Der Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte im Kreis Warendorf

i
i\
Al

Grundsticksmarktbericht 2017

Kreis Warendorf

www.boris.nrw.de







Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Kreis Warendorf

Grundstucksmarktbericht 2017
Berichtszeitraum 01.01.2016 bis 31.12.2016

Ubersicht Uiber den Grundstiicksmarkt im Kreis Warend orf

Warendorf, im Marz 2017



Herausgeber:
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte
im Kreis Warendorf

Geschaftsstelle:

Waldenburger Str. 2

48231 Warendorf

Telefon 02581/53 6240

Telefax 02581/53 6299

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-warendorf.de
Internet: www.kreis-warendorf.de/qutachterausschuss

Version 1.1 vom 26.04.2018

Gebuhr:

Das Dokument als Download auf www.boris.nrw.de ist kostenfrei.

Bei einer Bereitstellung des Dokuments oder eines gedruckten Exemplares durch die Ge-
schaftsstelle betragt die Gebuhr 30 € je Exemplar.

gem. Nr. 7.3 des Gebuhrentarifes der Gebuhrenordnung fir das amtliche Vermessungswe-
sen und die amtliche Grundstiickswertermittiung in Nordrhein-Westfalen.

Internet:

Bodenrichtwerte der ortlichen Gutachterausschilsse sowie deren Grundstiicksmarktberichte
und der Grundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses stehen im Internet kos-
tenfrei zur Verfigung unter der Adresse: www.boris.nrw.de

Bildquelle:
Geschéftsstelle

Vermerk:

Jede Nutzung ist unter den Bedingungen der ,Datenlizenz Deutschland - Namensnennung -
Version 2.0 zuldssig. Als Bereitsteller ist ,Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Kreis Warendorf* anzugeben.

Weitere Informationen: www.govdata.de/dl-de/by-2-0



Inhaltsverzeichnis
1. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes...... .o, 4
2. Wesentliche Aussagen des Grundstiucksmarktbericht BS ittt 6
3. Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss — .......ccoooiiiiiiiiiiiiiinnes 10
3.1 Aufgaben der GutachterauSSChUSSE........ccccc. i 10
3.2 Aufgaben der GesChaftsStellen ..........iiies e 11
4. Grundsticksmarkt des Jahres 2016..........cccc. coveeeiiiiiii 13
4.1 Anzahl der KaUffAIlE .........ii s e 15
4.2 FIACNENUMSALZ......co oo e 17
4.3 GEIAUMSALZ ... s 18
5. Unbebaute GrundsStlCKe............uiiiiiiii e 19
5.1 BAUIEIfES LANG.....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiit s 20
5.1.1 Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau ............cccccceoiiiiiiiiiiies 20
5.1.2 Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau ... 22
5.1.3 Gewerbliche BauflaChen ... e 22
5.1.4 SoNderbauflaChEn ....... ... 23
5.1.4.1 Sondergebiete flr ErNOlUNG.........ccooiiiiiiiiii e 23
5.1.4.2 Sonstige Sondergebiete ..o 23
5.1.5 Wohnen im AUuRBENDEIEICH .......oouui e 23
5.2 Land- und forstwirtschaftliche FI&chen ........ ., 24
5.2.1 Landwirtschaftliche FIA&chen .............cc.ccooiii 25
5.2.1.1 ACKEIIANG ..o 25
5.2.L.2 GrUNIANd ......coooiiiiiiiii e 26
5.2.2 Forstwirtschaftliche FIACheN ... ..., 26
5.3 Bauerwartungsland und Rohbauland .............. i, 27
5.3.1 Bauerwartungsland gemaf 8 5 Abs. 2 IMMOWEIV .........cccooiiimimiiiniiiiies 27
5.3.2 Rohbauland gemaf 8 5 AbS. 3 IMMOWEIV ... 28
5.4 SONSHGE FIACNEN ... e 28
B5.4.1 Gartenland........oooo oo e e eaeaaaa 28
5.4.2 ADDAUIEACREN ... 28
5.5 ErDDAUIECNTE ... 29
6. Bebaute GrUNUSIUCKE .......cooiiiiiiiiiiiiiiis et 31
6.1 Ein- und ZweifamilI@NNEUSET .........uuiiiiiiis ettt 33
6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser..............coooiiiiiiiiiiii e 34
6.1.2 Doppelhaushélften und Reihenendh8user ... 36
6.1.3 REINENMITIEINAUSET ... 39

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Warendorf
Grundstticksmarktbericht 2017




]
|

6.2 Drei- und Mehrfamili@NNBUSEN ... e 40
6.3 Sonstige bebaute GrundstlCKe ... oo 40
7. WORNNUNGSEIGENTUM ....uviiiiiieiieeiiii e e ees ceeeeette e e e e e e e e e e eaeara s e e e e e e e e eeeeannneeeeeeees 41
7.1 Entwicklung im Kreis Warendorf .........oies oo 41
7.2 Entwicklung in den umsatzstarksten Stadten .... .., 46
7.3 PllegeappartEmMENtS.........c.uuiiiiiii i e e —————— 51
8. BOAENICNIWEITE. ... et e e e e e e e e 52
8.1 Bodenrichtwerte flr Bauflachen..........cccc.. oo, 53
8.1.1 Individueller Wohnungsbau im Innenbereich ..............c.oooooiiiiii e, 53
8.1.2 GeschOSSWONNUNGSDAU .........ueiiiiiiii e 55
8.1.3 Gemischte BaUflACheN....... ... e 55
8.1.4 GEWEIDE ... 56
8.1.5 SonderbauflaChen ... 57
8.1.5.1 Sondergebiete flr ErhOlUNG ..........ooiiiiiii e, 57
8.1.5.2 Sondergebiete fur grof3flachigen Einzelhandel ............cccccoooiiiiiiiiiiiiie e, 57
8.1.5.3 Sondergebiete flir Gemeinbedarf.............oooiiiiiiiii e 57
8.1.6 Wohnen im AURENDEIEICH ....... oo 58
8.2 Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftli che Flachen...........ccccooooiis 59
8.2.1 ACKEITANG ... . s 59
8.2.2 GIUNIANG. ... 60
B2 3 FOIST .t 60
8.3 Bodenrichtwerte flr sonstige Flachen .......... 60
8.3.1 GarteNIaNd......cooeeeiiee e 60
8.3.2 ADDAUIACNEN. ... e 60
8.4 BOdenriChtWertKare .........covvviiiiiii e 61
9. Erforderliche DAten..........oiiiiiiiiiiiiis et 63
0.1 INAEXIBINEN. ... 64
9.1.1 Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus .............ccccciiiiiiiiiiiiiiiienn. 64
9.1.2 GeWerbeflACheN ... ..o 72
9.1 3 ACKEITANG ... . 73
9.1.4 WONNUNGSEIGENTUM ..ottt 74
9.2 LiegensChaflSZINSSALZE ..........covvviiiiiis e 81
9.2.1 EigentumSWORNUNGEN .......ooiiii e 84
9.2.2 Ein- und Zweifamilienhduser und Reihen- und Doppelh&user.................cccccooe. 86
9.2.3 Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte und gewerblich genutzte Gebaude......... 88
9.3 Marktanpassungsfaktoren ...t i 89
9.3.1 SAChWEITTAKIOIEN. ... 89
9.3.1.1 Ein- und Zweifamilienh&user, Reihen- und Doppelh&user .............cccccceeiinnns 91

d

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Warendorf
Grundstucksmarktbericht 2017



9.3.2 ErbbaugrundstlckSfakior. . ............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiii i 93

9.4 UmrechnungsKOeffiZIENIEN ...........iiii i e 94
9.4.1 Abweichung vom BodenrichtwertgrundsStlck .............cooovvevviiiiniiiecciceece e, 94
9.4.1.1 Unverbaute RandIagen..........ccoooeeeiiiiiiiiiiii e 94
9.4.1.2 Abweichungen vOn der GroMBE..........couuuuiiiiieee e 94

9.4.2 Abweichung von der GESCNOSSIGKEIL ............uuuuuuummiiiiiiiiiiiiiiiiiree s 94
9.4.3 Abweichung von der GFZ und BMZ..........coooiiiiiiiiiiee e 94

10. Strukturdaten zum Kreis Warendorf.........ccc. oo 95
10.1 Stadte und Gemeinden im Kreis Warendorf ...... ... 95
11. SONSHGE ANGADEN ... e aanaa 100
11.1 Gebuhren fur die Erstellung von Gutachten.... ..., 100
11.2 Gebuhren flr Bodenrichtwertkaren.........ccc. uueeiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaees 100
11.3 Auskiinfte aus der KaufpreiSsammIung..........  .ooeviiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeees 100
11.4 GrundstlicksmarktheriCnt ............ccciiiiiis it 100
105 AUSKUNTEE ...t ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e et e e ettt et e e e ne e e e e e 101
11.6 Mitglieder des GUtaChteraUuSSCNUSSES.......cc.. ciiieiiiiie e 102

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Warendorf

Grundstticksmarktbericht 2017 3




gt

1. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

1. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstucksmarktbericht analysiert die Entwicklung des Grundsticksmarktes in den
Stadten und Gemeinden im Kreis Warendorf im Jahr 2016.

Die Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung dar-
zustellen und Uber das Preisniveau zu informieren, um letztlich der allgemeinen Markttrans-
parenz zu dienen.

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht 2017 richtet sich zum einen an die Sachverstandi-
gen fur Grundsticksbewertung, um diesen Hintergrundinformationen und Daten fir die Wer-
termittlung zu liefern.

Zum anderen wendet er sich auch an die freie Wirtschaft und die 6ffentlichen Verwaltungen,
die auf Kenntnisse Uber den Grundstiicksmarkt und dessen Entwicklung angewiesen sind,
wie dies zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Banken, Versicherungen 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 fir Grundstiickswerte zu informieren und auf-
zuzeigen, welches detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und fir spezielle Fragestellungen
nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kann dieser Bericht nicht allen Aspekten
des Grundstiicksmarktes gerecht werden. Der Marktbericht wird alljghrlich aktualisiert. Um
den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der unterschiedlichen 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.

Ab dem Jahr 2016 wird dieser Marktbericht in der kompletten Fassung kostenfrei als Open
Data unter der Datenlizenz Deutschland — Namensnennung Version 2.0 abgegeben. Zudem
stehen auch die Bodenrichtwerte incl. der qualifizierten Ausdrucke im neu gestalteten Portal
www.BORIS.nrw.de kostenfrei zur Verfligung.

Mit der kostenfreien Bereitstellung der Daten und Dokumente des Gutachterausschusses fur
Grundstuickswerte als Open Data werden fir alle Nutzer die Verfigbarkeit der Informationen
und damit die Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt verbessert.

Dipl.-Ing. Jens Hinrichs
Vorsitzender
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1. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Erlauterungen zum Grundstticksmarktbericht

Der Grundsttcksmarktbericht wird durch die Verwendung farblicher Symbole Ubersichtlicher
gestaltet, eine ErschlieBung des Marktgeschehens ist nun auf einem Blick méglich. Die drei
Teilméarkte werden wie folgt dargestellt:

* Unbebaute Grundstiicke (griin)
e Bebaute Grundstiicke (rot)
¢ Wohnungseigentum (blau)

Dabei werden fur die unterschiedlichen Kategorien innerhalb eines Teilmarktes nachstehen-
de Symbole verwendet, die Farben unterstreichen den jeweiligen Teilmarkt. Die in schwarz
dargestellten Symbole beinhalten alle drei Teilméarkte.

Kauffalle Geldumsatz

mittlere Kaufpreise
in € oder €/m?2

96

Flachenumsatz

0@

Unbebaute Grundstiicke Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstuicke -
Doppel- und Reihenendhauser

Bebaute Grundstiicke -

Unbebaute Grundstiicke -
Landwirtschaft

Unbebaute Grundstiicke -

Forstwirtschaft Reihenmittelhauser
Unbebaute Grundstticke - Bebaute Grundstiicke -
Grunland Gewerbe

Bebaute Grundstiicke -
Mehrfamilienhauser

Unbebaute Grundstiicke -
individueller Wohnungsbau

Unbebaute Grundstticke -
Gewerbe

Unbebaute Grundstticke -
Geschosswohnungsbau

@

W ohnungseigentum

BEO®»O®

®

Mit Pfeilen werden die prozentualen Veranderungen zum Vorjahr dargestellt:

Erlauterung der Pfeile

groBer 5%

1% bis 4,9%
-0,9% bis 0,9%
-1% bis -4,9%

@12 8| oo

weniger -5%
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2. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

2. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktbericht es

Umsatze

Bis zum Auswertestichtag 24.02.2017 wurden dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswer-
te zur Fuhrung der Kaufpreissammlung fir sein Zustandigkeitsgebiet von den beurkunden-
den Stellen

2.998 Vertrage Uber unbebaute und bebaute Grundstic ke

aus dem Jahr 2016 eingereicht.

Von den eingereichten Vertragen blieben bei der Registrierung Angebotsabschlisse, Auflas-
sungen und Ubertragungsvertrage unbertcksichtigt. Registriert wurden:

Umsatzzahlen Viﬁ:i%:gﬁ?”
registrierte Kaufvertrédge 2.859 10,7% G
@ Geldumsatz 496,74* Mio. € | 282% 4P
Flachenumsatz 668,59 ha 2,9% Z\]

Tab. 1: Entwicklung der Umsatzzahlen (registrierte Kauffélle)
*gedndert am 26.04.2018, Fehlerkorrektur der Umsatzzahl von 399,91 Mio. auf 496,74 Mio. €.

Die weitere Auswertung erfolgt mit geeigneten Kauffallen, darin sind die Kauffalle nicht mehr
bertcksichtigt, die wegen ungewoOhnlicher oder personlicher Verhaltnisse fir die weitere

Auswertung nicht geeignet sind.
Ar_lzahl Veranderungen
geelgn"eter zum Vorjahr
Kauffalle
individueller Wohnungsbau

und Geschosswohnungsbau 437 24.5%
(einschl. Erbbau)

gewerbliche Nutzung

(o)
(einschl. Erbbau) 35 75,0%
Unbebaute land- u. forstwirtschaftliche 71 69.0%
. Nutzung
Grundsticke

freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser 472 0,9%
(einschl. Erbbau)

Reihen- und Doppelhauser

AT

(o)
Bebaute i chi. Erbbau) 307 9.6%
Grundstucke
@ Eigentumswohnungen 570 -1,7% J
Wohnungs-
eigentum
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2. Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktberichtes

Tab. 2: Entwicklung der Umsatzzahlen in den drei Te  ilmérkten (geeignete Kauffalle)
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2. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Preisentwicklung

Die kreisweiten Durchschnittspreise in den jeweiligen Teilméarkten héngen stark von der jahr-
lich wechselnden Verteilung der Kaufpreise auf die einzelnen Gemeinden und Baugebiete
ab. Veranderungen der auf den Gesamtkreis bezogenen mittleren Kaufpreise nach oben
oder unten sagen daher nur bedingt etwas uber die jahrliche Preisentwicklung aus. Diese
wird vom Gutachterausschuss anhand detaillierter Auswertungen im Folgenden ermittelt.

