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1 Transaktionszahlen

Es liegen keine erganzenden Grundstiicksmarktdaten vor.

2 Bodenwerte

21 Untersuchungsraum Zwischenahner Meer

Im Bereich des Zwischenahner Meeres sind vor allem die planungsrechtlichen Merkmale und die zulassige
Nutzung zu beachten. Es handelt sich um einen Bereich, der nach § 35 BauGB (Bauen im Auf3enbereich) be-
urteilt wird.

Aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet ist die Errichtung bzw. die wesentliche Anderung von baulichen
Anlagen in diesem Bereich verboten. Es dirfen somit keine neuen Gebaude erstellt und keine wesentlichen
Anderungen an bestehenden Gebauden vorgenommen werden. Eine Neuerstellung von vorhandenen Gebau-
den unter Beibehaltung der vorhandenen Grofie und vorhandenen Nutzung ist nach Absprache mit der Bauge-
nehmigungsbehdrde jedoch mdglich.

21.1 Seegrundstiick mit Wohnbebauung

Fir entsprechende Grundstlicke im Bereich des Zwischenahner Meeres mit der Moglichkeit der Bebauung lie-
gen seit dem Jahre 2010 keine geeigneten Kaufpreise von Baugrundstliicken ohne Bebauung aus der Kauf-
preissammlung zum Vergleich vor.

Zur Ableitung des Bodenwertes wurden deshalb Kauffalle von Grundstlicken mit Bebauung untersucht. Diese
Kauffélle liegen ortlich zwischen dem Seeufer und den Durchgangsstralen (Wiefelsteder Stral’e, Dreiberger
Stral’e, Hosjekamp). Die Bereiche, die den Ortschaften Bad Zwischenahn, Rostrup und Aschhausen zuzurech-
nen sind, wurden hierbei nicht bertcksichtigt.

Ubersicht iiber das Untersuchungsgebiet
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Bei der ersten Untersuchung wurde auf Kauffalle aus den Jahren 2010 bis 2017 zuriickgegriffen. Der Boden-
wert der Grundsticke wurde abgeleitet, indem vom Gesamtkaufpreis die rechnerisch ermittelten Gebaudewerte
und Auflenanlagen in Abzug gebracht wurden. Da es sich bei den Fallen um Grundstiicke mit recht unterschied-
lichen GréRen handelt, wurde die Berechnung auf eine Grundstuicksflache von maximal 2.500 m? abgestellt. Die
ermittelten Bodenwerte wurden unter Bericksichtigung der Preisentwicklung fur Bauland auf das Jahr 2022
umgerechnet.

Bei Grundstiicken, deren Flache (ber die genannten 2.500 m? hinausgehen, wurde diese zusatzliche Grund-
stiicksflache mit dem Wertansatz als ,private Griinanlage“ (See nahe Flache) und im Bereich der Durchgangs-
stral3en als Gartenland im Auf3enbereich berilicksichtigt. Das Untersuchungsergebnis stellt sich folgendermalen
dar:

e Die hochsten Bodenwerte ergeben sich bei Grundstlicken, die sich in einer direkten Lage am See
befinden, also iiber einen Zugang zum Wasser verfigen. Hier wurde ein Wert von 320 €/m? als Mit-
telwert ermittelt (Spanne 250 bis 400 €/m?). Dieser Wert ist in der Bodenrichtwertkarte mit der Ergan-
zung Seelage dargestellt. Er bezieht sich auf eine Grundstticksflache von 2.500 m?2.

e Beiden Grundstiicken in ,,2. Reihe®, also dicht am See gelegen, aber ohne eigenen Zugang
zum Wasser, werden die Werte geringer. Es wurde ein Mittelwert von 215 €/m? bezogen auf 2.500 m?
ermittelt (Spanne 170 bis 220 €/m?).

e Beiden Grundstiicken in ,,3. Reihe*, also weiter vom See entfernt gelegen, werden die Werte noch-
mals geringer. Hier wurde ein Mittelwert von 120 €/m? bezogen auf 2.500 m? ermittelt (Spanne 75 bis
160 €/m?2).

e Bei den Grundstlicken, die noch im Untersuchungsbereich liegen, aber direkt an die Durchgangs-
strale angebunden sind, kann davon ausgegangen werden, dass kein Unterschied des Bodenwertes
zu den Grundstlicken auf der gegeniberliegenden Stralenseite gegeben ist.

Aus einer weiteren Untersuchung der aktuellen Kauffélle aus den Jahren 2023 und 2024 ergaben sich bis
zum 01.01.2025 keine Hinweise auf eine Verdnderung der Bodenwerte im Untersuchungsraum Zwischenah-
ner Meer gegenuber den Vorjahreswerten.

Da sich zum 01.01.2026 die Bodenrichtwerte in der Ortslage von Bad Zwischenahn punktuell erh6ht haben
und einzelnen Kaufpreise um das Zwischenahner Meer auf ein héheres Preisniveau hinweisen, halt es der
Gutachterausschuss fiir sach- und marktgerecht, die Bodenwerte flr die Seelage in den folgenden Abstufungen
zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2026 anzupassen:

o Direkte Lage am See in ,,1. Reihe“ mit Zugang zum Wasser:
650 €/m? bezogen auf eine Grundstlcksflache von 2.500 m2.

¢ Grundstiicke in ,,2. Reihe”, dicht am See gelegen, ohne eigenen Zugang zum Wasser:
435 €/m? bezogen auf eine Grundstlicksflache von 2.500 m?2.

e Grundstiicke in ,,3. Reihe“, also weiter vom See entfernt gelegen:
240 €/m? bezogen auf eine Grundsticksflache von 2.500 m?2.

Fur die Wertfindung von Grundsticken im Untersuchungsbereich ist zudem noch zu bericksichtigen, ob das
jeweilige Grundstuck far Dauerwohnzwecke oder als Wochenendgrundstuck nutzbar ist und welchen Umfang
die Bebauung hat. Fur Grundstlicke mit eingeschrankter Nutzbarkeit oder mit relativ geringer Bebauung und
damit auch geringer Bebauungsmadglichkeit, ist nach Auffassung des Gutachterausschusses eine sachgerechte
Wertminderung anzubringen.

Diese Ausflihrungen sind bei der Darstellung des Bodenrichtwertes im Internet fiir die Seelage unter ,Umrech-
nungsdatei Reihe" erganzt.
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2.1.2 Private Griinanlage: ,,See nahe Flache*

Fir Flachen in direkter Seelage des Zwischenahner Meeres, die nicht bebaut sind oder bebaut werden diirfen
und nicht Gber einen direkten Bezug zu einem bebauten Grundstlick verfligen, liegen seit dem Jahr 2010 nur
sehr wenige Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vor. Eine fundierte Auswertung ist daher nicht moglich. Die
Preisspanne lag bei der ersten Untersuchung mit Kauffallen aus den Jahren 2010 bis 2017 zwischen 15 €/m?
und 50 €/m2.

Nach sachgerechter Einschatzung ergab sich fur die nicht bebaubaren Flachen in direkter Seelage mit Zugang
zum Wasser auf das Jahr 2022 umgerechnet ein Wert von 60 €/m2.

Analog zu der der Entwicklung der Seegrundstiicke mit Bebauung wird zum Stichtag 01.01.2026 auch fur die
nicht bebaubaren Flachen in direkter Seelage mit Zugang zum Wasser der ermittelte Wert auf 120 €/m?
erhoht.
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3 Mittlere Kaufpreise

3.1 Ferienhauser

Im Landkreis Wesermarsch wurden im Berichtsjahr 01.11.2024 — 31.10.2025 45 Ferienhduser und Wochen-
endhduser Uberwiegend in der Gemeinde Butjadingen verkauft (18% weniger als im Vorjahr), davon konnten
40 Preise weiter ausgewertet werden (siehe Tabelle). Die Preise variieren zwischen 60.000 € bis 419.000 €, im
Mittel (Medianwert) 165.000 € (gegenlber 168.000 € im Vorjahr). Die Preise sind hinsichtlich Lage und Baujahr
in der untenstehenden Tabelle weiter aufgeschlisselt. Gleichzeitig mit dem Ferienhaus wird in der Regel auch
das Inventar an die neuen Eigentliimer Ubertragen; hierfir wird ein zusatzlicher Betrag erhoben

Gemeinde/Gemarkung Mittlere Gesamtkaufpreis \ Wohnflachenpreis |
Teilmarkt Anz. | Wohnflache Median Median
(m?) von bis (€) (€/m?)

Butjadingen und Jade
Neubauten

Butjadingen / Burhave,
Tossens 15 65 125.000 | 300.000 | 175.000 2.900
Baujahre 1972 - 2002

Butjadingen / Lang-
warden, Eckwarden 19 68 60.000 | 225.000 | 161.000 2.500
Baujahre 1970 - 2013

Jade / Schweiburg

Baujahre 1995 - 2024 4 60 110.000 | 160.000 | 137.000 1.800

Stadt Elsfleth
Wochenendhauser 2 77 - - 138.000 1.800
Baujahre 1979 - 1985

3.2 Ferienwohnungen

Im Landkreis Wesermarsch — Butjadingen liegen im Berichtsjahr 01.11.2024 — 31.10.2025 16 Verkaufe fir
neue Ferienwohnungen vor. Im Mittel wurden bei einer durchschnittlichen Wohnungsgrée von 76 m? (Spanne
68 m? bis 89 m?) rd. 3.700 €/m? Wohnflache gezahlt (Spanne 2.500 €/m? bis 4.600 €/m?).

Weiterhin wurden 29 gebrauchte Ferienwohnungen in Burhave, Tossens und Eckwarden veraufert. Die Woh-
nungen wurden zwischen 1979 bis 2014 gebaut. Im Durchschnitt wurden 2.300 €/m? Wohnflache (Spanne 1.200
€/m? bis 3.600 €/m?) gezahlt, bei durchschnittlich 54 m? (Spanne 28 m? bis 94 m?) Wohnflache.
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3.3 Seniorenwohnungen

In den letzten Jahren ist im Bereich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg vermehrt Wohnungs-
eigentum (WE) in sogenannten Seniorenresidenzen verkauft worden. Dabei konnte in der Stadt Oldenburg und
den Landkreisen Ammerland und Cloppenburg eine Abhangigkeit des Wohnflachenpreises (€/m?) zwischen
Erst- und Weiterverkdufen festgestellt werden. Darlber hinaus wurden in den Stadten Delmenhorst und Olden-
burg und in den Landkreisen Cloppenburg und Wesermarsch zusatzlich kleinere Appartements in Pflegeein-
richtungen verdufert. Da es sich hier insgesamt um einen relativ kleinen Teilmarkt handelt, werden in der fol-
genden Tabelle die Daten aus den Jahren 2021 bis 2025 zusammengestellt. Dennoch werden bei zu wenigen
Kaufféllen aus Datenschutzgrinden keine Werte verdffentlicht.

