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1. Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktbericht S

Umsétze im Grundstiicksverkehr

Fur das Berichtsjahr 2003 wurden dem Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
zur FUhrung der Kaufpreissammlung fir sein Zustandigkeitsgebiet von den beur-
kundenden Stellen 3.061 Vertragsabschlisse Gber bebaute und unbebaute Grund-
stiicke eingereicht.

Registriert wurden 3.041 Objekte mit einem Gesamtgeldumsatz von 355,42 Mio. €
und einem Gesamtflichenumsatz von 1.069,98 ha, wobei Angebotsabschlisse,
Auflassungen und Ubertragsvertrage unberiicksichtigt blieben. Gegeniiber dem
Vorjahr hat sich die Zahl der Objekte um 2,7 %, der Geldumsatz um 1,3 % und der
Flachenumsatz um 36,5 % erhght.

Unbebaute Grundstiicke

Die Umsatzzahlen bei den Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus
liegen mit 596 Kauffallen um 17,8 % Uber dem Vorjahresniveau (506).

Die Preise dieser Grundstiicke stiegen durchschnittlich um rd. 2,0 % (siehe Seite
15).

Die hochsten Preise in mittleren Wohnlagen werden in Telgte erzielt. Dort liegt der
durchschnittliche Bodenrichtwert fir Grundstiicke einschlie3lich der Erschlie-
Bungskosten bei 172 €/mz2 (siehe Seite 16).

Bebaute Grundstiicke

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser sind im Berichtsjahr 2003 gegentber
dem Vorjahr im Durchschnitt um 4,4 % zuriickgegangen (siehe Seite 24).

Eigentumswohnungen

2003 wechselten 621 Objekte den Eigentiimer. Das sind 0,8 % Prozent mehr als
im Vorjahr. Die Zahl der fir die Auswertung geeigneten Objekte verringerte sich
um 10,7 % auf 409 mit einem um 12,6 % verringerten Geldumsatz (siehe Seite
29). Die Preise bleiben seit 1999 in diesem Teilmarkt annéhernd stabil.

Der durchschnittliche Preis fir neu errichtete Eigentumswohnungen in mittleren
Wohnlagen liegt derzeit bei 1.621 €/m2 (siehe Seite 31).
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Abb. 1: Entwicklung in Prozent gegeniiber dem Vorjahr
Geldumsatz Zahl der Objekte

unbebaute Grundstiucke 6.8 9
(individuellerwohnungsbau) ©70 14,3%

Ein-, Zweifamilien- und
Doppelhduser -11,6 % -8,7 %

Wohnungseigentum q -4.4% 0,8 %




2. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichts

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt der
Stadte und Gemeinden im Kreis Warendorf. Er erscheint nun im zehnten Jahr.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichts ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung
darzustellen und Uber das Preisniveau zu informieren, um letztlich der allgemeinen
Markttransparenz zu dienen.

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht 2003 wendet sich zum einen an die frei-
beruflich tatigen Sachverstandigen, um diesen als Hintergrund fir ihre Arbeit In-
formationen Uber Entwicklungen auf dem Grundsticksmarkt zu geben. Zum ande-
ren wendet er sich auch an die freie Wirtschaft und die 6ffentlichen Verwaltung, die
auf Kenntnisse Uber den Grundstiicksmarkt und dessen Entwicklung angewiesen
sind, wie dies zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Banken, Ver-
sicherungen und offentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung
und Wirtschaftsférderung der Fall ist.

Nicht zuletzt wendet sich der Marktbericht an die interessierte Offentlichkeit.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel,
allgemein Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzu-
zeigen, welches detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und fur spezielle Fragestel-
lungen nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitdt des behandelten Themas kann dieser Bericht nicht allen
Aspekten des Grundstlcksmarktes gerecht werden. Der Marktbericht wird alljahr-
lich aktualisiert. Um den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der unter-
schiedlichen Nutzer anpassen zu kénnen, greift der Gutachterausschuss gerne
Anregungen aus dem Kreis der Nutzer auf, um den Bericht im Rahmen seiner
Mdglichkeiten den jeweiligen Anforderungen anzupassen.



3. Gutachterausschiusse und Oberer Gutachterausschus S

Die Gutachterausschisse sind in Nordrhein-Westfalen (NRW) auf Grund des Bun-
desbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in
den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den Grof3en kreisangehorigen Gemein-
den. Aufgrund des Gesetzes zur Starkung der Leistungsfahigkeit der Kreise, Stad-
te und Gemeinden in NRW vom 25.11.1997 kdnnen gemeinsame Gutachteraus-
schisse gebildet werden.

Im Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachteraus-
schuss mit seiner Geschaftsstelle bei der Bezirksregierung Disseldorf eingerichtet
worden.

Der Arbeit der Gutachterausschisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. | 1997 S. 2141), die Verordnung Uber Grundsat-
ze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Wertermittlungsver-
ordnung — WertV) vom 06.12.1988 (BGBI. | 1988 S. 2209) sowie die Verordnung
Uber die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (Gut-
achterausschussverordnung NW — GAVO NW) vom 07.03.1990 — SGV. NRW.231
— zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschisse und der Obere Gutachterausschuss sind Ein-
richtungen des Landes. Sie sind unabhéngige, an Weisungen nicht gebundene
Kollegialgremien, in denen in der Bewertung erfahrene Fachleute, vorzugsweise
aus den Bereichen Bauwesen, Architektur, Land- und Forstwirtschaft, Vermes-
sungs- und Liegenschaftswesen und Immobilienwirtschaft, tatig sind.

Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium
bestellt; sie sollen Mitglied eines ortlichen Gutachterausschusses sein. Die Mitglie-
der der Gutachterausschiisse werden jeweils fur die Dauer von 5 Jahren von den
Bezirksregierungen bestellt.

Die Téatigkeit in den Gutachterausschiissen ist ehrenamtlich.

Die drtlichen Gutachterausschiisse  haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:
e Fdhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegen-
schaftszinssatze, Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbe-
bauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstticken

« Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fir den Rechts-
verlust (Enteignung) und Uber die H6he der Entschéadigung fur andere Ver-
maogensnachteile

e Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in
formlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

« Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

« Erstellung von Mietwertlibersichten



Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

« Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-
Westfalen

< Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

« Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Ver-
fahren

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines
ortlichen Gutachterausschusses vorliegt.

3.2 Aufgaben der Geschéftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachter-
ausschusse ihrer Geschéftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskérperschaft
eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung ei-
ner Kaufpreissammlung. Diese bildet die Datenbasis fir die meisten weiteren Auf-
gaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beur-
kundeter Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den
Gutachterausschiissen zu tibersenden.

In der Abbildung 2 ist schematisch dargestellt, welche Stellen und Einrichtungen
zur Fihrung der Kaufpreissammlung mit ihren Daten und Informationen beitragen.

Abb. 2: Mitwirkung der einzelnen Stellen bei der Kaufpreis ~ sammlung
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Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des Gutachteraus-
schusses ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreiben-
de preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt, so dass der Gutachterausschuss ei-
nen bestmdglichen Einblick in den Grundstlicksmarkt erhélt. Die so erlangten Da-
ten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als
auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den 88 8 bis 12 der Wert-
ermittlungsverordnung (WertV).



Weitere Aufgaben sind:
* Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

« Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
aus der Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke
(88 8 bis 12 WertV). Die Ableitung dieser marktkonformen erforderlichen Da-
ten hat fir andere mit der Grundsttickswertermittlung befassten Stellen, ins-
besondere die freien Sachverstandigen, groRe Bedeutung.

* Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

« Erteilung von Auskiinften tber die Bodenrichtwerte und die Daten der Kauf-
preissammliung

« Vorbereitung der Wertermittlungen

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufver-
trAge als auch samtliche sonstige personenbezogenen Daten der Kaufpreissamm-
lung grundsatzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Daten-
sammlungen durfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den
Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfullung ihrer Aufgaben eingesehen werden.
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden daher bei Vorliegen eines berech-
tigten Interesses lediglich in anonymisierter Form erteilt.

4. Grundstucksmarkt des Jahres 2003

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf
Auswertungen der beim Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2003 registrierten
Kaufvertrage des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder unge-
wohnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind, werden im Grundsticksmarktbe-
richt nicht bertcksichtigt. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Ergeb-
nisse, die erfahrungsgemal die tatséchliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt
mit grofRer Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spateren Vergffentlichun-
gen kénnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachrei-
chen oder dass von bereits beurkundeten Vertragen spater zuriickgetreten wird.

