
Wert sonstiger bauli- | = | pauschaler Wertansatz in Héhe von etwa 3.000,- bis 15.000,- €
cher Anlagen und
Aul3enanlagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher Anlagen und AuRenanlagen

Als Erfahrungswerte fiir die wirtschaftliche Wertminderung kénnen folgende Angaben dienen:

Wirtschaftliche Wertminderung in % des Zwischenwertes bei landwirtschaftlichen Geb&uden
Gebaudeart Wirtschaftliche Wertminderung in % des Herstellungswertes
Wohnhaus 0 bis 10 % je nach Raumaufteilung und Raumhdhe
Stélle 10 bis 30 % je nach Nutzbarkeit und Alter
Scheunen 10 bis 30 % je nach Nutzbarkeit und Hohe
Maschinenhallen 5 bis 20 % je nach Nutzbarkeit
Remisen, Garagen, etc. |0 bis 10 %

Bei jingeren Gebauden ist die wirtschaftliche Wertminderung héher anzusetzen als bei alteren Objekten,
da hier die Alterswertminderung geringer ist.

Fur die Analysen standen 135 Kauffélle aus den letzten sechs Jahren aus dem Landkreis Nienburg zur
Verfugung. Hierbei ist wiederum zwischen dem Sidkreis (Gemeinden Stolzenau und Steyerberg und
Samtgemeinde Uchte) und dem Ubrigen Landkreis zu unterscheiden.

Die Ergebnisse der Untersuchung in Abhéngigkeit vom Sachwert sind in der nachfolgenden Graphik dar-
gestellt:

Die Marktanpassungsfaktoren beziehen sich auf Gebaude, die im Mittel etwa 1900 errichtet wurden und
unter Berlcksichtigung der Umbauten im Mittel etwa 70 Jahre alt sind, in massiver Bauweise in mittlerer
Lage mit etwa 400 m2 ebenerdiger Nutzflache in den Nebengebauden.

126 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen



Grundstiicksmarktbericht 2007

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fur
Resthofstellen im Landkreis Nienburg

1,00
0,95 -
I e
0,85 -
0,80 -
0,75 -
0,70 -
0,65 -

Faktor

i 0,60
Sachwertin € 50.000 | 75.000 | 100.000 | 125.000 | 150.000 | 175.000 | 200.000 | 225.000 | 250.000 | 275.000 | 300.000

—>—Sidkreis 0,78 0,75 0,73 0,71 0,69 0,68 0,67 0,66 0,65 0,64 0,63
= A = (briger Landkreis | 0,85 0,82 0,79 0,78 0,76 0,75 0,74 0,73 0,72 0,71 0,70

Durch einen uber 400 m2 hinausgehenden Uberhang an Nebengeb&duden wird ein Verkauf zuséatzlich
erschwert, da die Mehrzahl der Kaufer keine Landwirtschaft betreibt und kaum noch Verwendung fur
groRRere Stall- und Scheunengebaude hat. Dies fiihrt zu geringeren Marktanpassungsfaktoren Kaufpreis/
Sachwert; hierflr ist die nachfolgende Korrekturtabelle zu verwenden.

Korrekturfaktoren bei abweichender Nutzflache
Nutzflache in m2 200 400 600 800 1000
Korrekturfaktor 1,04 1,00 0,97 0,95 0,93

Einfluss hat insbesondere auch die Lagequalitat. Bei besonders ansprechenden Lagen sind um etwa
0,05 bis 0,10 hohere Marktanpassungsfaktoren und bei beeintréachtigter Lage z.B. durch Verkehrslarm
um etwa 0,05 bis 0,10 niedrigere Marktanpassungsfaktoren erforderlich. Positiv wirkt sich auch eine
Fachwerkkonstruktion aus. Bei Fachwerkgebduden kénnen die Marktanpassungsfaktoren daher etwas
hoher sein, der Einfluss ist aber geringer als bei friheren Untersuchungen.

Nicht festzustellen sind Unterschiede im Innen- und Aul3enbereich. Auch eine Abhé&ngigkeit vom Boden-
richtwert fir das jeweilige Dorfgebiet ist nicht feststellbar.

Landkreis Diepholz

Aus dem Landkreis Diepholz liegt noch keine ausreichende Anzahl von Vergleichsféllen vor, um eine
Abhéngigkeit von den EinflussgréfRen darstellen zu kénnen. Erste Aufschliisse Uber die Hohe der ubli-
chen Marktanpassungsfaktoren gibt die nachfolgende Tabelle.

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fir Bauernhduser und Resthofstellen
(Kauffalle von 2002 bis 2006)

. . . Kaufpreis/
Objekte2002bis | o | Bauahr | Sachwert | Kaufpreis | Sachwert
2006 ! P 2000
(€) (€)
Landkreis Diepholz
Resthofstellen, 0,80
Bauernhauser 56 1894 145.000 115.000 (0,50 bis 1,05)

Naherungsweise kénnen nach Uberzeugung des Gutachterausschusses zuniachst die Kurven fiir den
Landkreis Nienburg auch hier als sachgerecht angesehen werden.
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10 Mieten, Pachten

10.1 Allgemeines

Die folgenden Abschnitte geben einen Uberblick tiber die Hohe der ortsiiblichen Mieten fiir Wohnungen
und Einfamilienh&auser, der Mieten fur Geschéfts- und andere Gewerberdume und der Pachten fir land-
wirtschaftliche Grundstiicke. Der Gutachterausschuss hat bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des
Grundstiicksmarktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu beriicksichtigen. So wird beim Ertrags-
wertverfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiickes der Verkehrswert ermittelt.
Daneben sind die Gutachterausschisse auch befugt, nach § 14 DVO-BauGB Gutachten Uber die Héhe
von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebogen zur Auswertung der Kaufpreissammlung
oder zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten tber tatsachlich gezahlte Mieten vor. Bei den erfragten
Mieten wird vom Eigentiimer bzw. Erwerber die Nettokaltmiete angegeben oder kann durch Angabe der
umlagefahigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

10.2 Wohnungsmieten

Fur die nachfolgenden Untersuchungen standen dem Gutachterausschuss Vergleichsmieten fir frei fi-
nanzierte Wohnungen in Zweifamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern oder Wohn- und Geschaftshausern
aus einem Zeitraum von ca. 2002 bis 2006 zur Verfigung. Dieser Zeitraum wurde verwandt, da das Miet-
niveau in diesen Jahren weitgehend gleich bleibend war. Die Mietpreisdaten fiir die hier vorgestellten
Mietlibersichten wurde durch Anfragen im Zusammenhang mit der Fihrung der Kaufpreissammlung bei
Verkauf von Gebauden mit Mietwohnungen, aus Angaben im Zusammenhang mit der Erstattung von
Gutachten und teilweise auch aus Zeitungsanzeigen zusammengetragen.

10.2.1 Mietpreisiibersicht

Fur die Erhebung waren die tatsachlich gezahlten Mieten von Bedeutung, wobei es sich hierbei um teil-
weise Neuvermietungen und um bestehende Mietvertrdge handelt. Alle Angaben beziehen sich auf die
monatlichen Nettokaltmieten in €/m2. Dies bedeutet, dass keine Anteile an Betriebs- oder Nebenkosten in
den angegebenen Werten enthalten sind. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die folgen-
den Angaben keinen amtlichen Mietspiegel i.S.d. 88 558 ff BGB darstellen oder ersetzen.

Die Hohe der Miete wird vor allem von der Lage, der Ausstattung, dem Baujahr und der Wohnflache be-
einflusst. Alle Angaben beziehen sich, soweit nicht anders angegeben, auf Wohnungen in mittlerer Wohn-
lage und mit einer mittleren Ausstattung (Zentralheizung, Isolierglas und Bad). Abweichungen beziiglich
der Ausstattungsmerkmale oder der Lage mussen durch entsprechende Zu- oder Abschlage beriicksich-
tigt werden.