An- Mittleres Mittlere Wohnflache | Wohnflachenpreis
Gebietskorperschaft zahl Baujahr (m?) (€/m?)
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
Stadt Delmenhorst
. .. 2005 69 2.800
Weiterverkgufe | 3 (2004-2006) (60-84) (2.050-3.230)
e 26 5.440
Appartements (Erstverk&ufe) 13 2017 (25-29) (5.160-5.600)
Stadt Oldenburg
. . 57 4.015
Erstverkaufe 5 2019 (37-70) (3.885-4.110)
. N 2007 65 3.410
Weiterverkaufe | 24 | 5607 5021) (40-90) (2.630-4.220)
e 26 6.175
Appartements (Erstverkéufe) 13 2020 (22-28) (5.115-6.820)
Landkreis Ammerland
i 2023 67 3.240
Erstverkaufe | 23 | 095 o004) (50-89) (2.975-3.630)
. N 2014 66 3.180
Weiterverkaufe | 12| 5407_2019) (45-98) (3.000-3.515)
Landkreis Cloppenburg
. i 2009 61 2.760
Weiterverkaufe | 19 (1995-2017) (42-88) (2.071-3.845)
. i o 24 7.510
Appartements (Weiterverkaufe) 6 2006 (18-31) (5.040-9.555)
Landkreis Oldenburg
. N 2000 55 2.530
Weiterverkaufe | 31 | 1966 020) (26-105) (1.225-4.615)
Landkreis Vechta
. N . 71 2.585
Weiterverkaufe 9 1997 (44-108) (2.295-3.145)
Landkreis Wesermarsch
P 65 3.035
Erstverkaufe 17 2020 (51-85) (2.940-3.155)
Appartements 61 2002 22 8.760
(Umwandlung Wohnungseigentum) * (17-35) (6.970-10.305)

* Die zur Auswertung herangezogenen Appartements/Eigentumswohnungen befinden sich in einem Objekt.
** Die zur Auswertung herangezogenen Appartements/Eigentumswohnungen befinden sich in zwei Objekten.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg 7
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3.4 Wohnungseigentum

Bei den mittleren Kaufpreisen von Wohnungseigentumen in der Stadt Delmenhorst sind die verauRerten
Wohneinheiten in den Bereichen ,Am Wollepark 6-9%, ,Delmodstrale 41 und 43“, ,Oldenburger Stralle 35-37*
und ,Bremer Str. 103-107“ unberiicksichtigt.

Aus funf Verkaufen in den Jahren 2023 bis 2025 fur Wohnungen des Baujahres 1971 im Quartier ,Am Wollepark
6 bis 9 wurde bei einer mittleren Wohnflache von 63 m? ein mittlerer Wohnflachenpreis von 756 €/m? und ein
mittlerer Kaufpreis von rund 48.000 € ermittelt.

Fir Wohnungen des Baujahres 1974 im Objekt ,Delmodstral’e 41 und 43“ wurde aus acht Kauffallen in den
Jahren 2023 bis 2025 bei einer mittleren Wohnflache von 64 m? ein mittlerer Wohnflachenpreis von 1.077 €/m?
und ein mittlerer Kaufpreis von rund 71.500 € abgeleitet.

Fir Wohnungen des Baujahres 1972 im Objekt ,,Oldenburger Stral3e 35 bis 37“ wurde aus funf Kauffallen in den
Jahren 2023 bis 2025 bei einer mittleren Wohnflache von 67 m? ein mittlerer Wohnflachenpreis von 1.443 €/m?
und ein mittlerer Kaufpreis von rund 97.000 € abgeleitet.

Fur Wohnungen des Baujahres 1970 im Objekt ,Bremer Str. 103-107“ wurde aus 12 Kauffallen in den Jahren
2023 bis 2025 bei einer mittleren Wohnflache von 43 m? ein mittlerer Wohnflachenpreis von 1.323 €/m? und ein
mittlerer Kaufpreis von rund 55.000 € abgeleitet.

8 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg
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3.5 Mehrfamilienhauser

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

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber das allgemeine Preisniveau fir Mehrfamilienhduser aus
dem Berichtszeitraum. Die Mittelwerte (Medianwerte) geben keinen Aufschluss Uber die Abhangigkeit der Preise
von wertrelevanten Merkmalen der einzelnen Verkaufsobjekte. Die Preisangaben beinhalten den Bodenwert.

In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und persoénlichen Verhaltnissen nicht einbezogen worden.
Es wurden weiterhin nur Kauffalle fir die folgende Darstellung ausgewertet, bei denen die Wohnflache bekannt
ist und deren Eigentumsiibergang sich durch Kauf vollzogen hat und nicht etwa Schenkung oder Vererbung.
Aus diesem Grunde kann die Anzahl von der in dem Dashboard dargestellten Werten abweichen. Die einge-
klammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Kreisfreie Stadt/

Landkreis Anz. Gesamtkaufpreis (€) Wohnflachenpreis (€/m?)
2025 (2024) von bis Median Von bis Median

12 178.000 1.000.000 432.000 854 2.907 1.335
Delmenhorst

(20) (91.000) | (1.447.000) | (350.000) (504) | (1.833) | (1.295)

62 320.000 4.050.000 783.000 1.086 5.062 2.163
Oldenburg, Stadt

(28) |(260.000) | (4.880.000) | (627.000) |[(1.010) | (5.176) | (1.990)

17 220.000 2.562.000 450.000 917 4.146 1.752
Ammerland

(15) |(320.000) | (2.400.000) | (730.000) (992) | (4.988) | (2.074)

16 165.000 820.000 415.000 551 3.559 1.550
Cloppenburg

(28) (85.000) (960.000) | (416.000) (702) | (3.245) | (1.447)

17 250.000 2.040.000 425.000 931 2.675 1.502
Oldenburg, LK

(11) |(295.000) | (2.725.000) | (650.000) (707) | (4.278) | (1.341)
Vecht 15 342.000 2.600.000 600.000 865 4.635 1.706

echta

(16) |(286.000) | (1.050.000) | (535.000) |[(1.131)| (3.397) | (1.624)

24 130.000 1.525.000 305.000 354 2.808 1.047
Wesermarsch

(12) |(140.000) (455.000) | (285.000) (569) | (2.275 (933)

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg 9
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3.6  Wohn- und Geschaftshauser, Biirogebaude

Bei diesen Kauf- bzw. Verkaufsobjekten handelt es sich um einen geringen Prozentsatz im Vergleich zum ge-
samten Markt bebauter Grundstlcke.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Preisspannen fir Wohn- und Geschéftshauser mit Bi-
rogebauden aus dem Berichtszeitraum. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und persénlichen
Verhaltnissen sowie Erbbaurechte nicht einbezogen worden. Es wurden weiterhin nur Kauffalle fir die folgende
Darstellung ausgewertet, deren Eigentumsiibergang sich durch Kauf vollzogen hat und nicht etwa Schenkung
oder Vererbung. Aus diesem Grunde kann die Anzahl von der in dem Dashboard dargestellten Werten abwei-
chen. Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Kreisfreie Stadt/ .
Landkreis Anz. Gesamtkaufpreis (€)
2025 (2024) von bis Median
17 190.000 1.850.000 385.000
Delmenhorst
(7) (192.000) (1.800.000) (350.000)
59 70.000 7.368.000 710.000
Oldenburg, Stadt
(51) (140.000) (5.600.000) (700.000)
19 133.000 1.869.000 460.000
Ammerland
(27) (217.000) (5.968.000) (535.000)
19 250.000 1.100.000 450.000
Cloppenburg
(35) (100.000) (3.850.000) (500.000)
21 159.000 1.200.000 525.000
Oldenburg, LK
(17) (213.000) (3.530.000) (550.000)
26 150.000 2.600.000 366.000
Vechta
(20) (160.000) (2.000.000) (420.000)
31 70.000 4.440.000 290.000
Wesermarsch
(33) (50.000) (850.000) (268.000)

10 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg
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3.7 Lagergebdude und Produktionsgebdude

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Preisspannen fiir Lagergebadude und Produktionsge-
baude aus dem Berichtszeitraum. In die Auswertung sind Kauffalle mit ungewohnlichen und persénlichen Ver-
haltnissen sowie Erbbaurechte nicht einbezogen worden. Es wurden weiterhin nur Kauffalle fiir die folgende
Darstellung ausgewertet, deren Eigentumsubergang sich durch Kauf vollzogen hat und nicht etwa Schenkung
oder Vererbung. Aus diesem Grunde kann die Anzahl von der in dem Dashboard dargestellten Werten abwei-

chen.

Die eingeklammerten Werte beziehen sich auf das Vorjahr.

Kreisfreie Stadt/ :
Landkreis Anz. Gesamtkaufpreis (€)
2025 (2024) von bis Median
8 (2024 und 2025) 120.000 13.550.000 2.440.000
Delmenhorst
8 (2023 und 2024) (120.000) (5.500.000) (540.000)
8 (2024 und 2025) 220.000 9.850.000 675.000
Oldenburg, Stadt
14 (2023 und 2024) (110.000) (1.550.000) (650.000)
14 86.000 1.033.000 260.000
Ammerland
11) (40.000) (6.000.000) (415.000)
18 82.000 1.230.000 390.000
Cloppenburg
(19) (210.000) (4.100.000) (490.000)
9 130.000 1.620.000 380.000
Oldenburg, LK
(13) (125.000) (6.500.000) (333.000)
13 80.000 7.650.000 570.000
Vechta
(14) (80.000) (2.320.000) (487.000)
5 48.000 1.600.000 220.000
Wesermarsch
(4) (150.000) (549.000) (273.000)

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg
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4 Indexreihen fiir Wohnbauland (Modellbeschreibungen)
Stadt Oldenburg
Ergebnis 103,7
Basisjahr 2020 =100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 79,20 €/m?
Stichtag 01.07.2025

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemal 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Methode zur Bildung der Lageklassen

gesamtes Stadtgebiet Oldenburg unter Nutzung von Grenz-
werten fir mittlere Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen

1

Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen?

keine Berucksichtigung (Wurzel-n-Methode)

Welche Umrechnungen wurden vorgenommen?

keine

Wie wurden die AusreiRer beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fachen
Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstlicke des individuellen Wohnungsbaus

o raumlicher Anwendungsbereich

*Stadt Oldenburg als Datengrundlage

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Umrechnungskoeffizient Grundstuicksflache

keine

o Umrechnung des Beitragszustandes

keine (erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke verwendet)

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2010 - 31.12.2025

o Lage

Stadt Oldenburg

o Grundsticksart

Wohnbaugrundstiick des individuellen Wohnungsbaus

o Grundstiicksflache

200 m? - 1.200 m?

o Anlass des Eigentumsubergangs

Kauf

o ungewohnlicher Geschaftsverkehr

nein

o Entwicklungszustand

baureifes Land

o beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei nach BauGB und NKAG

o Selbststandigkeit

ja

o Vertragsart

kein Erbbaurecht

Stichprobenbeschreibung

Spanne

o Kaufdatum

11.01.2010 - 27.11.2025

o Grundstiicksflache

200 m?- 1.191 m?

Anzahl Kauffalle nach AusreilRerbeseitigung 1485
Anzahl AusreilRer 60
mittlerer Wert aller Kauffalle 275,30 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 274,77 €/m?
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Grundstiicksmarktdaten 2026

Landkreis Wesermarsch

Ergebnis 140,9
Basisjahr 2020 =100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 16,53 €/m?
Stichtag 01.07.2025

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

geman 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Methode zur Bildung der Lageklassen

gemeindeweise unter Nutzung von Grenzwerten fur mittlere
Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen

9

Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen?

keine Berucksichtigung (Wurzel-n-Methode)

Welche Umrechnungen wurden vorgenommen?

keine

Wie wurden die AusreiRer beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fachen
Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstulicke des individuellen Wohnungsbaus

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Wesermarsch als Datengrundlage

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Umrechnungskoeffizient Grundstuicksflache

keine

o Umrechnung des Beitragszustandes

keine (erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke verwendet)

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2010 - 31.12.2025

o Lage

Landkreis Wesermarsch

o Grundstiicksart

Wohnbaugrundstiick des individuellen Wohnungsbaus

o Grundstiicksflache

200 m?-1.700 m?

o Anlass des Eigentumsubergangs

Kauf

o ungewodhnlicher Geschaftsverkehr

nein

o Entwicklungszustand

baureifes Land

o beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei nach BauGB und NKAG

o Selbststandigkeit

ja

o Vertragsart

kein Erbbaurecht

Stichprobenbeschreibung

Spanne

o Kaufdatum

05.01.2010 - 18.11.2025

o Grundstiicksflache

266 m? - 1.660 m?