4.1 Anzahl der Kauffalle

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fur das Berichtsjahr 2003 von den
beurkundenden Stellen

3.061 Vertragsabschlisse
Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke tibersandt.

Die Zahl der Vertragsabschliisse nahm damit gegeniber dem Vorjahr um 0,6 %
zu. Die folgende Abbildung 3 zeigt die Umsatzentwicklung der Vertragsabschliisse
seit 1991.

Die mit den 3.061 Vertragsabschliissen ubersandten Auflassungen, Ubertrage,
Schenkungen u. &. wurden nicht erfasst, sodass im Berichtsjahr 3.041 (Vorjahr
2.961) Kauffalle fur die Registrierung geeignet waren.



Abb. 3: Entwicklung der Anzahl aller Vertragsabschliisse
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Von den 3.041 registrierten Kauffallen waren im Berichtsjahr ca. 29 % wegen un-
gewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse ungeeignet, so dass fir den Grund-
sticksmarktbericht 2.163 geeignete Kaufvertrage (Vorjahr 2.183) die Daten-
grundlage bilden.

Die nachstehende Abbildung 4 zeigt die Umsatzanteile des Berichtsjahrs 2003
gemessen an der Anzahl der geeigneten Kauffélle . Den Darstellungen kénnen
die absoluten Zahlen wie auch die prozentualen Anteile enthommen werden.

Abb. 4: Anzahl der geeigneten Kauffalle, differenziert nac  h Grundstiicksart
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Die Abbildung 5 zeigt die Gruppe der bebauten Grundstiicke, nach Gebaudetypen
unterteilt (ohne Wohnungseigentum).

Abb. 5. Anteile der Gebaudetypen in der Gruppe der bebaute  n Grundstlicke

Ein- und Zw eifamilien
414 (48,2 %)

héuser

Reihenhauser 128 (14,9 %)
Doppelhauser 208 (24,2 %)
Mehrfamilienhaliser 60 (7,0 %)

Gew erbebauten :| 24 (2,8 %)

Buro, Verw altung 4 (0,5%)

Sonstige Gebaude :| 21 (2,4 %)
Anzahl der Kauffalle
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Zu den bedeutendsten Teilmarkten im Kreis Warendorf zahlen die unbebauten
Baugrundstiicke fir den Wohnungsbau, bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zwei-
familienhauser, Reihen- und Doppelhauser und Mehrfamilienhduser sowie das
Wohnungseigentum. Im Berichtsjahr 2003 verringerte sich die Zahl der geeigne-
ten Kauffalle dieser Gruppe um 0,7 % auf 1.943. Die Entwicklung der Fallzahlen
ist in der Tabelle 1 dargestellt.

Tab. 1: Entwicklung der Anzahl der geeigneten Kauffalle

Verénderung

5 gegenlber

Jahrgang Kauffalle dem Vorjahr
in %

1991 1.742

1992 1.884 + 82
1993 2.504 + 32,9
1994 1.902 - 24,0
1995 1.996 + 50
1996 2.361 + 18,3
1997 1.909 - 19,1
1998 2.321 + 21,6
1999 2.339 + 0,8
2000 1.905 - 18,6
2001 1.949 + 23
2002 1.957 + 04
2003 1.943 - 07




Abb. 6: Gliederung der in der Tab. 1 genannten Kauffalle n  ach Marktanteilen
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4.2 Flachenumsatz

Der Gesamtflachenumsatz der geeigneten Kauffalle (ohne Wohn- und Teileigen-
tum) betrug Im Berichtsjahr

573,9 Hektar.

Der Umsatz ist gegenuber dem Vorjahresumsatz um 7,0 % zurtickgegangen.

Abb. 7: Flachenumsatz 2003 (ohne Wohn- und Teileigentum)
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4.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz ist im vergangenen Jahr um 6,4 % auf
269,14 Mio. €

zuriickgegangen.
Aus der Abbildung 8 sind die einzelnen Marktanteile ersichtlich.

Abb. 8: Geldumsatz einzelner Teilmarkte
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(Wohnbau- und Gew erbeflachen) 46,1
bebaute Grundstilicke 150 4
(Wohnungsbau und Gew erbe) '
bebaute landw irtschaftliche Grund- 106
stiicke (Hofe einschl. Betriebsflache) '
Wohnungs- und Teileigentum 44,1
land- u. forstw irtschaftliche FHachen 74
(ohne Hofstellen) '
Bauerw artungs- und Rohbauland :| 4,0
sonstige Flachen :| 6,7
T T T T
0 50 100 150 200

Mio. €



-10 -

5. Unbebaute Grundstiicke

Nachfolgend wird der Teilmarkt unbebaute Grundstiicke differenzierter beschrie-

ben.

Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende flinf Kategorien:

Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Acker- und Grinland) und
den forstwirtschaftlich genutzten Flachen werden in dieser Grundstiicksgrup-
pe auch Verkdufe von Flachen erfasst, die sich, insbesondere durch ihre
landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre
Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur auferland- oder forstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ei-
ne dahin gehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwick-
lung zu einer Bauerwartung bevorsteht (84 Abs. 1 Satz 2 der WertV). Abbau
und Grabungsflachen bleiben unberlcksichtigt. Verkaufe von Acker- und
Griunlandflachen unter 2.500 m2 sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung
und des durchschnittlichen Preises in €/m? aul3er Betracht geblieben.

Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach der Wertermittlungsverordnung (WertV) handelt es sich bei Bauerwar-
tungsland um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaf-
fenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich
erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entspre-
chende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauli-
che Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) griinden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §8 30, 33 und 34
des Baugesetzbuches (BauGB) fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, de-
ren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder Grofe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau

Es handelt sich hier um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den indi-
viduellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut werden kénnen, zu-
meist Ein- oder Zweifamilienhduser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise,
wobei jedoch — soweit ortstiblich — auch eine hdhere Geschossigkeit auftre-
ten kann (z.B. Stadthauser in mehrgeschossigem Maisonette-Stil). Auch
Baugrundstiicke fur eine Reihen- oder Doppelhausbebauung werden hierun-
ter subsumiert.

Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die ein- bis zweigeschossige
Bebauung auch der ndheren Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn,
auf die Gestaltung individuell Einfluss zu nehmen.

Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Hierbei handelt es sich um voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in der Regel drei- oder
mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kdnnen. Eine Unterscheidung
nach Geschosswohnungsbau fir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen
oder gemischte (tlw. gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt.
Wesentliche Kennzeichnung der Kategorie sind eine drei- oder mehrge-
schossige Bebauung nach der ndheren Umgebung sowie die in mehreren
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Geschossen gleichartige Grundrisslésung der Wohnungen, auf deren Gestal-
tung der spéatere Nutzer keinen Einfluss hat.

* Gewerbliche Bauflachen
Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrecht-
lichen Vorgaben einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefihrt wer-
den sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B. Grundstiicke in den klassi-
schen Gewerbegebieten.

Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke  wurde im Jahr 2003 mit

mit 796 Kauffallen
ein Geldumsatz von 64,1 Mio. €
und ein Flachenumsatz von 384,8 ha
erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr (696) hat sich die Zahl der Verkaufe von unbebauten
Grundstiicken um 14,4 % erhoht. Der Geldumsatz nahm um 16,4 % zu.

Den hochsten Marktanteil mit 74,9 % der Kauffalle und mit 58,6 % des Geldumsat-
zes haben die Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau.

Abb. 9: Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldums atz

Zahl der Kauffalle Geldumsatz
Land- u. forstwirt-
2,5 (99
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Geschoss- 11(9) 26
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Gewelr.bliche 15 () 49
Bauflachen
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Flachen 75 (60) () =Kauffalle B2
0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 00,0
Prozent Prozent

Die Abbildungen 10 (1) bis 10 (3) zeigen die Aufteilung des Umsatzes auf die 13
Stadte und Gemeinden des Kreises Warendorf.



-12 -

Abb. 10 (1): Anzahl der Kauffalle in den Stadten und Gemeinden
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Abb. 10 (2): Geldumsatz in den Stadten und Gemeinden
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Abb. 10 (3): Flachenumsatz in den Stadten und Gemeinden
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5.1 Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau

Die Anzahl der Kaufféalle der Wohnbauflachen in der Kategorie individueller Woh-
nungsbau ist im Berichtsjahr mit 596 Fallen gegentiber dem Vorjahr (506 Falle) um
17,8 % gestiegen. Der Geldumsatz ist um 8,2 % und der Flachenumsatz um 6,7 %
gestiegen.

Die folgende Tabelle 2 zeigt die prozentuale Veranderung der Anzahl der Kauffélle
sowie des Geld- und Flachenumsatzes gegentiber dem Vorjahr.