Die angegebenen Nettokaltmieten sind in den regionalen Auswertebereichen nach WohnungsgréRe und
Baujahr sortiert worden. Die Werte stellen jeweils den Mittelwert in €/m2 Wohnflache und Monat dar, die
angegebenen Spannen entsprechen der Standardabweichung. Die Mieten beziehen sich jeweils auf eine
fur die Baualtersklasse typische Ausstattung; sie enthalt regelmaRig eine Zentralheizung.

Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung
durchgreifend modernisiert wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Um-
bau im Sinne des § 17 Il. Wohnungsbaugesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefiihrt wurde. Nachtrag-
lich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen und Wohnungen in ehemaligen landwirtschaft-
lichen Nebengebauden werden entsprechend dem Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig gewor-
den sind.

Fur einige Gruppen liegt keine ausreichende Anzahl von Vergleichsmieten vor. Hier sind die Werte mit
Hilfe der langjahrigen Erfahrungen und des Sachverstandes der Gutachter eingestuft worden. Diese Wer-
te sind kursiv dargestellt.
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Landkreis Diepholz

Mietlibersicht fur Wohnungen in Stuhr, Syke und Weyhe:
Stichprobenumfang 486 Mieten seit 2003

Nettomonatsmiete in €/m?
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1945 1946 bis 1969 1970 bis 1990 ab 1991
bis 40 5,50 6,00 6,60 6,80
41 - 60 5,00 5,80 5,70 6,30
61 - 80 4,60 4,90 5,50 5,80
81-100 4,50 4,80 5,00 5,70
tber 100 4,00 4,30 4,80 5,00
Mietlibersicht fur Wohnungen in Bassum, Bruchhausen-Vilsen und Twistringen:
Stichprobenumfang 63 Mieten seit 2003
Nettomonatsmiete in €/m?
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1945 1946 bis 1969 1970 bis 1990 ab 1991
bis 40 4,50 5,00 5,50 6,00
41 - 60 4,20 4,60 5,30 5,60
61 -80 4,00 4,30 5,00 5,30
81-100 3,60 4,00 4,50 4,70
tber 100 3,00 3,50 3,90 4,30
Mietlibersicht fir Wohnungen in Diepholz und Sulingen:
Nettomonatsmiete in €/m?
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991
bis 40 4,00 4,60 5,20 5,80
41 - 60 3,70 4,20 4,80 5,30
61 - 80 3,40 3,90 4,50 5,00
81-100 3,10 3,60 4,10 4,60
Uber 100 2,90 3,40 3,80 4,30

Mietlibersicht fir Wohnungen in kleineren Orten und in AuBenbereichslagen im Sidkreis:

Nettomonatsmiete in €/m?
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
(m?) bis 1960 1961 bis 1971 1972 bis 1990 ab 1991

bis 40 3,50 4,00 4,60 5,10
41 - 60 3,20 3,70 4,20 4,70
61 -80 3,00 3,40 3,90 4,40
81 - 100 2,70 3,10 3,60 4,10
Uber 100 2,60 2,90 3,40 3,80
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Landkreis Nienburg

Stadt Nienburg inklusive ihrer Ortsteile (Bereich I)

Stichprobenumfang: 444 Vergleichsfalle.

Nettomonatsmiete in €/m2
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
[m?] bis 1945 1946 bis 1969 | 1970 bis 1990 ab 1991
(@ 1900) (7 1961) (7 1981) (@ 1993)
bis 40 5,50 4,40 6,30 6,30
(2 33 m?) 3,60 - 6,50 3,60 - 6,50 5,50 — 7,00 6,00 - 6,60
41-70 4,30 4,30 5,00 5,50
(@ 58 m?) 3,00 -5,50 3,00 - 5,50 4,00 - 6,10 4,50 - 7,00
71-100 Mittelwert 4,20 4,30 4,60 5,20
(o 82 m2) | Mietspanne 3,00 - 5,20 3,00 — 5,40 4,00 - 5,40 4,50 — 6,00
Uber 100 4,00 4,20 4,50 4,90
(2 125 m?) 3,00 — 5,00 3,50 — 5,40 4,00 -5,20 4,30 - 5,60
Garagen 30,- € je Garage und Monat

Zentrale Orte im Landkreis (Bereich Il): Gemeinde Marklohe (Ortsteile Marklohe und Lemke), Stadte

Hoya, Rehburg-Loccum, Flecken Stolzenau mit Ortsteil Holzhausen und Flecken Liebenau

Stichprobenumfang: 133 Vergleichsfalle.

Nettomonatsmiete in €/m?2
. Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
Wohnflache
[m?] bis 1945 1946 bis 1969 | 1970 bis 1990 ab 1991
(2 1900) (o 1961) (@ 1980) (2 1993)
bis 40 3,80 4,30 5,00 5,20
(g 35 m?) 3,30 -4,80 4,80 - 5,80
41 -70 4,00 4,00 4,70 5,20
(2 59 m?) 2,00 — 5,00 3,00 - 5,20 4,20-5,50 4,60 — 5,60
71 -100 Mittelwert 3,30 3,90 4,00 5,10
(o 85 m2) | Mietspanne 2,70 - 4,40 2,70 - 5,10 3,50 — 4,50 4,50 - 6,00
Uber 100 3,10 3,60 4,00 4,30
(2 130 m?) 2,20 - 4,10 2,80 - 4,50 -
Garagen 25,- € je Garage und Monat
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Ubriger Landkreis (Bereich Ill): Gemeinden Marklohe (Weitere Ortsteile), Drakenburg, Linsburg, Husum, Estorf,
Binnen, Wietzen, Balge, Rohrsen, HalRbergen, Heemsen, Gandesbergen, Eystrup, Hamelhausen, Hassel, Schwerin-
gen, Warpe, Bicken, Hoyerhagen, Hilgermissen, Stockse, Steimbke, Rodewald, Landesbergen, Leese, Rehburg-
Loccum (Ortsteile Winzlar und Minchehagen), Stolzenau (Ortsteile), Steyerberg, Uchte, Raddestorf, Warmsen, Die-
penau und Pennigsehl

Stichprobenumfang: 210 Vergleichsfalle.

Nettomonatsmiete in €/m?2
. Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
Wohnflache
[m?] bis 1945 1946 bis 1969 | 1970 bis 1990 ab 1991
(2 1900) (2 1962) (2 1981) (@ 1993)
bis 40 3,80 4,30 4,60 5,00
(2 35 m2) ] _ _ )
41 -70 3,50 3,90 4,00 4,70
(2 59 m2) 2,50 - 4,50 2,50 — 5,00 - 4,30 - 5,50
71 - 100 Mittelwert 3,50 3,70 3,90 4,10
(g 85 m2) |Mietspanne 2,40 - 4,50 3,20 — 4,80 3,40 - 4,60 3,70 — 4,90
Uber 100 3,20 3,30 3,70 4,10
(8 127 m?) 2,00 - 4,00 2,50 — 4,00 3,30 - 4,30 3,70 — 4,40
Garagen 20,- € je Garage und Monat

10.2.2 Mietpreisentwicklung

Die Entwicklung der Mieten seit 1991 kann der nachfolgenden Indexreihe entnommen werden, wobei n
die Anzahl der zur Auswertung zur Verfligung stehenden Mieten beinhaltet. Die Indizes beziehen sich
jeweils auf die Jahresmitte.

Landkreis Diepholz

Fur den Bereich des Landkreises Diepholz liegen Indexzahlen zurzeit nur fir den sidlichen Bereich des
Landkreises vor. Diese Indexreihe wurde auf der Basis 2000 = 100 neu berechnet. Es wird davon ausge-
gangen, dass fiir den brigen Landkreis eine dhnliche Preisentwicklung angenommen werden kann. Eine
Unterscheidung nach Baujahrsperioden liegt nicht vor; es wurden nur Nettokaltmieten in Mehrfamilien-
h&ausern als Jahresmittel verwendet.