Preisentwicklung
2016 2015
individueller Wohnungsbau )
und Geschosswohnungsbau || 5,1% ﬂ- -1,9% ‘_]
(einschl. Erbbau)
gewerbliche Nutzung 0,0% I::? 34,4% A[}
Unbebaute
i i [0) [0)
Grundstiicke landwirtschaftliche Nutzung 17,3% ﬂn 6,1% ﬂn
freistehende Ein- und :
9 0 A
Zweifamilienhauser 5:2% I:I‘i 3:4%
Bebaute Reihen- und Doppelhauser 7,5% ﬂ- 2,3% '_]
Grundstiicke )
Eigentumswohnungen o 5 o =
(Erstverkauf) 1.8% 1_J 1.8% ‘_]
Eigentumswohnungen o o
wohnungs- e iie e rauf) 11,0% ﬂx 6,0% ﬂx
eigentum

Tab. 3: Preisentwicklung in den drei Teilméarkten
(Die Preisentwicklung wurde aus den ausgewerteten Kauffallen berechnet.)
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2. Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktberichtes

Der Markt 2016 im Uberblick

In fast allen Teilmérkten steigen die Umsatzzahlen. Nur der Flachenumsatz fallt Kreisweit
gesehen leicht ab.

Unbebaute Grundstlicke

e Anstieg der Umsatzzahlen in allen Teilméarkten.
» Mittlerer Kaufpreis der Gewerbegrundstiicke stagniert.

* Mittlerer Kaufpreis beim Geschosswohnungsbau steigt wieder.

» Mittlerer Kaufpreis der Ackerflachen ist wie bereits in den Vorjahren gestiegen.

« Anstieg der Bodenrichtwerte fir Bauland in Telgte, Westbevern, Alverskirchen, Waren-
dorf, Milte, Westkirchen , Oelde, Stromberg, Diestedde und Ahlen.

Bebaute Grundstiicke

* Anstieg der Umsatzzahlen in fast allen Teilméarkten.
+ Absinken der Kauffallanzahl und des Flachenumsatzes bei Drei- und

Mehrfamilienhausern.

* Mittlerer Kaufpreis der Ein- und Zweifamilienh&user und Doppelhaushalften
und Reihenendh&usern steigt.

Wohnungseigentum

» Leichter Rickgang der Umsatzzahlen beim Wohnungseigentum.

* Preise fur neue Eigentumswohnungen legen moderat zu.

* Preise fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen steigen kreisweit stark an.

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Warendorf 9
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3. Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

3. Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschus S

Die Gutachterausschisse sind in Nordrhein-Westfalen (NRW) auf Grund des Bundesbauge-
setzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stad-
ten, den Kreisen und den Grof3en kreisangehdrigen Gemeinden. Aufgrund des Gesetzes zur
Starkung der Leistungsfahigkeit der Kreise, Stadte und Gemeinden in NRW vom 25.11.1997
kénnen gemeinsame Gutachterausschiisse gebildet werden.

Im Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss mit sei-
ner Geschaftsstelle bei der Bezirksregierung Disseldorf eingerichtet worden.

Der Arbeit der Gutachterausschisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt ge&ndert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 BGBI | S. 1548), die Verordnung tber Grundsatze fur
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverordnung-
ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | 2010 S. 639) sowie die Verordnung uber die Gut-
achterausschiusse fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (Gutachterausschussver-
ordnung NW — GAVO NW) vom 23.03.2004 (in der Fassung vom 04.05.2010 GV.NRW S.
272) zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtungen
des Landes. Sie sind unabhéngige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien, in de-
nen in der Bewertung erfahrene Fachleute, vorzugsweise aus den Bereichen Bauwesen,
Architektur, Land- und Forstwirtschaft, Vermessungs- und Liegenschaftswesen und Immobi-
lienwirtschaft, tatig sind.

Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium bestellt; sie
sollen Mitglied eines ortlichen Gutachterausschusses sein. Die Mitglieder der Gutachteraus-
schiisse 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:
* Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

* Ermittlung von Bodenrichtwerten,

* Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren),

» Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stucken sowie von Rechten an Grundsticken,

» Erstattung von Gutachten Uber die H6he der Entschédigung fir den Rechtsverlust (Ent-
eignung) und Uber die Hohe der Entschadigung fiir andere Vermdgensnachteile,

» Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in férmlich festge-
legten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen,

» Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte,
» Erstellung von Mietwertiibersichten,
» Erstellung von Mietspiegeln fur Stadte und Gemeinden,

» Erteilung von Wertauskinften an Behérden.

10‘
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3. Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

Der Obere Gutachterausschuss hat u.a. folgende Aufgaben:

+ Erarbeitung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen,

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten,

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfahren,

» Erstattung von Obergutachten, wenn fir das Gutachten eine bindende Wirkung verein-
bart wurde,

* Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt (BORISplus.NRW).

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

3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

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

Eine wesentliche Aufgabe der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kauf-
preissammlung. Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach 8§ 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter
Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Gutachterausschus-
sen zu Ubersenden.

In der Abbildung 1 ist schematisch dargestellt, welche Stellen und Einrichtungen zur Fihrung
der Kaufpreissammlung mit ihren Daten und Informationen beitragen.

Katasteramt: :
- grundstlicksbezogene Daten Ggmelnden:
(Flachen, Nutzungsarten, MafRRe) - Bauleitplane
- Bauakten

- Karten

- ErschlieBungskosten
. Umlegungsplane

Gerichte:
- Zwangsversteigerungen

Kaufpreissammlung
- Datei
- Karte

Notare:

- Vertrage

Enteignungsbehdrden

Abb. 1: Mitwirkung der einzelnen Stellen bei der Fi  hrung der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Warendorf
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3. Gutachterausschuss und Oberer Gutachterausschuss

Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses
ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertre-
levante Daten erganzt, sodass der Gutachterausschuss einen bestmoglichen Einblick in den
Grundstucksmarkt erhalt. Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Er-
mittlung von Grundstickswerten als auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend
den 88 9 bis 14 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV).

Weitere Aufgaben sind:
» Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

* Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssat-
ze und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke (88 11 bis 14 ImmoWertV). Die Ab-
leitung dieser marktkonformen erforderlichen Daten hat flr andere mit der Grundstticks-
wertermittlung befassten Stellen, insbesondere die freien Sachversténdigen, grof3e Be-
deutung.

» Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

» Erteilung von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte und die Daten der Kaufpreissamm-
lung

* Vorbereitung der Wertermittlungen

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als
auch samtliche sonstige personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundséatzlich
dem Datenschutz. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden erteilt, wenn ein berechtig-
tes Interesse dargelegt wird und der Empféanger der Daten die Einhaltung datenschutzrecht-
licher Bestimmungen zusichert. Ein berechtigtes Interesse ist regelmafig anzunehmen,
wenn die Auskunft von 6ffentlich bestellten und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifi-
zierten Sachverstandigen fir Grundstuckswertermittlung zur Begriindung ihrer Gutachten
beantragt wird.
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4. Grundstiicksmarkt des Jahres 2016 d@:@

4. Grundstucksmarkt des Jahres 2016

Anzahl ausge-
werteter Kauffalle

bedingt oder unge-
eignete Kauffalle

Anzahl geeigneter
Kauffalle

Unbebaute r 1

Grundstiicke \\{j

individueller Ein-/Zwei- I
Wohnungsbau familienhauser
367] L4 497| I
I | I
I Doppel-/
Reihenhduser I
I 297 I
I .
Geschoss- Mehr- Wohnungs-
wohnungsbau familienhduser eigentum
] 30 L 60| 570]
I I :
Gewerbe u. I
Gewerbe Renditeojekte
L 29] L 53| I
werdendes I I
Bauland
—I;?I I I
Forst-/
Landwirtschaft I I
_l 71I I I
1 L
Erbbau Erbbau Wohnungserbbau
L 36] L 67] L 27
Sonstige Sonstige Teileigentum
. 9 L g1 L 15]

Abb. 2: Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt 2016

Der Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Kreis Warendorf

Grundstticksmarktbericht 2017 I 13



gt

4. Grundstiicksmarkt des Jahres 2016

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen
der beim Gutachterausschuss fur das Berichtsjahr 2016 bis zum 24.02.2017 registrierten
Kaufvertrage des gewoéhnlichen Geschéftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch perstnliche oder ungewoéhnliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind, werden im Grundstiicksmarktbericht nicht beriicksich-
tigt. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die erfahrungsgemaf die
tatsachliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt mit groRer Sicherheit widerspiegeln. Ab-
weichungen zu spateren Veroéffentlichungen kdnnen sich dadurch ergeben, dass beurkun-
dende Stellen Urkunden nachreichen, oder dass von bereits beurkundeten Vertragen spater
zuriickgetreten wird.

3.500 - 3.335 - 1.200

3.000 1.000

2500 -
o 800 __
:E a‘
T 2.000 =
= =
5 600 =
- —
= =
= 1500 3
M -~
£ 400 =

1.000

500 - 200

F & & & & N A W e W
£ & L PSS S S S
Berichtsjahr
B Geldumsatz  E==mFlachenumsatz  —@=Anzahl eingereichter =—#=Anzahl geeigneter
[Mio. €] [ha] Kaufvertrige Kauffalle

Abb. 3: Umsatzentwicklung der letzten elf Jahre
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4. Grundstiicksmarkt des Jahres 2016

4.1 Anzahl der Kauffalle

Insgesamt haben die beurkundenden Stellen die nachstehende Gesamtanzahl von Vertra-
gen Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke im Berichtsjahr 2016 eingereicht:

Veranderungen
Umsatzzahlen .

zum Vorjahr
eingereichte Kaufvertrage 2.998 1,2% 1_J
registrierte Kaufvertrage 2.859 10,7% ‘[}
geeignete Kauffille 2.214 10,0% ﬁs

Tab. 4: Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage

139 Vertrage beinhalteten Auflassungen, Schenkungen, Ubertrage, u.a., die nicht erfasst
wurden. In den verbleibenden 2.859 Vertragen wurden tlw. auch mehrere Objekte veraullert,
sodass im Berichtsjahr 2.890 (Vorjahr 2.622) Kauffélle fur die Registrierung geeignet waren.

Von den registrierten Kauffallen waren im Berichtsjahr ca. 23 % wegen ungewdhnlicher oder
personlicher Verhaltnisse ungeeignet, sodass fur den Grundstiicksmarktbericht

2.214 geeignete Kaufféalle
(Vorjahr 2.012) die Datengrundlage bilden.

Die Abbildung unten zeigt die Umsatzanteile des Berichtsjahrs 2016 gemessen an der An-

zahl der geeigneten Kauffélle.

Abb. 4: Umsatzanteile der Kauffalle differenziert n

(einschlief3lich Erbbau)

m\Wohnbau- und Gewerbeflachen
(unbebaut)
m sonstige Flachen (unbebaut)

® pebaute Grundsticke

m Wohn- und Teileigentum

ach den drei Teilmarkten
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4. Grundstiicksmarkt des Jahres 2016

Ostbevern

ssenberg
Telgte j

5 -,
F Warendorf By
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Sendenhorst Ennlgerloh )
"ﬁ\&‘ 1 3 Oelde

Drenstemfun

| sk
Ahlen {\1 Beckum
N e/ il Wadersloh
Anzahl der Kaufvertrage differenziert s e _-ia Wi

nach den Teilmarkten

- Unbebaute Grundsticks Pl T
- Bebaute Grundsticke 130
- Waohnungs- u. Teileigentum

Abb. 5: Verteilung aller Kaufvertrage differenziert nach den drei Teilmarkten im Kreis
Warendorf
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4. Grundsticksmarkt des Jahres 2016

4.2 Flachenumsatz

Der Gesamtflachenumsatz der geeigneten Kauffalle (ohne Wohn- und Teileigentum) betrug
im Berichtsjahr:

Veranderungen

Umsatzzahlen zum Vorjahr

Flachenumsatz 356,2 ha -3,6% J

Tab. 5: Entwicklung des Flachenumsatzes

Der Flachenumsatz ist geringfligig gesunken gegentber dem Vorjahr. Die Verteilung inner-
halb der einzelnen Marktanteile hat sich etwas verschoben.

In der Abbildung unten sind die einzelnen Marktanteile dargestellt.

4,5%

m |and- u. forstwirtschaftl. Flachen
(>2.500 m? und mit Hofraumflachen)

m \Wohnbau- und Gewerbeflachen
(unbebaut)

m sonstige Flachen
(unbebaut)

m \WWohnungsbau und Gewerbe
(bebaut)

= Sonstige Flachen
(bebaut)

Abb. 6: Anteile des Flachenumsatzes (einschl. Erbba  u, ohne Wohn- und Teileigentum)
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4, Grundsticksmarkt des Jahres 2016

4.3 Geldumsatz

Der Gesamtgeldumsatz der geeigneten Kauffalle (einschl. Erbbau, Wohn- und Teileigen-
tum) betrug im Berichtsjahr:

Veranderungen
zum Vorjahr

@ Geldumsatz 399,91 Mio. € [ 27,5% {}

Tab. 6: Entwicklung des Geldumsatzes

Umsatzzahlen

Die Verteilung des Geldumsatzes auf die einzelnen Teilmarkte ist im Wesentlichen gegen-
Uber dem Vorjahr unverandert.

Aus der Abbildung unten sind die einzelnen Marktanteile ersichtlich.

= \Wohnbau- und Gewerbeflachen
(unbebaut)
7 m sonstige Flachen

(unbebaut)

= Wohnungsbau und Gewerbe
(bebaut)

= sonstige Flachen
(bebaut)

= \WWohnungs- und Teileigentum

Abb. 7: Anteile des Geldumsatzes (einschl. Erbbau)
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5. Unbebaute Grundstiicke

5. Unbebaute Grundstuicke

Veranderungen
zum Vorjahr

. Kauffalle 549 22,8% ti-

@ Geldumsatz 60,06 Mio. € | 38,1% ‘i‘
Unbebaute Fl& 0
m achenumsatz 217,53 ha 43,6%

Grundstucke %

Tab. 7: Umsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke (e inschl. Erbbau)

Umsatzzahlen

Z)

Die einzelnen Marktanteile kbnnen den nachstehenden Abbildungen entnommen werden.

72.7%
m Bauerwartungs- m Sonstige Flachen m Gewerbliche
und Rohbauland Bauflachen
= Geschoss- = Land- u. forstwirt- individueller
wohnungsbau schaftliche Flachen Wohnungsbau
(= 2.500 m?)