Tab. 2: Umsatzentwicklung in den Stadten und Gemeinden

Stadt/ Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz

Gemeinde . ) )

Anzahl | Anderung zum 2003 | Anderung zum 2003 | Anderung zum

2003 Vorjahr in % (Mio. €) Vorjahr in % (ha) Vorjahr in %
Ahlen 37 - 43,9 2,88 - 352 2,20 - 39,8
Beckum 35 - 10,3 2,34 - 65,3 1,93 - 56,6
Beelen 11 - 69,4 0,65 - 58,2 0,73 - 60,9
Drensteinfurt 58 - 10,8 3,64 - 13,6 2,52 - 143
Ennigerloh 31 +- 0,0 1,63 + 94 1,59 - 1,0
Everswinkel 24 - 111 1,39 + 6,4 1,15 + 25
Oelde 125 +1150,0 6,48 +1135,4 6,76 +1110,5
Ostbevern 37 - 351 2,23 - 30,7 1,85 - 38,5
Sassenberg 37 + 12,1 1,74 + 28,7 2,23 32,3
Sendenhorst 43 + 34,4 3,11 + 37,8 2,09 + 27,1
Telgte 60 +122,2 4,42 + 94,7 2,65 + 85,0
Wadersloh 13 - 458 0,57 - 36,3 0,81 - 36,9
Warendorf 85 + 44,1 6,50 + 45,6 4,16 + 18,6
Gesamtkreis 596 + 17,8 37,57 + 8.2 30,67 + 6,7
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Die Abbildungen 11 (1) bis 11 (3) zeigen die Umséatze von Wohnbauflachen des
individuellen Wohnungsbaus  der 13 Stadte und Gemeinden des Kreises Wa-
rendorf.

Abb. 11 (1): Anzahl der Kauffalle in den Stadten und Gemeinden
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Abb. 11 (2): Geldumsatz in den Stadten und Gemeinden
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Abb. 11 (3): Flachenumsatz in den Stadten und Gemeinden
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Preisentwicklung 2003

Die Preise fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus sind gegentiber
dem Vorjahr im Kreisdurchschnitt um rd. 2 % gestiegen. Lediglich in den Gemein-
den Beckum-Neubeckum, Everswinkel, Sassenberg, Sendenhorst, Telgte und
Warendorf kommt es zu Steigerungen, die tiber dem Durchschnitt liegen, wogegen
die Entwicklung in Ennigerloh - Westkirchen und Wadersloh - Liesborn riicklaufig
ist.

In der folgenden Tabelle 3 wird das durchschnittliche Preisniveau fir Wohnbaufla-
chen des individuellen Wohnungsbaus differenziert nach guten, mittleren und ma-
RBigen Lagen angegeben. Es handelt sich um beitragsfreie Werte.

Die Mittelwerte der einzelnen Lageklassen entsprechen dem gewogenen Mittel
aller Richtwertzonen mit jeweils gleicher Lageklasseneinstufung und spiegeln nur
das Wertniveau wider. Diese Werte sind daher fur spezielle Wertermittlungen nicht
geeignet.
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Tab. 3: Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte fi r Wohnbauflachen
des individuellen Wohnungsbaus per 01.01.2004

Lageklassen
Gemeinde
Ortsteil gute Lage mittlere Lage maRige Lage
von bis | Mittel | von bis | Mittel | von bis | Mittel
€ € € € € € € € €
Ahlen 125 | 195 157 85 [ 155 111 50 | 110 84
Dolberg 115 [ 115 115 70 | 100 87 50 75 61
Vorhelm 115 | 125 119 80 | 105 94 90 90 90
Beckum 115 [ 175 148 85 [ 135 105 45 [ 100 83
Neubeckum 105 | 125 112 80 [ 120 94 45 80 71
Roland —| 75| 75| 75
Vellern 95 95 95 80 85 82 50 55 53
Beelen 75 95 79 68 83 77 35 35 35
Drensteinfurt 145 | 180 162 | 125 | 170 139 60 | 130 | 118
Rinkerode 145 | 160 156 | 135 | 150 139 | 135 | 135 | 135
Walstedde 125 | 140 129 83 [ 140 113 | 105 | 120 | 113
Ennigerloh 115 | 145 126 75 | 120 104 40 85 68
Enniger 82 92 84 72 82 77 72 72 72
Ostenfelde 95 (110 102 80 90 87
Westkirchen 85 85 85 65 80 76
Everswinkel 125 | 135 128 | 110 | 125 120
Alverskirchen 97 | 100 98 77 87 83
Oelde 110 | 165 130 94 | 125 106 72 95 85
Lette 77 82 78 62 72 69
Stromberg 85 | 115 102 68 95 79 35 62 54
Sunninghausen 59 67 61 51 57 54
Ostbevern 110 | 140 117 72 | 120 100 55 55 55
Sassenberg 90 |113 95 78 | 100 91 72 83 81
Fuichtorf 80 85 84 72 85 76
Sendenhorst 140 | 165 150 | 125 | 145 132 | 110 | 125 | 116
Albersloh 145 | 160 152 | 125 | 140 130 90 | 120 | 110
Telgte 165 |215 192 | 145 | 195 172 55 | 150 | 124
Westbevern 120 | 120 120 95 | 130 115 75 80 76
Wadersloh 90 | 120 98 70 95 86 55 55 55
Diestedde 68 68 68 62 65 65 40 50 47
Liesborn 65 72 66 55 63 61 35 53 48
Warendorf 135 |[260 178 | 110 | 155 137 80 | 115 | 105
Einen 85 85 85 70 80 75
Freckenhorst 125 | 140 130 95 | 120 108 65 95 85
Hoetmar 75 85 77 70 70 70
Milte 70 70 70 60 65 64
Missingen 75 85 79

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte
In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrage/Abgaben enthalten:
- ErschlieBungsbeitrdage gemal § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

- Abgabe fir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fir die erstmalige
Herstellung der Entwasserungsanlage ohne Hausanschliisse)

- Kostenerstattungsbetrage gemafd 8 135 a BauGB (naturschutzrechtliche
Ausgleichsmalinahmen, Aufwand fur den Grunderwerb und fir die erst-
malige Herstellung).

Die Spanne der Beitrage liegt je nach ErschlieBungsqualitéat und Alter der Bauge-
biete zwischen 15 und 45 €/m2.
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5.2 Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Bei den Grundstiicken fir den Geschosswohnungsbau ist keine Aussage mdglich,
da insgesamt nur 9 geeignete Kauffalle fur die Auswertung vorliegen.

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Die Aussagen zu dem Teilmarkt der gewerblichen Bauflachen beziehen sich auf
das gesamte Kreisgebiet, da die Anzahl der Kauffélle in den einzelnen Stadten
und Gemeinden fiir sich zu gering ist.

Die Anzahl der Kauffalle ist gegentber dem Vorjahr um 58,6 % auf 12 zuriickge-
gangen. Ebenso verhdlt es sich bei dem Flachenumsatz. Hier verringerte sich der
Umsatz um 15,5 % auf 9,6 ha. Der Geldumsatz ist um 3,8 % auf 3,1 Mio. € gestie-
gen.

Der mittlere Preis der verkauften erschlieRungsbeitragsfreien gewerblichen Bau-
flachen hat sich um 22,8 % auf 33,4 €/m? erh6ht. Die Ursache dafur ist, dass ge-
genuber dem Vorjahr der Schwerpunkt der Kauffalle in héherwertigen Gebieten
liegt.

Eine Anpassung der Bodenrichtwerte fur Gewerbeflachen erfolgte nur in Einzelfal-
len.

5.4 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen werden in diesem Bericht Fla-
chen bezeichnet, die entsprechend genutzt werden oder nutzbar sind und die vor-
aussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftli-
chen Zwecken dienen werden.

5.4.1 Landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen

Umsatze und Preisniveau

Auch bei diesem Teilmarkt beziehen sich die Aussagen auf das gesamte Kreisge-
biet, da auch hier die Anzahl der Kauffélle in den einzelnen Stadten und Gemein-
den fur sich gesehen zu gering ist.

Die Umsatzzahlen sind im Berichtsjahr gegeniber dem Vorjahr gestiegen. Der
Flachenumsatz nahm um 12,9 % und der Geldumsatz um 8,3 % zu.

Der Durchschnittspreis der verkauften Ackerflachen verringert sich um 4,1 % auf
2,35 €/m2.

Die Umsatzentwicklung ist in der Tabelle 4 dargestellt.