Indexreihe fir Wohnungsmieten

115

110 A

105 A

Index

100 -

95 2006

1997
108

107

1998 | 1999
100

100

2000 | 2001
100 99
100 99 97 99

2002 2004
102

101 99 99

1992
111
108

1993
114
112

1994
111
109

1995
111
110

1996
109
108

=== Diepholz und Sulingen
= {0 = Rest Sudkreis Diepholz

Die Mieten im Sudkreis Diepholz sind von 1992 bis 1993 im Mittel um ca. 4 % angestiegen. Bis ca. 2001
ist dann das Mietniveau hier kontinuierlich um insgesamt ca. 13 % gefallen. Seit 2001 sind die Preise in
Diepholz und Sulingen wieder leicht gestiegen (insgesamt ca. + 3%), wahrend sie im (brigen stdlichen
Bereich des Landkreises Diepholz zunachst bis 2003 weiter fielen (- 3 %) um auch hier bis 2004 wieder
anzusteigen (insgesamt + 2 %). Im letzten Jahr ist die Tendenz im gesamten sldlichen Bereich des
Landkreise Diepholz im Mittel als gleich bleibend zu betrachten.
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Landkreis Nienburg

Indexreihe fir Wohnungsmieten

125

120
115
110
105

Index

100
95

90
85

80
1992|1993|1994|1995|1996(1997|1998|1999|2000|2001|2002 2003 2004|2005 |2006

e ]is 1946 n=542 89 | 106 | 104 | 102 | 102 | 103 | 106 | 105 | 100 | 99 98 | 101 | 104 | 100 | 104
= A= 1946 bis 1990 n=1261 | 92 | 103 | 109 | 106 | 100 | 97 97 97 | 100 | 97 96 91 94 97 96
= ab 1991 n=300 116 | 117 | 119 | 118 | 113 | 114 | 108 | 104 | 100 | 100 | 105 | 105 | 104 | 96 97

In den Jahren 1992 bis 1994 sind die Wohnraummieten, die zuvor noch relativ preiswert waren, verhalt-
nismaRig stark gestiegen. Von 1995 bis etwa 1999 war das Mietniveau bei den Nachkriegswohnungen
und den neueren Wohnungen riicklaufig, da das Angebot an Wohnungen die Nachfrage deutlich tber-
schritt. Nur Altbauwohnungen waren, allerdings auf niedrigerem Preisniveau, noch etwas im Mietniveau
gestiegen. Seit etwa 1999 ist der Preisriickgang weitgehend zum Stillstand gekommen; diese Tendenz
hat sich im Berichtsjahr zumindest im Mittel bestétigt. Im Mittel kann in den letzten sechs Jahren von ei-
nem weitgehend gleich bleibenden Mietniveau gesprochen werden.

10.2.3 Umrechnungskoeffizienten fur Wohnungsmieten

Die Hohe der Miete wird vor allem von der Lage, der Ausstattung, dem Baujahr und der Wohnflache be-
einflusst. Soweit Umrechnungen bekannter Vergleichsmieten oder Interpolationen der vorstehenden Ta-
belle bendtigt werden, kénnen die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten als Anhalt dienen.

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Fur kleinere Wohnungen werden je m2 Wohnflache héhere Mieten gezahlt als fur grof3ere Wohnungen.
Diese Abhangigkeit ist bereits aus der nachstehenden Grafik und Tabelle ersichtlich. Der Gutachteraus-
schuss hat diese Abhangigkeit von der Wohnungsgréf3e analysiert und die nachfolgenden Umrechnungs-
koeffizienten differenziert nach Baujahresgruppen abgeleitet. Als mittlere WohnungsgréRe wurden 80 m2
Wohnflache = 100 festgesetzt.

Umrechnungskoeffizienten fir Wohnungsmieten bei unterschiedlicher Wohnflache

E—' 1,20
5
§ 1,10 1
%2}
[=2)
S 1,00 -
e
<
o
e 090+
o]
i 0,80
Wohnflache 40 60 80 100 120 140
Faktor 1,17 1,08 1,00 0,94 0,88 0,84
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Bei neueren Wohnungen ist die Abhéngigkeit von der Wohnflache etwas ausgepragter als bei Altbauten.
Dies ist auf das héhere Mietpreisniveau in €/m2 zurlickzufiihren, das auf Grund der insgesamt zu zahlen-
den Miethdhe den Kreis der mdglichen Mieter starker einschrankt.

Abhangigkeit von der Ausstattung

Die vorgenannten Mieten beziehen sich auf die jeweils baujahrstypische Ausstattung. Sonderausstattun-
gen (z.B. Einbaukichen, tberdurchschnittliche FuBbdden und Sanitareinrichtungen etc.) werden mit Zu-
schlagen bis zu 10 % honoriert, unterdurchschnittliche Ausstattungen (insbesondere fehlende Zentralhei-
zung oder Isolierverglasung) sind durch Abschléage bis zu 15 % zu berticksichtigen.

Abhangigkeit von der Lage

Die vorstehenden Tabellen beziehen sich jeweils auf ein fir die jeweilige Gruppe ubliches Bodenwertni-
veau und eine mittlere Lage ohne wesentliche Immissionen. Lagevor- oder -nachteile kénnen entspre-
chende Zu- oder Abschlage bewirken.

In der Summe der Zu- oder Abschlage sollten die genannten Spannen nur in Ausnahmefallen tber- bzw.
unterschritten werden.

10.3 Vermietete Wohnhéauser

Landkreis Diepholz

Mietlibersicht fir Wohnhauser, pro Wohnflache (durchschnittiche Wohnflache 120 m?)

Eine nahere Untersuchung nach Wohnflache und Baujahr wurde wegen der geringeren Anzahl an Ver-
gleichspreisen nicht vorgenommen.

Nettokaltmiete in €/m?
Bereich Ausstattung
manRig Ublich gut
Stuhr, Syke, Weyhe 4,20 - 5,00 4,90 - 5,80 5,20 - 6,20
Bassum, Bruchhausen-Vilsen, Twistringen 3,70 - 4,70 4,30-5,30 4,80 - 5,80
Diepholz, Sulingen 3,00 - 4,20 3,70 - 4,90 4,40 - 5,60
Ubriger Landkreis 2,60 - 3,80 3,30-4,50 4,00 - 5,20

Mietpreisibersichten fir Hauser

Die Hohe der Miete wird vor allem von der allgemeinen Lage, der inneren und uf3eren Verkehrslage, der Wohn-
flache, der Ausstattung und dem Baujahr beeinflusst.

Die allgemeine Lage ist durch die Aufgliederung in regionale Teilmérkte berticksichtigt worden, die Wohnflache
durch eine gréRenabhéngige Auswertung. Die weiteren EinflussgroRen werden wie folgt zu Qualitatsstufen zu-
sammengefasst:

manig = Altbauten, Giberwiegend renoviert; einfacher Sanitarbereich;
nachtraglich eingebaute Heizung;
neuere Reihenh&user bzw. Doppelhaushalften in einfacher Ausstattung

Ublich = einzelnstehende Hauser, Doppelhaushélften und Reihenh&user aus den
siebziger Jahren; durchgreifend renovierte altere Gebaude
gut = Neubauten oder aufwendig ausgestattete altere Geb&aude in sehr

guter Lage
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Landkreis Nienburg

In den nachfolgenden Tabellen sind die monatlichen Nettokaltmieten in €/m?2 fur Einfamilienh&auser (frei-
stehend oder als Reihenhaus, Doppelhaushélfte) aufgefthrt. Bezlglich der weiteren Angaben zu den
Daten wird auf den vorstehenden Abschnitt verwiesen. In den Mieten sind jeweils Ubliche Garten- und
Freiflachen enthalten. Garagen oder andere Nebengebaude werden zusatzlich vergiitet.

Stadt Nienburg inklusive ihrer Ortsteile (Bereich 1)
Stichprobenumfang: 66 Vergleichsfalle aus den letzten 4 Jahren.