Abb. 8: Marktanteile unbebauter Grundstlicke differe nziert nach der Anzahl der Kauffélle sowie
dem Geldumsatz (einschl. Erbbau)
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5. Unbebaute Grundstiicke

Ostbevern
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Abb. 9: Verteilung der Kauffélle im Teilmarkt der u  nbebauten Grundstiicke im Kreis Warendorf

5.1 Baureifes Land

5.1.1 Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau

Es handelt sich hierbei um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (pri-
vaten) Bauherrn bebaut werden kénnen. Zumeist sind dies Ein- oder Zweifamilienhduser in
ein- oder zweigeschossiger Bauweise, wobei jedoch — soweit ortstiblich — auch eine hdhere
Geschossigkeit auftreten kann (z.B. Stadth&user in mehrgeschossigem Maisonette-Stil).
Auch Baugrundstticke fur eine Reihen- oder Doppelhausbebauung werden hierunter subsu-
miert.
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5. Unbebaute Grundstlicke (©)

Veranderungen
Umsatzzahlen . g
zum Vorjahr
Kauffalle 399 19,1% {}
@ Geldumsatz 31,55 Mio. € 26,7% ‘ﬂl
individueller Flach 2361 h o5 50t
Wohnungsbau achenumsatz , a ,5% ‘ﬂ‘
g:gtlrizer Kaufpreis 134 €/m? 1.5% ~—J

Tab. 8: Umsatzentwicklung des individuellen Wohnung sbaus (einschl. Erbbau)

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

Stadt/ Kauffélle Geldumsatz Flachenumsatz
Gemeinde Anzahl Anderu_ng Mio. € Anderu_ng ha Anderu_ng
zum Vorjahr ’ zum Vorjahr zum Vorjahr
Ahlen 55 +150,0 % 3,95 +114,1 % 3,31 +133,3 %
Beckum 36 -25,0 % 2,33 -26,1 % 2,29 -18,3 %
Beelen 2 +0,0 % 0,12 +23,2 % 0,13 +21,4 %
Drensteinfurt 26 +85,7 % 2,05 +67,4 % 1,50 +110,5 %
Ennigerloh 43 +59,3 % 2,81 +117,0 % 3,05 +85,8 %
Everswinkel 44 -10,2 % 3,13 +2,0% 2,13 +0,5%
Oelde 36 +176,9 % 2,72 +187,9 % 2,20 +160,8 %
Ostbevern 36 -23,4 % 3,18 -25,6 % 1,86 -26,3 %
Sassenberg 12 -58,6 % 0,89 -53,2 % 0,80 -54,5 %
Sendenhorst 7 -22,2% 0,70 +2,5% 0,51 -9,4 %
Telgte 41 +57,7 % 5,30 +82,3 % 2,11 +70,5 %
Wadersloh 42 +27,3 % 2,52 +28,4 % 2,61 +27,9 %
Warendorf 19 +18,8 % 1,83 +20,8 % 1,09 +6,5 %
Kreis Warendorf 399 +19,1 % 31,55 +26,7 % 23,61 -11,4 %

Tab. 9: Umsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke in den Stadten und Gemeinden
(einschl. Erbbau)

Preisentwicklung 2016

Die Preise fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus sind gegentiber dem Vor-
jahr im Kreisdurchschnitt um 5,1% gestiegen.
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5. Unbebaute Grundstiicke

5.1.2 Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Hierbei handelt es sich um voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben in der Regel mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut
werden konnen. Eine Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau flr Mietwohnungen,
Eigentumswohnungen oder gemischte (tlw. gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle
nicht statt. Wesentliche Kennzeichnung der Kategorie ist eine drei- oder mehrgeschossige
Bebauung nach der naheren Umgebung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige
Grundrisslosung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spéatere Nutzer keinen Einfluss
hat.

Veranderungen

Umsatzzahlen zum Vorjahr

Kauffalle 34 112,5% 41}
Q @ Geldumsatz 6,41 Mio. € [ 202,4% ﬁ}
Geschoss- 2 Flach 4,47 h 154,0%
wohnungsbau achenumsatz , a ,0% ‘ﬁx
mittlerer Kaufpreis
143 €/m2 19,2%
pro m?2 m e ﬁ

Tab. 10: Umsatzentwicklung des Geschosswohnungsbaus (einschl. Erbbau)

Preisentwicklung 2016

Im Vergleich zum Vorjahr ergab sich mehr als eine Verdoppelung in der Anzahl der Kauffal-
le. Der Geldumsatz hat sich sogar verdreifacht. Zudem lasst sich eine deutliche Preissteige-
rung anhand des mittleren Kaufpreises pro m2 erkennen.

5.1.3 Gewerbliche Bauflachen

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden sollen. Typisch fur diese Kate-
gorie sind z.B. Grundstucke in den klassischen Gewerbegebieten.

Verdnderungen

Umsatzzahlen zum Vorjahr

mittlerer Kaufpreis

43 €/m?2 0,0%
pro m?

Kauffalle 29 45,0% ﬂs
@ Geldumsatz 8,53 Mio. € 84,2% ﬂl
Gewerbliche
BauflAchen Flachenumsatz 19,90 ha 83,9% ﬂ.

©

Tab. 11: Umsatzentwicklung gewerblicher Bauflachen (einschl. Erbbau)
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5. Unbebaute Grundstlicke

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Kauffélle innerhalb des Kreises.

Stadt/ Ge- Kauffalle |Geldumsatz Flachenumsatz
meinde Anzahl Mio. € ha

Ahlen 10 0,72 2,85
Beckum 3 1,25 3,45
Beelen 0

Drensteinfurt 0

Ennigerloh 0

Everswinkel 2 0,21 0,64
Oelde 1 4,61 8,38
Ostbevern 2 0,24 0,70
Sassenberg 2 0,32 0,79
Sendenhorst 5 0,63 1,71
Telgte 1 0,12 0,35
Wadersloh 1 0,10 0,30
Warendorf 2 0,33 0,72
Gesamtkreis 29 8,53 19,90

Tab. 12: Umsatzentwicklung unbebauter Gewerbegrunds  tiicke in den Stadten und Gemeinden
(einschl. Erbbau)

Preisentwicklung 2016

Die Preise fur gewerbliche Bauflachen sind gegentiber dem Vorjahr im Kreisdurchschnitt
unverandert.

5.1.4 Sonderbauflachen

Hierunter fallen Flachen, die als Sondergebiete fur Erholung (§ 10 BauNVO) und sogenannte
sonstige Sondergebiete (8 11 BauNVO) ausgewiesen sind. Da kommen insbesondere Ge-
biete fur Einkaufszentren und grof3flachige Handelsbetriebe in Betracht.

5.1.4.1 Sondergebiete fur Erholung

Zwei Verkaufe von Grundsticken fur Wochenendh&user konnten im Jahr 2016 registriert
werden. Die Preisspanne lag zwischen 40 €/m? und 58 €/m>.

5.1.4.2 Sonstige Sondergebiete

Kreisweit wurden keine Flachen fir diese Kategorie veraulRert.

5.1.5 Wohnen im Aul3enbereich

Es handelt sich hierbei um bebaute Grundstiicke im AuRenbereich, ohne landwirtschaftliche
Betriebsflachen und ohne betriebliche Nutzung des Grundstlicks.

Zwei Verkaufe tber diese Flachen wurden im letzten Jahre registriert.
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5. Unbebaute Grundstiicke

5.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Hierbei handelt es sich um Flachen, die nicht die Eigenschaft Bauerwartungsland, Rohbau-
land oder baureifes Land besitzen und land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind
(8 5(1) ImmoWertV). Daruber hinaus sind sie durch ihre landschaftliche oder verkehrliche
Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre N&he zu Siedlungsgebieten gepréagt. Sie kdnnen
auch fur aulRerland- oder forstwirtschaftliche Nutzungen geeignet sein, sofern im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr eine dahin gehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht. Abbau- und Grabungsflachen bleiben unbe-
rucksichtigt. Verkaufe von Acker-, Griinland- und forstwirtschaftlichen Flachen unter 2.500 m2
sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises in €/m2 au-
Rer Betracht geblieben.

Bei diesem Teilmarkt beziehen sich die Aussagen auf das gesamte Kreisgebiet, da auch hier
die Anzahl der Kauffélle in den einzelnen Stadten und Gemeinden fir sich gesehen zu ge-
ring ist.

Verédnderungen

Umsatzzahlen zum Vorjahr

Kauffalle 55 31,00 A
@ @ Geldumsatz 8,23 Mio. € 63,0% {}
@ Flachenumsatz 136,65 ha | 58,0% ﬂm
Land- und forst : :
wirtschftliche mittlerer Kaufpreis 6.02 €/m?2 31% ]
Flachen pro m2 il

Tab. 13: Umsatzentwicklung der land- und forstwirts chaftlichen Flachen (> 2.500m2)
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5. Unbebaute Grundstiicke

5.2.1 Landwirtschaftliche Flachen
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[Mio. €] [ha] [€/m?]

Abb. 10: Flachen- und Geldumsatz landwirtschaftlich  er Flachen (>2.500 m?)
(ohne forstwirtschaftliche Flachen)

5.2.1.1 Ackerland

Veranderungen

Umsatzzahlen zum Vorjahr

Kauffalle 42 16,7% .i.

Geldumsatz 7,44 Mio. € 57,3%

Ackerland Flachenumsatz 103,38 ha 33,7%

mittlerer Kaufpreis
pro m2

vEc@
||

7,20 €/m? 17,6%

Tab. 14: Umsatzentwicklung von Ackerland (> 2.500m2 )

B
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5. Unbebaute Grundstiicke

Die aus den Verkaufen ermittelten Bodenrichtwerte fir Ackerland der einzelnen Stadte und
Gemeinden und deren Ortsteile sind im Kapitel 8.2 ersichtlich. Die Eigenschaften des Boden-
richtwertgrundstiicks fur Ackerland sind unter Punkt 8.2.1 erlautert.

5.2.1.2 Griinland

Verdnderungen

Umsatzzahlen zum Vorjahr

Kauffalle 5 66,7% 4
@ Geldumsatz 0,53 Mio. € 75,7% A‘Ql
Grinland Flachenumsatz 11,02 ha 51,0% /u‘:
gwri;t:;a;er Kaufpreis 4.78 €Im? 17.2% ‘Q‘

Tab. 15: Umsatzentwicklung von Griinland (> 2.500m?2)

Auswertbare Vertrage tber den Verkauf von Dauergrinlandflachen fallen seit Jahren nur in
geringer Zahl an. Trotzdem kann man feststellen, dass die Preisentwicklung parallel zu der
Entwicklung der Ackerlandpreise verlauft. Bei ackerfahigem Grinland orientieren sich die
Preise an den Preisen von Ackerflachen. Zu bemerken ist, dass die Kaufpreise fir Grinland-
flachen sehr stark streuen.

Preisentwicklung 2016

Die Preise fir landwirtschaftliche Flachen sind gegentiber dem Vorjahr im Kreisdurchschnitt
um +17,3 % gestiegen.

5.2.2 Forstwirtschaftliche Flachen

Veranderungen zum
Umsatzzahlen .
Vorjahr
Kauffalle 9 200,0% ‘i}
@ Geldumsatz 0,27 Mio. € | 1231,3% ‘i}
Forst mzl Flachenumsatz 22,73 ha 1128,6% ‘i}
pmrgtlrizer Kaufpreis 1,17 €/me 4.0% ._]

Tab. 16: Umsatzentwicklung forstwirtschaftlicher Fl achen (> 2.500m?)

Der Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Kreis Warendorf
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5. Unbebaute Grundstlicke

&
|

Bei den forstwirtschaftlichen Flachen liegen im Vergleich zum vergangenen Jahr deutlich
mehr Falle fur die Auswertung vor, somit kdnnen qualitativ bessere Aussagen gemacht wer-
den.

Es handelte sich dabei um Misch-, Laub- und Nadelwald mit jeweils sehr unterschiedlichem
Baumbestand. Die Auswertung der Vertrage zeigt ein uneinheitliches Preisbild. Der Mittel-
wert fir forstwirtschaftliche Flachen liegt im Jahr 2016 bei 1,17 €/m2, die Spanne reicht von
0,92 €/m2 bis 2,30 €/m2. Der Preis beinhaltet Gberwiegend den Aufwuchs.

5.3 Bauerwartungsland und Rohbauland
5.3.1 Bauerwartungsland gemaf § 5 Abs. 2 ImmoWertV

Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (8§ 6 ImmoWertV), insbesondere
dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets,
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten
lassen (8 5 (2) ImmoWertV). Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechen-
de Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten
der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrs-
auffassung) grunden.

Je nach Fortschritt der Entwicklung liegt der Wert von Bauerwartungsland bei 15 — 45 % des
Bodenrichtwertes fur vergleichbare Baulandflachen (ohne Anteil der 6ffentlichen Beitrage).

Anzahl der Flachen- Geldumsatz
Kauffalle umsatz
ha Mio. €

2009 3 1,03 0,17
2010 3 3,42 0,79
2011

2012 2 4,29 1,03
2013 3 4,51 0,64
2014 5 2,19 1,05
2015 3 10,74 1,87
2016

-- = es liegen keine auswertbaren Félle in ausreichender Anzahl vor
Tab. 17: Umsatzentwicklung von Bauerwartungsland
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5. Unbebaute Grundstiicke

5.3.2 Rohbauland geméafR 8§ 5 Abs. 3 ImmoWertV

Flachen, die nach den 8§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung be-
stimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage Form oder
Grol3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (§ 5 (3) ImmoWertV).

Der Wert von Rohbauland liegt je nach Fortschritt der Entwicklung bei 40 - 80 % des Boden-
richtwertes fur vergleichbare Baulandflachen (ohne Anteil der 6ffentlichen Beitrége).

Anzahl der Flachen - Geldumsatz
Kauffélle umsatz
ha Mio. €
2009 5 0,87 0,39
2010 2 4,03 1,16
2011 11 5,24 0,60
2012 6 3,15 1,27
2013 3 0,66 0,18
2014 15 4,28 2,62
2015 5 2,96 1,39
2016 4 7,33 2,19

Tab. 18: Umsatzentwicklung von Rohbauland

5.4 Sonstige Flachen

5.4.1 Gartenland

Hierunter fallen Flachen, die fir die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht bendtigt
werden. Nach ortstiblicher Anschauung sind diese Flachen als reines Gartenland einzustu-
fen.

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Es liegen hier kreisweit 23 Kaufféalle aus den Jahren 2011-2016 vor. Der Mittelwert flr diese
Flachen liegt bei 25,11 €/m?, die Spanne reicht von 8,50 €/m2 bis 77,22 €/mz2,

Gartenlandflachen im Auf3enbereich (Ortsrandlage)

Seit 2011 sind nur insgesamt 6 Kauffalle registriert. Auch hier zeigt die Auswertung der Ver-
trage ein sehr uneinheitliches Preisbild. Der Mittelwert betragt 13,45 €/m2. Die Preise liegen
im Bereich von 7,82 €/m2 bis 25 €/m2.

Gartenlandflachen im Auf3enbereich (freie Feldlage)

Fur Gartenlandflachen im Auf3enbereich liegt in den letzten funf Jahren nur ein Kauffall vor.

5.4.2 Abbauflachen

Hierbei handelt es sich im Kreis Warendorf um Flachen mit Kalkstein- oder Sandvorkommen.
In den Jahren 2004 bis 2016 liegt die Zahl der geeigneten Vertrdge bei insgesamt sieben
Vertragen.

Fur Flachen mit Kalksteinvorkommen lagen in diesem Zeitraum insgesamt sechs Kauffalle
vor.

Fur Flachen mit Sandvorkommen liegt nur ein Kaufvertrag zur Auswertung vor.
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5. Unbebaute Grundstiicke

5.5 Erbbaurechte

Bei der Bestellung von Erbbaurechten werden in den Vertrdgen Erbbauzinsen vereinbart.
Die HOhe des Erbbauzinses richtet sich i.d.R. nach der jeweiligen Grundstucksnutzung. Auch
fur gleiche Grundstiicksnutzungen streut der Zins innerhalb einer gewissen Bandbreite.

Die Entwicklung der Erbbaurechtsbestellungen ist aus der folgenden Tabelle ersichtlich.