Tab. 4: Flachen- und Geldumsatz landwirtschaftlicher Flach en
(ohne Forstflachen)

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Anzahl der Vertrége 94 62 78 73 74 63 72 85
Mittelwert (€ /m?) 2,01 2,15 2,29 2,37 2,24 2,24 2,45 2,35
Flachenumsatz (ha) 260,8 | 212,3 | 286,3 | 196,8 | 263,0 | 240,0 | 244,7 | 2764
Geldumsatz (Mio. €) 5,2 4.6 6,6 4.7 5,9 5,4 6,0 6,5

Aus der Abbildung 12 sind die aus den Verk&ufen ermittelten Bodenrichtwerte fir
Ackerland der einzelnen Stadte und Gemeinden und deren Ortsteile ersichtlich.
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Abb. 12: Richtwerte fur Ackerland im Kreis Warendorf (Stich tag 01.01.2004)
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Das Preisniveau im Norden des Kreises liegt nach wie vor Gber dem im Stiden des
Kreises. Die Preisentwicklung zeigt, dass im nérdlichen Kreisgebiet gegentber
dem Vorjahr hohere Verkaufserldse erzielt wurden.

5.4.2 Landwirtschaftliche Flachen mit Bodenschétzen

Neben den Verkaufen von reinen landwirtschaftlichen Flachen kommt es vornehm-
lich im Sudkreis zu Verkaufen von landwirtschaftlichen Flachen mit Bodenschét-
zen. Es handelt sich hier Uberwiegend um Kalkstein- und Sandvorkommen. Je
nach Méachtigkeit der abbauwirdigen Bodenschichten lag der Kaufpreis fir diese
Flachen im Jahr 2003 bei etwa 5,00 bis 9,00 €/m2. Preisbeeinflussend wirkt sich
auch bei geplanten Abbaumaflnahmen der Grundstiickstausch bzw. eine Umsied-
lung von landwirtschaftlichen Betrieben aus.

5.4.3 Grinland

Auswertbare Vertrage Uber den Verkauf von Grinlandflachen fallen seit Jahren nur
in geringer Zahl an. Trotz der geringen Anzahl der auswertbaren Kauffalle kann
man feststellen, dass die Preisentwicklung parallel zu der Entwicklung der Acker-
landpreise verlauft. Der mittlere Preis fir Grinland liegt im Kreis Warendorf bei ca.
60 bis 70 % des Ackerlandpreises. Zu bemerken ist, dass die Kaufpreise fur Grin-
landflachen sehr stark streuen.
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5.4.4 Begunstigtes Agrarland im Sinne von 8§ 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 88

Bei begunstigtem Agrarland handelt es sich um Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage ,
durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur
aulRerlandwirtschaftliche oder —forstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im
gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf
absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht. Hierunter
fallen z.B. Ausgleichsflachen gemall § 9 Baugesetzbuch (BauGB) und 8§ 8a Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Fur den Zeitraum von 1990 bis 2003 sind Kaufvertrdge Uber begunstigtes Agrar-
land ausgewertet worden. Die Auswertung von 89 Kauffallen hat ergeben, dass
der durchschnittliche Kaufpreis fur beguinstigtes Agrarland zwischen 4,00 €/m? und
6,80 €/m2 liegt. Das entspricht etwa dem 2- bis 2,5-fachen des landwirtschaftlichen
Bodenwerts (Ackerland).

5.4.5 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei den forstwirtschaftlichen Flachen kénnen nur bedingt Aussagen gemacht wer-
den, da auch hier eine ausreichende Zahl von geeigneten Vertragen nicht vorliegt.
Die Zahl der geeigneten Vertrage liegt seit den letzten 9 Jahren im Schnitt bei
7 Stuck/Jahr. Die Auswertungen dieser Vertrage zeigen ein nahezu unverandertes
Preisbild. Der Mittelwert fur forstwirtschafliche Flachen - ohne Aufwuchs - liegt bei
etwa 0,70 €/m2.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

5.5.1 Bauerwartungsland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um
Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage
eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Er-
wartung kann sich insbesondere aus einer entsprechenden Darstellung dieser
Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemein-
de oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Ver-
kehrsauffassung) begrinden.

Je nach Fortschritt dieser Entwicklung kann man fur die einzelnen Qualitatsstufen,
gemessen am baureifen Land, folgende Wertzonen annehmen (jeweils ohne Er-
schlielBungskosten):

- Bauerwartungsland 15-45 % des Baulandwertes
- Rohbauland 40-80 % des Baulandwertes
- baureifes Land 100 % des Baulandwertes

Gemessen an der Zahl der Gesamtvertragsabschlisse ist der Umsatz von Bauer-
wartungs- bzw. Rohbauland von untergeordneter Bedeutung.

Umsatze Bauerwartungsland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. €

14 13,32 2,88
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5.5.2 Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, Die nach §8 30, 33 und 34 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie-
Bung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe fur eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Umséatze Rohbauland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. €
6 4,18 1,10

5.6 Sonstige Flachen (Gartenland)

Hierunter fallen Flachen, die fir die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht
bendtigt werden. Nach ortsiuiblicher Anschauung sind diese Flachen als reines
Gartenland einzustufen.

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen liegt bei etwa 15 bis 25 % des Wer-
tes von beitragspflichtigen Wohnbauflachen.

Gartenlandflachen im Auf3enbereich (Ortsrandlage)

Der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen liegt bei etwa dem 2,5- bis 3,5-
fachen des landwirtschaftlichen Bodenwertes.

Gartenlandflachen im Aul3enbereich (freie Feldlage)

Der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen liegt bei etwa dem 2- bis 3-fachen
des landwirtschaftlichen Bodenwertes.

5.7 Erbbauzins

Bei der Bestellung von Erbbaurechten werden in den Vertragen Erbbauzinsen ver-
einbart. Die Hohe des Erbbauzinses richtet sich i.d.R. nach der jeweiligen Grund-
stiicksnutzung. Allerdings ist festzustellen, dass fur gleiche Grundstiicksnutzungen
der Zins nicht einheitlich ist. Oft wird der Zins frei ausgehandelt, so dass dieser
innerhalb einer gewissen Bandbreite variiert.

Im Berichtsjahr wurden im Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus 44 Erbbau-
rechtsvertrage geschlossen. Der durchschnittliche Zins liegt bei 2,98 €/m? bei ei-
nem Minimalwert von 1,23 €/m2 und einem Maximalwert von 4,75 €/mz2.

Die Hohe des Erbbauzinses ist insbhesondere vom Bodenwert abhangig, aber auch
davon, ob neben der Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses weitere Belas-
tungen fur den Erbbaurechtsnehmer (z.B. beim Heimfall) vereinbart wurden.

Die Laufzeiten der Erbbaurechte liegen bei den Wohnbaugrundstiicken im wesent-
lichen bei 99 Jahren. Auch werden heute grundsatzlich Wertgleitklauseln in Ver-
trAge aufgenommen. Eine Zinsanpassung ist Uberwiegend an den Lebenshal-
tungskostenindex eines privaten 4-Personen-Arbeitnehmerhaushaltes gekoppelt.
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6. Bebaute Grundstuicke

Mit einem Geldumsatz von 159,22 Mio. € bei 858 Kauffallen haben die bebauten
Grundstiicke den groften Anteil am Geldumsatz auf dem Grundsticksmarkt im
Kreis Warendorf.

Der Teilmarkt bebaute Grundstiicke gliedert sich in die funf Kategorien
¢ Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend),

« Doppelhaushélften und Reihenendhauser,

*« Reihenmittelhduser,

* Mehrfamilienhauser,

* sonstige bebaute Grundstiicke,

die in der Abbildung 13 dargestellt sind.

Eine detaillierte Auswertung der gewerblich und gemischt genutzten Gebaude er-
folgte nicht, da die geringe Zahl der Kaufféalle fir ein aussagekraftiges Ergebnis
nicht ausreicht. In der Abb. 13 sind diese Kaufféalle mit den sonstigen Gebauden
erfasst.

Abb. 13: Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldums atz
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O Anzahl der Kauffalle W Geldumsatz in Mio. €

Gegentber dem Vorjahr hat sich bei bebauten Grundstiicken die Anzahl der Kauf-
falle um 10,7 % und der Geldumsatz um 13,1 % verringert.

Die Entwicklung der einzelnen Kategorien ist aus der nachfolgenden Abbildung 14
ersichtlich.
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Abb. 14: Anderung der Umsatzzahlen zum Vorjahr
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Die nachfolgende Abbildung 15 gibt Auskunft Gber die Anteile der Gemeinden des
Marktes der bebauten Grundstiicke gegliedert nach Stadten und Gemeinden im
Kreis Warendorf.