Nettomonatsmiete in €/m2
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
[m3] bis 1945 1946 bis 1969 | 1970 bis 1990 ab 1991
(2 1927) (z 1959) (7 1982) (2 1996)
bis 100 4,30 5,20 - 5,70
(2 85 m2)
Mittelwert 3,60 - 5,50 4,20 - 6,00 - 4,30 - 6,80
Gber 100 Mietspanne 3,40 4,30 4,40 5,20
(130 m?) 2,80 — 4,50 3,70 - 5,00 3,70-6,30 4,50 - 5,70
Ubriger Landkreis Nienburg (Bereich 1l und III)
Stichprobenumfang: 65 Vergleichsfalle aus den letzten 4 Jahren.
Nettomonatsmiete in €/m2
Wohnflache Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen
[m?] bis 1945 1946 bis 1969 | 1970 bis 1990 ab 1991
(7 1927) (7 1959) (7 1982) (7 1996)
bis 100 3,60 4,50 - -
(2 85 m2)
Mittelwert 2,60 — 4,80 3,50 -5,50 - -
tiber 100 Mietspanne 3,20 3,60 4,00 4,30
(2 130 m?) 2,50 — 4,00 2,50 — 4,80 3,00 — 4,80 3,70 — 5,00

Soweit Umrechnungen bekannter Vergleichsmieten oder Interpolationen der vorstehenden Tabelle bené-
tigt werden, kénnen die Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnungsmieten nadherungsweise als Anhalt die-

nen.
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10.4 Mieten flr Geschéaftsraume

Bei den Ladenmieten sind erhebliche Unterschiede zwischen der Innenstadt Nienburgs als Mittelzentrum
zwischen Bremen und Hannover und dem Ubrigen Bereich der Stadt Nienburg und der Landkreise Diep-
holz und Nienburg zu beobachten. Daher werden diese Bereiche im Folgenden getrennt untersucht.

10.4.1 Innenstadt Nienburg

Da in der Innenstadt Nienburgs relativ hufig Grundstiicksbewertungen erforderlich werden, hat der Gut-
achterausschuss die Mieten in diesem Bereich besonders gesammelt und analysiert.

Insgesamt standen dem Gutachterausschuss fir diese Analyse 129 Mieten von L&den in der Innenstadt
aus dem Zeitraum seit 1992 zur Verfligung. Im Berichtsjahr sind 10 neue Vergleichsmieten hinzugekom-
men. Diese Mieten sind dem Ausschuss durch seine Kaufpreissammlung, aus Verkehrswertgutachten
und aus der Marktkenntnis der Gutachter bekannt geworden. Daneben hat der Gutachterausschuss flir
diese Analysen Uberregionale Daten aus den Mietpreisspiegeln des Ringes Deutscher Makler (RDM) und
die Untersuchung ,Geschéaftsraummieten in niedersachsischen Stadten“ von Dr. Friedrich Kohlenberg
(Vermessungswesen und Raumordnung, Heft 4/99) herangezogen.

Die Erdgeschossmieten in Geschéftszentren werden vor allem von der Lage und der Grof3e des Ladens
beeinflusst. Daneben haben noch der Zeitpunkt der Vermietung, die sonstigen Bedingungen des Mietver-
trages wie z.B. die Laufzeit und Anpassungsklauseln, der Bauzustand und die Ausstattung des Objektes
einen Einfluss auf die Hohe der Miete.

Grundlage der nachstehenden Untersuchung sind die mittels der nachfolgenden Um-
rechnungskoeffizienten auf die angegebenen Ladengrof3en und auf das Berichtsjahr umgerechneten
Vergleichsmieten in der jeweiligen Zone.

Die nachfolgend angegebenen Mieten in €/m2 (ohne Nebenkosten und ohne Mehrwertsteuer) sind als
Mittelwert von Neuvermietungen und bestehenden Mieten fur ebenerdige, zeitgeméale Laden zu verste-
hen. Die Stichprobe umfasst 89 seit 2000 bekannt gewordene Vergleichsmieten. Die angegebenen Miet-
werte beziehen sich auf das Jahr 2006 und die angegebenen Ladenflache.

Durchschnittliche Ladenmieten in der Innenstadt Nienburgs in €/m2
Lage Bodenrichtwert Miete in €/m2 und Monat
LadengroRle LadengroRRe
€/m?2 etwa 100 m? etwa 50 m2
nordliche Lange Stral3e 680 (131001;’3(2)2‘00) (16,0%)2;028,00)
Georgstralle 450 bis 505 (12’03%0200100) (14'5%)8;532’50)
mittlere Lange Stral3e, 422 (10’0%)3;037100) (12’0%)5;5?9,00)
Hafenstrale, Filmeck, SchloRplatz 310 bis 345 (9'031_’33“00) (10’010215105100)
Ubrige Innenstadt 195 bis 270 (5’008;050’50) (6,009;052,00)

Die monatlichen Ladenmieten und die Bodenrichtwerte stehen bei Ladengr6Ren um 100 m2 in Nienburg
in einem Verhaltnis von etwa 1:25 bis 1:35. Dieses Verhdltnis hat sich auch bei Untersuchungen anderer
Gutachterausschiisse in Niedersachsen fir vergleichbare Stadte als typisch herausgestellt.

Umrechnungskoeffizienten fir die Ladengréfle
Neben der vorstehend dargestellten Abhéngigkeit von der Lage wird die Miethéhe vor allem von der La-

denflache beeinflusst. Die Abhangigkeit der Miethéhe von der Ladenflache ist aus der vorgenannten
Stichprobe analysiert worden und wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
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Umrechnungskoeffizienten fir Ladenmieten bei unterschiedlicher Nutzflache in der Innenstadt
Nienburgs

1,20

1,10

1,00 -

0,90 -

Umrechnungskoeffizient

’

, 0,80
Nutzflache 50 100 150 200 250 300
Faktor 1,15 1,00 0,93 0,89 0,85 0,81

Diese Umrechnungskoeffizienten zeigen eine groRe Ubereinstimmung zu den Ergebnissen der vorge-
nannten landesweiten Untersuchung.

Neben der Flache gewinnen der Zuschnitt und die Ebenerdigkeit eines Verkaufsraumes zunehmend an
Bedeutung. Nicht durchgangig ebenerdige Laden und Laden mit ungiinstigem Zuschnitt (z.B. geringe

Frontbreite) sind nur mit deutlichen Abschlagen zu vermieten. Ladenflachen in Unter- oder Obergeschos-
sen sind deutlich niedriger zu bewerten.

10.4.2 Ladenmieten im tGbrigen Bereich

Landkreis Diepholz

Bei den gewerblichen Mieten ist die Zahl der bekannt gewordenen Vergleichsfalle relativ gering, so dass
die Werte auch nur als grobe Anhaltspunkte dienen kénnen. Bei den Laden handelt es sich fast aus-
schlieRlich um Erdgeschossmieten in maRigen bis mittleren Geschéaftslagen. Diese Mieten werden insbe-
sondere von der Geschaftslage, der Gro3e des Ladens und der Ausstattung des Objekts beeinflusst.