Gebaudeart | Erbbauzins | Erbbau
zins-
[€/m7] SatZ |\ anider |Anzanl der Geschatis,
[%] Falle jahre

Mittelwert

Spanne Mittelwert
2002 i 2,60 44 (20102)
2003 o 2,80 44 (20103)
2004 o 2,80 41 (20104)
2005 1’83;_1275 2,80 51 (20105)
2006 1’3%’?2 6 2,53 18 (20106)
2007 1,8:(,,),?1,75 2,68 14 (20107)
2008 1,232’,-22,00 2,34 25 (20108)
2009 e 2,50 21 (20109)
2010 ) 4%?2 . 2,38 10 (2011 N
2011 O’Qf;f’g% 2,28 20 (2011 Y
2012 e 2,28 16 (20112)
2013 0,92’_952, & 2,51 28 (2011 )
2014 09';23 o 2,28 21 (2011 N
2015 0’9;’?;80 1,52 10 (2011 .
2016 1,7?),-1 :15,41 2,09 6 (20116)

Tab. 19: Entwicklung der Erbbaurechtsbestellungen f  Ur den individuellen Wohnungsbau
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5. Unbebaute Grundstiicke

Gebaudeart |Erbbauzins-
satz
[%] Anzahl der 222:;%?
Falle jahre
Mittelwert
Standardabw.
Spanne
2,3 3
Erbbaurechte 1,1 43
1044 (2014-2016)

Tab. 20: Marktiblicher Erbbauzinssatz fur den indiv  iduellen Wohnungsbau

Die Laufzeiten der Erbbaurechte liegen bei den Wohnbaugrundstticken im Wesentlichen bei
99 Jahren. Auch werden heute grundsatzlich Wertgleitklauseln in Vertrage aufgenommen.
Eine Zinsanpassung ist Uberwiegend an den Verbraucherpreisindex fur Deutschland (VPI)
gekoppelt.

Die zur Auswertung herangezogenen Erbbaurechtsvertrage entsprachen tberwiegend in
ihrer Vertragsgestaltung dem von Deutschen Stadtetag und KSD (Katholischer Siedlungs-
dienst) herausgegebenen Mustererbbaurechtsvertrag fir Wohnzwecke.

Ferner kdnnen neben der Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses weitere gravierende
Belastungen oder Verginstigungen fur den Erbbaurechtsnehmer (z.B. vom Regelfall abwei-
chende Vereinbarungen zum Heimfall) Zu- oder Abschlage auf den Erbbauzinssatz erfor-
dern.
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6. Bebaute Grundstiicke

6. Bebaute Grundstuicke

Veranderungen

Umsatzzahlen 2um Vorjahr

Kauffalle 1.055 11,9% Aﬁ‘-

@ Geldumsatz 263,98 Mio. € | 24,9% tﬁ-
Bebaute 2 Flachenumsatz 162,24 ha -26,8%
Grundsticke ’ ’ ‘EL

Tab. 21: Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke (ei  nschl. Erbbau)

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke gliedert sich in die sechs Kategorien:

@

* Ein- und Zweifamilienhduser (freistehend)

» Doppelhaushélften und Reihenendhauser

* Reihenmittelhduser

* Gewerbe (umfasst gewerblich und gemischt genutzten Gebéaude)
* Mehrfamilienh&user

* sonstige bebaute Grundstiicke

235%

m Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend) m Doppelhaushilften und Reihenendhauser
= Gewerbe = Reihenmittel-
héuser
= Mehrfamilien- sonstige Gebaude
héuser

Abb. 11: Marktanteile bebauter Grundstiicke differen ziert nach der Anzahl der Kauffalle sowie
dem Geldumsatz (einschl. Erbbau)
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6. Bebaute Grundstiicke (©)

Die Umsétze beinhalten die zur Auswertung geeigneten freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhéuser, Doppelhaushalften und Reihenhéauser in den Ortslagen.

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Anmerkung: Grundstucke im Auf3enbereich (8 35 Baugesetzbuch) und Verkaufe mit Erbbau-
rechtubertragungen sind nicht bericksichtigt.

Veranderungen

Umsatzzahlen 2um Vorjahr

@ @ @ Kauffalle 765 17,2% ﬂm
Geldumsatz 153,88 Mio. € || 28,5% {}

Ein- und

Zweifamilienhauser Flich ‘ 5168 h 17 9%
(freistehend, achenumsatz ’ a 70 ‘Q"

Doppelhaushaélften,
Reihenend- u. - mittlerer Kaufpreis 201.155 € 9,7% ﬂm

mittelhaus)

Tab. 22: Umsatzentwicklung der Ein- und Zweifamilie  nhauser
(ohne Erbbau u. AuRBenbereich)

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Stadt /
Gemeinde azant | e Vomane | M€ | zmvoran | M| zom voran
Ahlen 210 +0,5 34,00 +21,7 15,93 +35,0
Beckum 126 +22,3 20,50 +19,4 7,50 +11,4
Beelen 8 +60,0 1,91 +109,9 0,57 +118,2
Drensteinfurt 44 +29,4 11,60 +55,3 2,98 +23,8
Ennigerloh 48 +92,0 7,78 +63,9 343 +23,1
Everswinkel 26 +52,9 7,00 +101,0 1,45 +26,9
Oelde 59 -3,3 11,45 -3,8 4,29 +5,7
Ostbevern 14 +16,7 3,74 +17,5 0,84 +21,7
Sassenberg 27 -12,9 6,16 9,6 1,88 -13,4
Sendenhorst 25 +47,1 4,79 +50,0 1,86 +64,9
Telgte 60 +62,2 17,87 +63,6 3,20 0,6
Wadersloh 30 +30,4 6,17 +49,5 2,27 +2,7
Warendorf 88 +11,4 20,92 +17,1 5,48 +5,0
Kreis Warendorf 765 +17,1 153,88 +28,5 51,68 +17,9

Tab. 23: Umsatze Ein- und Zweifamilienh&user in den Stadten und Gemeinden
(ohne Erbbau u. AuRenbereich)
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6. Bebaute Grundstiicke

6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Umsatzzahlen

Veranderungen
zum Vorjahr

Kauffalle 470 19,0% tﬁ-
@ Geldumsatz 103,84 Mio. € || 25,5% ‘?
Freistehende Ein-
) 0,
“nd Zwel- Flachenumsatz 3852ha | 184% 4
familienh&auser
mittlerer Kaufpreis 220.936 € 5,5% tﬁ-

Tab. 24: Umsatzentwicklung freistehender Ein- und Z

weifamilienhauser

Durchschnittliche Preize fiir freistehende
Ein- und fweifamilienhd userin Euro
gemeinden_ETR589. Kaufpreis_

[ o= 1z000c; 15 5000 172000

Il o0 21000

| EEEEE

'5.000
Telote
2000
VWarendo
[Z48°000
Eversvan kel
'Z000
ndenhorst
OE 000
Dirensteinfurt
2000
hlen
214000

s5en berg
5,000
Beelen
5,000
Ennigerloh
165.000
18
Beckum
172000

\Wadersloh
7.000

Abb. 13: Durchschnittliche Kaufpreise fiir freistehe

nde Ein- und Zweifamilienhauser
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6. Bebaute Grundstiicke

&
|

Die nachstehende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise von ausgewerteten
weiterverkauften und freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern mit einer Grundsticksfla-
che zwischen 330 und 800 m2. Eine Auswertung der Erstverkaufe erfolgt aufgrund der zu
geringen Anzahl an Kaufféallen nicht.

@ @
Weiter- Kaufpreis Boden- Anzahl
verkaufe richtwert auswgrtbare
Falle
€ €/m2
2002 183.230 -- 191
2003 188.078 -- 186
2004 173.605 116,4 163
2005 179.948 115,0 197
2006 176.313 113,2 144
2007 178.097 114,8 172
2008 169.949 117,0 256
2009 170.390 114,3 197
2010 175.741 122,0 230
2011 173.016 119,0 254
2012 174.709 118,6 253
2013 182.333 114,5 267
2014 196.457 119,9 283
2015 199.348 117,2 228
2016 231.449 130,2 123
Tab. 25: Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

(Weiterverkaufe in der Grundstiicksgréf3enklasse 330 bis 800 m?)

(0] /]
Anzahl
Erstverkaufe Kaufpreis Bodenrichtwert
auswertbare Falle
€ €/m2
2016 || 373723 | 133,1 | 8
Tab. 26: Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

(Erstverkaufe in der GrundstiicksgroRenklasse 330 bis 800 m?)
Preisentwicklung 2016

Der Durchschnittspreis fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (Weiterverkauf) ist ge-
genuber dem Vorjahr um +16,1 % gestiegen. Unter Bertcksichtigung der Baujahre der Ob-
jekte ergibt sich eine durchschnittliche Preissteigerung von +5,15 %.
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6. Bebaute Grundstiicke

6.1.2 Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Veranderungen

Umsatzzahlen 2um Vorjahr

Kauffalle 226 23,5% ‘ﬁ'

@ Geldumsatz 40,64 Mio 35,7%

Doppelhaushaélften .
und Flachenumsatz 9,61ha 14,8%

Reihenendhauser

> ||

mittlerer Kaufpreis 179.816 € 9,9%

Tab. 27: Umsatzentwicklung Doppelhaushélften und Re  ihenendhauser

Warendorf,
2197000

Sendenhorst Ennigerioh
1857000 142.000

Drep_sleinmﬂ 1910000

205.000

Ahlen
147.000

Wadersloh
1937000
Dwrch schnittliche Preise fir Doppelhau s

hdlften und Reihenendhduser in Eure

l:lhe'| BQaurior s yoranden
[ o5 tz0.000
Il 10000 210000

I oo 210000

Abb. 14: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Doppelhau shélften und Reihenendhauser
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&
|

Die nachstehende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise von ausgewerteten
Erstverkdufen von Doppelhaushélften und Reihenendh&usern mit einer Grundstiicksflache
zwischen 170 und 550 m2.

4] %]
Anzahl
Erstverkaufe Kaufpreis Bodenrichtwert
auswertbare Félle

€ €/m2
2002 184.410 -- 115
2003 183.810 - 59
2004 187.076 140,7 44
2005 178.630 138,2 39
2006 193.307 127,8 19
2007 180.968 143,2 16
2008 keine auswertbaren Félle
2009 171.026 114,8 5
2010 184.860 133,1 10
2011 178.256 140,3
2012 205.700 145,0
2013 207.402 124,0
2014 263.059 130,1 14
2015 289.406 158,8 8
2016 298.018 172,5 16

Tab. 28: Durchschnittspreise fur Doppelhaushalften und Reihenendhauser

(Erstverkaufe in der Grundstiicksgrofenklasse 170 bis 550 m?)
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gt

Die nachstehende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen
Jahre von ausgewerteten weiterverkauften Doppelhaushélften und Reihenendhdusern mit
einer Grundstticksflache zwischen 170 und 550 mz.

. 1%} %)
Weiter- Anzahl
Kaufpreis Bodenrichtwert
verkaufe auswertbare Félle
€ €/m2
2002 154.819 -- 111
2003 150.395 -- 136
2004 145.699 106,4 122
2005 148.230 113,6 143
2006 147.315 113,9 118
2007 141.814 118,4 135
2008 147.671 112,8 141
2009 141.232 116,1 140
2010 137.511 113,2 168
2011 150.076 116,9 145
2012 154.477 117,3 145
2013 158.134 116,3 152
2014 157.276 113,7 174
2015 160.109 111,5 125
2016 178.247 122,5 163

Tab. 29: Durchschnittspreise fiir Doppelhaushalften und Reihenendhauser
(Weiterverkaufe in der Grundstlicksgrof3enklasse 170 bis 550 m?)

Preisentwicklung 2016

Der Durchschnittspreis fir erstverkaufte Doppelhaushélften und Reihenendhduser ist ge-
genuber dem Vorjahr um +3,0 % gestiegen. Allerdings wurden im Jahr 2015 lediglich
8 Objekte verauRRert, wohingegen es in diesem Jahr 16 waren.

Der Durchschnittspreis fiur Weiterverkaufe steigt um 11,3 %, die Zahl der Kauffalle steigt um
30,4 %. Unter Berlcksichtigung der Baujahre der Objekte ergibt sich fur weiterverkaufte
Doppelhaushélften und Reihenendhauser eine durchschnittliche Preissteigerung von 9 %.
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6. Bebaute Grundstiicke

6.1.3 Reihenmittelhauser

Veranderungen
zum Vorjahr

Kauffalle 69 -8,0% @
@ Geldumsatz 9,41 Mio. € 33,7%

Reihenmittel-
hauser

mittlerer Kaufpreis 136.380 € 45,2%

Umsatzzahlen

Flachenumsatz 3,55 21,6%

> ||

Tab. 30: Umsatzentwicklung Reihenmittelhduser

Die Tabelle 30 zeigt die durchschnittichen Gesamtkaufpreise der vergangenen Jahre von
weiterverkauften Reihenmittelhdusern. Eine Auswertung der Erstverkaufe erfolgt aufgrund
der zu geringen Anzahl an Kaufféallen nicht.

0]
Weiter- @ Boden- Anzahl
Kaufpreis
verkaufe richtwert auswertbare Félle
€ €/m2
2002 143.559 - 22
2003 131.662 - 34
2004 96.780 99,8 47
2005 120.581 108,0 37
2006 129.530 126,2 27
2007 131.165 115,9 34
2008 119.892 118,7 29
2009 126.170 116,2 30
2010 119.500 110,4 34
2011 119.148 114,6 29
2012 116.194 130,9 36
2013 115.562 106,8 33
2014 112.909 109,8 42
2015 102.548 101,9 42
2016 139.167 124,5 40

Tab. 31: Durchschnittspreise fir Reihenmittelhduser
(Weiterverkaufe in der Grundstiicksgréf3enklasse 140 bis 320 m?)

Preisentwicklung 2016

Der Durchschnittspreis flr Reihenmittelhduser (Weiterverkauf) ist gegeniber dem Vorjahr
um 35,7% gestiegen. Unter Berlcksichtigung der Baujahre der Objekte ergibt sich eine
durchschnittliche Preissteigerung von 1 %. Dies liegt primar daran, dass in den Vorjahren
noch viele preiswerte Reihenmittelhduser in Ahlen (Zechensiedlung) verkauft wurden und
mittlerweile deutlich weniger. Die Anzahl der Verkaufe in Telgte ist dagegen gestiegen.

‘39

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Warendorf
Grundstticksmarktbericht 2017



gt

6. Bebaute Grundstiicke

6.2 Drei- und Mehrfamilienhauser

Veranderungen
zum Vorjahr

Kauffalle 60 -9,1% 4}
@ Geldumsatz 20,99 Mio. € | 23,9% tf}

Umsatzzahlen

Drei- und
Mehrfamilien-
hauser Flachenumsatz 4,51 ha 15,7% 4}

mittlerer Kaufpreis 349.878 € || 36,3% tﬁn

Tab. 32: Umsatzentwicklung Drei- und Mehrfamilienhd  user (ohne Erbbau und AuRenbereich)

6.3 Sonstige bebaute Grundstiicke

Umsatzzahlen Veranderu_ngen
zum Vorjahr
Kauffalle 132 16,8% l_ﬁk
Sonstige
bebaute Geldumsatz 69,92 Mio. € | 35,6% 1{}
Grundstiicke
@ Flachenumsatz 90,21 ha -40,8% @

Tab. 33: Umsatzentwicklung sonstiger bebauter Grund  stiicke (ohne Erbbau und AuRenbereich)

In dieser Gruppe sind die Gewerbeobjekte und alle sonstigen bebauten Grundstiicke (z.B.

Birogebaude, Hotels, Garagen, Objekte im Aul3enbereich, sonstige gewerbliche Einrichtun-
gen, Erbbautbertragungen u. a.) erfasst.
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7. Wohnungseigentum

7. Wohnungseigentum

7.1 Entwicklung im Kreis Warendorf

Veranderungen
zum Vorjahr

Kauffalle 570 -1,4% )_]

Umsatzzahlen

Geldumsatz 74,42 Mio. € | 10,6% 1}

Wohnungs-
eigentum

Tab. 34: Umsatzentwicklung von Wohnungseigentum (oh ne Wohnungserbbau)

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums setzt sich aus den drei Kategorien Erstverkauf,
Weiterverkauf und Umwandlung zusammen. Die Umsatzzahlen beinhalten nur Kauffalle
dieser Kategorien von ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzten Objekten.