Abb. 15: Umsatze gegliedert nach Stadten und Gemeinden
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatze

Die Umsatzzahlen beinhalten freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel-
haushalften und Reihenend- und mittelhduser.

Lagen im AulRenbereich (8§ 35 Baugesetzbuch) sind nicht bericksichtigt.

Im Berichtsjahr kam es im Kreis Warendorf auf diesem Teilmarkt bei einem Geld-
umsatz von 122,81 Mio. € (-1,6 %) und einem Flachenumsatz von 50,32 ha
(-31,1 %) zu 750 (-8,6 %) Kauffallen. Die meisten Kauffalle wurden in Ahlen regist-
riert.

Die folgende Tabelle 5 zeigt die prozentualen Verdnderungen bei den einzelnen
Stadten und Gemeinden.

Tab. 5. Prozentuale Anderungen der Umsétze in den Stadten und Gemeinden

Kauffalle Flachenumsatz Geldumsatz
Stadt / R . .
Gemeinde Anderung Anderung Anderung
Kauffalle | zum Vor- Umsatz zum Vor- Umsatz zum Vor-

jahr jahr jahr

% ha % Mio. € %
Ahlen 220 - 72 10,13 - 222 33,03 - 74
Beckum 104 + 1,0 6,38 - 10,7 16,25 - 6,0
Beelen 4 -42,9 0,24 - 64,0 0,76 - 27,6
Drensteinfurt 40 +21,2 2,36 + 38,4 7,53 +36,2
Ennigerloh 52 -21,2 3,75 - 28,6 7,64 -28,2
Everswinkel 19 - 56,8 1,07 - 82,0 4,08 - 54,6
Oelde 50 - 10,7 4,80 - 475 9,13 - 16,7
Ostbevern 21 - 45 2,43 - 33,2 3,86 - 97
Sassenberg 42 +16,7 2,80 - 393 5,87 - 49
Sendenhorst 19 - 45,7 1,66 - 485 3,25 - 48,9
Telgte 42 - 23,6 2,63 - 34,7 8,00 - 27,9
Wadersloh 24 - 22,6 3,24 - 62,5 3,61 -31,1
Warendorf 113 +17,7 8,83 + 46,3 19,80 +14,8
Kreis
Warendorf 750 8,6 50,32 31,1 122,81 12,6

Preisentwicklung

Das Preisniveau fir Ein- und Zweifamilienhduser ist gegentber dem Vorjahr ins-
gesamt zuruckgegangen.

Die folgende Abbildung 16 zeigt die Preisentwicklung der Erst- und Wiederverkau-
fe bei den Ein- und Zweifamilienh&usern in einem groben Uberblick. Dies ist darauf
zurtickzufuihren, dass hier nicht differenziert wird nach Gebaudealter, Ausstattung
und Art des Gebaudes (wie z.B. freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus, Reihen-
, Doppelhaus). Auch ist nicht nach Erst- oder Wiederverk&ufen unterschieden.
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Abb. 16: Preisentwicklung bei Ein- und Zweifamilienhauser
(Erst- und Wiederverkaufe)
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Bei den nachfolgenden Darstellungen des Preisniveaus wird nach freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern, nach Reihenendhdusern und Doppelhaushélften
und Reihenmittelhdusern unterschieden.

6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die Ein- und Zweifamilienh&user bilden mit 48,3 % der Kauffalle und mit 46,1 %
des Geldvolumens auf dem Markt der bebauten Grundstiicke die grofdte Gruppe.
Der Gesamtumsatz ist gegeniber dem Vorjahr bei der Zahl der Kauffalle um
6,1 % und bei dem Geldumsatz um 10,9 % zurlick gegangen.

Die Abbildung 17 (1) zeigt die Entwicklung in den einzelnen Stadten und Gemein-
den des Kreises Warendorf in diesem Marktsegment gegentiber dem Vorjahr.

Abb. 17 (1): Umsatze und Umsatzveranderungen bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern im Vergleich zum Vorjahr
(Erst- und Wiederverkaufe)
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Die Tabelle 6 zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen funf
Jahre von wiederverkauften freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Eine
Auswertung der Erstverkaufe erfolgt nicht, da auswertbare Falle in ausreichender
Zahl nicht vorliegen.

Tab. 6: Durchschnittspreise fur freistehende Ein- und Zwei familienhauser
(Wiederverkaufe - auswertbare Félle -)

Wiederverkaufe | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Gesamtkaufpreis in € 193.443 188.005 187.274 183.230 188.078
Auswertbare Félle (143 Falle) | (164 Falle) | (182 Falle) | (191 Falle) | (186 Falle)

GrundstiicksgrofRe zwischen 330 und 800 m2

6.1.2 Doppelhaushélften und Reihenendhduser

Mit 29,7 % der Kauffalle und mit 24,7 % des Geldumsatzes bilden die Doppel-
haushéalften und die Reihenendhduser die zweitstarkste Gruppe der bebauten
Grundstiicke. Der Gesamtumsatz ist gegenlber dem Vorjahr bei der Zahl der
Kauffalle um 20,3 % und bei dem Geldumsatz um 19,6 % zuriickgegangen.

Die Abbildung 17 (2) zeigt die Entwicklung in den einzelnen Stadten und Gemein-
den des Kreises Warendorf in diesem Marktsegment gegentber dem Vorjahr.

Abb. 17 (2): Umséatze und Umsatzveranderungen bei Doppelhaushélf  ten und Rei-
henendhé&usern im Vergleich zum Vorjahr
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Die Tabelle 7 zeigt die durchschnittichen Gesamtkaufpreise der vergangenen funf
Jahre von erstverkauften Doppelhaushalften und Reihenendh&usern.

Tab. 7: Durchschnittspreise fir Doppelhaushélften und Reih enendhauser
(Erstverkaufe - auswertbare Félle -)

Erstverkaufe | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Gesamtkaufpreis in € 181.926 177.495 176.009 184.410 183.810
Auswertbare Falle 168 114 131 115 59

GrundstiicksgrofRe zwischen 170 und 550 m?
Die Tabelle 8 zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen funf
Jahre von wiederverkauften Doppelhaushélften und Reihenendh&ausern.

Tab. 8: Durchschnittspreise fir Doppelhaushélften und Reih enendhauser
(Wiederverkaufe - auswertbare Félle -)

Wiederkaufe | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Gesamtkaufpreis in € 160.811 155.003 160.826 154.819 150.395
Auswertbare Falle 98 81 91 111 136

GrundstiicksgrofRe zwischen 170 und 550 m2

6.1.3 Reihenmittelhduser

Mit 9,4 % der Kauffalle und mit 6,3 % des Geldvolumens stellen die Reihenmittel-
hauser eine zahlenmé&Rig kleine Gruppe auf dem Markt der bebauten Grundstiicke
dar. Der Gesamtumsatz ist gegenlber dem Vorjahr bei der Zahl der Kauffalle um
35,0 % und bei dem Geldumsatz um 8,5 % gestiegen.

Die Abbildung 17 (3) zeigt die Entwicklung dieses Marktsegments in den Kommu-
nen, in denen die Umsatzzahlen Gber dem Durchschnitt liegen.

Abb. 17 (3): Umséatze und Umsatzveranderungen bei Reihenmittelhd  user im
Vergleich zu Vorjahr (Erst- und Wiederverkaufe)
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Die Tabelle 9 zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen funf
Jahre von erstverkauften Reihenmittelhdusern.

Tab. 9: Durchschnittspreise fir Reihenmittelhduser
(Erstverkaufe - auswertbare Félle)

Erstverkaufe | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Gesamtkaufpreis in € 170.685 168.119 164.634 172.159 165.520
Auswertbare Falle 44 30 21 24 18

GrundstiicksgrofRe zwischen 140 und 320 m?
Die Tabelle 10 zeigt die durchschnittichen Gesamtkaufpreise der vergangenen
funf Jahre von wiederverkauften Reihenmittelhdusern.

Tab. 10: Durchschnittspreise fir Reihenmittelhduser
(Wiederverkaufe - auswertbare Félle)

Wiederverkaufe | 19909 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003
Gesamtkaufpreis in € 144,931 141.564 140.255 143.559 131.662
Auswertbare Falle 25 24 35 22 34

GrundstiicksgrofRe zwischen 140 und 320 m2

6.2 Mehrfamilienhauser

Mit 7,0 % der Kauffalle und mit 11,8 % des Geldvolumens stellen die Mehrfamili-
enhauser eine zahlenmaRig kleine Gruppe auf dem Markt der bebauten Grundsti-
cke dar. Der Gesamtumsatz hat gegentber dem Vorjahr bei der Zahl der Kauffalle
um 26,8 % zugenommen und ist bei dem Geldumsatz um 4,9 % zuriickgegangen.