Durchschnittliche Mieten fur Laden im Landkreis Diepholz
Lage Anzahl Mittlerer Mittleres Mittlere Mietwert
9 Bodenrichtwert Baujahr Nutzflache (Mietwertspanne)
Altbauten bis 1979
Stuhr, Syke, Weyhe 15 140,- €/m2 1965 95 m? 9,50
, , , (7,00 — 18,00)
Ubriger Nordkreis 5 60,- €/m2 1962 140 m2 7,00
’ (5,00 - 10,00)
. . 8,50
- 2 2 '
Gesamtmittel Nordkreis 20 120,- €/m 1964 110 m (5,00 — 18,00)
Sulingen, Diepholz Etwa 6,00 bis 15,00 €/m?
Ubriger Siidkreis Etwa 4,50 bis 13,50 €/m2
Neubauten ab 1980
Gesamtmittel Nordkreis 9 120,- €/m2 1997 60 m2 9,20
' (5,00 — 18,00)
Gesamtmittel Studkreis Etwa 6,00 bis 15,00 €/m?
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Landkreis Nienburg

Laden in Altbauten auRBerhalb der Innenstadt Nienburgs und in anderen Orten des Landkreises
Nienburg und in den Ortsteilen der Stadt werden im Mittel fir etwa 5,50 €/m? vermietet. In der nachfol-
genden Tabelle sind die Mieten nach Orten sortiert dargestellt. Einen besonderen Teilmarkt bilden neue-
re Laden (Alter bis etwa 20 Jahre). Hier werden auch bei gréReren Flachen z.B. fur Verbrauchermarkte

oder Laden in diesen Mérkten in allen Teilen des Landkreises Mieten von im Mittel 9,30 €/m2 gezahlt.

Durchschnittliche Mieten fir Laden auf3erhalb der Innenstadt Nienburgs in €/m?

Lage Anzahl Mittlerer Mittleres Mittlere Mietwert
9 Bodenrichtwert Baujahr Nutzflache (Mietwertspanne)
Altbauten bis 1985
Nienburg und Ortsteile e/ ) 6,40
(Ausfallstraf3en) 18 70,- €/m 1925 150 m (4,00 — 8,00)
6,00
- 2 2 '
Hoya 10 50,- €/m 1930 320 m (4,50 - 8,00)
5,50
- 2 2 !
Stolzenau 8 50,- €/m 1900 140 m (4,00 — 7,00)
- . 4,80
- 2 2 '
Ubriger Landkreis 23 30,- €/m 1935 120 m (3,00 - 6,60)
. 5,60
- 2 2 '
Gesamtmittel 59 50,- €/m 1928 160 m (3,00 — 8,00)
Neubauten ab 1985 Giber 50 m2 Nutzflache
. 9,30
- 2 2 !
Gesamter Landkreis 16 50,- €/m 1992 530 m (6,00 bis 11,50)

Bei hoherem Lagewert steigen die Ladenmieten tendenziell an. Weitere Abhé&ngigkeiten sind aus den
vorliegenden Vergleichsmieten nicht abzuleiten.

10.4.3 Bulromieten

Die nachfolgenden Tabellen beziehen sich auf Biro- und Praxisrdume in Dienstleistungs- oder Verwal-
tungsbereichen. Birordume, die Teil eines Gewerbe- oder Handwerksbetriebes sind, sind niedriger zu

bewerten.

Landkreis Diepholz

Im Landkreis Diepholz ist wiederum zwischen den Gemeinden Stuhr, Syke, Weyhe

Durchschnittliche Mieten fiir Birordume im Nordkreis

Lage Anzahl Mittlerer Mittleres Mittlere Mietwert
Bodenrichtwert Baujahr Nutzflache (Mietwertspanne)
Nordkreis

Neubauten ab 1980 12 100,- €/me 1993 140 m2 6,60
’ (4,50 — 8,50)

Altbauten bis 1979 17 75,- €/m2 1953 130 m? 6,00
' (4,00 - 8,50)

Gesamtmittel 29 85,- €/me 1067 130 m2 6,40
’ (4,50 - 8,50)

Durchschnittliche Mieten fir Blirordume im Sudkreis

Stadte Diepholz und
Sulingen

Etwa 4,00 bis 8,00 €/m2

Ubriger Siidkreis

Etwa 2,50 bis 6,50 €/m?2
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Landkreis Nienburg

Die Mieten fur Buro- und Praxisrdume bewegen sich je nach Lage, Grof3e und Ausstattung im Bereich
von 3,50 €/m2 bis zu 9,00 €/m2. In der nachfolgenden Tabelle wird zwischen dem Zentrum Nienburgs
(Bodenrichtwerte ab 200,- €/m2 aufwérts) und dem Ubrigen Bereich der Stadt Nienburg und des ubrigen
Landkreises unterschieden. Die Stichprobe umfasst 78 seit 1999 bekannt gewordene Mieten.

Durchschnittliche Mieten fir Blirordume in €/mz2

Baujahr Anzahl Mittlerer Mittleres Mittlere Mietwert
Bodenricht- Baujahr Nutzflache (Mietwertspanne)
wert bzw.
Umbau
Zentrum Nienburgs (Bodenrichtwerte ab 200 €/m?)

Baujahr ab 1990 6 210,- €/m? 1995 160 m2 7,20
' (6,00 — 8,50)

Nach 1990 grundlegend ejm2 Umbau 5 6,70
renovierte Altbauten 18 230,- €/m 1997 110m (5,00 - 8,50)

Baujahr vor 1990 25 220,- €/m2 1930 350 m?2 6,30
’ (4,40 - 8,20)

. 6,60

- 2 2 [}
Gesamtmittel 49 230,- €/m 1960 220 m (4,40 —8,60)
Ubriger Landkreis (Bodenrichtwert bis 140 €/m?2)
Baujahr ab 1990 und nach 7.00

1990 grundlegend renovier- 16 50,- €/m? 1995 180 mz

te Altbauten (5,50 bis 8,50)

' 5,00
- 2 2 '
Baujahr vor 1990 27 55,- €/m 1935 160 m (3,30 - 6,70)
] 6,00
R 2 2 '
Gesamtmittel 43 50,- €/m 1960 200 m (4,00 — 8,00)

Biros in Gebduden der Baujahre ab 1990 und in diesem Zeitraum grundlegend modernisierte Altbauten
kénnen im Ubrigen Landkreis Nienburg zusammengefasst werden; da hier dhnlich wie bei Wohnungen,
vom Zeitpunkt des Umbaues des Biros auszugehen ist. Burordume in sanierten Altbauten erzielen haufig
aufgrund des Ambientes und der Individualitat sogar hohere Mieten als Biroraume in Neubauten.

Die Biromieten im Landkreis und den lbrigen Bereichen der Kreisstadt befinden sich tlw. in gleicher Ho-
he wie in der Innenstadt. Der geringe Unterschied zur Innenstadt zeigt, dass die Mieten von Biro- und
Praxisraumen mehr von der Ausstattung (z.B. EDV-Installationen, Fahrstuhl etc.) und der innerdrtlichen
Lagequalitat (Verkehrsanbindung, Parkplatze) abhangen als von der gro3raumigen Lage. Die vorgenann-
ten Mieten beziehen sich auf den Bestand bereits vermieteter R&ume. Insbesondere in Nienburg ist eine
gewisse Marktséttigung festzustellen, sodass es bei Neuvermietungen zu niedrigeren Mietabschliissen
kommen kann.
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10.4.4 Mieten fir weitere gewerbliche Raume

Die Mieten fir weitere gewerbliche Raume liegen bei etwa 0,50 bis 2,00 €/m?2 fiir einfache unbeheizte
Lagerraume und Scheunen, bei 2,- bis 4,- €/m2 fur Ubliche Werkstéatten und Industriehallen und bis zu
etwa 5,50 €/m2 bei aufwandigen Spezialgebauden. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber
das Mietniveau in den jeweiligen Landkreisen.