Anzahl Kauffalle nach Ausreiflerbeseitigung 963
Anzahl Ausreiler 23
mittlerer Wert aller Kauffalle 76,07 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 75,16 €/m?
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Landkreis Ammerland

Ergebnis 146,6
Basisjahr 2020 =100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 30,31 €/m?
Stichtag 01.07.2025

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemal 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Methode zur Bildung der Lageklassen

gemeindeweise unter Nutzung von Grenzwerten fur mittlere
Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen

6

Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen?

keine Berucksichtigung (Wurzel-n-Methode)

Welche Umrechnungen wurden vorgenommen?

keine

Wie wurden die AusreilRer beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fachen
Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstlicke des individuellen Wohnungsbaus

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Ammerland als Datengrundlage

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Umrechnungskoeffizient Grundstuicksflache

keine

o Umrechnung des Beitragszustandes

keine (erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke verwendet)

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2010 - 31.12.2025

o Lage

Landkreis Ammerland

o Grundstiicksart

Wohnbaugrundstiick des individuellen Wohnungsbaus

o Grundstiicksflache

200 m? - 1.500 m?

o Anlass des Eigentumsubergangs

Kauf

o ungewohnlicher Geschéaftsverkehr

nein

o Entwicklungszustand

baureifes Land

o beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei nach BauGB und NKAG

o Selbststandigkeit

ja

o Vertragsart

kein Erbbaurecht

Stichprobenbeschreibung

Spanne

o Kaufdatum

07.01.2010 — 04.11.2025

o Grundstiicksflache

200 m? - 1.490 m?

Anzahl Kauffalle nach AusreilRerbeseitigung 2888
Anzahl Ausreiler 187
mittlerer Wert aller Kauffalle 117,95 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 121,77 €/m?
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Grundstiicksmarktdaten 2026

Stadt Delmenhorst und Landkreis Oldenburg

Ergebnis 120,1
Basisjahr 2020=100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 28,60 €/m?
Stichtag 01.07.2025

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

geman 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Stratifikationsmethode mit Lageklassen

Methode zur Bildung der Lageklassen

gemeindeweise unter Nutzung von Grenzwerten fur mittlere
Kaufpreise

Anzahl der Lageklassen

16

Wie wurde mit gleichartigen Kaufféllen umgegangen?

keine Berucksichtigung (Wurzel-n-Methode)

Welche Umrechnungen wurden vorgenommen?

keine

Wie wurden die AusreiRer beseitigt?

alle Kauffalle mit normierten Abweichungen > dem 3-fachen
Mittelwert aller normierten Abweichungen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstulcke des individuellen Wohnungsbaus

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Ammerland als Datengrundlage

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Umrechnungskoeffizient Grundstuicksflache

keine

o Umrechnung des Beitragszustandes

keine (erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke verwendet)

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2010 - 31.12.2025

o Lage

Landkreis Oldenburg und Stadt Delmenhorst

o Grundstiicksart

Wohnbaugrundstiick des individuellen Wohnungsbaus

o Grundstiicksflache

200 m?-1.700 m?

o Anlass des Eigentumsubergangs

Kauf

o ungewohnlicher Geschéaftsverkehr

nein

o Entwicklungszustand

baureifes Land

o beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei nach BauGB und NKAG

o Selbststandigkeit

ja

o Vertragsart

kein Erbbaurecht

Stichprobenbeschreibung

Spanne

o Kaufdatum

05.01.2010 - 25.11.2025

o Grundstiicksflache

207 m?- 1.697 m?

Anzahl Kauffalle nach AusreilRerbeseitigung 1.965
Anzahl Ausreiler 147
mittlerer Wert aller Kauffalle 132,09 €/m?
mittlere Lagewertigkeit aus allen Kauffallen 126,64 €/m?
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Grundsticksmarktdaten 2026

Landkreis Cloppenburg

Ergebnis 17,4
Basisjahr 2020=100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 11,86 €/m?
Stichtag 01.07.2025

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemaf 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Vergleich mit (benachbarten) Bodenrichtwerten

Anmerkung zur Methode

Der Quotient aus Kaufpreis und Bodenrichtwert wird gebildet. Bei
Neubaugebieten (noch kein Bodenrichtwert) wird ein geeigneter be-
nachbarter Bodenrichtwert aus gleichwertiger Lage herangezogen.
Das Ergebnis wird an den bisherigen Index aufmultipliziert (Anfelde-

rung).
Wie wurde mit gleichartigen Kauffallen umgegangen? Wourzel-n-Methode
Welche Umrechnungen wurden vorgenommen? keine

Wie wurden die AusreiRer beseitigt?

Berechnung der Standardabweichung aus allen Kauffallen; alle
Falle, die das 2,5-fache der Standardabweichung Uberschreiten,
werden ausgeschlossen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zo-
nen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundstlicke des individuellen Wohnungsbaus

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Cloppenburg als Datengrundlage

*landlich gepragter Landkreis

*Kreishauptstadt ist Mittelzentrum

*sUdlicher Landkreisteil strukturstarker

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

* nur in AufRenbereichslagen und einzelnen Splittersiedlungen vor-
handen

o Umrechnung des Beitragszustandes

* nur beitragsfreie Grundstiicke wurden selektiert

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2022 - 31.12.2025

o Lage

Landkreis Cloppenburg

o Grundstiicksart

Wohnbaugrundstiick des individuellen Wohnungsbaus

o Grundstiicksflache

200 m? - 1.500 m?

o Anlass des Eigentumsubergangs

Kauf

o ungewodhnlicher Geschaftsverkehr

nein

o Entwicklungszustand

baureifes Land

o beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei nach BauGB

o Selbststandigkeit

ja

o Vertragsart

kein Erbbaurecht

Stichprobenbeschreibung

Spanne

o Kaufdatum

03.01.2022 - 18.11.2025

o Grundstucksflache

322 m? - 1.500 m?

Anzahl| Kauffalle originar 1050
Anzahl Kauffalle nach Ausreil3erbeseitigung und Wurzel-n-Me- 379
thode

mittlerer Wert aller Kauffalle 119,90 €
mittlerer Bodenrichtwert aus allen Kauffallen 111,53 €
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Grundsticksmarktdaten 2026

Landkreis Vechta

Ergebnis 138,9
Basisjahr 2020=100
Mittelwert der Betrage aller normierten Abweichungen 31,81 €/m?
Stichtag 01.07.2025

Methodik

Wer hat die Indexreihe ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurde die Indexreihe ermittelt?

gemal 18.(1) ImmoWertA

Methode zur Ergebnisbestimmung

Vergleich mit (benachbarten) Bodenrichtwerten

Anmerkung zur Methode

Der Quotient aus Kaufpreis und Bodenrichtwert wird gebildet. Bei Neubau-
gebieten (noch kein Bodenrichtwert) wird ein geeigneter benachbarter Bo-
denrichtwert aus gleichwertiger Lage herangezogen. Das Ergebnis wird an
den bisherigen Index aufmultipliziert (Anfelderung).

Wie wurde mit gleichartigen Kauffallen umgegangen?

Wourzel-n-Methode

Welche Umrechnungen wurden vorgenommen?

keine

Wie wurden die Ausreiller beseitigt?

Berechnung der Standardabweichung aus allen Kauffdllen; alle Falle, die
das 2,5-fache der Standardabweichung liberschreiten, werden ausgeschlos-
sen

Methode zur Uberpriifung der zeitlichen Entwicklung in den Zonen

einfache Regression

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus

o raumlicher Anwendungsbereich

*Landkreis Vechta als Datengrundlage

*|andlich gepragter Landkreis

*Kreishauptstadt ist Mittelzentrum

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Umrechnungskoeffizient Grundstiicksflache

* nur in AuBenbereichslagen und einzelnen Splittersiedlungen vorhanden

o Umrechnung des Beitragszustandes

* nur beitragsfreie Grundsticke wurden selektiert

Selektionsansatz

Spanne

o Kaufdatum

01.01.2022 - 31.12.2025

o Lage

Landkreis Vechta

o Grundstiicksart

Wohnbaugrundstiick des individuellen Wohnungsbaus

o Grundsticksflache

200 m? - 1.500 m?

o Anlass des Eigentumsiibergangs

Kauf

o ungewohnlicher Geschaftsverkehr

nein

o Entwicklungszustand

baureifes Land

o beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei nach BauGB

o Selbststandigkeit

ja

o Vertragsart

kein Erbbaurecht

Stichprobenbeschreibung

Spanne

o Kaufdatum

05.01.2022 - 07.11.2025

o Grundsticksflache

246 m? - 1.500 m?

Anzahl Kauffalle originar 733
Anzahl Kauffdlle nach AusreiBerbeseitigung und Wurzel-n-Methode 275
mittlerer Wert aller Kauffalle 148,64 €
mittlerer Bodenrichtwert aus allen Kauffallen 122,47 €
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Grundsticksmarktdaten 2026

5 Umrechnungskoeffizienten

5.1 Geschosswohnungsbau

Fur Baugrundstiicke des Geschosswohnungsbaus werden in der Regel héhere Preise gezahlt als fiir Baugrund-
stlicke des individuellen Wohnungsbaus. Eine hohe Zahl an Kaufen unbebauter oder auch bebauter Flachen
mit dlterem Bestand sind renditeorientiert motiviert und fiihren zum Bau von Mehrfamilienhdusern unter maxi-
maler Ausnutzung des geltenden Bauplanungsrechts.

In der Stadt Delmenhorst liegen die Kaufpreise von Grundstiicken, die Geschosswohnungsbau erwarten las-
sen, im Durchschnitt um rund das 1,15-fache Uiber dem Bodenrichtwert fir die Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung.

Fir die Stadt Oldenburg konnte aufgrund der Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau als Umrechnungskoeffi-
zient ein mittlerer Wert pro Quadratmeter zulassiger Nettogeschossflache (NGFI) ermittelt werden. Die zulassige
Nettogeschossflachenzahl ibt den wesentlichsten Einfluss auf den Bodenpreis aus. Die Auswertung aus dem
Zeitraum 31.10.2022 bis 31.12.2023 ergibt einen mittleren Bodenwertanteil pro m? Nettogeschossflache von
1.050 €/m? NGFI in einer Spanne von rd. 600 €/m? bis 1.550 €/m? NGFI. Bei der Interpretation des Umrech-
nungskoeffizienten ist insbesondere die Wohnlage angemessen zu beriicksichtigen.

Der Faktor zur Umrechnung der Grundstiicksflache auf die mogliche Nettogeschossflache der Gebaude unter
Berlicksichtigung der Geschossflachenzahl wurde dabei mit 0,75 angesetzt.

Anwendungsbeispiel:

Der Bodenwert fir das fiktiv unbebaute Grundstiick ergibt sich bei

Mégliche Geschossflachenzahl =0,8
Faktor Umrechnung Nettogeschossflache =0,75
Umrechnungskoeffizient Nettogeschossflache = 1.050 €/m?
zu:
Grundstucks- Geschoss- Fakior BW-Anteil Netto-
. R Nettogeschoss- .
flache flachenzahl h . geschossflache
flache *)
2.500 m? X 0,8 X 0,75 X 1.050 €/m? = 1.575.000 €
Bodenwert / 2.500 m? = 630 €/m?
rd. 630 €/m?

