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Agenda

= Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte
= Grundsticksmarktbericht 2018

» EinfGhrung von Immobilienrichtwerten flr Eigentumswohnungen



Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte

» Einrichtung des Landes NRW
= Neutrales und unabhangiges Kollegialgremium
= 19 Mitglieder

= Vorsitzender, stellv. Vorsitzender

= Ehrenamtliche Gutachter

= Ehrenamtliche Gutachter der Finanzamter

= Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschaftsstelle
angesiedelt beim Amt flir Geoinformation und Kataster






Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

Aufgaben des Gutachterausschusses

= Baugesetzbuch § 193

Flhrung der Kaufpreissammliung
Ableitung von Bodenrichtwerten -
Ableitung von Marktdaten fur die Wertermittlung
« Umrechnungsfaktoren und Immobilienrichtwerte
Erstellung des Grundstiucksmarktberichtes

Erstellung Verkehrswertgutachten von bebauten und
unbebauten Grundsticken sowie Rechten an Grundstiicken

Erstellung von Mietspiegeln fir Kommunen
(Gutachterausschussverordnung NRW)



http://www.boris.nrw.de/

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

Entwicklungen auf dem Grundstlicksmarkt 2017

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2018



Der Gutachterausschuss
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Entwicklung der Umsatzzahlen (registrierte Kaufvertrage)

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr

Registrierte Kaufvertrage

Geldumsatz

Flachenumsatz

2834 -0,9 %
491,66 Mio. € -1,0 %
731,69 ha +9.4 %




Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr

Eingereichte Kaufvertrage 2921 -2,6 %
Davon registrierte Kaufvertrage 2834 -0,9 %
Darunter geeignete Kauffalle 2186 -1,3 %

Umsatzzahlen der Kauffalle differenziert nach den drei Teilmarkten (einschlieRlich Erbbau)

Anzahl der geeigneten Kauffalle

H Wohnbau- und
Gewerbeflichen
(unbebaut)

m sonstige Flachen
(unbebaut)

M bebaute Grundstlicke

® Wohnungs- und
Teileigentum

Abbildung 3




Entwicklung der Kauffalleingdnge der letzten 11 Jahre
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Umsatzentwicklung der letzten elf Jahre der geeigneten Kauffélle
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Geldumsatz

Umsatzzahl Veranderung zum Vorjahr

Geldumsatz

405,53 Mio. € +1,4 %

Anteile des Geldumsatzes ( einschl. Erbbau)

Geldumsatz in Mio. € =wohnbau-und

Gewerbeflachen
(unbebaut)

m sonstige Flachen
(unbebaut)

® Wohnungsbau und
Gewerbe
(bebaut)

m sonstige Flachen
(bebaut)

® Wohnungs- und
Teileigentum

Abbildung 5
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Flachenumsatz

Umsatzzahl Veranderung zum Vorjahr

Flachenumsatz | 373,50 ha +4 9 %

Anteile des Flachenumsatzes (einschl. Erbbau, ohne Wohn- und Teileigentum)

Flaichenumsatz =wohnbau-und

Gewerbeflachen
(unbebaut)

M sonstige Flachen
(unbebaut)

M land- u. forstwirtschaftl.
Flachen
(»2.500 m? und mit

Hofraumflachen)
B Wohnungsbau und

Gewerbe
(bebaut)

1 Sonstige Flachen
(bebaut)

Abbildung 4 12
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Unbebaute Grundsticke

Die Umsatzzahlen fur den individuellen Wohnungsbau nehmen ab, die fir Gewerbegrundstiicke
und Geschosswohnungsbau steigen hingegen.

Mittlerer Kaufpreis der Gewerbegrundstiicke sinkt.
Mittlerer Kaufpreis beim Geschosswohnungsbau steigt weiterhin.
Mittlerer Kaufpreis der Ackerflachen bleibt stabil (stagniert).

Anstieg der Bodenrichtwerte fur Bauland in den Gemeinden Sassenberg, Everswinkel, Senden-
horst, Drensteinfurt, Oelde und Wadersloh.

13



Der Obere Gutachterausschuss
S lus fiir Grundstiickswerte im Land ' J
o) P Nordrhein-Westfalen A
Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW

BORISplus ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse und des 08.02.2018
Oberen Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte tiber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen. Abheutestehendieersten
Bodenrichtwerte far das Jahr
2018 zur Verfigung.
08.02.2018

Ab heute stehen die ersten
Immobilienrichtwerte fur das
Jahr 2018 zur Verfigung.