Landkreis Diepholz (Uiberwiegend Nordkreis)

Durchschnittliche Mieten fur weitere gewerbliche Raume im Nordkreis
Art Anzahl Mittlerer Mittleres Mittlere Mietwert
Bodenricht- Baujahr Nutzflache (Mietwertspanne)
wert bzw. Um-
bau
Altbauten bis 1980, Lagerhal- o2 ) 2,00
len, Scheunen etc. 12 30,- €/m 1952 1000m (0,50 — 3,00)
Neubauten ab 1980, Werk- 380
stétten, beheizte Hallen, ge- 6 40,- €/m? 1990 800 m2 !
; - ; (2,50 — 5,50)
ringer Biroanteil
Durchschnittliche Mieten fir weitere gewerbliche Raume im Sudkreis
Gewerbliche Hallen mit gerin- Etwa 1,00 bis 3,50 €/m2
gem Buroanteil
Hochregallagerhallen in Autobahnnéhe w erden fur etwa 3,50 €/m2 vermietet.
Landkreis Nienburg
Durchschnittliche Mieten fiir weitere gewerbliche Raume
Art Anzahl Mittlerer Mittleres Mittlere Mietwert
Bodenricht- Baujahr Nutzflache (Mietwertspanne)
wert bzw. Um-
bau
Unbeheizte Lagerhallen, ) 5 ) 1,00
Scheunen etc. 8 20,- €/m 1960 160 m (0,50 — 2,00)
Werkstétten, beheizte Hallen, ) 2 3,80
geringer Biiroanteil 16 20,- €/m 1960 500m (2,00 — 5,50)

Freiflachen, auch gepflasterte Flachen, sind in den vorgenannten Satzen enthalten, soweit sie dem Ubli-
chen Umfang der erforderlichen Einstellplatze entsprechen. Dariiber hinausgehende Freiflachen, insbe-
sondere gepflasterte Freiflachen, die fur Prasentations- und Verkaufszwecke geeignet sind, werden mit
etwa 0,10 bis 0,25 €/m2 gesondert vergiitet.

10.5 Pachtpreise fur landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Gutachterausschuss hat die in den Landkreisen Diepholz und Nienburg fur Acker- und Grinlandfla-
chen gezahlten Pachtpreise auf der Grundlage von Informationen aus Kaufvertragen und auf Grund von
Kenntnissen der ehrenamtlichen Mitglieder des Gutachterausschusses analysiert.

Aus den vorliegenden Pachtpreisen hat der Gutachterausschuss die folgende Tabelle Uber die durch-
schnittlichen Pachtpreise fir landwirtschaftliche Flachen in €/ha und Jahr und die tblichen Spannen (oh-
ne Extremwerte) abgeleitet. Die Angaben beziehen sich auf Acker- oder Grinlandflachen von ortstiblicher
Bodengute, durchschnittlicher Grél3e von etwa 2 ha und normalem Zuschnitt bei einer Pachtdauer von 9
Jahren. Nebenentschadigungen fiir besondere Einrichtungen (z.B. Gebdude) und Prémien sind nicht
enthalten.

Einfluss auf die Hohe der Pachtzinsen haben, wie bei den Kaufpreisen fir landwirtschaftliche Flachen,
neben der o6rtlichen Marktlage vor allem die Bodengiite, der Zuschnitt und die GréRe der Flache. Bei
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Pachtvertrdgen mit kiirzerer Laufzeit sind hohere Pachten zu erzielen. Die Pachtzinsen fir Grunlandfla-
chen sind im Allgemeinen deutlich niedriger als fur Ackerflachen. Fir grof3e, wirtschaftliche Einheiten sind
héhere Pachten zu erzielen.

Pachtpreise fur landwirtschaftliche Flachen in €/ha und Jahr

Landkreis Diepholz

Bereich Acker_ Durc_h- GrUnIar)d Durch-
von - bis schnitt von - bis schnitt
Stuhr, Weyhe 150 - 350 250 100 - 220 170
Syke 250 - 450 350 80 - 250 170
Bassum 180 - 550 350 80 - 250 170
Twistringen 250 - 440 320 80 - 180 130
Bruchhausen-Vilsen 200 - 560 360 80 - 220 170
Diepholz 200 - 400 320 30 - 250 100
Sulingen 230 - 380 320 30 - 200 100
Wagenfeld 160 - 410 240 50 - 220 120
Lemforde 150 - 260 220 40 - 200 140
Barnstorf 160 - 450 310 30 - 280 180
Kirchdorf 120 - 350 240 30 - 200 110
Rehden 300 - 400 350 40 - 160 100
Schwaférden 180 - 550 320 30 - 280 170
Siedenburg 190 - 450 300 30 - 250 120
Landkreis Nienburg
ﬂiﬁﬂ‘;ﬁiﬂﬁfﬁﬁ' und 280 - 540 370 160 - 300 210
S:gﬁ:ggfg‘e‘i’mfeys”“p’ 150 - 250 190 70 - 150 100
Marahs ohrsan cnad: 200 - 420 325 130 - 280 200
f‘ﬂgflzgﬁgmtgemei”de 200 - 320 260 120 — 240 180
Geest Liebenau, Steyerberg 280 - 420 330 120 - 240 170
'\D";’rcl’;%gr?iet veiEie) 150 - 250 200 50 - 150 110
Samtgemeinde Uchte 200 - 450 340 120 - 270 190
Sudlicher Marschbereich 300 - 540 400 120 - 200 160
Sgﬁg;:‘;nd%berge”’ 140 - 260 200 80 - 220 150

Fur groRere wirtschaftliche Einheiten sowie bei einjahrigen Pachten werden in Einzelfallen auch hdhere
Preise gezabhlt.

Das bedeutet eine durchschnittliche Verzinsung des Bodenwertes fur Acker von etwa 2,0 bis 2,5 % und
fur Grunland von 1,2 bis 2,0 %.
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11 Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Mit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes (BBauG) im Jahre 1960 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Preisvorschriften fur den Verkehr mit Grundstiicken (VO uber das Verbot von Preiserhéhungen
vom 26.11.1936 u. a.) aufgehoben. Der Begriindung des BBauG 1960 ist zu entnehmen, dass mit dieser
MafRnahme der Grundstiicksmarkt wieder funktionsfahig gemacht werden sollte. Die Preisfreigabe wurde
begleitet von der Institutionalisierung der Gutachterausschiisse, denen die Aufgabe obliegt, auf der Basis
der Marktbeobachtung mittels einer Kaufpreissammlung fiir eine umfassende und fir den Grund-
stlicksmarkt letztlich unverzichtbare Markttransparenz zu sorgen. Die allgemeine Markttransparenz wird
hergestellt durch die Veroffentlichung gutachterlich ermittelter Bodenrichtwerte und ergéanzt durch eine
einzelfallbezogene Erstattung individueller Verkehrswertgutachten. Dieser Aufgabenkatalog der Gutach-
terausschisse gilt im Wesentlichen bis heute. Im Rahmen der Novellierung des Bauplanungsrechts wur-
de er um die Ableitung und Verdéffentlichung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
erweitert. Ansonsten haben die Lander die Mdglichkeit, den Gutachterausschiissen durch Rechtsverord-
nungen weitere Aufgaben zuzuweisen. Davon wurde bundesweit unterschiedlich Gebrauch gemacht (z.B.
Mietgutachten, Grundstiicksmarktberichte).

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

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

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

In Niedersachsen sind die Gutachterausschiisse jeweils fiir den Bereich einer Behdorde fir Geoinformati-
on, Landentwicklung und Liegenschaften zusténdig, hier fir die Landkreise Diepholz und Nienburg. Der
Obere Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in Niedersachsen hat seine Geschéftsstelle bei der
Behdorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Oldenburg (GLL Oldenburg).

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es,

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

e Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veréffentlichen,

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

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

e nach Auftrag Gutachten tber die H6he von Miet- und Pachtzinsen zu erstatten,

e nach Antrag eines Berechtigten Auskunft aus der Kaufpreissammlung zu erstatten,

e nach Auftrag einer Vertragspartei ein Gutachten tber den ortsublichen Pachtzins im erwerbsméaRigen
Obst- und Gemuseanbau zu erstatten (8 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz).