Zusatzlich wurde fur die Bodenrichtwertzonen fir die Ein- und Zweifamilienhausbebauung ein Umrechnungsko-
effizient von 1,2 abgeleitet, d. h. der Bodenwert fiir Mehrfamilienhausbebauung mit einer GFZ von 0,8 liegt
um das 1,2-fache (iber den Bodenrichtwerten fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Im Landkreis Ammerland liegen die Kauffalle von Grundstiicken fiir Mehrfamilienhausbebauung — bei gré-
Rerer Streuung — Gberwiegend bei rund dem 1,4-fachen (ber dem jeweiligen Bodenrichtwert fir Ein- und Zwei-
familienhausbebauung, im Landkreis Oldenburg — bei gréRerer Streuung — tberwiegend bei rund dem 1,2-
fachen tber dem jeweiligen Bodenrichtwert fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Im Landkreis Cloppenburg liegen die Kauffalle — bei groRerer Streuung — Uberwiegend bei rund dem 1,6-
fachen uber dem jeweiligen Bodenrichtwert fur Ein- und Zweifamilienhausbebauung und im Landkreis Vechta
bei rund dem 1,7-fachen Uber dem jeweiligen Bodenrichtwert fur Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

In der Wesermarsch liegen die Kauffalle bei Bodenwerten fir Ein- und Zweifamilienhausbebauung von 60 €/m?
- 83 €/m? bei dem 1,65-fachen, bei Bodenwerten von 85 €/m? - 120 €/m? bei dem 1,5-fachen und bei Boden-
werten > 120 m? bei dem 1,3-fachen des Bodenrichtwertes fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Im Internet und in den Bodenrichtwertkarten werden die Bodenrichtwerte fiir Wohnbebauung Gberwiegend fir
Ein- und Zweifamilienhausbebauung (EFH) angegeben. Zu diesem Wert wird unter ,Umrechnung” erganzt: ,Der
Bodenrichtwert fiir Wohnbaugrundstiicke fiir Mehrfamilienhausbebauung im freifinanzierten Woh-
nungsbau betragt durchschnittlich das x-fache des Bodenrichtwertes fiir die Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern”.
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5.2 Werdendes Bauland: Bauerwartungsland und Rohbauland

In der Literatur werden fir Bauerwartungsland Werte von 15 % bis 70 % vom vollen Baulandwert (ohne Er-
schlieBung) und fir Rohbauland von 50 % bis 95 % genannt. Entscheidend fur die Einordnung sind dabei der
Planungsstand, die Lage des Objektes und die Situation auf dem Grundstiicksmarkt. Vertrage tiber Flachen mit
einer Bauerwartung fur Wohnbauland wurden seit 2000 kaum noch abgeschlossen. Ein nennenswerter speku-
lativer Markt ist somit nicht vorhanden. Die meisten Ankaufe erfolgen zu einem Zeitpunkt, zu dem die Planungen
soweit fortgeschritten sind, dass eine Bebauung der Flachen mit hoher Sicherheit zu erwarten ist bzw. schon
feststeht. Das heil3t, dass der Satzungsbeschluss unmittelbar bevorsteht oder der Bebauungsplan bereits
rechtskraftig ist. Kaufer sind Gemeinden oder Bautrager und Projektentwickler, die in Zusammenarbeit mit den
Gemeinden die Entwicklung des geplanten Gebietes selbst betreiben.

Soweit Kaufvertrage vor diesem Zeitpunkt abgeschlossen werden, enthalten diese in der Regel Klauseln, die
eine Aufhebung des Vertrages vorsehen, falls der Bebauungsplan nicht rechtskraftig wird oder die Festsetzun-
gen erheblich von der urspringlichen Planung abweichen. Bei der Untersuchung des Preisniveaus aus dem
Verhaltnis des jeweiligen Kaufpreises zu dem zum Kaufzeitpunkt benachbarten erschlieRungsbeitragsfreien Bo-
denrichtwert wurde festgestellt, dass der resultierende Prozentsatz abhangig ist vom Verhaltnis Brutto- zu Netto-
Rohbauland.

Bauerwartungsland umfasst Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbe-
sondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes
Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets griinden.
Rohbauland beschreibt Flachen, die nach §§ 30, 33 und 34 Baugesetzbuch fiir eine bauliche Nutzung bestimmt
sind, deren Erschlielung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind. Unter baureifem Land sind Flachen zu verstehen, die nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind.

Aus den vorliegenden Verkaufen ergeben sich fur die einzelnen Gebietskdrperschaften die in den folgenden
Tabellen dargestellten mittleren Preisniveaus fur Bauerwartungsland und Rohbauland im Verhaltnis zum Wert
der erschlieBungsbeitragsfreien baureifen Flachen in vergleichbaren Lagen. Der Untersuchungszeitraum er-
streckt sich jeweils auf die Berichtsjahre 2021 bis 2025. In Abhangigkeit von der Lage, der H6he des Boden-
richtwertes, dem Planungsstand und der Situation auf dem Grundstlicksmarkt unterliegen diese Mittelwerte
(Medianwerte) erheblichen Schwankungen. Das Wertniveau des werdenden Wohnbaulandes wird zudem durch
Kosten fiir Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen zur Kompensation der Eingriffe in die Natur beeinflusst.

Wertniveau im Verhiltnis zum
Bauerwartungsland erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaulandwert
() Anzahl der Kauffélle
Gebietskorperschaft Median Spanne Kaufpreise
Stadt Oldenburg - - -
Stadt Delmenhorst 25 % (6) 11-35 % 21-79 €/m?
Landkreis Ammerland 24 % (22) 7-56 % 5-190 €/m?
Landkreis Cloppenburg 30 % (35) 12-65 % 8-42 €/m?
Landkreis Oldenburg 24 % (20) 10-35 % 11-60 €/m?
Landkreis Vechta 31 % (48) 13-70 % 12-63 €/m?
Landkreis Wesermarsch 15 % (11) 4-78 % 3-75 €/m?

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg 19



Grundsticksmarktdaten 2026

Wertniveau im Verhaltnis zum

Rohbauland erschlieBungsbeitragsfreien Wohnbaulandwert
() Anzahl der Kauffille

Gebietskorperschaft Median Spanne Kaufpreise
Stadt Oldenburg - - -
Stadt Delmenhorst 24 % (4) 10-77 % 27-158 €/m?
Landkreis Ammerland 35 % (12) 18-65 % 11-107 €/m?
Landkreis Cloppenburg 49 % (7) 35-75 % 21-50 €/m?
Landkreis Oldenburg 45 % (4) 19-49 % 17-83 €/m?
Landkreis Vechta 36 % (20) 17-89 % 24-95 €/m?
Landkreis Wesermarsch 32 % (24) 16-92 % 13-92 €/m?
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5.3 Individueller Wohnungsbau

Wertunterschiede von Grundstlicken (Bodenwert in €/m?), die sich aus der Abweichung der GrundstiicksgréRe
bei sonst gleichartigen Grundstiicken ergeben, kdnnen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden.
Die FlachengréRe veraulerter Baugrundstiicke weicht oftmals erheblich von der fiir das Bauvorhaben erforder-
lichen Ublichen Grofie ab.

5.3.1 Individueller Wohnungsbau Landkreis Wesermarsch

Eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der GrundstiicksgréfRe ist im Landkreis Wesermarsch in einem Wer-
tebereich zwischen 500 m? bis 1.300 m? nicht nachweisbar.

5.3.2 Individueller Wohnungsbau ldndliche Lagen Landkreis Cloppenburg

Untersuchungen dieses Teilmarktes haben ergeben, dass flir grol3ere Baugrundstiicke teilweise geringere Kauf-
preise je m? Grundstiicksflache gezahlt werden als fur kleinere selbststédndig bebaubare Grundstiicke. Im Land-
kreis Cloppenburg lasst sich dies anhand der Kaufpreisauswertungen nachweisen.

Umrechnungskoeffizienten fiir Baugrundstiicke in Splittersiedlungen des Landkreises Cloppenburg

In Splittersiedlungen und Dorflagen des Landkreises Cloppenburg stellen sich die Grundstiicksgro3en zum Teil
sehr unterschiedlich dar. Auswertungen der Kaufpreise aus den Jahren 2023 und 2025 ergaben hier eine
Abhangigkeit des Bodenwertes von der Grundstlicksgréf3e. Die ausgewiesenen Bodenrichtwerte sind in diesen
Fallen zum Teil fir FlachengréRen von 1.000 m? oder 1.500 m? angegeben.

Bei abweichenden Flachen sind die auch in der Bodenrichtwertauskunft hinterlegten nachfolgenden
Umrechnungskoeffizienten anzubringen.

Flache in m? | 500 750 | 1.000 | 1.500 | 2.000 | 3.000 | 4.000 | 5.000 | 6.000
Umrechnungskoeffizient
bei 1.500 m? BezugsgroRe
Umrechnungskoeffizient
bei 1.000 m? BezugsgroRe

1,90 1,50 | 1,25 1,00 | 0,85 | 0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,40

1,52 1,20 | 1,00 | 0,80 | 0,68 | 0,56

Umrechnungskoeffizienten fliir Baugrundstiicke in Splittersiedlungen zur Bertcksichtigung unterschiedlicher
FlachengréRRen sind fur die Landkreise Ammerland, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch nicht ermittelt wor-
den.

5.4 Bauland im AuBenbereich

Der Bodenwert von Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe im Auf3enbereich ist abhangig von der allge-
meinen Lage und von der GréRe der Hofraumflachen, die sich aufgrund der rdumlichen Lage der Gebaude
zueinander ergibt. Landwirtschaftliche Bauflachen, die eigenstandig nutzbar sind, werden relativ selten gehan-
delt. Sie dienen Uberwiegend der Erweiterung eines vorhandenen typischen landwirtschaftlichen Hofraumgrund-
stlicks mit Wohnhaus, Wirtschafts- und Stallgebauden, aber auch zur Neuerrichtung einzeln gelegener Stallan-
lagen fir die Massentierhaltung. Vereinzelt wurden derartige Flachen auch fir den Bau von Biogasanlagen
erworben. Es ergeben sich folgende mittlere Bodenwerte:

Hofstellen landwirtschaftlicher Betriebe im AuRenbereich
Gebietskorperschaft Mittlerer Bodenwert
Landkreis Ammerland 12 €/m? (Spanne 10-14 €/m?)
Landkreis Cloppenburg 18 €/m? (Spanne 14-22 €/m?)
Landkreis Oldenburg 15 €/m? (Spanne 12-18 €/m?)
Landkreis Vechta 20 €/m? (Spanne 15-25 €/m?)
Landkreis Wesermarsch 7 €/m? (Spanne 6—-8 €/m?)
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5.5 Umrechnungskoeffizienten fiir Baugrundstiicke im AuBenbereich

Fir Baugrundstiicke im AufRenbereich konnten aus dem vorliegenden Datenmaterial im Zustandigkeitsbereich
des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Flachen-
groRe fur die Bereiche der Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch
(Jahre 2022 bis 2023) ermittelt werden.

Um den Bodenwert eines kleineren oder eines gréReren Grundstiicks zu erhalten, ist der Bodenrichtwert wie in
den nachfolgenden Abbildungen dargestellt mit dem entsprechenden Umrechnungsfaktor anzupassen.

5.5.1 Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch

Umrechnungskoeffizient bei abweichender GrundstilicksgroRe
im AuBenbereich in den Landkreisen
2,00
1,75
1,50
1,25
1,00
0,75
0,50
0,25

Umrechnungskoeffizient

L 0,00
Flachein [m?] ™ 500 750  1.000 1.500 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000
Umrechnungskoeffizient 1,90 1,50 1,25 1,00 0,85 0,70 0,60 0,50 0,40 0,30

Anwendungsbeispiel:

Ein 2.000 m? groRes Baugrundstiick in der Gemeinde Vechta — im AuBenbereich — liegt in einem
Bereich mit einem Bodenrichtwert von 60 €/m? bezogen auf 1.500 m2. Der vorstehenden Grafik ist fiir
ein 2.000 m? grofRes Baugrundstiick ein Umrechnungskoeffizient von 0,85 zu entnehmen.

Bodenwert des 2.000 m? gro3en Grundstiicks = 60 €/m? x 0,85 = rd. 51 €/m?
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5.6 Landwirtschaftliche Flachen

Umrechnungskoeffizienten fir landwirtschaftliche Flachen zur Berlicksichtigung unterschiedlicher Acker-/Griin-
landzahlen waren anhand der Daten nicht nachweisbar.

Die amtlichen Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Nutzflachen (Acker und Grinland) zum Stichtag
01.01.2026 sind fur eine FlachengrofRe von 2,0 ha ausgewiesen. Bei abweichenden Flachen sind die auch in
der Bodenrichtwertauskunft hinterlegten nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten anzubringen.

Flicheinha | 0,5 1,0 2,0 3,0 5,0 10,0

Umrechnungskoeffizient
bei 2,0 ha BezugsgroRe 0,93 | 0,97 1,00 | 1,03 1,06 1,10

Bei Flachengrofien Uber 10 ha hinaus ist ein Umrechnungskoeffizient von 1,10 anzubringen.