10.01.2018

Neue Version
BORISplus.NRW: Weitere
Informationen

&

Boden- Bodenwert- Grundstiicks- Immoebilien-  Immobilienpreis-  Allgemeine
richtwerte iibersichten marktberichte richtwerte tbersichten Preisauskunft

Hinweis: Zum Starten der Anwendung klicken Sie auf ein entsprechendes Produkt

© Information und

. Impressum Nutzungsbedingungen Standardmodelle AGVGA.NRW Mordrhein Westf:




Der Obere Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen

Kontakt Hilfe

Affhupg
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BORIS--\Warendorf Steigerung des Bodenrichtwertes fir
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Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir
Baugrundstiicke in mittleren Lagen 2018

Preis/m?

. | bis75€m?
| 76-100 &m?
B 101 - 120 e/m?
B 127 - 150 €m?
B iver 150 em:

Ostbevern
124'€
Westbevern Fiichtorf
117 € 86 €

Sassenberg
129'€

Warendorf
210°€
S Freckenhorst
144 €

Rinkeu:ode
178 €

Drenstejnfurt =
155 € Stromberg
&

Walstedde

120 € Wadersloh
92 €

Liesborn
77 €
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Bodenpreisindex fiir den gesamten Kreis Warendorf
zum Stichtag 01.01.2018: 126 Der Gutachterausschuss

fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

%
A

= Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen

des individuellen Wohnungsbaus
m zum Stichtag 01.01.2018
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

.
Beelen \

Everswinkel 112 Y

Sendenhorst Ennigerloh

104

L
J Drensteinfurt

bt |
\ 115

‘l_,J
¢ .
E’\,—_ e



Bodenrichtwerte fir Wohnbaufldchen
im AuBenbereich 2018

) ; | bis 40 €/m?
L 41-55€me
65 €/m?. I s6 - 65 €/m?

B ss - 75 e
\ B 75 - 120 &y
y 60 €m

100 €/m2

{Alverskirchen [175,€/m28 4 Freckenhorst
(85 €/m?)

90 '¢/m SN, 75 €/ T
Hoetmar Westkirchen /‘;
40 €/m? Wi [~ Ostenfelde

(75 €/ T soem
s Sendenhorst el b
Snoemnor oo \ 50 eme
195 €/m 75 €/imy ;’ Ennigerloh
Drensteinfurt 8§ = ) Neubeckum ¥,
(80 €/m? ‘ : )?‘Tfrc""—"(‘NVellern
m ¢ : ~\‘ ‘oe,m’ 35 ami
e 7 1
Walstedde 65 em: 5 L N\sunninghausen
o ' r Beckum
’ 4 < 55 €/m*

\

Diestedde' Wadersloh
40 em | 40 €/m?

~ =

Liesborn
40 €/m?
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Anzahl geeigneter Vertrage und mittlerer Kaufpreis fiir landwirtschaftliche Flachen
(>2.500 m?, ohne forstwirtschaftliche Flachen)

mittlere Kaufpreis [€/m?]
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5,00 -
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0,00
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—o— mittlerer Kaufpreis

[€/m?]

6,97

6,68 350
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Iyezuy

- 150
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0
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Bodenrichtwerte
fur Ackerland 2018

|| bis 6,00 €/m?

Ostbevern [ |6,01-650€m:
B 6.51 - 7.00 €/m?
B 7.07 - 8,00 €m?

Westbevern

700 6

Warendorf
6,50 €/m?

Beelen
Freckenhorst 8,00 €/m’

Hoetmar
6,50 €/m*

Rinkerode
6,50 €/m?

J Stromberg
il
6,00 €/m?

Beckum

T "\ Wadersloh
4 i de
Diested 3,00 €im?
Dolberg 6,00 €/m*
.~J‘: .
6,50 €/m* L

Liesborn
6,50 €/m*
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Bebaute Grundsticke

Anstieg des Geldumsatzes bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, der Flachenumsatz
sinkt hingegen.

Anstieg der Umsatzzahlen fir Doppelhaushaélften und Reihenendh&user.