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

gutachten Uber den Verkehrswert eines Grundstlicks zu erstatten nach Auftrag

e eines Gerichts,

e einer fur stadtebauliche Sanierungs- oder EntwicklungsmaBnahmen oder deren Forderung zustandi-
gen Behorde,

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

Das ab 2006 geltende Verzeichnis der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen und
des Oberen Gutachterausschusses mit Anschriften, Fax- und Telefonnummern sowie E-Mail-
Adressen befindet sich im Anhang 2 dieses Berichtes.
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Anhang 1: Umsatzzahlen

Wohnhauser Geschéfts- )

. Kauffélle und sonstige
Region insgesamt Ein- und Zweifami- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser Verwaltungs- Gebaude
Landkreis lienhauser Doppelhaushélften hauser insgesamt gebaude

Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % |Anzahl | %
Landkreis Diepholz 2.761 -5 775 +1 292 -9 26 +3 1.093 -2 55 o] 84 -5
Landkreis Nienburg 1.604 +2 406 -10 55 -29 23 +28 484 -12 39 -19]1 59 +34
landwirtschaft- Gemeinbe- SIENE
Wohnungs- / Teileigentum Bauland lich genutzte darfs- Flachgn
Region ) Grundstiicke flachen
Landkreis Eigentums- Teileigentum Wohnbau- gewerbliches sonstiges
wohnungen 9 land Bauland Bauland
Anzahl | % JAnzahl % Anzahl | % | Anzahl % [JAnzahl % | Anzahl % Anzahl % JAnzahl | %
Landkreis Diepholz 331 3| 24 +26 | 474 | -25 62 +35 5 -44 538 +5 7 0 88 +2
Landkreis Nienburg 203 +27| 25 +317| 274 | -17 12 -43 1 -83 366 +10 10 1 139 | 83
Geldumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr:
Wohnhé&user Geschéfts-
Geldumsatz und sonstige
Region insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser Verwaltungs- Gebéaude
Landkreis familienhauser Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude
Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o Mio. o
Euro & Euro & Euro - Euro & Euro & Euro & Euro &
Landkreis Diepholz 275 -8 108 3 29 -22 8 -9 152 -2 18 50| 31 +55
Landkreis Nienburg 116 8 44 -10 6 0 4 +35 53 -10 8 -26] 15 0
Wohnungs- / Teileigentum Bauland landwirtschaft- Gemeinbe- fi

A lich genutzte darfs- sonstige
Region Eigentums- gewerbliches sonstiges T m Flachen
Landkreis wohnungen Teileigentum Wohnbauland Eeula] Bauland Grundstiicke flachen

Mio. o Mio. o Mio. ® Mio. ® Mio. ® Mio. o Mio. ® Mio. ®
Euro & Euro - Euro 2 Euro 2 Euro 2 Euro & Euro 2 Euro 2
Landkreis Diepholz 31 -8 3 +87 26 -40 5 o] o0 -33 17,0 -3 0,0 - 2 100
Landkreis Nienburg 14 57 1 +43 8 -22 1 o] o0 -100 10,0 +16 0,0 - 7 283
Flachenumsatz mit Veranderung gegenuber Vorjahr:
Wohnhauser Geschéfts- )

. Flachenumsatz und sonstige
Region insgesamt Ein- und Zwei- Reihenhauser / Mehrfamilien- Wohnhauser Verwaltungs- Gebaude
Landkreis familienh&user Doppelhaushalften hauser insgesamt gebaude

ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis Diepholz 1975 +16 128,0 -8 12 +1 6,0 -24 146 -8] 25,0 +40 | 49 +93
Landkreis Nienburg 1261 +16 75,0 -6 4 +20] 3,0 +3 82 -5] 8,0 -18| 60 |+226
Bauland Iaﬂd‘f’t"li_";]

) S Gemeinbedarfs- sonstige

EEQCI;?(n : gewerbliches sonstiges gEize flachen Flachen
andkreis Wohnbauland Bauland Bauland Grundsti-
cke
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Landkreis Diepholz 59,0 | -48 37 +1431 1,0 | 200 | 1560 | +17 9,0 +372 89 +142
Landkreis Nienburg 26,0 -15 9 -48] 0,0 | -94 | 946 +10 0 -100 130 | +106
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Anhang 2: Anschriften der Gutachterausschisse in Niedersachsen

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Niedersachsen sind seit dem 01.01.2006 jeweils fir
den Bereich einer Behérde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL) zustéandig.

GLL Aurich

Oldersumer Str. 48

26603 Aurich

Tel.: 04941/ 176-0

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

GLL Northeim

Danziger Strale 40

37083 Gottingen

Tel.: 0551/5074-0

Fax: 0551 / 5074-374
gag@gll-nom.niedersachsen.de

GLL Braunschweig
Adolfstralze 60

38102 Braunschweig

Tel.: 0531/ 27375-0

Fax: 0531 / 27375-99
gag@gll-bs.niedersachsen.de

GLL Oldenburg

Stau 3

26122 Oldenburg

Tel.: 0441 / 220-7000

Fax: 0441 / 220-7045
gag@gll-ver.niedersachsen.de

GLL Cloppenburg
Wilke-Steding-Strae 5
49661 Cloppenburg

Tel.: 04471/ 951-0

Fax: 04471/ 951-299
gag@gll-clp.niedersachsen.de

GLL Osnabruck
Mercatorstrale 4 u. 6

49080 Osnabriick

Tel.: 0541/ 503-100

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

GLL Hameln

Langelinienwall 26

31134 Hildesheim

Tel.: 05121/ 164-334

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

GLL Otterndorf

Am GroRRen Specken 7

21762 Otterndorf

Tel.: 04751 / 90201

Fax: 04751 / 90242
Postfach-dez4@gll-ott.niedersachsen.de

GLL Hannover
Sténdehausstralle 16

30159 Hannover

Tel.: 0511 / 3669-1

Fax: 0511 / 3669-360
gag@gll-h.niedersachsen.de

GLL Sulingen

Briickenstrale 8

31582 Nienburg

Tel.: 05021 / 808-0

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

GLL Lineburg
Adolph-Kolping-Strale 12
21337 Luneburg

Tel.: 04131 / 8545-111

Fax: 04131 / 8545-199 /-197
gag@gll-lg.niedersachsen.de

GLL Verden

Eitzer StralRe 34

27283 Verden

Tel.: 04231/ 808-110

Fax: 04231/ 808-100
gag@gll-ver.niedersachsen.de

GLL Meppen
Obergerichtstrale 18

49716 Meppen

Tel.: 05931/ 159-0

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

GLL Wolfsburg

HeRlinger StralRe 27

38440 Wolfsburg

Tel.: 05361 / 2663-0

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

) Otterndorf g
/ Zustandigkeitshereiche
Wittmund Stade der Gutachterausschiisse
Horden ® jJifes STAERES * fir Grundstiickswerte
Aurich [ ] L] Bremervorde
[ Wilhelmshaven L ]
Emtlen. Varel @ - Brake Winsen g
Westerstede ® osterholz: :
Lunebur
Leer o L] Scharmbeck Im
|
N Oldenburg ul Rotenburg
Papenbiig ® Delmenhorst L]
o Soltau Uelzen Liichow
Wildeshausen  Syke ° g L L
Cloppenburg L] ™
M e Fallingbostel
PR Vechta ® Sulingen
u @ |lienburg Celle
Lingen (Ems) u
Gifhorn
b ® Wolfsburg
® Hannowver ™
Hordhorn | Peine Braun-
e ® schiweig Heimstedt
. R Hildesheim s
® Hameln sielh @ Wolfenbiittel
® gitter
Geschaftsstelle des Alfeld
Oberen Gutachterausschusses * Go:lu
= Geschaftsstelle des Holzmingden
Gutachterausschusses
Mortheim _Osterode a. H.
@ weitere Ansprechpartner [ ] L]
der Geschaftsstellen o
Gittingen
u

Zustandigkeitsbereich
eines Gutachterausschusses

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Sulingen 143



Grundstiicksmarktbericht 2007

Anhang 3: Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Sulingen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Sulingen ist zurzeit wie folgt besetzt:

Vorsitzendes Mitglied

Kihme, Heinz-Werner |Vermessungsingenieur | Nienburg
Stellvertretende Vorsitzende