Die Abbildung 17 (4) zeigt die Entwicklung dieses Marktsegments in den Kommu-
nen, in denen die Umsatzzahlen Gber dem Durchschnitt liegen.

Abb. 17 (4): Umsatze und Umsatzveranderungen bei Mehrfamilienhd  user im
Vergleich zum Vorjahr
(Erst- und Wiederverkaufe)
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6.3 Sonstige bebaute Grundstiicke

In dieser Gruppe sind die Gewerbeobjekte und alle sonstigen bebauten Grundsti-
cke (z.B. Birogebaude, Hotels, Garagen, landwirtschaftliche Produktionsstatten,
sonstige gewerbliche Einrichtungen u. a.) erfasst. Im Berichtsjahr sind 48 Kauffalle
mit einem Flachenumsatz von 124,0 ha und einem Geldumsatz von 17,6 Mio. €
registriert.



-29 -

7. Wohnungseigentum

Umsatze

Die Umsatzzahlen beinhalten nur Kauffalle der Erst- und Wiederverkéufe sowie
Umwandlungen von ausschlieR3lich zu Wohnzwecken genutzten Objekten.

Der im Berichtsjahr 2002 beginnende Umsatzrickgang setzt sich auch im Be-
richtsjahr 2003 weiter fort. Die Anzahl der Kauffalle ist um 10,7 % auf 409 und der
Geldumsatz ist um 12,6 % auf 40,59 Mio. € zurtickgegangen.

Die folgende Abbildung 18 zeigt die prozentualen Veranderungen der Anzahl der
Kauffalle und des Geldumsatzes gegentiber den Vorjahren.

Abb. 18: Umsatzentwicklung beim Wohnungseigentum
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Die Abbildung 19 zeigt die Entwicklung in den gréReren Kommunen.

Abb. 19: Prozentuale Verénderung

<
>
™ <
) >
< < «
N S h
o N <
[} o <L >
(2] T — <
~ ~ - EN
© = ® ~ <
&) + _
~ X = ) D
< o - o 3§ L =
S — —_ ~ ) = 5 O
2 g & 8 S 8 5 S
ey ~ =~ < ¥ o < N ©
— iy o - < — [}
< T Q= <z g ¥ + N
< \ | L )
~ N~ ~
w0 o N — o
© o L3 o @ ~ -
N o ~
i
c < ) Q [J)
o) g S ke =) 5 o
= < o o} © ° 5
< ® 2 o [ S 5
m c o
c S
w =

O Kauffalle 2003 @ Geldumsatz in Mio € 2003

( ) = Anderung zum Vorjahr



Der Teilmarkt Wohnungseigentum setzt sich aus den Kategorien

Zzusammen.

Erstverkauf, Wiederverkauf und Umwandlung

-30 -

Nachfolgende Abbildung 20 zeigt die prozentuale Verteilung der einzelnen Katego-
rien der letzten Jahre.

Abb. 20: Prozentuale Anteile Erstverkauf, Wiederverkauf und
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Die Tabelle 11 zeigt die Gliederung der Kauffalle mit den prozentualen Anteilen
nach Erst- und Wiederverkauf und Umwandlung in den gréReren Kommunen.

Tab.11: Umsatz Wohnungseigentum

Stadt / Erstver- Wieder- Umwand- | Geldum- Kauffalle
. kauf verkauf lung satz
Gemeinde
Anz.| % | Anz. % Anz. % Mio. € (gesamt)
Ahlen 17 18,9 63 |70,0 10 |11,1 8,51 90
Beckum 21 |[26,9 | 49 [62,8 8 (10,3 6,94 78
Ennigerloh 9 [310] 16 |55,2 4 [13,8 2,48 29
Oelde 26 29,9 57 65,5 4 4,6 9,18 87
Telgte 2195 17 81,0 2 9,5 2,32 21
Warendorf 33 (55,0 26 |43,3 1|17 7,14 60
Ubrige 6 |136 | 31 [70,5 7 |15,9 4,02 44

Als Wertmal3stab bei Eigentumswohnungen dient tblicherweise das Verhaltnis

Preis pro Quadratmeter Wohnflache (einschlie3lich Bodenwertanteil). Preisbeein-
flussend sind der Bodenwert, die WohnungsgréiRe, die Bauweise und Ausstattung
der Geb&ude und das Wohnumfeld.
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Die folgende tabellarische Ubersicht zeigt, bezogen auf den Gesamtkreis, die Ent-
wicklung der Preise pro Quadratmeter Wohnflache fur Wohnungen ohne Sonder-
ausstattung.

Bei den Wiederverkaufen stitzen sich die Aussagen zu der Preisentwicklung in
den jeweiligen Geb&udealtersklassen auch auf die von den Erwerbern erbetenen
zusatzlichen Angaben.

Bei den Erstverkdufen von Wohnungseigentum hat sich der Mittelwert pro Qua-
dratmeter Wohnflache, bei gleichzeitig grol3erer Wohnflache, gegentber dem Vor-
jahr um 2,3 % verringert.

Bei den Wiederverkdufen von Wohnungseigentum hat sich der Mittelwert pro
Quadratmeter Wohnflache gegentiber dem Vorjahr um 3,4 % verringert.

Tab. 12: Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl ache
(auswertbare Félle)

Kreis Warendorf

2001 2002 2003
Verkaufsart Fall- 2 @ €/m2 Fall- 2 @ €/m2 Fall- 2 @ €/m2
Wohnfl. Wohnfl. Wohnfl.
zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl.
m2 m2 m2
Erstverkauf 1, ,, 79 | 1633 | 92| 74 1659 | 78 83| 1621
-Neubau-
Wiederverkauf
Altersklasse
1990-2001] 53 80 1.348 66 83 1.419 70 84 1.340
1980-1989] 41 74 1.231 37 79 1.240 29 91 1.158
1970-1979] 38 86 1.040 53 85 948 54 87 880
1960-1969] 42 72 952 38 74 871 37 76 913
bis 1959 27 74 966 35 74 962 26 70 972

Preisentwicklung

Bezogen auf den Gesamtkreis haben sich die Preise im Jahr 2003 nur geringfugig
veréndert. Aus der Tabelle 14 ist die Entwicklung der letzten vier Jahre ersichtlich.

Tab. 14: Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl ache
(auswertbare Félle)

Wohnungseigentum | 2000 | 2001 | 2002 | 2003

Erstverkaufe -0,6 % -1,4% +1,6% -2,3

Wiederverkaufe -24% -0,2% -0,9% -3,4
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Die Abbildung 21 zeigt die Preisentwicklung bei den Erstverkaufen seit 1990 fir
den Gesamtkreis

Abb. 21: Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.243 €/m2 Wohnflache)
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Die Abbildung 22 zeigt die Preisentwicklung bei den Wiederverkaufen seit 1990 fir
den Gesamtkreis

Abb. 22: Preisentwicklung Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 848 €/m2 Wohnflache)
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Behindertengerechtes Wohnen

Neben dem Markt fir normal ausgestattete Wohnungen gibt es einen besonderen
Markt fur behindertengerechtes Wohnen. Diese Wohnungen sind fiir diese beson-
deren Anforderungen konzipiert und ausgestattet.

Die Tabelle 13 zeigt, bezogen auf das Kreisgebiet, die Entwicklung der Durch-
schnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache fur Erstverkaufe der letzten Jahre.



Tab. 13: Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl
mit behindertengerechter Ausstattung
(auswertbare Félle)

ache fir Wohnungen

2000 2001 2002 2003
F - 2
al-1 @ om: pe] 2 gem: |Far| 2 gem: |ra-| 2 | oeme
zahl | Wohnfl. | Wohnfl. Wohnfl. Wohnfl. Wohnfl.
zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl.
m?2 m?2 m?2 m?2
16 56 1.950 36 68 1.952 13 71 1.942 13 106 1.928

Zur Verdeutlichung des Preisgefliges im Kreis Warendorf ist die Entwicklung der
Preise pro Quadratmeter Wohnflache bei den Erst- und Wiederverkaufen anhand
einiger ausgewahlter Gemeinden in den Tabellen 15 (1) bis 15 (6) dargestellt.