1,9% 2.2%

m Erstverkauf = Weiterverkauf = Umwandlung

Abb. 15: Marktanteile von Erst-, Weiterverkdufen un d Umwandlungen differenziert nach der
Anzahl der Kauffélle sowie dem Geldumsatz
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7. Wohnungseigentum
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Abb. 18: Entwicklung der prozentualen Anteile Erstv  erkauf, Weiterverkauf und Umwandlung
beim Wohnungseigentum

Als Wertmaf3stab bei Eigentumswohnungen dient Ublicherweise das Verhdltnis Preis pro
Quadratmeter Wohnflache (einschlie3lich Bodenwertanteil). Preisbeeinflussend sind insbe-
sondere die Lage, die Grof3e und Ausstattung der Wohnung.

Die folgende tabellarische Ubersicht zeigt, bezogen auf den Gesamtkreis, die Entwicklung
der Preise pro Quadratmeter Wohnflache fir Wohnungen ohne Sonderausstattung. Da nicht
zu allen Kauffallen Wohnflachenangaben vorliegen, kdnnen nicht alle Falle in den weiteren
Tabellen und Grafiken bericksichtigt werden.

Bei den Weiterverkdufen stiitzen sich die Aussagen zu der Preisentwicklung in den jeweili-
gen Gebaudealtersklassen auch auf die von den Erwerbern erbetenen zusatzlichen Anga-
ben.
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&
|

Als Neubauten gelten Gebaude, die im Verkaufsjahr und im vorangegangenen Jahr errichtet
wurden.

Kreis Warendorf

2013 - 2015 2016
Verkaufsart Fallzahl @ Wohnfl. m? @ €/m?2 @ €/m?2
Fallzahl @ Wohnfl. m2
Wohnfl. Wohnfl.
Erstverkauf
315 82 2.358 123 83 2.483
-Neubau -
Weiterverkauf
Altersklasse
2000 - 2014* 88 83 1.620 20 83 1.839
1990 - 1999 205 81 1.365 70 72 1.554
1980 - 1989 90 77 1.104 38 85 1.367
1970 - 1979 142 83 895 46 78 1.037
1960 - 1969 161 68 810 36 74 916
1950 - 1959 39 70 739 16 67 746
1920 - 1949 14 83 1.009 4 147 1.079
bis 1919 10 103 684
Gesamt 749 81 1.047 230 87 1.220

--- = es liegen weniger als 3 auswertbare Falle vor, in der Gesamtsumme sind alle Kaufféalle berticksichtigt
* = Altersklasse bezieht sich auf das aktuelle Jahr

Tab. 35: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre ise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)
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7. Wohnungseigentum

Abb. 19: Entwicklung der Durchschnittpreise flir Woh nungseigentum

Preisentwicklung 2016

Wohnungseigentum

Erstverkaufe | Weiterverkdufe | Umwandlung
2002 -0,6 % -1,0%
2003 -1,0 % -3,4 %
2004 +0,1 % -1,0 %
2005 +0,5 % -5,6 %
2006 +3,4 % +7,7 %
2007 +2,5 % -10,5 %
2008 -0,9 % +1,4 %
2009 +2,3 % -1,9 % +5,7 %
2010 +11,4 % +10,8 % +7,3 %
2011 +2,5 % 5,1% -9,5 %
2012 +0,8 % +0,5 % -9,5 %
2013 +5,2 % +5,6 % +1,7 %
2014 +9,1 % +0,4 % -12,2 %
2015 +1,8 % +6,0 % +13,4 %
2016 +1,8 % +11,0 % +5,5 %

--- = es liegen keine auswertbaren Falle in ausreichender Anzahl vor

Tab. 36: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre ise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)

7.2 Entwicklung in den umsatzstarksten Stadten

Zur Verdeutlichung des Preisgefliges im Kreis Warendorf ist die Entwicklung der Preise pro
Quadratmeter Wohnflache bei den Erst- und Weiterverkaufen von Wohnungseigentum an-
hand einiger ausgewahlter Stadte in den nachstehenden Tabellen dargestellt.

Fir dieses Jahr konnten erstmalig fur die Gemeinden Sassenberg, Sendenhorst und Wa-
dersloh aussagekraftige Zahlen zu Erstverkaufen ermittelt werden. Fur die Kategorie der
Weiterverkaufe konnte fir diese Gemeinen keine Aussage getroffen werden.

46 Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Warendorf
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Ahlen
2012 - 2015 2016
Verkaufsart @ €/m? @ €/m2
Fallzahl @ Wohnfl. m2 Fallzahl @ Wohnfl. m2
Wohnfl. Wohnfl.
Erstverkauf
51 82 2.408 13 83 2.556
-Neubau-
Weiterverkauf
Altersklasse
2000 - 2014* - -- -- - - -
1990 - 1999 40 83 1.238 10 75 1.375
1980 - 1989 8 73 1.245 7 84 1.403
1970 - 1979 35 82 800 6 85 929
1960 - 1969 33 67 881 6 61 983
1950 - 1959 7 67 659 7 65 726
1920 - 1949 - -- -- - - -
bis 1919 - -- -- - - -
Gesamt 140 69 688 39 75 1.187

--- = es liegen weniger als 3 auswertbare Falle vor, in der Gesamtsumme sind alle Kauffalle berticksichtigt
* = Altersklasse bezieht sich auf das aktuelle Jahr

Tab. 37: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre ise pro Quadratmeter Wohnflache in
Ahlen (auswertbare Falle)

Beckum
2013 - 2015 2016
Verkaufsart @ €im? @ €/m?
Fallzahl @ Wohnfl. m2 Fallzahl @ Wohnfl. m2
Wohnfl. Wohnfl.
Erstverkauf
‘Neubau. 40 80 2.163 13 90 2.358
Weiterverkauf
Altersklasse
2000 - 2014* 10 78 1.609 - -- -
1990 - 1999 27 73 1.239 11 66 1.288
1980 - 1989 -- - -- - -- 0
1970 - 1979 34 87 768 15 88 898
1960 - 1969 78 62 726 14 75 897
1950 - 1959 7 79 759 4 73 588
1920 - 1949 -- - -- - -- -
bis 1919 - - - -- - -
Gesamt 171 72 899 47 78 1.009

--- = es liegen weniger als 3 auswertbare Falle vor, in der Gesamtsumme sind alle Kaufféalle berticksichtigt
* = Altersklasse bezieht sich auf das aktuelle Jahr

Tab. 38: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre ise pro Quadratmeter Wohnflache in
Beckum (auswertbare Félle)
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Ennigerloh
2013 - 2015 2016
Verkaufsart @ €im? @ €/m?
Fallzahl @ Wohnfl. m2 Fallzahl @ Wohnfl. m2
Wohnfl. Wohnfl.
Erstverkauf
6 81 1.904 - -- -
-Neubau-
Weiterverkauf
Altersklasse
2000 - 2014* 5 73 1.159 4 94 1.412
1990 - 1999 16 89 1.033 - -- -
1980 - 1989 -- -- -- - -- -
1970 - 1979 9 87 730 - -- -
1960 - 1969 13 74 762 4 75 790
1950 - 1959 15 62 597 - -- -
1920 - 1949 -- -- -- - -- -
bis 1919 -- -- -- - -- -
Gesamt 66 78 854 19 80 1.049

--- = es liegen weniger als 3 auswertbare Falle vor, in der Gesamtsumme sind alle Kauffalle bertcksichtigt

* = Altersklasse bezieht sich auf das aktuelle Jahr

Tab. 39: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre ise pro Quadratmeter Wohnflache in Enni-
gerloh (auswertbare Falle)

Oelde
2013 - 2015 2016
Verkaufsart @ €/m2 @ €/m?2
Fallzahl @ Wohnfl. m2 Fallzahl @ Wohnfl. m2
Wohnfl. Wohnfl.
Erstverkauf
38 88 2.261 15 84 2.806
-Neubau-
Weiterverkauf
Altersklasse
2000 - 2014* 24 93 1.573 4 90 1.694
1990 - 1999 24 83 1.382 14 76 1.543
1980 - 1989 13 77 1.171 7 83 1.166
1970 - 1979 16 90 1.041 7 71 1.202
1960 - 1969 20 79 857 8 74 906
1950 - 1959 - - -- - - --
1920 - 1949 - - - - - -
bis 1919 - - - - - -
Gesamt 118 85 1.237 40 77 1.314

--- = es liegen weniger als 3 auswertbare Falle vor, in der Gesamtsumme sind alle Kauffalle bertcksichtigt
* = Altersklasse bezieht sich auf das aktuelle Jahr

Tab. 40: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre ise pro Quadratmeter Wohnflache in Oelde
(auswertbare Falle)
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Telgte
2013 - 2015 2016
Verkaufsart @ €/m2 @ €/m2
Fallzahl @ Wohnfl. m? Fallzahl @ Wohnfl. m2
Wohnfl. Wohnfl.
Erstverkauf
33 92 2.720 7 119 2.449
-Neubau-
Weiterverkauf
Altersklasse
2000 - 2014* - -- -- - - -
1990 - 1999 22 87 1.728 7 77 1.906
1980 - 1989 11 77 1.193 - - -
1970 - 1979 14 68 896 5 66 1.148
1960 - 1969 6 76 1.014 - - -
1950 - 1959 - -- -- - - -
1920 - 1949 - -- -- - - -
bis 1919 - -- -- - - -
Gesamt 64 81 1.351 17 72 1.646

--- = es liegen weniger als 3 auswertbare Falle vor, in der Gesamtsumme sind alle Kaufféalle berticksichtigt
* = Altersklasse bezieht sich auf das aktuelle Jahr

Tab. 41: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre ise pro Quadratmeter Wohnflache in Telg-
te (auswertbare Félle)

Warendorf
2013 - 2015 2016
Verkaufsart @ €lm2 @ €/m?
Fallzahl @ Wohnfl. m2 Fallzahl @ Wohnfl. m2
Wohnfl. Wohnfl.
Erstverkauf
26 82 2.434 15 85 2.503
-Neubau-
Weiterverkauf
Altersklasse
2000 - 2014* 15 80 1.799 5 68 1.842
1990 - 1999 30 68 1.543 11 68 1.955
1980 - 1989 19 76 1.133 8 97 1.566
1970 - 1979 17 78 1.076 7 71 1.346
1960 - 1969 4 94 956 - - --
1950 - 1959 - - -- - - --
1920 - 1949 - - -- - - --
bis 1919 -- - - -- -- -
Gesamt 93 77 1.365 34 81 1.632

--- = es liegen weniger als 3 auswertbare Falle vor, in der Gesamtsumme sind alle Kaufféalle berticksichtigt
* = Altersklasse bezieht sich auf das aktuelle Jahr

Tab. 42: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre ise pro Quadratmeter Wohnflache in Wa-
rendorf (auswertbare Falle)
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Sassenberg
2013 - 2015 2016
Verkaufsart @ €/m? @ €/m?
Fallzahl @ Wohnfl. m2 Fallzahl @ Wohnfl. m2

Wohnfl. Wohnfl.

Erstverkauf
33 78 2.137 16 65 2.168

-Neubau-

Tab. 43: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre

ise pro Quadratmeter Wohnflache fur

Erstverkaufe in Sassenberg (auswertbare Falle)

Sendenhorst
2013 - 2015 2016
Verkaufsart @ €/m? @ €/m?
Fallzahl @ Wohnfl. m2 Fallzahl @ Wohnfl. m2

Wohnfl. Wohnfl.

Erstverkauf
12 83 2.661 14 89 2.725

-Neubau-

Tab. 44: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre

ise pro Quadratmeter Wohnflache fir

Erstverkaufe in Sendenhorst (auswertbare Félle)

Wadersloh
2013 - 2015 2016
Verkaufsart @ €/m? @ €/m?
Fallzahl @ Wohnfl. m2 Fallzahl @ Wohnfl. m2

Wohnfl. Wohnfl.

Erstverkauf
21 76 1.961 17 82 2.110

-Neubau-

Tab. 45: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre

ise pro Quadratmeter Wohnflache fur

Erstverkaufe in Wadersloh (auswertbare Falle)
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Es gibt einen besonderen Markt fir Wohnungen in Pflegeheimen. Diese barrierefreien Woh-
nungen bestehen meist aus einem kleinen Appartement mit einem eigenen Duschbad. Ge-
meinschaftsraume und Gemeinschaftskiichen stehen den Bewohnern zur Verfluigung. Die
H&auser sind mit Aufzugsanlagen ausgestattet.

7.3 Pflegeappartements

Die Tabelle unten zeigt, bezogen auf das Kreisgebiet, die Entwicklung der Durchschnittsprei-
se pro Quadratmeter Wohnflache flr Erstverkaufe der letzten Jahre.

@ Wohnfl. @ €/m2
Fallzahl
m? Wohnfl.
2004 28 62 1.968
2005 22 65 1.856
2006 3 68 1.915
2007 Keine auswertbaren Félle
2008 Keine auswertbaren Falle
2009 83 56 2.223
2010 Keine auswertbaren Félle *)
2011 Keine auswertbaren Falle **)
2012 8 73 2.236
2013 4 70 1.716
2014 Keine auswertbaren Falle ***)
2015 14 63 2.239
2016 17 70 2.363

Tab. 46: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpre
Pflegeappartements
(auswertbare Falle)

ise pro Quadratmeter Wohnflache fur

*) Fur das Jahr 2010 lagen nur Kauffalle aus einem Objekt vor. Diese spiegeln den Markt
nicht reprasentativ wieder. Der durchschnittliche Kaufpreis pro m2 Wohnflache lag bei
ca. 2.370 €/mz bei einer durchschnittlichen Wohnflache von ca. 55 m2.

**) Auch fur das Jahr 2011 lagen nur Kauffalle aus einem Objekt vor, die nicht repréasentativ
den Markt widerspiegeln. Bei einer durchschnittichen Wohnflache von ca. 75 m2 lag der
Kaufpreis pro m2 Wohnflache bei ca. 2.000 €/mz2.

***) Fir das Jahr 2014 lagen keine Kaufféalle vor.
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8. Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten
(8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen jahrlich, bezogen auf den
01.01. eines jeden Jahres, ermittelt. Im Anschluss daran werden sie im Internet unter

www.boris.nrw.de

veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein aus geeigneten Grundstickskaufpreisen ermittelter durchschnittli-
cher Lagewert, bezogen auf ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhéltnissen (Bodenrichtwertzone). Er bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstucksfla-
che eines unbebauten Grundstiicks mit genormten Eigenschaften, dem sog. Bodenrichtwert-
grundstick

Zur Ableitung des Verkehrswertes eines speziellen Grundstiickes vom Bodenrichtwert ist es
erforderlich, dass alle wertbestimmenden Eigenschaften durch entsprechende Zu- und Ab-
schlage beriicksichtigt werden. Dies kénnen z. B. sein: Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Grundstucksform und -gestaltung (insbesondere Grundstiickstiefe), Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand, Beeintrachtigung durch Immissionen usw. Zur Verkehrswertermitt-
lung eines bestimmten Grundstiicks ist die Berlcksichtigung dieser wertbeeinflussenden
Komponenten unerlasslich, da der Bodenrichtwert im Einzelfall die besonderen Lage- und
Wertverhaltnisse nicht widerspiegelt. Umrechnungskoeffizienten wegen abweichender
GrundstiicksgréRe und Randlage sind im Kapitel 9.4 angegeben.