Christ, Andreas Vermessungsingenieur Syke

Meyer, Helmut Vermessungsingenieur Nienburg
Ruzyzka-Schwob, Gerd Vermessungsingenieur Nienburg

Wieting, Hajo Vermessungsingenieur Sulingen
Ehrenamtliche Mitglieder

Ackermann, Rolf Bauingenieur Nienburg

Aumann, Rudolf Immobilienmakler Barenburg

Benjes, Dorothee Immobilienmaklerin Bruchhausen-Vilsen
Dittmer, Karsten Immobilienmakler Lembruch

Dunker, Ulrich Architekt Schwarme
Fehsenfeld, Frank Bausachverstandiger Finanzverwaltung | Syke

Friichtenicht, Otto Agraringenieur Syke-Okel
Giesecke, Hajo Bauingenieur Bassum-Neubruchhausen
Glusenkamp, Gunther Bauingenieur Syke
Golembiewski, Klaus Immobilienmakler Stolzenau
Huskamp, Horst Bauingenieur Nienburg

Husmann, Heinz Architekt Drebber

Knust, Wolfgang Sparkassendirektor Nienburg
Landwehr, Glinter Architekt Sulingen

Lohmann, Rolf Bauingenieur Kuppendorf
Ludmann, Jurgen Steueramtmann Sulingen

Ludeke, Joachim Immobilienmakler Bassum-Neubruchhausen
Marquardt, Brunhilde Innenarchitektin Nienburg

Mduller, Klaus Bauingenieur Uchte

Oehlmann, Adolf Landwirtschaftsmeister Diepholz-Heede
Oldehus, Werner Immobilienmakler Barnstorf

Oetker, Wilhelm-Christian

Agraringenieur

Neuenkirchen

Ottermann, Karin Immobilienmaklerin Stuhr
Pera, Uwe Architekt Nienburg
Rahlmann, Johann Bauingenieur Hoya
Rubenack, Christiane Immobilienmaklerin Nienburg
Schrader, Kurt Steuerberater Nienburg
Scharnhorst, Reinhard Vermessungsingenieur Nienburg
Schréder, Hauke Bauingenieur und Immobilienmakler Syke
Strohmeyer, Werner Bau- und Wirtschaftsingenieur Stolzenau
Tegtmeyer, Hartmut Bauingenieur Marklohe
Vielhauer, Gerd Steueramtsrat Nienburg
Vogel, Joachim Agraringenieur Rohrsen
Wiehe, Helmut Immobilienmakler Raddestorf
Wojahn, Gerhard Architekt Nienburg
Zelle, Bernd Immobilienmakler Syke
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Anhang 4: Ansprechpartner in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses

Ilhre Ansprechpartner in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses sind:

Nienburg

Brozkiewicz, Willi

Techn. Angestellter

Fuhrung der Kaufpreissammlung

05021/808-148

Golez, Holger

Techn. Angestellter

Telefonische Bodenrichtwertauskiinfte,
Fuhrung der Kaufpreissammlung

05021/808-149

Neumann, Birte

Verm.OS

Vertrieb von Marktberichten, Richtwertkar-
ten, schriftliche Bodenrichtwertauskinfte

05021/808-148

Menkens, Birgit

Diplom-Ingenieurin

Verkehrswertgutachten

05021/808-159

Ruzyzka-Schwob, Gerd

Diplom-Ingenieur

Leiter der Geschéftsstelle, Verkehrswert-
gutachten, Marktbericht, Auskiinfte aus
der Kaufpreissammlung

05021/808-147

Wulf, Katja Diplom-Ingenieurin | Verkehrswertgutachten 05021/808-159
Sulingen
Buns, Ulrike Diplom-Ingenieurin Verkehrswertgutachten 04271/801-504

Kdnemann, Holger

Diplom-Ingenieur

Verkehrswertgutachten, Marktbericht,
Auskunfte aus der Kaufpreissammlung

04271/801-503

Stelloh, Gerd

Techn. Angestellter

Fuhrung der Kaufpreissammlung, Grund-
stiicksmarktbericht

04271/801-505

Syke

Aufderheide, Yvonne

Techn. Angestellte

Fuhrung der Kaufpreissammlung, Vertrieb
von Marktberichten, Richtwertkarten,
schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte

04242/166-151

Hafker, André

Diplom-Ingenieur

Verkehrswertgutachten

04242/166-112

Meyerholz, Manfred

Diplom-Ingenieur

Verkehrswertgutachten, Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung

04242/166-153

Stradtmann, Angelika

Techn. Angestellte

Fuhrung der Kaufpreissammlung

04242/166-152

Anhang 5: Statistische Angaben zum Berichtsgebiet

Landkreis Diepholz — Zusammenstellung statistischer Daten (Stand 30.06.2006)
Stadt/Einheitsgemeinde (EG)/ Wohnbe- Flache Einwohner
Samtgemeinde (SG) volkerung [ km?] je km2
JAltes Amt“ Lemférde (SG) 7.767 109,62 71
Barnstorf (SG) 12.059 205,76 58
Stadt Bassum (EG) 16.289 168,55 97
Bruchhausen-Vilsen (SG) 17.540 227,05 77
Stadt Diepholz (EG) 16.652 104,45 159
Kirchdorf (SG) 8.946 179,69 50
Rehden SG) 5.844 128,07 46
Schwaftrden (SG) 7.176 149,40 48
Siedenburg (SG) 4.956 103,03 48
Stuhr (EG) 32.842 81,66 402
Stadt Sulingen (EG) 13.248 110,64 120
Stadt Syke (EG) 24.532 127,89 191
Stadt Twistringen (EG) 12.558 114,22 110
Wagenfeld (EG) 7.176 117,36 61
Weyhe (EG) 30.378 60,25 504
Summe 217.963 1987,64 118
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Landkreis Nienburg — Zusammenstellung statistischer Daten (Stand 30.06.2006)

Stadt Wohn- Gesamt- Einwohner je km?
Samtgemeinde/ bevolkerung flache

Gemeinde Anzahl km?2

Stadt Nienburg 32659 64,45 507
Stadt Rehburg-Loccum 10876 99,94 109
Eystrup 6418 57,72 111
Eystrup 3478 24,06 145
Gandesbergen 481 6,99 69
Hamelhausen 591 9,07 65
Hassel (Weser) 1868 17,60 106
Heemsen 6256 73,25 85
Drakenburg 1753 11,72 150
HalRbergen 1588 17,07 93
Heemsen 1816 39,37 46
Rohrsen 1099 5,09 216
Grafschaft Hoya 11247 157,56 71
Bicken 2289 32,41 71
Hilgermissen 2201 54,43 40
Hoya/Weser 3877 8,42 460
Hoyerhagen 1188 22,67 52
Schweringen 852 19,52 44
Warpe 840 20,11 42
Landesbergen 8937 131,19 68
Estorf 1807 19,78 91
Husum 2280 39,84 57
Landesbergen 3048 41,92 73
Leese 1802 29,65 61
Liebenau 6317 71,96 88
Binnen 1077 24,79 43
Liebenau 3923 22,96 171
Pennigsehl 1317 24,21 54
Marklohe 8528 106,43 80
Balge 1859 33,08 56
Marklohe 4491 32,94 136
Wietzen 2178 40,41 54
Steimbke 7823 185,48 42
Linsburg 1010 23,53 43
Rodewald 2693 60,31 45
Steimbke 2683 63,07 43
Stockse 1437 38,57 37
Uchte 15360 284,12 54
Diepenau 4186 70,05 60
Raddestorf 2088 41,78 50
Uchte 5514 90,68 61
Warmsen 3572 81,61 44
Flecken Steyerberg 5370 101,92 53
Gemeinde Stolzenau 7527 64,88 116
Gesamter Landkreis Nienburg 127318 1398,90 91

Quellen: Zahlen, Daten, Fakten - Landkreis Nienburg, sowie Buch -, Karten - und Zahlennachweis des Katasteramtes Nienburg

Gesamter Zustandigkeitsbereich
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