6 Vergleichsfaktoren

Es liegen keine erganzenden Grundstiicksmarktdaten vor.
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7 Liegenschaftszinssatze

71 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhdauser

Die fir die Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Olden-
burg, Vechta und Wesermarsch angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich
aus Kaufpreisanalysen mit Erwerbsvorgangen des o6rtlichen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte.

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2025 Mrz. 2025
Anzahl der Erwerbsvorgange 96
Lage (Bodenrichtwert) 40 €/m? - 500 €/m? 163 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 77 m2 - 284 m? 140 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 16 Jahre - 80 Jahre 41 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 3,83-12,25 7,44

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich der Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die
Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Liegenschafts-
zinssatz fir

Ein- und Zweifamilienhduser von 2,6 % (Spanne: - 0,4 % - 7,3 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die
Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Rohertragsfaktor
fur

Ein- und Zweifamilienhdauser von 23,5 (Spanne: 10,7 — 44,1).

Ergebnis (Median) 2,60%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 2,80%
10. Perzentil -0,40%
90. Perzentil 7,30%
Stichtag 01.01.2026
Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt? Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt? geman 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die ModellgroRen? Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung Medianuntersuchung

Wie wurden die AusreilRer beseitigt? 1,5-facher Interquartilsabstand
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Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*vermietete Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

*Anlass des Eigentumsiliberganges: Kauf

*Gebaudeart: Einfamilienhaus, Reihenhaus, Zweifamilienhaus

*Objektselbststandigkeit: selbststandig oder zusammengesetzt

*keine ungewdhnlichen oder persodnliche Verhaltnisse

*Entstehung des Kaufpreises: unverandert, Valuta; Neben- uns Sachleistun-
gen; Teilflache

*Restnutzungsdauer

*Anzahl der Einheiten: weniger als 3

*jahrliche Nettokaltmiete groRer 1

*modifiziertes Baujahr

*jahrlicher Reinertrag groRer 1 €

*gewobhnlicher Geschaftsverkehr

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*ohne Kaufpreisanteile fur Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Gesamte Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstuickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden berlcksichtigt.

*Private ErschlieRungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktiblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemaf § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat gepraft
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7.2 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren fiir Wohnungseigentum

7.2.1 Stadt Delmenhorst

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2024 - 2025 Jan. 2025
Anzahl der Erwerbsvorgange 38
Lage (Bodenrichtwert) 195 €/m? - 320 €/m? 230 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 36 m?-92 m? 68 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 21 Jahre - 78 Jahre 37 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 278-11,12 7,31

Liegenschaftszinssatz
Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich der Stadt Delmenhorst ein mittlerer Liegenschaftszinssatz
fur

Wohnungseigentum von 2,5 % (Spanne: - 2,4 % — 8,0 %).
Rohertragsfaktor
Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Delmenhorst ein mittlerer Rohertragsfaktor fir

Wohnungseigentum von 20,1 (Spanne: 9,1 — 30,6).

Ergebnis (Median) 2,50%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 2,50%
10. Perzentil -2,40%
90. Perzentil 8,00%
Stichtag 01.01.2026
Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

geman 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die ModellgroRen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

Medianuntersuchung

Wie wurden die AusreilRer beseitigt?

1,5-facher Interquartilsabstand

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Eigentumswohnungen

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; Wohn-/Geschaftshaus

*keine ungewohnlichen oder persodnliche Verhaltnisse

*Jahresnettokaltmiete

*modifiziertes Baujahr

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewoOhnlicher Geschaftsverkehr

*Vertragsart Wohnungs-/ und Teileigentum: Erstverkauf; Weiterverkauf

*ohne Kaufpreisanteile fur Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Stadt Delmenhorst
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Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o0 Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstiickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden bericksichtigt.

*Private ErschlieBungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktlblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemal § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat geprift

7.2.2 Stadt Oldenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2024 - 2025 Okt. 2024
Anzahl der Erwerbsvorgange 239
Lage (Bodenrichtwert) 290 €/m? - 750 €/m? 410 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 22 m2 - 340 m? 59 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 18 Jahre - 80 Jahre 45 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 4,14 - 18,25 9

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadt Oldenburg - Innenstadt ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz fir

Wohnungseigentum von 2,3 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: - 1,8 % — 6,8 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich der Stadt Oldenburg - Innenstadt ein mittlerer Roher-

tragsfaktor fur

Wohnungseigentum von 24,2

(Spanne: 10,4 — 50,0).

Ergebnis (Median) 2,30%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 2,40%
10. Perzentil -1,80%
90. Perzentil 6,80%
Stichtag 01.01.2026
Methodik
Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt? Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg
Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt? gemaf 21.(2) ImmoWertA
Welche Grundlage haben die Modellgréen? Anlage 3 der ImmoWertV
Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung Medianuntersuchung
Wie wurden die AusreilRer beseitigt? 1,5-facher Interquartilsabstand
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Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Eigentumswohnungen

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; Wohn-/Geschaftshaus

*keine ungewohnlichen oder persodnliche Verhaltnisse

*Jahresnettokaltmiete

*modifiziertes Baujahr

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewoOhnlicher Geschaftsverkehr

*Vertragsart Wohnungs-/ und Teileigentum: Erstverkauf; Weiterverkauf

*ohne Kaufpreisanteile fur Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Stadt Oldenburg

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstuickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden bertcksichtigt.

*Private ErschlieRungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktublich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemal § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat geprift

7.2.3 Landkreis Ammerland
Merkmal Bereich Median

Auswertezeitraum 2024 - 2025 Nov. 2024
Anzahl der Erwerbsvorgange 72

Lage (Bodenrichtwert) 150 €/m? - 700 €/m? 270 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 39 m2-111 m? 68 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 15 Jahre - 78 Jahre 51 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 4,33-19,17 8,28

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Ammerland ein mittlerer Liegenschafts-

zinssatz fir

Wohnungseigentum von 2,3 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: 0,1 % - 6,4 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flir den Bereich des Landkreises Ammerland ein mittlerer Rohertrags-

faktor fir

Wohnungseigentum von 26,5

(Spanne: 10,6 — 41,7).

Ergebnis (Median) 2,30%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 2,60%
10. Perzentil 0,10%
90. Perzentil 6,40%
Stichtag 01.01.2026
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Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

gemal 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die Modellgréen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

Medianuntersuchung

Wie wurden die AusreilRer beseitigt?

1,5-facher Interquartilsabstand

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Eigentumswohnungen

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; Wohn-/Geschéftshaus

*keine ungewdhnlichen oder personliche Verhaltnisse

*Jahresnettokaltmiete

*modifiziertes Baujahr

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewobhnlicher Geschaftsverkehr

*Vertragsart Wohnungs-/ und Teileigentum: Erstverkauf; Weiterverkauf

*ohne Kaufpreisanteile fur Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Apen, Bad Zwischenahn, Edewecht, Rastede, Stadt Westerstede, Wie-
felstede

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstuickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden berlcksichtigt.

*Private ErschlieBungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktiblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemaf § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat gepraft
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7.2.4 Landkreis Cloppenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2024 - 2025 Nov. 2024
Anzahl der Erwerbsvorgange 30
Lage (Bodenrichtwert) 80 €/m? - 400 €/m? 230 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 28 m2 - 107 m? 74 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 29 Jahre - 78 Jahre 47 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 421-14,13 6,62

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich des Landkreises Cloppenburg ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz fur

Wohnungseigentum von 2,5 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: 0,0 % - 8,8 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flir den Bereich des Landkreises Cloppenburg ein mittlerer Rohertrags-

faktor fir

Wohnungseigentum von 24,1

(Spanne: 8,3 — 41,7).

Ergebnis (Median) 2,50%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 2,90%
10. Perzentil 0,0%
90. Perzentil 8,80%
Stichtag 01.01.2026
Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

gemal 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die ModellgroRen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

Medianuntersuchung

Wie wurden die AusreiRer beseitigt?

1,5-facher Interquartilsabstand

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Eigentumswohnungen

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; Wohn-/Geschaftshaus

*keine ungewdhnlichen oder persénliche Verhaltnisse

*Jahresnettokaltmiete

*modifiziertes Baujahr

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewohnlicher Geschaftsverkehr

*Vertragsart Wohnungs-/ und Teileigentum: Erstverkauf; Weiterverkauf

*ohne Kaufpreisanteile fir Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*BarRel, Bdsel, Cappeln, Stadt Cloppenburg, Emstek, Essen, Friesoythe, Gar-
rel, Lastrup, Lindern, Léningen, Molbergen, Saterland
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Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o0 Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstiickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden bericksichtigt.

*Private ErschlieBungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktlblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemal § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat geprift

7.2.5 Landkreis Oldenburg

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2024 - 2025 Okt. 2024
Anzahl der Erwerbsvorgange 55
Lage (Bodenrichtwert) 70 €/m? - 420 €/m? 200 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 42 m?-110 m2 72 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 21 Jahre - 79 Jahre 50 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 3,3-12,17 7.5

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flr den Bereich des Landkreises Oldenburg ein mittlerer Liegenschafts-

zinssatz flr

Wohnungseigentum von 2,6 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: -0,2 % - 4,4 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fur den Bereich des Landkreises Oldenburg ein mittlerer Rohertragsfak-

tor flr

Wohnungseigentum von 22,9

(Spanne: 11,5 — 35,3).

Ergebnis (Median) 2,60%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 2,50%
10. Perzentil -0,20%
90. Perzentil 4,40%
Stichtag 01.01.2026
Methodik
Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt? Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg
Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt? Gemal 21.(2) ImmoWertA
Welche Grundlage haben die ModellgroRen? Anlage 3 der ImmoWertV
Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung Medianuntersuchung
Wie wurden die AusreiRer beseitigt? 1,5-facher Interquartilsabstand
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Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Eigentumswohnungen

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; Wohn-/Geschaftshaus

*keine ungewohnlichen oder persodnliche Verhaltnisse

*Jahresnettokaltmiete

*modifiziertes Baujahr

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewoOhnlicher Geschaftsverkehr

*Vertragsart Wohnungs-/ und Teileigentum: Erstverkauf; Weiterverkauf

*ohne Kaufpreisanteile fur Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Beckeln, Colnrade, Détlingen, Diinsen, Ganderkesee, GroR Ippener, Grof3en-
kneten, Harpstedt, Hatten, Hude, Kirchseelte, Prinzhéfte, Wardenburg,
Wildeshausen, Winkelsett

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstiickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden berlicksichtigt.

*Private ErschlieRungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktublich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemal § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat geprift

7.2.6 Landkreis Vechta

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2024 - 2025 Okt. 2024
Anzahl der Erwerbsvorgange 61
Lage (Bodenrichtwert) 115 €/m? - 350 €/m? 260 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 22 m?-117 m? 51 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 28 Jahre - 74 Jahre 47 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 5,94 - 15,18 8,36

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich des Landkreises Vechta ein mittlerer Liegenschaftszins-

satz fur

Wohnungseigentum von 2,5 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: 0,6 % - 6,0 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich des Landkreises Vechta ein mittlerer Rohertragsfaktor

far

Wohnungseigentum von 21,3

(Spanne: 11,2 - 36,1).
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Ergebnis (Median) 2,50%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 2,50%
10. Perzentil 0,60%
90. Perzentil 6,00%
Stichtag 01.01.2026
Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

gemal 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die Modellgréen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

Medianuntersuchung

Wie wurden die AusreilRer beseitigt?

1,5-facher Interquartilsabstand

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Eigentumswohnungen

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; Wohn-/Geschéaftshaus

*keine ungewdhnlichen oder personliche Verhaltnisse

*Jahresnettokaltmiete

*modifiziertes Baujahr

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewobhnlicher Geschaftsverkehr

*Vertragsart Wohnungs-/ und Teileigentum: Erstverkauf; Weiterverkauf

*ohne Kaufpreisanteile fur Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Bakum, Damme, Dinklage, Goldenstedt, Holdorf, Lohne, Neuenkirchen-Vor-
den, Steinfeld,

Stadt Vechta, Visbek

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o0 Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstiickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden berticksichtigt.