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

Fur den Kreis Warendorf werden in der Regel beitragsfreie Bodenrichtwerte ermittelt, in de-
nen folgende Beitrage/Abgaben enthalten sind:

» ErschlielBungsbeitrdge gemal § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB),

» Abgabe fir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fir die erstmalige Herstellung der
Entwasserungsanlage ohne Hausanschlisse),

» Kostenerstattungsbetrdge gemafll 8§ 135 a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichs-
mafinahmen, Aufwand fur den Grunderwerb und fiir die erstmalige Herstellung).

Der Anteil der enthaltenen Beitrage liegt je nach ErschlieBungsqualitat und Alter der Bauge-
biete zwischen 20 und 70 €/m=.
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8.1 Bodenrichtwerte fur Bauflachen

8.1.1 Individueller Wohnungsbau im Innenbereich

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat eine nahezu rechteckige Form, eine Grof3e von ca.
600 m2 und eine max. Grundstlckstiefe von 35 m. Es hat eine Ausrichtung der Wohnraume
und des Gartens in der Regel zur sudlichen oder westlichen Himmelsrichtung wegen der
Belichtung. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die angegebene Art der baulichen Nutzung
und Zahl der Geschosse.

Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fiir Baugrundstiicke in mittleren Lagen

Preis/m?
Ostbevern i 2
) | bis75€m
Westbevern I:I 76 - 100 €/m?

[ 101-120€mr
[ 121-150em2
[ ver 150 €/me

Sassenberg
114 €

Warendorf
210€
Freckenvhorst
S v 4 137, € 0
N Albersioh | % Hosestré\ar
131€0 ;

Enniger
73 €

Ostenfelde
87 €

Ennigerloh

i{ 102 €

(Neubeckum L, :

Wadersloh

Dolberg
91€

Liesborn
72€

Abb. 20: Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir Baug rundstticke in mittleren Lagen
(Stichtag 01.01.2017)
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Ubersicht tUber die Bodenrichtwerte fir Wohnbauflach en des individuellen
Wohnungsbaus

Lageklassen

Gemeinde
Ortsteil gute.Lage - mlttler.e Lage. ma&ge Lage.

von bis | Mittel | von bis | Mittel | von bis Mittel

€ € € € € € € € €

Ahlen 120 | 230 181 85 185 120 60 125 87
Dolberg 115 | 115 115 80 100 91 50 75 60
Vorhelm 115 | 125 120 80 120 100 90 90 90
Beckum 115 | 200 142 85 140 106 50 100 82
Neubeckum 100 | 120 107 75 115 88 40 75 66
Roland 55 55 55
Vellern 100 | 100 100 80 85 83 50 55 53
Beelen 920 100 95 70 80 76 35 45 39
Drensteinfurt 155 | 200 173 135 | 185 155 70 145 129
Rinkerode 170 | 190 181 150 | 170 158 130 | 160 153
Walstedde 130 | 140 132 90 145 119 105 | 125 111
Ennigerloh 110 | 150 128 75 120 102 40 85 68
Enniger 75 90 80 55 75 73 70 70 70
Ostenfelde 90 105 97 80 90 87
Westkirchen 95 95 95 75 100 89
Everswinkel 140 | 160 144 125 | 165 137
Alverskirchen 125 | 140 129 100 | 120 112
Oelde 120 | 180 145 110 | 145 122 60 120 98
Lette 90 100 91 75 75 75
Stromberg 105 | 135 119 80 120 93 40 70 60
Sunninghausen 75 100 79 65 70 67
Ostbevern 130 | 180 155 80 150 124 40 70 54
Sassenberg 115 | 140 120 100 | 125 114 95 115 105
Flchtorf 90 95 91 80 90 81
Sendenhorst 140 | 175 151 125 | 150 134 115 | 125 120
Albersloh 145 | 160 152 125 | 140 131 90 125 117
Telgte 230 | 385 275 180 | 270 238 55 230 169
Westbevern 130 | 130 130 100 | 135 117 75 80 76
Wadersloh 90 120 105 65 100 88 55 55 55
Diestedde 70 70 70 70 70 70 45 50 48
Liesborn 70 80 72 60 105 72 40 65 57
Warendorf 200 | 395 269 165 | 305 210 125 | 170 157
Einen 110 | 110 110 85 95 87
Freckenhorst 160 | 185 168 120 | 180 137 80 120 105
Hoetmar 70 80 72 65 65 65
Milte 75 100 81 65 70 69
Mussingen 80 95 91

Tab. 47: Durchschnittliche beitragsfreie Bodenricht werte fur Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus per 01.01.2017
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In der Tabelle 42 wird das durchschnittliche Preisniveau fir Wohnbauflachen des individuel-
len Wohnungsbaus differenziert nach guten, mittleren und maRigen Lagen angegeben.

Die Mittelwerte der einzelnen Lageklassen entsprechen dem gewogenen Mittel aller Richt-
wertzonen mit jeweils gleicher Lageklasseneinstufung und spiegeln nur das Wertniveau wi-
der. Diese Werte sind daher fiir spezielle Wertermittlungen nicht geeignet.

8.1.2 Geschosswohnungsbau

Die Flache des Bodenrichtwertgrundstiicks betragt ca. 600 m2 und hat eine nahezu recht-
eckige Form und eine max. Tiefe von 40 m. Es ist zur stdlichen oder westlichen Himmels-
richtung ausgerichtet. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die angegebene Art der baulichen
Nutzung und Zahl der Geschosse.

8.1.3 Gemischte Bauflachen

Zu den gemischten Bauflachen zahlen die Dorf-, Misch- und Kerngebiete. Das Richtwert-
grundsttck fur Misch- und Dorfgebiete hat eine Gréf3e von 600 m2 und bezieht sich auf die
angegebene Zahl der Geschosse. In Kerngebieten bezieht sich der Bodenrichtwert auf die
angegebene Zahl der Geschosse und die Grundflachenzahl.
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8.1.4 Gewerbe

In diesen Gebieten bezieht sich der Bodenrichtwert auf das angegebene Mal3 der baulichen
Nutzung (GFZ oder BMZ).

Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fiir Gewerbegrundstiicke

Ijkein Gewerbe

[ lbis 21 &/me
33€
22 - 26 €2
30€

% 27 - 33 e
B coer 33 e
'
e
39 €
25 €

47,€
el Freckenhorst
Alverskirchen 33€

30 €

Albersloh

35 €

IR Sendenhorst iy
40 €
Drensteinfurt
26 €

Walstedde

22 €

Dolberg

Abb. 21: Durchschnittliche Bodenrichtwerte fir Gewe rbegrundstiicke (Stichtag 01.01.2017)
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8.1.5 Sonderbauflachen

8.1.5.1 Sondergebiete fur Erholung

Neben Campingplatzen und ausgewiesenen Gebieten flir Wochenendhauser liegen im Kreis
Warendorf auch Sondergebiete fir Reiterei vor.

Vier Bodenrichtwertzonen wurden fir Campingplatze ausgewiesen. Der Mittelwert hierfir
liegt kreisweit bei 15 €/m>.

Der Bodenrichtwert fur Gebiete mit Wochenendhausern liegt im Mittel bei 56 €/m2. Hier lie-
gen Werte in der Spanne von 35 €/m2 bis 85 €/mz2 vor. Kreisweit wurden funf Bodenrichtwert-
zonen ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte fur Sondergebiete fir Reiterei liegen, je nach Lage der Gebiete, bei
20 €/m2 bis 100 €/m2. Im gesamten Kreis wurden drei Gebiete ermittelt.

Das Mal3 der baulichen Nutzung als GFZ oder BMZ ist auch hier als Definition des Boden-
richtwertgrundstticks in diesen Gebieten angegeben.
8.1.5.2 Sondergebiete fur grol3flachigen Einzelhande |

Der Bodenrichtwert dieser Flachen (i.d.R. gro3flachiger Einzelhandel) liegt im Durchschnitt
uber das gesamte Kreisgebiet bei 81 €/m2. Die Spanne reicht von 27 €/m? bis 170 €/m?. Ins-
gesamt wurden 45 Bodenrichtwertzonen fiur diese Sondergebiete ausgewiesen.

Das Mafl der baulichen Nutzung als GFZ oder BMZ ist auch hier als Definition des Boden-
richtwertgrundstiicks in diesen Gebieten angegeben.
8.1.5.3 Sondergebiete fir Gemeinbedarf

Seit 2017 fuhrt der Gutachterausschuss diese Sondergebiete (SN) extra im Grundstiicks-
marktbericht auf. Hierflr existieren keine Richtwerte nur innerdértliche Abgrenzungen der
Zonen mit einer dem Gemeinbedarf zuzurechnenden Nutzung. Nahere Auskinfte hierzu er-
teilt der Gutachterausschuss.
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8.1.6 Wohnen im AulRenbereich

In den Munsterlandkreisen einschl. der Stadt Minster hat es im Jahr 2010 eine Untersu-
chung beziglich dieser Grundstiicke gegeben, veroffentlicht im Heft 1/2011 der Fachzeit-
schrift "fub — Flachenmanagement und Bodenordnung".

Das Grundstiick hat eine Grof3e bis ca. 1.000 m?, ist beitragsfrei und hat eine ein- bis zwei-
geschossige Bauweise.
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Abb. 22: Richtwerte fir Wohnen im AuRenbereich im K reis Warendorf (Stichtag: 01.01.2017)
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8. Bodenrichtwerte (©)

8.2 Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftli
8.2.1 Ackerland

che Flachen

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit einer einheitlichen Mindestgré3e von 2 ha und nahezu

rechteckigem Zuschnitt festgelegt. Es ist eben bis leicht geneigt mit einem nachhaltigen
durchschnittlichen Feuchtigkeitszustand.
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Abb. 23: Richtwerte fir Ackerland im Kreis Warendor  f (Stichtag: 01.01.2017)
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8. Bodenrichtwerte

8.2.2 Griunland

Das Grundstiick hat auch hier einen nahezu rechteckigen Zuschnitt mit einer Mindestgrof3e
von 2 ha.

Der Wert fur Dauergriinland liegt im Kreis Warendorf bei ca. 80 % des Ackerlandpreises. Der
Wert fur ackerféhiges Griunland orientiert sich an den Bodenrichtwerten fir Ackerland.
8.2.3 Forst

Der Bodenrichtwert fur Forstflachen hat eine Mindestgrof3e von 1 ha und ist in ganzen Kreis
einheitlich. Der Wert beinhaltet keinen Aufwuchs. Der Aufwuchs muss gesondert bewertet
werden.

Im Kreis Warendorf wurde der Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliche Flachen mit 1,10 €/m?2
(ohne Aufwuchs) beschlossen. Bei den forstwirtschaftlichen Flachen handelt es sich in der
Regel um Flachen mit einem geringwertigen Aufwuchs. Dieses sind Flachen wobei die Er-
trage die Kosten der Bewirtschaftung decken.

8.3 Bodenrichtwerte flr sonstige Flachen

8.3.1 Gartenland

Die hier angegebenen Werte sind der Literatur entnommen, da der Gutachterausschuss kei-
ne Bodenrichtwerte fir Gartenland beschlossen hat.

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Der Wert dieser Flachen liegt bei etwa 15 bis 25 % des Bodenrichtwertes von beitragspflich-
tigen Wohnbauflachen.

Gartenlandflachen im Auf3enbereich (Ortsrandlage)

Der Wert dieser Flachen liegt Ublicherweise bei etwa dem 2,5 bis 3,5-fachen des Boden-
richtwertes fur Ackerland.

Gartenlandflachen im Auf3enbereich (freie Feldlage)

Der Wert dieser Flachen liegt Ublicherweise bei etwa dem 2 bis 3-fachen des Bodenrichtwer-
tes fur Ackerland.

8.3.2 Abbauflachen

Da diese Flachen im Kreis Warendorf nur sehr begrenzt vorkommen, werden keine Boden-
richtwerte ausgewiesen.
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8.4 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertzonen fiir Bauland sind in Bodenrichtwertkarten dar-
gestellt, die bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden kdnnen.
Die Geschéftsstelle erteilt auch jedermann muindlich oder schriftlich Auskunft Gber die Bo-
denrichtwerte. Zur schnellen Information stehen der Grundstiicksmarktbericht und die Bo-
denrichtwerte im Internet unter der Adresse

www.boris.nrw.de %MSPIUS
O

fur Auskunftszwecke kostenlos zur Verfligung.

Die Abgrenzung der zonalen Bodenrichtwerte erfolgt durch entsprechende Darstellung von
Begrenzungslinien.
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Abb. 24: Darstellung der Bodenrichtwerte in BORISpl  us.NRW
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8. Bodenrichtwerte
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Detailinformationen

Allgemeine Fachinformationen anzeigen

¢ BRW:Mehrgeschossig  BRW: Forstwirtschaft  BRW: Landwirtschj] [l

Ortliche Fachinformationen anzeigen ﬂ
Lage und Wert

Bodenrichtwertes

Entwicklungszustand

Gemeinde Warendorf
Postleitzahl 48231
Gemarkungsname Warendorf
Ortsteil Warendorf
Bodenrichtwertnummer 5210101
Bodenrichtwert 315 €/m*
ESCHSA . 01.01.2016

Beschreibende Merkmale

Baureifes Land

Beitragszustand

erschlieBungsbeitrags- /
kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Kerngebiete
Geschosszahl 1l
Geschossflachenzahl 20
Lagebeurteilung 0
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Abb. 25: Bodenrichtwerte-Details in BORISplus.NRW

Erlauterungen zum Bodenrichtwert:

Art der baulichen Nutzung

w = Wohnbauflachen

G = gewerbliche Bauflachen

Mi = Mischgebiete

MD = Dorfgebiete

MK = Kerngebiete

SO = sonstige Sondergebiete (s 11 BauNvo)

SE = Sondergebiete fir Erholung (s 10 Baunvo)
W ASB = Wohnbauflache im AuRenbereich

Malf3 der baulichen Nutzung

Geschosszahl
Geschossflachenzahl (GFZz)

1,6

I, Il,... (Anzahl der Vollgeschosse)
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9. Erforderliche Daten

Baumassenzahl (BMZ) 5,0

9. Erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat Bodenrichtwerte nach 8 9 der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV) und nach 88 11, 12 und 14 ImmoWertV sonstige fur die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Bertcksichtigung der jeweiligen
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. In den nachfolgenden Abschnitten sind die fir
den Kreis Warendorf maf3geblichen Indexzahlen, Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungs-
faktoren und Umrechnungskoeffizienten dargestellt.

Aktuelle Anderungen

Die Richtlinie des Bundes zur Ermittlung des Sachwertes, Sachwertrichtlinie — SW-RL- vom
5. September 2012, ersetzt in einzelnen Teilen die WertR2006. Die Richtlinie kann im Inter-
net unter der Adresse

www.boris.nrw.de

eingesehen und heruntergeladen werden.

Die Sachwertrichtlinie macht eine Uberarbeitung des Ertragswertmodells (Stand 11/2008)
sowie des Sachwertmodells (Stand 07/2003) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse fur Grundsttickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) erforder-
lich. Die Modelle sind von den Arbeitsgruppen der AGVGA.NRW harmonisiert und an die
Inhalte der Sachwertrichtlinie angepasst worden. Die AGVGA.NRW hat die Modelle im Jahr
2013 beschlossen.

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte sind gemaf3 Erlass vom 03.08.2010 ver-
pflichtet auf der Grundlage von Kaufpreisen Sachwertfaktoren zum 01.01.2014 fir die jewei-
lige Gebaudeart und die typischen Grundstiicke abzuleiten.