Die Abbildungen 23 (1) bis 23 (12) zeigen die Indexreihen der Erst- und Wieder-

verkaufe.
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Tab. 15 (1): Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl ache
(auswertbare Falle)
Ahlen
2001 2002 2003
Verkaufsart Fall- 2 @ €/m2 | Fall- 2 @ €/m2 | Fall- 2 @ €/m?
Wohnfl. Wohnfl. Wohnfl.
zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl.
m?2 m?2 m?2
Erstverkauf | ;| g5 1768 | 16| 83 1746 | 14| o5 1.428
-Neubau-
Wiederverkauf
Altersklasse
1990-2001] 10 88 1.344 11 96 1.539 12 85 1.398
1980-1989| 11 76 1.332 | 10 82 1.267 5 99 1.213
1970-1979] 12 88 1.139 18 91 878 18 91 770
1960-1969] 10 67 1.091 9 70 1.147 12 72 887
bis 1959 10 66 983 12 68 969 7 75 910
Abb. 23 (1): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.180 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 23 (2): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 824 €/m2 Wohnflache)
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Tab. 15 (2): Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl ache
(auswertbare Féalle)
Beckum
2001 2002 2003
Verkaufsart Fall- @ @ €/m2 Fall- @ @ €/m2 Fall- @ @ €/m2
Wohnfl. Wohnfl. Wohnfl.
zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl.
m?2 m?2 m?2
Erstverkauf 18] 73 1731 | 22| 65 1662 | 7| 82 1.416
-Neubau-
Wiederverkauf
Altersklasse
1990-2001f 10 82 1.356 9 80 1.411 79 1.142
1980-1989| --- 103 1.364
1970-1979] 13 91 998 14 88 964 12 94 921
1960-1969] 12 77 975 9 69 867
bis 1959 6 77 1.045 8 78 928 10 66 892

Abb. 23 (3): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkauf)

Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.123 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 23 (4): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 835 €/m2 Wohnflache)
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Tab. 15 (3): Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl ache
(auswertbare Féalle)
Ennigerloh
2001 2002 2003
Verkaufsart @ @ @
Fall- Wohnfl @ €/m2 Fall- Wohnfl @ €/m2 Fall- Wohnfl @ €/m2
zahl ' Wohnfl. | zahl ' Wohnfl. | zahl ' Wohnfl.
m?2 m?2 m?2
Erstverkauf 3| 68 1470 | 7| 75 1385 | 5| 71 1516
-Neubau-
Wiederverkauf
Altersklasse
1990-2001 5 78 1.210 5 91 1.269 5 78 1.249
1980-1989| ---
1970-1979 --- 920 780 | --
1960-1969 5 87 839 78 925
bis 1959 5 80 892 56 780 3 65 865

Abb. 23 (5): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkauf)

Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.187 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 23 (6): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 704 €/m2 Wohnflache)

Index 1990 = 100
180

170

160

150

140

130

120

110

100 ="

90 T

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003




-37-

Tab. 15 (4): Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl ache
(auswertbare Féalle)
Oelde
2001 2002 2003
Verkaufsart Fall- 2 @ €/m2 | Fall- 2 @ €/m2 | Fall- 2 @ €/m?
Wohnfl. Wohnfl. Wohnfl.
zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl.
m?2 m?2 m?2
Brstverkauf | 7 | go | 1475 | 20| 84 | 1533 | 25| a1 1.581
-Neubau-
Wiederverkauf
Altersklasse
1990-2001 8 88 1.202 12 77 1.288 22 89 1.304
1980-1989 7 80 1.199 6 98 1.135 8 84 1.056
1970-1979 4 75 1.011 3 76 931 11 80 953
1960-1969 8 69 919 7 78 937 9 80 876
bis 1959 3 88 837 5 86 899 74 929
Abb. 23 (7): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.299 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 23 (8): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 876 €/m2 Wohnflache)

Index 1990 = 100
180

170

160
150

140

130

120

/

110
100 pd

90 T

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003




-38 -

Tab. 15 (5): Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl ache
(auswertbare Féalle)

Telgte
2001 2002 2003
Verkaufsart Fall- 2 @ €/m2 Fall- @ @ €/m2 Fall- @ @ €/m2
Wohnfl. Wohnfl. Wohnfl.
zahl Wohnfl. [ zahl Wohnfl. [ zahl Wohnfl.
m?2 m?2 m?2
Erstverkauf 2 79 1.860
-Neubau-
Wiederverkauf
Altersklasse
1990-2001 5 74 1.541 5 80 1.733 5 82 1.810
1980-1989 6 80 1.109 4 82 1.467 4 116 1.159
1970-1979] ---
1960-1969 4 69 948 3 59 1.105
bis 1959 ---

Abb. 23 (9): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.334 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 23 (10): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.350 €/m2 Wohnflache)
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Tab. 15 (6): Entwicklung der Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfl ache
(auswertbare Féalle)
Warendorf
2001 2002 2003
Verkaufsart @ @ @
Fall- Wohnfl @ €/m2 | Fall- Wohnfl @ €/m2 | Fall- Wohnfl 3 €/m2
zahl " | wonhnfl. | zahl " | wonhnfl. | zahl " | wonnfl.
m?2 m?2 m?2
Erstverkauf 19| e84 1682 | 17| 72 1825 | 25| 73 1.882
-Neubau-
Wiederverkauf
Altersklasse
1990-2001 71 1.599 88 1.456 8 78 1.532
1980-1989 67 1.439 73 1302 --- --- ---
1970-1979 3 71 1.093 74 1.148 7 86 1.001
1960-1969] --- --- --- --- --- --- --- --- ---
bis 1959 | --- 3 50 943 | --
Abb. 23 (11): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.374 €/m2 Wohnflache)
Index 1990 = 100
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Abb. 23 (12): Preisentwicklung Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 879 €/m2 Wohnflache)
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8. Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bo-
denrichtwerten (8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen zu
Anfang eines jeden Jahres bezogen auf den Stichtag 31.12. des Vorjahres ermit-
telt. Im Anschluss daran werden sie verdffentlicht und bei den einzelnen Stadten
und Gemeinden fur einen Monat 6ffentlich ausgelegt. Aber auch aulRerhalb dieser
Zeit kann jedermann bei der Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses bzw. im
Internet Auskiinfte Uber Bodenrichtwerte einholen.

Der Bodenrichtwert ist ein aus auswertbaren Grundstiickskaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Lagewert, bezogen auf ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen (Bodenrichtwertzone). Er bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache eines unbebauten Grundstiicks mit genormten
Eigenschaften, dem sog. Bodenrichtwertgrundstick.

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat im Kreis Warendorf eine nahezu rechteckige
Form, eine mittlere GréfRe von 600 m2 und eine max. Grundstuckstiefe von 40 m.
Es soll wegen der Belichtung der in der Regel zum Garten hin gelegenen Wohn-
raume zur sitdlichen oder westlichen Himmelsrichtung ausgerichtet sein. Der Bo-
denrichtwert bezieht sich auf die angegebene Art der baulichen Nutzung und Zahl
der Geschosse.

Die Bodenrichtwerte im Kreis Warendorf beinhalten die von den jeweiligen Stadten
und Gemeinden erhobenen einmaligen Beitrage, insbesondere die Erschlie3ungs-
beitrdge gemaR § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Kanalanschlussbeitrdge nach
KAG und Kostenerstattungsbeitrage gemaf § 135a BauGB (naturschutzrechtliche
Ausgleichsmalinahmen.

Zur Ableitung des Verkehrswertes eines speziellen Grundstiickes vom Boden-
richtwert ist es erforderlich, dass alle wertbestimmenden Eigenschaften durch ent-
sprechende Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden. Dies kdnnen z.B. sein: Art
und Malf3 der baulichen Nutzung, Grundstiicksform und -gestaltung (insbesondere
Grundstuckstiefe), Bodenbeschaffenheit, Erschliefungszustand, Beeintrachtigung
durch Immissionen usw. Zur Verkehrswertermittlung eines bestimmten Grund-
stiicks ist die Berlcksichtigung dieser wertbeeinflussenden Komponenten uner-
lasslich, da der Bodenrichtwert im Einzelfall die besonderen Lage- und Wertver-
haltnisse nicht widerspiegelt.

Fur die landwirtschaftlichen Nutzflachen kdénnen aufgrund der geringen Zahl der
jahrlichen Kauffalle keine Bodenrichtwerte in kleinrdumiger Gliederung angegeben
werden. Zur Orientierung dienen statt dessen die unter Pkt. 5.4 angegebenen
Richtwerte, welche fir das Gebiet einer ganzen Gemeinde bzw. eines Ortsteiles
reprasentativ sind.

Die Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertzonen sind in Bodenrichtwertkarten dar-
gestellt, die bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden
kénnen. Die Geschéftsstelle erteilt auch jedermann mindlich oder schriftlich Aus-
kunft Gber die Bodenrichtwerte.