*Private ErschlieRBungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktlblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemal § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat gepraft
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7.2.7 Landkreis Wesermarsch

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2024 - 2025 Apr. 2025
Anzahl der Erwerbsvorgange 35
Lage (Bodenrichtwert) 43 €/m? - 145 €/m? 90 €/m?
Wohnflache + gewerbliche Nutzflache 30 m2- 141 m? 74 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 18 Jahre - 79 Jahre 30 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohn- / Nutzflache) 3,83-11,58 6,03

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich des Landkreises Wesermarsch ein mittlerer Liegen-

schaftszinssatz fur

Wohnungseigentum von 2,2 %

Rohertragsfaktor

(Spanne: - 1,8 % - 8,1 %).

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich flir den Bereich des Landkreises Wesermarsch ein mittlerer Rohertrags-

faktor fir

Wohnungseigentum von 17,9

(Spanne: 7,0 — 36,3).

Ergebnis (Median) 2,20%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 2,30%
10. Perzentil -1,80%
90. Perzentil 8,10%
Stichtag 01.01.2026
Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

gemal 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die Modellgréen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

Medianuntersuchung

Wie wurden die AusreiRer beseitigt?

1,5-facher Interquartilsabstand

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Eigentumswohnungen

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Mehrfamilienhaus; Wohn-/Geschaftshaus

*keine ungewdhnlichen oder personliche Verhaltnisse

*Jahresnettokaltmiete

*modifiziertes Baujahr

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewohnlicher Geschaftsverkehr

*Vertragsart Wohnungs-/ und Teileigentum: Erstverkauf; Weiterverkauf

*ohne Kaufpreisanteile fir Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Berne, Stadt Brake (Unterweser), Butjadingen, Stadt Elsfleth, Jade, Lemwer-
der, Stadt Nordenham,

Ovelgbénne, Stadtland
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Verwendete Parameter und Bezugseinheiten
o Bewirtschaftungskosten *gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV
o Bodenwert *Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten
o0 Gesamtnutzungsdauer *gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV
o Grundstiickseigenschaften *Nur rentierliche Flachen werden berticksichtigt.
*Private ErschlieBungswege gehen ohne Wertansatz ein.
o Rohertrag *marktlblich erzielbare Ertrage
o Restnutzungsdauer *gemal § 4 (3) ImmoWertV
o Modernisierungen *gemal Anlage 2 ImmoWertV
o Wohnflache *aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés
*auf Plausibilitat geprift

7.3  Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren fiir Mehrfamilienhauser

Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhduser kénnen im Internet unter folgender Adresse abgerufen wer-
den:

https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen

Auf Grundlage einer landesweiten Untersuchung kénnen dort online Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamili-
enhauser auf Gemeindeebene ermittelt werden.

7.4 Liegenschaftszinssiatze, Rohertragsfaktoren fiir Wohn- und Geschaftshauser

Liegenschaftszinssatze fiir Wohn- und Geschaftshauser konnen im Internet unter folgender Adresse abge-
rufen werden:

https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen

Auf Grundlage einer landesweiten Untersuchung kénnen dort online Liegenschaftszinssatze fiir Wohn- und
Geschaftshauser auf Landkreisebene ermittelt werden.

7.5 Liegenschaftszinssiatze, Rohertragsfaktoren fiir Biroimmobilien

Liegenschaftszinssatze fiir Biroimmobilien konnen im Internet unter folgender Adresse abgerufen werden:

https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen

Auf Grundlage einer landesweiten Untersuchung kénnen dort online Liegenschaftszinssitze fir Biiroimmo-
bilien auf Landkreisebene ermittelt werden.
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7.6 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren fiir Verbrauchermarkte

Die firr die Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Olden-
burg, Vechta und Wesermarsch angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich
aus Kaufpreisanalysen mit Erwerbsvorgangen des 6rtlichen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte.

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2016 - 2025 Jul. 2018
Anzahl der Erwerbsvorgange 32
Lage (Bodenrichtwert) 20 €/m? - 300 €/m? 72 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 931 m? - 16.700 m? 1.479 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 15 Jahre - 47 Jahre 22 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 1,31-14,18 8,86

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fiir den Bereich der Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie der
Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Liegen-
schaftszinssatz fiir

Verbrauchermarkte von 4,7 % (Spanne: 0,7 % - 8,7 %).

Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie der
Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Rohertragsfaktor
fur

Verbrauchermarkte von 14,2 (Spanne: 9,1 — 18,3).

Ergebnis (Median) 4,70%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 4,40%

10. Perzentil 0,70%

90. Perzentil 8,70%
Stichtag 01.01.2026
Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

gemaR 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die ModellgroRen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

Medianuntersuchung

Wie wurden die AusreilRer beseitigt?

1,5-facher Interquartilsabstand

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Verbrauchermarkte

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Verkaufshalle, Verkaufsstelle

*Objektselbstandigkeit: selbststandig

*Jahresnettokaltmiete

*Jahresreinertrag

*modifiziertes Baujahr

*Restnutzungsdauer: 15 bis 60 Jahre
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*Entstehung des Kaufpreises: unverandert, Valuta; Neben- uns Sachleistungen;
Teilflache

*keine ungewdhnlichen oder personliche Verhaltnisse

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewohnlicher Geschaftsverkehr

*ohne Kaufpreisanteile fir Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Stadt Oldenburg und Delmenhorst, Apen, Bad Zwischenahn, Edewecht,
Rastede, Stadt Westerstede, Wiefelstede, BarRel, Bosel, Cappeln, Stadt Clop-
penburg, Emstek, Essen, Friesoythe, Garrel, Lastrup, Lindern, Léningen, Mol-
bergen, Saterland, Beckeln, Colnrade, Détlingen, Dunsen, Ganderkesee, Gro3
Ippener, GroRenkneten, Harpstedt, Hatten, Hude, Kirchseelte, Prinzhofte,
Wardenburg, Wildeshausen, Winkelsett, Bakum, Damme, Dinklage, Gol-
denstedt, Holdorf, Lohne, Neuenkirchen-Voérden, Steinfeld, Stadt Vechta, Vis-
bek, Berne, Stadt Brake (Unterweser), Butjadingen, Stadt Elsfleth, Jade, Lem-
werder, Stadt Nordenham, Ovelgénne, Stadtland

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

0 Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstiickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden berlicksichtigt.

*Private ErschlieRungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktublich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemal § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache + gewerbliche Nutzflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat geprift

Stichprobenbeschreibung

o Kaufdatum

o Lage (Bodenrichtwert)

o Gewerbliche Nutzflache

o Restnutzungsdauer

o monatliche Nettokaltmiete (€/m? Wohnflache)
Anzahl Kauffalle

Spanne

2016 - 2025

20 €/m? - 300 €/m?
931 m2- 16700 m?
15 Jahre - 47 Jahre
1,31 -14,18
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7.7 Liegenschaftszinssitze, Rohertragsfaktoren fiir Lager- und Produktionsgebaude

Die firr die Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie die Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Olden-
burg, Vechta und Wesermarsch angegebenen Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren ergeben sich
aus Kaufpreisanalysen mit Erwerbsvorgangen des o6rtlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte.

Merkmal Bereich Median
Auswertezeitraum 2019 - 2025 Apr. 2022
Anzahl der Erwerbsvorgange 27
Lage (Bodenrichtwert) 11 €/m? - 350 €/m? 30 €/m?
Gewerbliche Nutzflache 323 m?-9.572 m? 1.280 m?
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes 15 Jahre - 51 Jahre 20 Jahre
monatliche Nettokaltmiete (€/m? Nutzflache) 2,27 - 7,01 3,72

Liegenschaftszinssatz

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie der
Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Liegenschafts-
zinssatz fur

Lager- und Produktionsgebaude von 3,6 % (Spanne: 0,1 % - 7,8 %).
Rohertragsfaktor

Aus der Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich der Stadte Delmenhorst und Oldenburg sowie der
Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg, Vechta und Wesermarsch ein mittlerer Rohertragsfaktor

far

Lager- und Produktionsgebaude von 15,2

(Spanne: 8,6 — 24,3).

Ergebnis (Median) 3,60%
Ergebnis (arithmetischer Mittelwert) 3,70%
10. Perzentil 0,10%
90. Perzentil 7,80%
Stichtag 01.01.2026
Methodik

Wer hat die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

Gutachterausschuss Oldenburg-Cloppenburg

Wie wurden die Liegenschaftszinssatze ermittelt?

geman 21.(2) ImmoWertA

Welche Grundlage haben die ModellgroRen?

Anlage 3 der ImmoWertV

Statistisches Verfahren zur Ergebnisbestimmung

Medianuntersuchung

Wie wurden die AusreilRer beseitigt?

1,5-facher Interquartilsabstand

Rahmendaten

o Datengrundlage

*Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o sachlicher Anwendungsbereich

*Verbrauchermarkte

*Anlass des Eigentumsiiberganges: Kauf

*Gebaudeart: Warenlagerhaus, Maschinen-, Gerate-,Fahrzeughalle,
Scheune, Schuppen, Produktionsgebdude, Werkstattgeb&ude, Industriebau

*Objektselbstandigkeit: selbststéandig

*Jahresnettokaltmiete

*Jahresreinertrag

*modifiziertes Baujahr

*Restnutzungsdauer: 15 bis 60 Jahre

*Entstehung des Kaufpreises: unverandert, Valuta; Neben- uns Sachleistun-
gen; Teilflache
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*keine ungewdhnlichen oder personliche Verhaltnisse

*Vertragsart: kein Erbbaurecht

*gewobhnlicher Geschaftsverkehr

*ohne Kaufpreisanteile fur Inventar o. a.

*ohne wertrelevante boG

o raumlicher Anwendungsbereich

*Stadt Delmenhorst, Apen, Bad Zwischenahn, Edewecht, Rastede, Stadt
Westerstede, Wiefelstede, Barfel, Bésel, Cappeln, Stadt Cloppenburg,
Emstek, Essen, Friesoythe, Garrel, Lastrup, Lindern, Loningen, Molbergen,
Saterland, Beckeln, Colnrade, Détlingen, Diinsen, Ganderkesee, Grof3 Ippe-
ner, GroRenkneten, Harpstedt, Hatten, Hude, Kirchseelte, Prinzhofte,
Wardenburg, Wildeshausen, Winkelsett, Bakum, Damme, Dinklage, Gol-
denstedt, Holdorf, Lohne, Neuenkirchen-Voérden, Steinfeld, Stadt Vechta, Vis-
bek, Berne, Stadt Brake (Unterweser), Butjadingen, Stadt Elsfleth, Jade,
Lemwerder, Stadt Nordenham, Ovelgbénne, Stadtland

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

o Bewirtschaftungskosten

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Bodenwert

*Bodenrichtwert, angepasst mit Umrechnungskoeffizenten

o Gesamtnutzungsdauer

*gemal § 12 (5) Satz 2 und Anlage 3 ImmoWertV

o Grundstuickseigenschaften

*Nur rentierliche Flachen werden berlcksichtigt.