Seit dem 01.01.2015 werden im Folgenden nur noch die Liegenschaftszinssatze sowie die
Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser im neuen Modell verd6ffentlicht. Dem
Grundstucksmarktbericht 2014 kann eine Gegenuberstellung beider Modelle enthommen
werden, da im Jahr 2013 die Kaufvertrage parallel sowohl im historischen als auch im neuen
Modell ausgewertet wurden.

Die Verwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssétze und Sachwertfaktoren bedingt eine
modellkonforme Ertragswert- bzw. Sachwertermittlung. Die nach dem neuen Modell abge-
leiteten Daten sind mit den bisherigen Liegenschaft  szinssatzen bzw. Sachwertfaktoren
nicht vergleichbar. Die Modellbeschreibungen beider Modelle kénnen im Internet unter
BORISplus.NRW eingesehen und heruntergeladen werden.

www.boris.nrw.de
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9. Erforderliche Daten

9.1 Indexreihen

Nach § 11 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen  bestehen aus
Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhe-
bungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 erge-
ben. Ab dem Stichtag 31.12.2001 beinhalten die Indexwerte die Preissteigerung der o6ffentli-
chen Beitrage (Bodenrichtwerte werden einschlie3lich der kommunalen Beitrage ausgewie-
sen). Eine Aussage uber die absolute Hohe der Grundstiickswerte kann aus den Indexzah-
len nicht abgeleitet werden.

9.1.1 Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus

Kreis Warendorf
™ Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage
Stichtag alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 104,1 101,7 102,4 102,3
31.12.2002 105,2 102,9 102,0 103,3
01.01.2004 106,8 104,6 104,2 105,1
01.01.2005 108,0 104,8 104,4 105,8
01.01.2006 107,8 104,7 104,3 105,8
01.01.2007 108,7 105,0 104,3 106,3
01.01.2008 109,2 105,2 103,8 106,6
01.01.2009 110,0 105,0 104,0 106,7
01.01.2010 109,7 105,2 103,3 106,8
01.01.2011 109,5 105,7 103,2 107,0
01.01.2012 109,2 105,5 103,0 106,8
01.01.2013 109,3 105,7 103,4 107,0
01.01.2014 110,6 106,9 104,2 108,2
01.01.2015 112,0 107,8 104,5 109,3
01.01.2016 120,0 115,0 109,8 116,7
01.01.2017 125,7 1215 114,3 122,7

Tab. 48: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus im Kreis
Warendorf (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)
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Ahlen
_ Lageklasse
Stichtag
gute Lage mittlere Lage  maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 105,4 99,7 103,4 101,8
31.12.2002 105,8 100,3 103,8 102,5
01.01.2004 105,8 100,4 103,8 102,6
01.01.2005 106,4 100,5 103,8 103,0
01.01.2006 106,5 100,6 103,8 103,2
01.01.2007 106,4 100,7 103,8 103,3
01.01.2008 106,0 100,6 103,8 103,2
01.01.2009 106,4 100,8 103,8 103,5
01.01.2010 106,0 100,6 103,8 103,3
01.01.2011 106,0 100,7 103,4 103,6
01.01.2012 106,0 100,7 103,4 103,6
01.01.2013 105,8 100,9 103,4 103,7
01.01.2014 105,8 100,9 103,4 103,7
01.01.2015 105,9 100,9 103,3 103,7
01.01.2016 109,2 99,6 112,6 109,2
01.01.2017 119,8 108,4 107,7 112,9

Tab. 49: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Ahlen — einschlie3lich der Ortsteile — (Basiszeitra ~ um: 31.12.2000 = 100)

Beckum
) Lageklasse
Stichtag
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 107,1 99,5 98,8 101,0
31.12.2002 107,1 99,8 98,8 101,0
01.01.2004 107,2 99,8 99,9 101,3
01.01.2005 107,9 100,0 99,8 102,1
01.01.2006 107,9 100,0 99,8 102,1
01.01.2007 107,9 100,1 100,0 102,2
01.01.2008 105,4 98,7 97,2 100,8
01.01.2009 105,7 98,9 96,3 100,8
01.01.2010 105,7 99,6 96,3 101,0
01.01.2011 103,5 99,6 94,7 100,3
01.01.2012 103,5 99,4 93,8 100,0
01.01.2013 103,0 99,4 93,8 99,8
01.01.2014 103,0 99,4 93,8 99,8
01.01.2015 103,0 99,4 92,9 99,6
01.01.2016 103,0 99,4 92,9 99,6
01.01.2017 103,0 99,4 92,9 99,6

Tab. 50: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Beckum — einschlief3lich der Ortsteile — (Basiszeitr ~ aum: 31.12.2000 = 100)
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Beelen
] Lageklasse
Stichtag
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 97,4 105,5 100,0 101,6
31.12.2002 106,0 112,4 100,0 107,2
01.01.2004 106,0 112,9 100,0 107,4
01.01.2005 106,0 112,9 100,0 107,4
01.01.2006 107,1 112,9 100,0 108,2
01.01.2007 107,1 112,9 100,0 108,2
01.01.2008 107,1 112,9 100,0 108,2
01.01.2009 118,2 111,8 104,1 110,0
01.01.2010 118,2 111,8 104,1 110,0
01.01.2011 119,3 111,9 110,7 109,4
01.01.2012 119,3 111,9 110,7 109,4
01.01.2013 119,4 111,9 110,7 109,4
01.01.2014 122,3 111,9 110,7 110,4
01.01.2015 127,9 111,9 110,7 112,5
01.01.2016 127,9 111,9 110,7 112,6
01.01.2017 127,9 111,9 110,7 112,5

Tab. 51: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der
Gemeinde Beelen (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Drensteinfurt
_ Lageklasse
Stichtag
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 101,8 100,2 103,4 101,1
31.12.2002 101,8 100,7 97,9 100,4
01.01.2004 101,8 100,8 98,6 100,5
01.01.2005 101,8 100,7 98,6 100,5
01.01.2006 98,9 100,4 98,2 99,6
01.01.2007 99,1 100,4 98,2 99,7
01.01.2008 99,3 100,4 98,2 99,8
01.01.2009 99,5 100,3 100,6 99,7
01.01.2010 100,6 100,2 98,3 100,1
01.01.2011 100,5 100,1 98,0 99,7
01.01.2012 98,8 99,8 97,6 99,0
01.01.2013 98,8 99,8 97,6 99,0
01.01.2014 98,8 99,7 97,6 99,0
01.01.2016 112,8 110,5 107,0 111,1
01.01.2017 112,8 110,9 107,0 111,3

Tab. 52: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Drensteinfurt — einschlie3lich der Ortsteile — (Bas  iszeitraum: 31.12.2000 = 100)
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Ennigerloh
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 97,3 102,8 105,6 101,5
31.12.2002 96,0 102,4 105,1 100,8
01.01.2004 97,0 102,4 105,1 101,3
01.01.2005 96,9 102,4 104,9 101,2
01.01.2006 96,1 101,8 104,7 100,7
01.01.2007 94,8 101,5 104,7 100,1
01.01.2008 93,6 101,5 104,7 99,8
01.01.2009 93,4 101,6 104,7 99,8
01.01.2010 93,4 101,6 104,7 99,8
01.01.2011 92,8 101,4 105,6 99,5
01.01.2012 92,7 101,3 105,6 99,5
01.01.2013 92,6 101,3 105,6 99,4
01.01.2014 92,6 101,2 105,6 99,4
01.01.2015 93,2 100,3 104,5 99,1
01.01.2016 93,2 100,4 104,5 99,1
01.01.2017 93,9 103,3 104,6 101,1

Tab. 53: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Ennigerloh — einschlieB3lich der Ortsteile — (Basisz ~ eitraum: 31.12.2000 = 100)

Everswinkel
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 - 100,0
31.12.2001 100,3 101,9 - 101,3
31.12.2002 100,3 102,0 101,4
01.01.2004 103,5 106,7 105,6
01.01.2005 103,5 106,7 - 105,6
01.01.2006 103,5 106,7 105,6
01.01.2007 106,9 107,4 107,5
01.01.2008 110,3 112,0 - 111,6
01.01.2009 110,3 112,0 - 111,6
01.01.2010 110,3 112,0 111,6
01.01.2011 107,2 112,6 110,9
01.01.2012 107,2 112,6 - 110,9
01.01.2013 107,3 112,6 111,0
01.01.2014 107,3 112,6 111,0
01.01.2015 107,3 112,6 - 111,0
01.01.2016 111,3 121,9 - 118,3
01.01.2017 118,8 1245 - 122,6

Tab. 54: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der Ge-
meinde Everswinkel — einschlie3lich des Ortsteils — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)
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Oelde
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 101,3 102,5 99,0 101,8
31.12.2002 103,8 106,3 101,9 105,2
01.01.2004 104,4 106,3 101,9 105,7
01.01.2005 104,6 106,5 101,9 105,9
01.01.2006 104,6 107,7 102,1 106,7
01.01.2007 107,0 109,1 102,1 108,6
01.01.2008 112,2 109,4 105,0 110,6
01.01.2009 112,3 109,4 103,3 110,5
01.01.2010 109,2 109,4 103,3 109,9
01.01.2011 109,4 109,4 102,8 110,0
01.01.2012 109,2 109,3 103,0 109,9
01.01.2013 109,3 109,3 103,4 110,0
01.01.2014 112,6 110,7 103,4 112,3
01.01.2015 112,9 110,8 103,3 112,5
01.01.2016 113,0 110,8 103,3 112,5
01.01.2017 119,8 122,9 1171 122,5

Tab. 55: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind

Oelde — einschliel3lich der Ortsteile — (Basiszeitra

ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
um: 31.12.2000 = 100)

Ostbevern
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 96,4 95,5 97,8 95,8
31.12.2002 100,5 101,5 107,6 101,5
01.01.2004 100,7 101,5 107,6 101,7
01.01.2005 101,4 101,5 107,6 102,0
01.01.2006 106,3 101,8 113,4 106,1
01.01.2007 106,3 104,3 94,5 105,4
01.01.2008 106,9 104,3 94,5 105,6
01.01.2009 107,0 104,3 94,5 105,7
01.01.2010 107,0 104,3 94,5 105,7
01.01.2011 107,8 106,4 105,7 107,9
01.01.2012 107,5 106,4 105,7 107,9
01.01.2013 107,5 106,4 105,7 108,0
01.01.2014 107,3 106,3 105,7 107,9
01.01.2015 107,3 106,3 105,7 107,9
01.01.2016 133,9 126,0 105,7 131,4
01.01.2017 133,9 126,0 105,7 131,4

Tab. 56: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des ind
meinde Ostbevern — einschlielich der Ortsteile — (  Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

ividuellen Wohnungsbaus in der Ge-
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Sassenberg
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 99,5 102,0 102,7 100,7
31.12.2002 104,1 107,1 105,9 105,4
01.01.2004 107,6 111,1 108,7 109,1
01.01.2005 112,4 113,8 1115 113,0
01.01.2006 112,4 114,0 1115 1131
01.01.2007 118,2 120,1 118,2 119,12
01.01.2008 118,2 120,7 118,2 119,3
01.01.2009 118,1 120,7 118,2 119,2
01.01.2010 118,1 120,7 118,2 119,4
01.01.2011 118,0 120,8 118,1 119,3
01.01.2012 118,1 120,7 118,1 119,3
01.01.2013 118,1 120,7 118,1 119,3
01.01.2014 118,3 120,7 118,1 119,5
01.01.2015 118,3 120,7 118,1 119,5
01.01.2016 131,8 134,9 140,5 133,8
01.01.2017 131,8 134,9 140,5 133,8

Tab. 57: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Sassenberg — einschliel3lich des Ortsteils — (Basisz ~ eitraum: 31.12.2000 = 100)

Sendenhorst
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 105,6 100,6 109,0 103,0
31.12.2002 105,8 100,6 110,7 103,4
01.01.2004 110,5 105,4 117,3 108,2
01.01.2005 110,6 105,4 118,9 108,5
01.01.2006 110,5 105,4 118,9 108,6
01.01.2007 110,5 106,1 121,1 109,1
01.01.2008 110,5 106,3 1211 109,0
01.01.2009 110,5 106,3 1211 109,0
01.01.2010 110,5 106,3 1211 109,0
01.01.2011 110,5 106,4 122,2 109,3
01.01.2012 110,5 106,3 122,2 109,3
01.01.2013 110,5 106,4 122,2 109,3
01.01.2014 110,5 106,4 122,2 109,3
01.01.2015 111,0 106,9 123,0 109,9
01.01.2016 111,0 106,9 123,0 109,9
01.01.2017 111,0 106,9 122,9 109,9

Tab. 58: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Sendenhorst — einschlie3lich des Ortsteils — (Basis  zeitraum: 31.12.2000 = 100)
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9. Erforderliche Daten

Telgte
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige L age alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 99,7 101,5 95,0 100,5
31.12.2002 99,6 101,5 86,6 99,2
01.01.2004 100,7 105,1 91,3 101,9
01.01.2005 104,0 105,1 91,3 103,3
01.01.2006 104,0 103,6 90,3 102,2
01.01.2007 104,2 102,8 90,3 102,3
01.01.2008 104,4 102,7 89,6 102,1
01.01.2009 105,8 102,6 89,1 102,4
01.01.2010 106,1 103,6 89,5 103,7
01.01.2011 106,8 104,9 90,1 104,4
01.01.2012 106,8 104,6 90,1 104,2
01.01.2013 107,1 104,9 93,2 105,1
01.01.2014 108,0 105,2 93,2 105,5
01.01.2015 113,9 109,9 97,1 1111
01.01.2016 129,6 123,2 109,0 125,2
01.01.2017 146,4 139,3 121,5 141,4

Tab. 59: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind

Telgte — einschliellich des Ortsteils — (Basiszeitr

ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
aum: 31.12.2000 = 100)

Wadersloh
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 100,0 100,3 93,9 98,8
31.12.2002 100,0 100,3 93,9 98,8
01.01.2004 100,0 100,9 93,9 99,1
01.01.2005 100,7 101,4 95,7 99,7
01.01.2006 101,1 101,2 95,7 99,7
01.01.2007 101,1 101,4 99,3 100,0
01.01.2008 102,0 103,6 103,1 101,6
01.01.2009 101,6 103,8 103,1 101,8
01.01.2010 101,6 103,3 103,1 101,5
01.01.2011 102,8 103,9 103,8 102,3
01.01.2012 102,6 103,9 105,6 102,3
01.01.2013 102,6 104,3 105,6 102,5
01.01.2014 101,0 102,2 101,8 100,5
01.01.2015 102,6 105,0 105,6 102,7
01.01.2016 105,5 104,9 105,6 104,3
01.01.2017 106,2 107,7 105,6 106,0

Tab. 60: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des ind
meinde Wadersloh — einschliel3lich der Ortsteile — ( Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

ividuellen Wohnungsbaus in der Ge-
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9. Erforderliche Daten lﬁj@

Warendorf
Stichtag Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen

31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 117,1 108,3 112,3 1111
31.12.2002 119,2 108,5 112,3 1123
01.01.2004 126,6 113,9 120,3 118,4
01.01.2005 126,5 114,5 120,9 119,2
01.01.2006 126,2 114,5 12,09 119,12
01.01.2007 126,2 114,5 120,9 119,12
01.01.2008 125,9 114,5 120,9 119,1
01.01.2009 126,3 114,4 120,9 119,2
01.01.2010 126,5 114,4 120,4 119,4
01.01.2011 127,3 115,9 120,1 120,4
01.01.2012 125,9 115,5 120,1 119,8
01.01.2013 125,9 116,0 120,1 120,1
01.01.2014 134,2 123,5 129,8 128,0
01.01.2015 137,5 126,5 131,7 131,2
01.01.2016 156,4 1445 152,2 149,8
01.01.2017 176,9 163,1 175,9 169,6