Mittlerer Kaufpreis der Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenendhausern
steigt.

Mittlerer Kaufpreis der Drei- und Mehrfamilienh&user sinkt.

24



Durchschnittliche Kaufpreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

(ohne Erbbau und AuRenbereich) Der Gutachterausschuss

fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

Durchschnittspreis fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
{ohne Erbbau u. Aullenbereich)

Umsgatzzahlen Veranderung zum Vorjahr

Mittlerer Kaufpreis 244 233 € +10,5 %

Everswinkel
246519

Sendenhorst

235869

Durchschnittliche Preise fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser in Euro

bis 230.000
I 230 001 -320000
I oroner 320000

25

Abbildung 28



Durchschnittspreise fiir Doppelhaushilften und Reihenendhiauser

{ohne Erbbau u. Aukenbereich) ar Gutachterausschuss
r Grundstickswerte im Kreis Warendorf

Durchechnittspreiz fiir Doppelhaushilften und Reihenendhiuser

(ohne Erbbau u. Aulenbereich)

Umszatzzahlen WVerdndsrung zum Vorjahr

Mittlerer Kaufpreis 199913 € +11,2 %
' Ennigerloh
M 164083

Beckum

174 606
Durchschnittliche Preise fur Doppelhaus-
halften und Reihenendhauser in Euro
fur Beelen lisgen keine Hauffalle vor
|| b 2eauon
Il =500 - 250000
I == vereter 230 090

26
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Wohnungseigentum

Leichter Riickgang der Kauffélle beim Wohnungseigentum.
Preise fur neue Eigentumswohnungen legen moderat zu.

Preise fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen fallen nach dem starken Anstieg im letzten Jahr
wieder leicht ab.

27



Umsatzentwicklung beim Wohnungseigentum (ohne Wohnungserbbau) dorf
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Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

EinfiUhrung von Immobilienrichtwerten
fur Eigentumswohnungen

29



Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

/3

(o)

IMMOBILIENRICHTWERTE

Definition

Richtwert in Euro pro Quadratmeter Wohnflache einer
Eigentumswohnung oder eines Wohnhauses mit
definierten Eigenschaften



_Eaj\aq

rlwﬂ"’!"

e, | o 8

Lrsn

Gemeinde

IRW: Eigentumswohnungen  Weitere Produkte

Zustindigheit

Ahlen

Gemarkungsname

Ahlen

Ortsteil

Ahlen West

Hame

Ahlen West

Immabilienrichtwertnummer

Immeobilienrichtwert

Stichtag des
Immobilienrichtwertes

415012
1590 €/m*

01012017

Teilmarkt

Eigentumswohnungen

Objektgruppe

Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp

Baujahr

Immaobilienrichtwert

Beschreibende Merkmale (Gebaude)

1996

Wohnfliche

81-100 m*

Ausstattungsklasse

gehoben - stark gehoben

Anzahl der Einheiten in der

Wohnanlage

TV

4-&

Beschreibende Merkmale (Grundstuck) -
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Immobilienrichtwerte fir Wohnungseigentum

» Datengrundlage: 2214 ausgewertete Kauffalle 2005 bis 2016
= Weiterverkauf, Mindestalter 3 Jahre

= Keine Wohnungserbbaurechte

» Starke Konzentration auf gro3ere Stadte / Ortsteile:

Ahlen Beckum Neubeckum Ennigerloh
Warendorf Oelde Telgte

Sassenberg Ostbevern Everswinkel Sendenhorst
Drensteinfurt Freckenhorst Stromberg Wadersloh

= Keine Immobilienrichtwerte in kleineren Gemeinden / Dorfern

%



Ostbevern

Versmold Halle (Westf)

assenberg

Warendorf Steinhag

Harsewinkel
nster

Gltersl

. Sendenhorst

Rheda-Wiedenbrick

Drens teinfurt

 »

Ascheberg

Langenberg

"

Wadersloh B

“ordkirchen

Anzahl der Kaufvertraige von bebauten
Grundstiicken

I I T 1



Fahrplan: Immobilienrichtwertbestimmung

1. Schritt

Kaufpreise mit einer
multiplen Regression
auf ein Kreis-Norm-Objekt
umgerechnet.



Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

Normobjekt flir den gesamten Kreis Warendorf

%

Nach Einteilung der Merkmale in verschiedene Klassen ergab sich folgendes Normobjekt
fur den Kreis Warendorf.