*Private ErschlieBungswege gehen ohne Wertansatz ein.

o Rohertrag

*marktlblich erzielbare Ertrage

o Restnutzungsdauer

*gemaf § 4 (3) ImmoWertV

o Modernisierungen

*gemal Anlage 2 ImmoWertV

o Wohnflache + gewerbliche Nutzflache

*aus Angaben von Kaufvertragen, Fragebogen, Exposés

*auf Plausibilitat geprift

8 Sachwertfaktoren

Es liegen keine erganzenden Grundstiicksmarktdaten vor.
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9 Erbbaurechts- /[Erbbaugrundstiickskoeffizienten

9.1 Bauland

Das Erbbaurecht ist das verauflerliche und vererbliche Recht auf oder unter einem fremden Grundstiick ein
Bauwerk zu besitzen. Das Grundstiick bleibt dabei im Eigentum des Erbbaurechtsgebers. Der Erbbauberech-
tigte wird Besitzer des Grundstiicks und Eigentimer des auf dem Grundstiick errichteten Bauwerks. Fur die
Dauer des Erbbaurechtes hat der Berechtigte an den Erbbaurechtsgeber eine wiederkehrende Leistung, den
Erbbauzins, zu entrichten. In der Regel wird als Erbbauzins ein Prozentsatz des aktuellen Bodenwertes zu
Beginn der Laufzeit festgelegt. Erbbaurechtsvertrage, die fir eine Wohnnutzung abgeschlossen wurden, verfii-
gen in der Regel Uber eine Laufzeit zwischen 75 und 99 Jahren. Gewerbliche Erbbaurechtsvertrage weisen
Ublicherweise eine kiirzere Laufzeit von 30 bis 60 Jahren auf. Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg werden Erbbaurechte in der Regel am erschlieBungsbei-
tragspflichtigen Grund und Boden vergeben. Die Erschlielungskosten tragt meist der Erbbauberechtigte.

Die Vergabe von Erbbaurechten ist in der Stadt Delmenhorst und im Landkreis Oldenburg im Allgemeinen
nicht Ublich. Auch in diesem Berichtsjahr wurden keine Erbbaurechtsbegriindungen fir Wohn- und Gewerbe-
nutzung ohne ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse registriert.

In den Jahren 2000 bis 2008 wurden in der Stadt Oldenburg 16 Erbbaurechte zu Wohnzwecken fir den indi-
viduellen Wohnungsbau begrtindet. Von diesen Fallen beziehen sich keine Erbbaurechte auf erschlieBungsbei-
tragspflichtiges Bauland. Der Erbbauzinssatz betrug hierbei 5 % des Bodenwertes. In den Jahren 2009 bis 2013
wurden keine Erbbaurechtsvertrdge begriindet. Seit 2016 bis 2025 wurden 18 Erbbaurechte im Mittel mit
2,5 % des Bodenwertes neu begriindet. Die Laufzeit der Erbbaurechtsvertrage betragt dabei durchschnittlich
85 Jahre bei einer Spanne von 50 bis 99 Jahren. Im Berichtsjahr 2025 wurden 6 Erbbaurechtsvertrage zu
Wohnzwecken begriindet.

In den Jahren 2000 bis 2009 wurden im Landkreis Ammerland insgesamt 23 Erbbaurechte fur den individuel-
len Wohnungsbau begriindet. Dabei bezogen sich 6 Falle auf erschliefungsbeitragspflichtiges Bauland und 17
auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland. Seit 2016 wurden im Landkreis Ammerland 9 Erbbaurechtsvertréage
zu Wohnzwecken flr den individuellen Wohnungsbau neu begriindet; davon zwei Erbbaurechte im Jahr 2021.
Im Berichtsjahr 2023 wurde ein Erbbaurechtsvertrag zu Wohnzwecken begriindet. Im Berichtsjahr 2024 wurde
kein Erbbaurechtsvertrag zu Wohnzwecken begriindet. Im Berichtsjahr 2025 wurden 3 Erbbaurechtsver-
trage zu Wohnzwecken begriindet.

Im Landkreis Wesermarsch sind seit 2011 lediglich 10 Erbbaurechte fiir den individuellen Wohnungsbau be-
grindet worden. In dem Berichtsjahr 2021 wurde eine Erbbaurechtsbegriindung registriert. Die Héhe der Erb-
bauzinsen liegt dabei in allen Fallen im unteren Bereich der Auswertung der Erbbaurechtsvertrdge im Land
Niedersachsen. In diesem Berichtsjahr 2025 wurde 1 Erbbaurechtsvertrag zu Wohnzwecken begriindet.

Im Bereich des Landkreises Cloppenburg wurden im Untersuchungszeitraum der Jahre 2016 bis 2022 insge-
samt 27 Erbbaurechtsbegriindungen fiir Wohnnutzung registriert, bei denen Gberwiegend kirchliche Einrichtun-
gen und Privatpersonen als Erbbaurechtsgeber auftreten. Die Vertrage weisen eine Laufzeit von tiberwiegend
99 Jahren auf und enthalten eine Klausel zur Anpassung des Erbbauzinses an den Lebenshaltungskostenindex
oder an allgemeine wirtschaftliche Verhaltnisse. Im Berichtsjahr 2025 wurden 2 Erbbaurechtsvertriage zu
Wohnzwecken begriindet.

Aus dem Landkreis Vechta liegen im Auswertezeitraum 2021 bis 2025 insgesamt 62 Erbbaurechtsbegrindun-
gen zum Zweck der Wohnbebauung vor. Die Erbbaurechte wurden von Privatpersonen, Verwaltungsgesell-
schaften, Kommunen sowie kirchlichen Einrichtungen vergeben. Diese Vertrdge wurden Uberwiegend fir die
Dauer von 99 Jahren abgeschlossen und beinhalten eine Anpassungsklausel. Im Berichtsjahr 2025 wurden
10 Erbbaurechtsvertrage zu Wohnzwecken begriindet.

Erbbauzins und Erbbauzinssatz Wohnbauland
. Erbbauzinssatz in %
el (L) Jahrlicher Erbbauzins in Bezug auf den Bodenwert
kreisfreie Stadt, It. Vertrag in €/m?
Region ohne ErschlieRung mit ErschlieBung
Anzahl Median Min—Max Median Min—Max Median Min—Max
Cloppenburg 29 1,80 0,29-3,60 4.5 *) 3,0 0,8-3,0
Vechta 62 2,00 0,63-8,25 2,5 0,63-5,0 1,80 0,63-5,0

*) aus Datenschutzgriinden keine Werte angegeben
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9.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Neben freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, die im Volleigentum stehen, werden im Zustandigkeitsbe-
reich des Gutachterausschusses Oldenburg-Cloppenburg auch entsprechende Wohngebaude gehandelt, die
auf Erbbaurechtsgrundstiicken errichtet wurden. Fir sie werden im Allgemeinen geringere Kaufpreise erzielt als
fur Ein- und Zweifamilienhduser im Volleigentum.

Aus den Jahren 2023 und 2025 liegen dem Gutachterausschuss insgesamt 103 auswertbare Kauffalle aus
der Stadt Oldenburg und den Landkreisen Ammerland, Cloppenburg, Vechta und Wesermarsch vor.

In der Stadt Delmenhorst und im Landkreis Oldenburg liegen keine geeigneten auswertbaren Kauffalle vor.

Aus den vorliegenden Kaufvertragen wurden Vergleichsfaktoren als Verhaltnis der Kaufpreise von Erbbaurech-
ten mit Bebauung zu vergleichbaren bebauten Grundstiicken im Volleigentum abgeleitet. Eine Abhangigkeit von
weiteren Merkmalen wie dem Wohnflachenpreis, der Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages, dem Erbbauzins
und dem Bodenwert wurde aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen nicht untersucht.

Restlaufzeit Boden-
Kreisfreie Stadt Anz Vergleichs- | des Erbbau- | Wohnflachen- richt- Rendite
ILandkreis : faktor rechtsvertra- preis (€/m?) wert %
ges in Jahren (€/m?)
Median Median Median Median Median
(Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne) (Spanne)
0,51 26 1.520 380 0,07
Oldenburg, Stadt | 13 | 59" 76) (23-99) (835-2.990) | (290-575) | (0,00-2,25)
0,74 33 1.555 280 0,33
Ammerland 16 | (0,33-1,08) (23-72) (775-3.190) | (110-330) | (0,17-0,49)
0,92 68 1.885 110 0,76
Cloppenburg 37 1 (0,52-1,39) (22-90) (795-2.970) | (55-390) | (0,24-1,65)
Vechta ot 0,88 58 2.035 160 0,85
(0,32-1,15) (25-88) (750-2.860) | (95-245) | (0,01-2,63)
0,78 37 1.130 85 1,33
Wesermarsch 13 | (0,32-1,26) (31-73) (520-1.925) | (55-115) | (0,34-2,33)

10 Erwerbs-/VerauRerungskategorien

Es liegen keine erganzenden Grundstiicksmarktdaten vor.
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11 Mieten und Pachten

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte hat bei der Wertermittlung neben der Kenntnis des Grundstiicks-
marktes auch die Ertragssituation von Immobilien zu bericksichtigen. So wird insbesondere beim Ertragswert-
verfahren aus dem nachhaltig erzielbaren Ertrag des Grundstiicks der Verkehrswert ermittelt.

Dem Gutachterausschuss liegen Mietangaben aus Fragebégen zur Auswertung der Kaufpreissammlung oder
zur Vorbereitung von Verkehrswertgutachten Uber tatsdchlich gezahlte Mieten vor. Bei den erfragten Mieten
wird vom Eigentiimer in der Regel die Nettokaltmiete angegeben oder aber diese kann durch Angabe der um-
lageféhigen Nebenkosten aus der Warmmiete ermittelt werden.

Die Miethdhe ist im Wesentlichen abhangig von:

e der Wohnflache bzw. Nutzflache

e der Lage des Objektes

o der Ausstattung

o der typischen Beschaffenheit der Baualtersklasse

Je nach Ausstattung oder Wohnlage bzw. Geschaftslage sind die Monatsmieten mit Zu- oder Abschlagen zu
versehen. Die hier angegebenen Mieten fir Wohnungen stellen keinen Mietspiegel nach dem Gesetz zur Re-
gelung der Miethéhe dar oder ersetzen diesen. Die Ubersicht soll den Informationsbedarf vor allem auswartiger
Investoren Uber das hiesige Mietniveau ermdglichen.

11.1  Mietiibersichten fiir Wohnnutzung

Das Merkmal Beschaffenheit einschlieBlich der Standardausstattungsmerkmale wird in der Mietiibersicht durch
die Baualtersklassen dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wah-
rend bestimmter Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird.

Dabei gilt: Grundlegend modernisierte Wohnungen sind in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Woh-
nung wieder bezugsfertig wurde. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau im
Sinne des § 16 Wohnraumfdrderungsgesetz mit wesentlichem Aufwand durchgefihrt wurde.

Bei Neubauten (Erstbezug) in guter Lage oder Kleinstwohnungen (bis 30 m? Wohnflache) werden Mieten
erzielt, die ca. 0,50 bis 1,50 €/m? - in Einzelfillen 2,50 €/m? - Wohnflache oberhalb der nachfolgend angeben-
den Spitzenwerte liegen.

11.1.1 Stadt Delmenhorst

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg-Cloppenburg erstellt fiir die Stadt Delmenhorst keine
eigene Mietlibersicht. Fir die Stadt Delmenhorst wurde von der Stadt Delmenhorst im Jahr 2026 ein qualifizier-
ter Mietspiegel erstellt.

Bei der Stadt Delmenhorst wird dieser auf der Homepage bereitgestellt.
https://www.delmenhorst.de/leben/bauen/mietspiegel.php

11.1.2 Stadt Oldenburg

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Oldenburg-Cloppenburg erstellt fir die Stadt Oldenburg keine
eigene Mietlbersicht. Fir die Stadt Oldenburg wurde von der Stadt Oldenburg im Jahr 2025 ein qualifizierter
Mietspiegel erstellt.

Bei der Stadt Oldenburg wird dieser digital oder als gedruckte Fassung (kostenpflichtig) bereitgestellt.
https://www.oldenburg.de/startseite/leben-umwelt/planen-bauen/aktuelles/qualifizierter-mietspiegel.html
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11.1.3 Landkreis Ammerland

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Ammerland

Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhdusern bei einem mittleren
Wohnwert sowie einer Wohnflache von 75 m? und einem Baujahr 1990 *)

Wohnflachen in einer Spanne 35 m? bis 125 m?

mittlere Miete (€/m?)
Apen/Augustfehn 7,00
Bad Zwischenahn, Kurort 8,50
Edewecht 7,50
Rastede 8,00
Westerstede, Stadt 7,50
Wiefelstede 7,00

*) Bei Wohnungen, deren Wohnflache oder Baujahr erheblich von den oben genannten Werten abweichen,
sind die Korrekturfaktoren zu berticksichtigen, die den Diagrammen in Abschnitt 11.1.8 entnommen wer-

den koénnen.