Zur schnellen Information stehen der Grundstiicksmarktbericht und die Boden-
richtwerte im Internet unter der Adresse

www.boris.nrw.de

fur Auskunftszwecke kostenlos zur Verfigung.
Die folgende Abbildung 24 zeigt einen Auszug aus der Bodenrichtwertkarte.
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Abb. 24: Auszug aus einer Bodenrichtwertkarte (Stichtag: 01 .01.2004)
(Kartengrundlage: Verkleinerung der Deutschen Grundkarte 1:5000)
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Erlauterungen zu Schreibweise:
I /Il = Geschossanzahl W = Wohnbauflachen
57 = Bodenrichtwert in €/m? G = gewerbliche Bauflachen

M = gemischte Bauflachen
MD = Dorfgebiete

MK = Kerngebiete

SO = Sondergebiete

Beispiel: 16 57
G W -1l

16,-- €/m? baureifes Land als Gewerbeflache bzw. 57,-- €/m2 als Wohnbauflache
mit 2-geschossiger Bauweise.
Die Werte schlieRen die kommunalen Beitrage ein.
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9. Erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat nach § 8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) die
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Be-
ricksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten. In den
nachfolgenden Abschnitten sind die fir den Kreis Warendorf maf3geblichen Index-
zahlen und Liegenschaftszinssatze dargestellt.

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreinen  be-
stehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bo-
denpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitrau-
mes mit der Indexzahl 100 ergeben. Eine Aussage Uber die absolute Hohe der
Grundstuckswerte kann aus den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Tab. 16: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus im
Kreis Warendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage

31.12.1998 96 96 101
31.12.1999 96 98 99
31.12.2000 100 100 100
31.12.2001 104 101 95
31.12.2002 102 99 93
01.01.2004 104 101 95

Tab. 17: Bodenpreisindex fir Ackerland im Kreis Warendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt/ Stichtag
Gemeinde 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 01.01.
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2004
Ahlen 104 103 103 92 101 100 100 101 113 113
Beckum 85 85 85 89 101 96 100 96 96 107
Beelen 78 80 80 80 85 89 100 100 107 107
Drensteinfurt 88 93 94 94 102 95 100 97 98 103
Ennigerloh 94 93 102 98 105 97 100 99 99 101
Everswinkel 87 87 84 89 99 100 100 97 97 97
Oelde 90 91 91 89 100 99 100 99 99 97
Ostbevern 89 98 98 94 94 98 100 96 96 96
Sassenberg 77 87 84 81 94 97 100 99 101 104
Sendenhorst 86 92 93 95 101 101 100 96 96 99
Telgte 75 88 95 96 97 100 100 98 101 101
Wadersloh 81 84 88 90 97 99 100 96 98 101
Warendorf 88 90 94 95 101 99 100 100 105 105
Gesamtkreis 87 91 92 92 99 98 100 98 100 102
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Bei der Bewertung von Immobilien, die Gberwiegend ertragsorientiert sind, ist der
Liegenschaftszins von grof3er Bedeutung, insbesondere bei der Verkehrswerter-
mittlung nach dem Ertragswertverfahren. Der Liegenschaftszins stellt den Zinssatz
dar, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich
verzinst wird, d.h. er stellt ein Maf fur die Rentabilitat eines in Immobilien angeleg-
ten Kapitals dar. Er ist somit ein bedeutender Faktor fur die Wertermittlung.

Der Liegenschaftszins ist nicht mit dem Kapitalmarktzins gleichzusetzen, da er
weniger zeitlichen Schwankungen ausgesetzt ist. Im Allgemeinen liegt der Lie-
genschaftszins unter dem Zinssatz des Kapitalmarktes. Der Grund daflr ist, dass
Immobilien langfristig wertbestandiger sind. Dagegen ist auf dem Kapitalmarkt das
grolRere Risiko der Geldentwertung gegeben.

Der Liegenschaftszins und die Restnutzungsdauer eines Gebaudes stehen in en-
ger Abhangigkeit. Aus diesen beiden Faktoren wird nach der Formel fir den Bar-
wert einer jahrlich nachschissig zu zahlenden Rente ein Vervielfaltiger ermittelt,
mit dem der Reinertrag der zu bewertenden Anlage multipliziert wird. Welchen
Einfluss die Restnutzungsdauer und die Hohe des Liegenschaftszinses auf den
Vervielfaltiger hat, ist aus der Abbildung 25 ersichtlich. Es ist zu erkennen, dass
bei einer hohen Restnutzungsdauer das Wertermittlungsergebnis entscheidend
von dem Ansatz eines marktgerechten Liegenschaftszinses abhéangt. Bei geringer
Restnutzungsdauer hat der Liegenschaftszins nur geringen Einfluss auf den Er-
tragswert.

Abb. 25: Auswirkung des Zinssatzes und der Restnutzungsdaue r auf den
Vervielfaltiger
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Quelle: Rossler/Langner/Simon/Kleiber
Schéatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten
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Neben der Restnutzungsdauer wird der Liegenschaftszins von weiteren Faktoren
beeinflusst. Diese sind,

- Gebaudetyp

- Mietpreishéhe und -entwicklung

- Einfluss der Lage auf den Bodenwert

- Bodenwert nach Ende der Nutzungsdauer

Die Hbhe des Liegenschaftszinses richtet sich maRgeblich nach dem zu bewer-
tenden Gebaudetyp. So ist beispielsweise bei Ein- und Zweifamilienhausern der
Zinssatz geringer, als bei Mehrfamilienhausern oder gewerblich genutzten Anla-
gen. Der Grund dafir ist, dass bei Ein- und Zweifamilienhausern nicht der Ertrag,
sondern die Verfligbarkeit fir persénliche Zwecke im Vordergrund steht. Im Kreis
Warendorf sind i.d.R. die in der Tabelle 18 aufgefiihrten Liegenschaftszinsen zu-
treffend.

Tab.18: Liegenschaftszinsen im Kreis Warendorf

Gebaudetyp

Liegenschaftszins

Einfamilienhaus

25 bhis 35%

Mehrfamilienhaus

4,0 his 50%

gemischt genutzte
Gebaude
(bis 50 % gewerblich)

45 bhis 6,0%

gewerblich genutzte
Gebaude

6,0 bis 6,5%
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10. Sonstige Angaben

10.1 Gebihren fur Gutachten

Die Gebuhr fur die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens berechnet sich nach
der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen
(AVWGebO NW) i. d. F. vom 29. 05. 2001 (GV. NW. S. 199). Danach ist die Hohe
der Gebuhr von dem ermittelten Verkehrswert abhangig. Hierzu einige Beispiele:

Tab.17: Gebihrenbeispiele

Verkehrswert Grundstlicksart
© bebaut oder unbebaut
(€)
25.000 750,00
50.000 800,00
75.000 850,00
100.000 900,00
150.000 1.000,00
200.000 1.100,00

Zu diesen Gebiihren kommen je nach Aufwand noch Zuschlage (z.B. fir die Wert-
ermittlung von Rechten) und Auslagen deren Hohe sich erst nach Erstellung des
Gutachtens beziffern lassen.

Zu dem Endbetrag ist noch die Umsatzsteuer zu entrichten.

10.2 Gebihren fur Bodenrichtwertkarten

Die im Abschnitt 4.2.5 beschriebenen Bodenrichtwertkarten sind o6ffentlich und
kénnen von jedermann eingesehen werden. Die Karten sind auf der Grundlage der
Deutschen Grundkarte (DGK 5) im Mal3stab 1:5000 erstellt, und kénnen gegen
eine Gebuhr erworben werden.

Die Gebuhr ist eine Rahmengebihr (25,00 € bis 250,00 €) und richtet sich nach
der Anzahl der dargestellten Bodenrichtwerte.

10.3 Bescheinigungen und Auskulnfte

Richtwertbescheinigungen sind gegen eine Gebihr von 15,00 € bis 40,00 € erhalt-
lich. Die genaue Hthe der Geblhr richtet sich nach der Anzahl der beantragten
Bodenrichtwerte. Weitere Informationen sind erhéltlich, bei der

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte im Kreis Warendorf
Waldenburger Stral3e 2

48231 Warendorf

Zimmer 458

Tel. 02581 / 532454 oder 532458

e-mail : Gutachterausschuss@kreis-warendorf.de
Internet :  http://www.boris.nrw.de

Dariiber hinaus kdnnen die Bodenrichtwerte und der Marktbericht kostenfrei unter
der o.a. Internetadresse eingesehen werden.