Bewertungsmodell fir Wohnungseigentum
Beschreibung des Normobjekts
Merkmal Regression
Alter [Jahre] 13-17
Wohnflache [m?] 61 - 80
Wohnanlage [Anzahl WE] 4-6
Kaufzeitpunkt [Datum] 2016
Ausstattungsklasse Mittel
Wert des Normobjekts [€/m?] 1059

Die verwendete multiple Regression erklart 56,3 %!

35
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Welche Merkmale haben wirklich Einfluss?

Alter

1,20

1,10

1,00

0,90

0,80

0,70

0,60 Alter
0,50 T T T T T T T T T T T 1

ng?/\ Q_‘?'Q '\?’/\ '\3"’1’ '{3’,\:\ 'L‘bq’ S &”/\ @9;» <o°"6;\ %Q’O) OJQ'(OQ
R B I I N O RN O
LD SR A N SO S L AL AN AN A o @3\

s s L L s s L L/ g s X

= Das Alter hat einen Einfluss, schwankt um 48 %
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(i

Wohnflache
1,02 1,0 1,0
1,00
0,98 / \\
0,96 NS
0,904 0,98 0,94
0,92 Wohnflache
0,90 I T T T |
VAN SN N Y N
‘&gl,\{\ ‘§(‘{‘ Q\\Q{\ &‘(\Q ‘$‘Q‘{‘ é"i‘{‘\
N N N N/ N N

= Die Wohnflache hat nur wenig Einfluss, 5 %
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(i

Wohnanlage

=
(@)
o

1,10

1,05 ! 0.95

1,00
’ 0,9
0,95 Wohnanlage

0,90 0,81

0,85

0,80 T | T | |
2-3 4-6 7-12 13-30 31-64

=
o

= Die Anzahl der Wohnungen pro Grundstiick hat einen Einfluss,
schwankt um ca. 25 %
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Ausstattungsklasse

1,20 1,16

1_;1[] \ 1,0 1’0

1,00

0,90 \ 0,78 / — Ausstattungsklasse
0,80 \ /

g

0,70 . . .
k2_Akl k3_AkI k4 Akl k1 Ak

= Ausstattungsklasse hat einen Einfluss, schwankt um 38 %
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Ortsteile Ahlen, Beckum,
Ortsteile Ennigerloh, Neubeckum,

Ortsteile Telgte, Warendorf, Oelde,

ubrigen Gebiete

Datengrundlage fir
weitere Auswertung



1,10

1,00

0,90

0,80

0,70

0,60

0,50

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

Gebietsabhangiger Index

Ennigerloh + Neubeckum

Ahlen + Beckum

k_2005 k_2006 k 2007 k_2008 k_2009 k 2010 k 2011 k 2012 k_2013 k_2014 k_2015 k 2016

= Qelde + Telgte + Warendorf

- 3lle anderen Gebiete

41
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Welche Kriterien werden fur die Zonierung
bericksichtigt?

* BRW-Zonen - ahnliche BRW-Zonen wurden zusammengefasst
= Baujahre: Gebiete mit &hnlichen Baujahren wurden gruppiert

= Gliederung des Ortes: z.B. Gewasser, Bahnstrecken oder
Stral3en

= Ahnliche indexierte Norm_Kp zusammengefasst

Somit werden die vorab nicht bertcksichtigten Merkmale

:> mit einbezogen, die so entstandene Zone spiegelt die
jeweilige Lage im Kreis wider.
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Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

Ausblick

= Wie bei den Bodenrichtwerten oder den Vergleichsmieten im
Mietspiegel gibt es bei Immobilienrichtwerten eine Spanne /
Unsicherheit.

= Hier kann von + /- 20 % ausgegangen werden.

= Immobilienrichtwerte flir 2017 und 2018 sind
bald in BORIS.NRW verfugbar

= Immobilienpreisrechner ist dann nutzbar

= |n 2018 ist die Ableitung von Immobilienrichtwerten ftr
Einfamilienhauser geplant.



Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit

= Jens Hinrichs

= Vorsitzender des Gutachterausschusses
fur Grundstiuckswerte im Kreis Warendorf

= Fon: 02581-53 6200
= Fax: 02581-53 6249
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