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Ammerland

Einfamilienhausmieten (inkl. Reihenhduser und Doppelhaushalften)

Wohnflachen im Mittel ca. 120 m? (Spanne 90 m? bis 240 m?)

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen (modifiziertes Baujahr)

1963 bis 1974 1975 bis 2004 2005 bis 2020
Median Spanne Median Spanne Median Spanne
6,80 4,50-8,70 6,30 4,00-9,10 8,10 4,60-11,40
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11.1.4 Landkreis Cloppenburg

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Cloppenburg

Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhdusern bei einem mittleren

Wohnwert sowie einer Wohnflache von 75 m? und einem Baujahr 1990%)
mittlere Miete (€/m?)

Barf3el 7,00

Bosel 7,00

Cappeln 7,00

Cloppenburg 7,50

Emstek 7,00

Essen 7,00

Friesoythe, Stadt 7,00

Garrel 7,30

Lastrup 7,00

Lindern 6,80

Loéningen, Stadt 7,10

Molbergen 7,40

Saterland 6,50

*) Bei Wohnungen, deren Wohnflache oder Baujahr erheblich von den oben genannten Werten abweichen,
sind die Korrekturfaktoren zu bertcksichtigen, die den Diagrammen in Abschnitt 11.1.8 entnommen wer-

den konnen.

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Cloppenburg

Einfamilienhausmieten (inkl. Reihenhduser und Doppelhaushilften)

Wohnflachen im Mittel ca. 140 m? (Spanne 80 m? bis 290 m?)

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

bis 1969 1970 bis 1984 1985 bis 1999 2000 bis 2019 ab 2020
Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne Spanne
5,60 4,80-6,70 5,50 4,10-9,10 6,10 4,10-10,0 6,50 4,50-9,10 7,60-10,50
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11.1.5 Landkreis Oldenburg

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Oldenburg

Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhdusern bei einem mittleren
Wohnwert sowie einer Wohnflache von 75 m? und einem Baujahr 1990 *)

Wohnflachen im Mittel ca. 75 m? (Spanne 33 m? bis 186 m?)

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

Mittlere Miete (€/m?)
Détlingen 6,80
Ganderkesee 7,50
Grolenkneten 6,30
Harpstedt 6,50
Hatten 7,50
Hude 7,50
Wardenburg 8,00
Wildeshausen 7,00

*) Bei Wohnungen, deren Wohnflache oder Baujahr erheblich von den oben genannten Werten abweichen,
sind die Korrekturfaktoren zu berlcksichtigen, die den Diagrammen in Abschnitt 11.1.8 entnommen wer-

den kénnen.

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Oldenburg

Einfamilienhausmieten (inkl. Reihenhduser und Doppelhaushalften)

Wohnflachen im Median ca. 125 m? (Spanne 60 m? bis 375 m?)

Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2004 ab 2005
Median Spanne Median Spanne Median Spanne Median Spanne
6,70 4,90-8,50 6,60 4,60-11,60 7,30 5,80-9,40 7,70 5,20-12,50
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11.1.6 Landkreis Vechta

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Vechta

Wohnungen in Zwei- oder Mehrfamilienhdusern bei einem mittleren

Wohnwert sowie einer Wohnflache von 75 m? und einem Baujahr 1990%)
mittlere Miete (€/m?)

Bakum 7,00

Damme, Stadt 7,00

Dinklage, Stadt 7,00

Goldenstedt 6,80

Holdorf 6,50

Lohne, Stadt 7,00

Neuenkirchen-Vorden 6,50

Steinfeld 6,70

Vechta 8,20

Visbek 7,00

*) Bei Wohnungen, deren Wohnflache oder Baujahr erheblich von den oben genannten Werten abweichen,
sind die Korrekturfaktoren zu bertcksichtigen, die den Diagrammen in Abschnitt 11.1.8 entnommen wer-
den koénnen.

Nettomonatsmiete (kalt) in €/ m? im Landkreis Vechta
Einfamilienhausmieten (inkl. Reihenhduser und Doppelhaushilften)
Wohnflachen im Mittel ca. 135 m? (Spanne ca. 70 m? bis 220 m?)
Beschaffenheit entsprechend Baualtersklassen

bis 1969 1970 bis 1999 2000 bis 2019 ab 2020
Mittel Spanne Mittel Spanne Mittel Spanne Spanne
5,50 3,30-8,00 5,70 3,60-7,70 6,50 4,20-9,70 7,50-9,50

11.1.7 Landkreis Wesermarsch

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Oldenburg-Cloppenburg erstellt fiir den Landkreis Wesermarsch
keine eigene Mietlbersicht.

Fir den Landkreis Wesermarsch wurde ein einfacher Mietspiegel vom Landkreis Wesermarsch (Stand
24.07.2024) herausgegeben. Dieser kann beim Landkreis Wesermarsch eingesehen werden.

https://wesermarsch.de/wp-content/uploads/2024/07/Einfacher-Mietspiegel-2024.pdf
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11.1.8 Korrekturfaktoren Landkreise Ammerland, Cloppenburg, Oldenburg und Vechta

Den folgenden Diagrammen sind die Korrekturfaktoren fiir Mieten von Wohnungen der Landkreise Am-
merland, Oldenburg, Cloppenburg und Vechta zu entnehmen, die von den oben genannten Eigenschaften
(Wohnflache 75 m? und Baujahr 1990) abweichen. Die Einzelfalle unterliegen einer sehr groRen Streuung, so-
dass die Korrekturfaktoren wie auch die oben genannten Mieten nur als grober Anhalt dienen.

Abhéangigkeit von der Wohnflache

Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache

8. 1,20
| 1,15
£ 1,10
Yo}
~ 1,05
o]
£ 1,00
£
5 0,95
x<
g 0,90
o
X 0,85

) 0,80

Wohnfliche [m?] 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130

Korrekturfaktor 1,17 1,11 1,06 1,02 0,99 0,96 0,94 0,92 0,89 0,88

Abhéngigkeit vom Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
1,60

1,50
1,40
1,30

1,20

1,00

Korrekturfaktor - 1990=1,00

Baujahr 090 050 1970 1080 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2023
Korrekturfaktor 0,97 0,98 0,98 1,00 1,03 1,08 1,14 1,22 1,31 1,42 1,54
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11.2 Mietiibersichten fiir gewerbliche Nutzung

11.2.1 Gewerbliche Mieten fiir Laden im Stadtzentrum von Delmenhorst

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fiir Ladenflachen im Stadtzentrum von Delmenhorst
basieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahr 2023 durchgefihrt hat.

Die Auswertung flhrte zu folgenden Ergebnissen:

Innerhalb der FuBgangerzone
Lange Stralte zwischen Kirchstrale und Lange Str. 10 (zurzeit Tourist-Info): im Durchschnitt 19,00 €/m?

Lange Stralke/Ecke Cramerstraflie zwischen Schulstrale und Cramerstra3e: im Durchschnitt 13,50 €/m?
Lange Stralte zwischen Kirchstralse und Schulstralle: im Durchschnitt 13,00 €/m?

Lange Stralte zwischen Lange Str. 9 und Marktstral3e: im Durchschnitt 12,50 €/m?

AuBerhalb der FuBgangerzone

Bahnhofstralle zwischen Am Knick und Koppelstrale: im Durchschnitt 11,00 €/m?
Lange StralRe/Bremer Stralie zwischen

Friedrich-Ebert-Allee und WittekindstralRe: im Durchschnitt 8,50 €/m?
Kirchstralte und

Cramerstral3e bis Grine Strafle/Arthur-Fitger-Stralle: im Durchschnitt 8,50 €/m?
Miuhlenstrale: im Durchschnitt 8,50 €/m?
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11.2.2 Gewerbliche Mieten fiir Laden im Stadtzentrum von Oldenburg

Die nachstehenden Angaben zu gewerblichen Mieten fiir Ladenflachen im Stadtzentrum von Oldenburg ba-

sieren auf einer Mieterhebung, die der Gutachterausschuss im Jahr 2023 durchgefiihrt hat.

Aus dieser Umfrage sind 109 aktuelle Ladenmieten im Stadtzentrum bekannt geworden. Die Ergebnisse der

Mietbefragung beziehen sich auf eine ObjektgréRe von 50 m? bis 120 m?2.

Die Auswertungen fuhrten zu folgenden Ergebnissen:

Mietniveau

durchschnittliche Miete 2000
aus 140 Fragebdgen ermittelt:

durchschnittliche Miete 2005
aus 106 Fragebdgen ermittelt:

durchschnittliche Miete 2010
aus 131 Fragebdgen ermittelt:

durchschnittliche Miete 2015
aus 120 Fragebdgen ermittelt:

durchschnittliche Miete 2023
aus 109 Fragebogen ermittelt:

29 €/m? (Spanne 6 €/m?-88 €/m?)

30 €/m? (Spanne 5 €/m?-97 €/m?)

26 €/m? (Spanne 5 €/m?-82 €/m?)

32 €/m? (Spanne 7 €/m?-106 €/m?)

27 €/m? (Spanne 7 €/m*-89 €/m?)

Einzellagen

1a-Lage (Lange Stralde, Lefferseck, Achternstrale) 46 €/m? (12 €/m*-89 €/m?)

Anschlusslagen 1a (z. B. vordere Haarenstral3e, SchittingstraRe) 24 €/m? (11 €/m?—69 €/m?)

1b-Lage (z. B. aullere Haarenstralle, Gaststralle, Waffenplatz) 19 €/m? (7 €/m?-35 €/m?)
Randlagen (z. B. StaustralRe, Schlossplatz, Bergstralie) 13 €/m? (7 €/m?-24 €/m?)

Das oben dargestellte jeweilige Mietpreisniveau in den verschiedenen Lagen gilt fir ein Geschéaft im Erdge-
schoss. Es ist festzustellen, dass die Mieten innerhalb der jeweiligen Zone zum Teil erheblich streuen.

Zusammenfassung

Mietniveau in der 1a-Lage und 1a-Anschlusslage deutlich gesunken um ca. 20% im Vergleich zur vorherigen
Mieterhebung 2015

Durchschnittliches Mietniveau in der 1b-Lage stabil, Einzelmieten im Spitzenwert deutlich gesunken
Mietniveau in den Randlagen stabil

Vermieter sind wegen drohendem Leerstands teils zu Mietminderungen bzw. zu gleichbleibenden Mieten
gezwungen

Etwa ein Flnftel der beantworteten Fragebdgen verweist auf temporare Mietminderungen von durchschnitt-
lich 36% fur begrenzte Zeitrdume von zwei bis funfzehn Monaten

Die zeitliche Analyse der angepassten Mieten ab Beginn der Corona-Pandemie (Mieten zuletzt angepasst
nach Januar 2020) lasst keinen eindeutigen Trend auf ein steigendes oder fallendes Mietniveau erkennen.
In der 1A-Lage jedoch sind sinkende Mieten pro m? zu beobachten.

In einer weiteren Untersuchung wurden die Mieten den Verkaufsflachen in den Erdgeschossen gegenuber-
gestellt: Dies zeigt, mit Ausnahme der Randlage, eine leichte Tendenz: Je geringer die Verkaufsflache, je
héher die Miete pro m2. In der Randlage ist gegenteiliges zu beobachten.

11.2.3 Gewerbliche Mieten fiir Ldden in den Landkreisen

Dem Gutachterausschuss liegen fiir das Berichtsjahr 2023 fiir die Landkreise Ammerland, Cloppenburg,
Oldenburg, Vechta und Wesermarsch keine neueren Daten vor. Es wird daher auf die im Grundstiicksmarkt-
bericht 2021 (Berichtsjahr 2020) dargestellten Ergebnisse verwiesen.
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