Tab. 61: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des ind ividuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Warendorf — einschlieRlich der Ortsteile — (Basisze  itraum: 31.12.2000 = 100)
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9. Erforderliche Daten

9.1.2 Gewerbeflachen

Kreis Warendorf
—~ Lageklasse
gute Lage mittlere Lage maRige Lage
Stichtag alle Lagen
31.12.2001 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2002 99,1 100,9 100,1 99,9
01.01.2004 100,8 101,8 100,2 101,6
01.01.2005 101,6 104,4 101,0 103,2
01.01.2006 101,8 106,4 104,6 104,3
01.01.2007 103,2 106,6 103,9 105,1
01.01.2008 102,5 106,8 104,0 104,7
01.01.2009 104,5 106,9 104,0 106,5
01.01.2010 104,7 107,3 104,0 106,7
01.01.2011 106,9 109,5 106,7 109,2
01.01.2012 107,0 108,0 108,6 108,5
01.01.2013 109,3 109,6 110,1 110,6
01.01.2014 109,6 109,7 110,1 110,7
01.01.2015 109,8 109,7 110,1 1111
01.01.2016 110,4 109,7 111,2 111,6
01.01.2017 111,8 119,8 117,7 111,8

Tab. 62: Bodenpreisindex fiir Gewerbeflachen im Krei

(Basiszeitraum: 31.12.2001 = 100)

s Warendorf
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9. Erforderliche Daten

9.1.3 Ackerland

Stadt / Gemeinde

B2
€ - o | B g
5 |2 s |8 |2 5 |5 | £
c 5|5 |2 |8 |2 |g |25 |8 |8 |2 |8 |5 ]|¢8
siag (1€ |8 |& |5 |5 |2 8|3 |8 [8 % |8 5|8
31.12.1994 |[104 | 85 | 78 | 88 | 94 | 87 | 90 | 89 | 77 | 86 | 75 | 81 | 88 87
31.12.1995 [[103 | 85 | 80 | 93 | 93 | 87 | 91 | 98 | 87 | 92 | 88 | 84 | 90 91
31.12.1996 || 103 | 85 | 80 | 94 | 102 | 84 | 91 | 98 | 84 | 93 | 95 | 88 | 94 92
31121997 || 92 | 89 | 80 | 94 | 98 | 89 | 89 | 94 | 81 | 95 | 96 | 90 | 95 92
31.12.1998 |[ 101 | 101 | 85 | 102 | 105 | 99 | 100 | 94 | 94 | 101 | 97 | 97 | 101 | 99
31.12.1999 [[100 | 96 | 89 | 95 | 97 | 100 | 99 | 98 | 97 | 101 | 100 | 99 | 99 98
31.12.2000 || 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
31.12.2001 |f101 | 96 [ 100 | 97 | 99 | 97 | 99 | 96 | 99 | 96 | 98 | 96 | 100 | 98
31.12.2002 || 113 | 96 | 107 | 98 | 99 | 97 | 99 | 96 | 101 | 96 | 101 | 98 | 105 | 100
01.01.2004 || 113 | 107 | 107 | 103 | 101 | 97 | 97 | 96 | 104 | 99 | 101 | 101 | 105 | 102
01.01.2005 || 113 | 108 | 100 | 106 | 104 | 94 | 101 | 96 | 101 | 98 | 96 | 102 | 104 | 102
01.01.2006 || 113 | 108 | 100 | 106 | 104 | 99 | 101 | 96 | 101 | 98 | 96 | 102 | 104 | 102
01.01.2007 |/ 113 | 109 | 96 | 106 | 104 | 99 | 104 | 100 | 101 | 98 | 97 | 101 | 105 | 103
01.01.2008 || 121 | 117 | 96 | 112 | 108 | 106 | 108 | 102 | 106 | 101 | 96 | 106 | 108 | 107
01.01.2009 || 121 | 117 | 107 | 116 | 117 | 107 | 109 | 105 | 107 | 112 | 99 | 109 | 119 | 112
01.01.2010 || 137 | 131 | 107 | 143 | 123 | 109 | 115 | 113 | 114 | 135 | 108 | 119 | 124 | 122
01.01.2011 || 171 | 155 | 124 | 173 | 150 | 114 | 137 | 124 | 114 | 151 | 113 | 142 | 132 | 139
01.01.2012 || 173 | 170 | 142 | 175 | 175 | 152 | 156 | 139 | 135 | 155 | 132 | 156 | 159 | 156
01.01.2013 || 233 | 193 | 149 | 226 | 187 | 160 | 170 | 169 | 161 | 176 | 139 | 173 | 183 | 180
01.01.2014 || 269 | 215 | 185 | 254 | 215 | 187 | 207 | 192 | 182 | 200 | 159 | 204 | 203 | 206
01.01.2015 || 280 | 235 | 213 | 266 | 243 | 245 | 221 | 233 | 199 | 253 | 195 | 222 | 244 | 236
01.01.2016 || 289 | 235 | 213 | 299 | 252 | 245 | 233 | 244 | 206 | 261 | 215 | 232 | 249 | 245
01.01.2017 || 303 | 290 | 284 | 314 | 311 | 251 | 253 | 282 | 223 | 304 | 241 | 278 | 267 | 276

Tab. 63: Bodenpreisindex fur Ackerland im Kreis War  endorf

(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)
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‘;@ 9. Erforderliche Daten

9.1.4 Wohnungseigentum

Kreis Warendorf

Erstverkauf Weiter verkauf
€/m2 | Index €/m2 Index
2000 1.685 100,0 1.138 100,0
2001 1.703 101,1 1.137 99,9
2002 1.692 100,5 1.125 98,9
2003 1.675 99,4 1.087 95,6
2004 1.677 99,5 1.076 94,6
2005 1.685 100,0 1.016 89,3
2006 1.743 103,5 1.094 96,1
2007 1.787 106,1 979 86,1
2008 1.771 105,1 993 87,3
2009 1.813 107,6 973 85,6
2010 2.020 119,9 1.078 94,8
2011 2.070 122,9 1.023 89,9
2012 2.087 123,9 1.029 90,5
2013 2.195 130,3 1.087 95,6
2014 2.395 142,2 1.092 95,9
2015 2.438 144,7 1.157 101,7
2016 2.483 147,4 1.220 107,2

Tab. 64: Preisindex fir Wohnungseigentum im Kreis W arendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Index 2000 = 100
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Abb. 26: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wo hnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.685 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 27: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wo hnungseigentum (Weiterverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.138 €/m2 Wohnflache)
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9. Erforderliche Daten lﬁj@

Ahlen
Erstverkauf Weiter verkauf

€/m?2 Index €/m2 Index
2000 1.865 100,0 1.255 107,2
2001 1.768 94,8 1.189 107,3
2002 1.746 93,6 1.132 90,2
2003 1.428 76,5 998 79,5
2004 1.807 96,9 1.007 80,2
2005 1.427 76,5 996 79,4
2006 1.120 89,3
2007 1.012 80,7
2008 961 76,6
2009 1.865 100,0 1.027 81,8
2010 1.829 98,0 968 77,1
2011 1.814 97,2 987 78,6
2012 2.194 117,6 978 78,0
2013 2.275 121,9 1.024 81,6
2014 2.507 134,4 989 78,8
2015 2.441 130,9 1.079 85,9
2016 2.556 137,0 1.187 95

--- = es liegen keine auswertbaren Félle in ausreichender Anzahl vor

Tab. 65: Preisindex fur Wohnungseigentum in der Sta  dt Ahlen
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Index 2000 = 100
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Abb. 28: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wo hnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.865 €/m2 Wohnflache)

Index 2000 = 100
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Abb. 29: Entwicklung der durchschnittspreise fir Wo hnungseigentum (Weiterverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.255 €/m2 Wohnflache)
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9. Erforderliche Daten

Beckum
Erstverkauf Weiter verkauf
€/m2 Index €/m?2 Index
2000 1.648 100,0 1.055 100,0
2001 1.731 105,0 1.085 102,8
2002 1.662 100,8 1.072 101,5
2003 1.769 107,4 1.007 95,4
2004 1.770 107,4 1.028 97,4
2005 1.770 107,4 932 88,3
2006 1.441 87,4 1.034 97,9
2007 832 78,8
2008 959 90,9
2009 832 78,9
2010 921 87,2
2011 2.071 125,6 865 81,9
2012 896 84,9
2013 1.950 118,3 867 82,1
2014 2.204 133,7 861 81,6
2015 2.333 141,5 968 91,7
2016 2.358 143,0 1.009 95,6

--- = es liegen keine auswertbaren Falle in ausreichender Anzahl vor
Tab. 66: Preisindex fir Wohnungseigentum in der Sta

Index
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Abb. 30: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wo
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Abb. 31: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wo
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.055 €/m2 Wohnflache)
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9. Erforderliche Daten @

Ennigerloh
Erstverkauf Weiter verkauf
€/m2 Index €/m?2 Index
2000 1.452 100,0 1.022 100,0
2001 1.470 101,2 962 94,1
2002 1.385 95,4 984 96,3
2003 1.505 103,6 1.023 100,2
2004 1.361 93,8 715 70,0
2005 1.453 100,1 846 82,8
2006 1.404 96,7 781 76,4
2007 899 88,0
2008 740 72,4
2009 837 82,0
2010 1.008 98,7
2011 919 89,9
2012 909 88,9
2013 1.904 131,1 884 86,5
2014 - 814 79,6
2015 864 84,5
2016 1.049 102,7

--- = es liegen keine auswertbaren Félle in ausreichender Anzahl vor
Tab. 67: Preisindex fur Wohnungseigentum in der Sta

dt Ennigerloh

Abb. 32: Entwicklung der Durchschnittspreise fur Wo

Abb. 33: Entwicklung der Durchschnittspreise fur Wo

(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)
Index 2000 = 100
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hnungseigentum (Weiterverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.022 €/m2 Wohnflache)
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‘;@ 9. Erforderliche Daten

Oelde
Erstverkauf Weiter verkauf
€/m2 Index €/m? Index
2000 1.564 100,0 1.182 100,0
2001 1.475 94,3 1.071 90,6
2002 1.568 100,3 1.092 92,3
2003 1.581 101,1 1.106 93,5
2004 1.506 96,3 1.139 96,4
2005 1.709 109,2 997 84,3
2006 1.910 1221 1.003 84,9
2007 1.085 91,8
2008 936 79,1
2009 1.764 112,8 1.039 87,8
2010 1.838 117,5 1.072 90,7
2011 1.949 124,6 1.076 91,0
2012 1.788 114,3 1.033 87,4
2013 2.396 153,2 1.176 99,5
2014 2.249 143,8 1.228 103,9
2015 2.275 145,4 1.286 108,8
2016 2.806 179,4 1.314 111,1

--- = es liegen keine auswertbaren Falle in ausreichender Anzahl vor

Tab. 68: Preisindex fir Wohnungseigentum in der Sta  dt Oelde
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Index 2000 = 100
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Abb. 34: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wo hnungseigentum (Erstverkauf)

Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.564 €/m2 Wohnflache)
Index 2000 = 100
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Abb. 35: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wo hnungseigentum (Weiterverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.182 €/m2 Wohnflache)
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9. Erforderliche Daten lﬁj@

Telgte
Erstverkauf Weiter verkauf
€/m2 Index €/m?2 Index
2000 1.698 100,0 1.221 100,0
2001 1.900 111,9 1.190 97,4
2002 1.860 109,5 1487 121,7
2003 1.850 109,0 1.366 111,9
2004 1.925 113,4 1.415 115,9
2005 1.911 112,5 1.146 93,9
2006 1.722 101,4 1.351 110,6
2007 1.123 92,0
2008 1.623 95,6 1.212 99,2
2009 1.023 83,7
2010 2.289 134,8 1.215 99,5
2011 2.356 138,7 1.130 92,6
2012 1.282 105,0
2013 2.527 148,8 1.253 102,6
2014 3.014 177,5 1.315 107,7
2015 2.619 154,2 1.485 121,6
2016 2.449 144,2 1.646 111,1

--- = es liegen keine auswertbaren Falle in ausreichender Anzahl vor

Tab. 69: Preisindex fir Wohnungseigentum in der Sta  dt Telgte
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Index 2000 = 100
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Abb. 36: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wo hnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.698 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 37: Entwicklung der Durchschnittspreise fur Wo hnungseigentum (Weiterverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.221 €/m2 Wohnflache)
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‘;@ 9. Erforderliche Daten

Warendorf
Erstverkauf Weiter verkauf
€/m2 Index €/m2 Index
2000 1.813 100,0 1.141 100,0
2001 1.682 92,8 1.317 115,4
2002 1.856 102,4 1.208 105,9
2003 1.886 104,0 1.250 109,5
2004 1.831 101,0 1.130 99,0
2005 1.918 105,8 1.117 97,9
2006 1.918 105,8 1.071 93,9
2007 1.839 101,4 1.055 92,4
2008 1.980 109,2 951 83,3
2009 1.864 102,8 1.093 95,8
2010 2.103 116,0 1.324 116,1
2011 2.191 120,8 1.160 101,7
2012 2.090 115,3 1.163 101,9
2013 2.223 122,6 1.310 114,8
2014 2.426 133,8 1.318 1155
2015 2.654 146,4 1.467 128,6
2016 2.503 138,1 1.632 143,0

Tab. 70: Preisindex fir Wohnungseigentum in der Sta  dt Warendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Index 2000 = 100

150 ~
140 +
130 A
120 A
110 +
100
90 1
80 A

S PSPPSR P LTS T LT PO 0
I N S S S S S S S S S S S S S

Abb. 38: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wo hnungseigentum (Erstverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.813 €/m2 Wohnflache)

Index 2000 = 100
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Abb. 39: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wo hnungseigentum (Weiterverkauf)
Basisjahr 2000 (Index = 100 bezogen auf 1.141 €/m2 Wohnflache)
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9. Erforderliche Daten

9.2 Liegenschaftszinssatze

Fur die Wertermittlung von Immobilien nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschafts-
zins von groRRer Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein
Mal fur die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen, da er we-
niger zeitlichen Schwankungen ausgesetzt ist.

Nach 8§ 14 (3) der ImmoWertV ist der Liegenschaftszins ,auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundsticke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundséatzen des Ertragswertverfahrens (88 17 bis 20 ImmoWertV) zu ermitteln®. Der Er-
tragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Renditege-
sichtspunkten gehandelt werden. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach
der Gebaudeart. Fur Ein- und Zweifamilienhauser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfami-
lienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten. Neben der Geb&audeart kann der Liegen-
schaftszinssatz noch von weiteren EinflussgréRen abhangen, z.B. von:

e Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
e Reinertrag

 Lage

* Bodenwertanteil

* Ausstattung

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes hat der Gutachterausschuss vorliegende
Kaufvertrage und von den Verkaufern tibersandte und anschlielRend ausgewertete Fragebdo-
gen herangezogen.

Liegenschaftszinssatze nach dem historischen Modell

Die Liegenschaftszinsséatze wurden bis zum Berichtsjahr 2013 nach dem historischen Modell
ausgewertet. In dem Grundsticksmarktbericht 2014 ist der Modellibergang zwischen dem
historischen und dem neuen Modell mit einer Gegeniberstellen der Liegenschaftszinssatze
beschrieben. Diese Auswertung basiert auf den Kauffallen aus dem Berichtsjahr 2013, wel-
che ein Jahr lang parallel nach beiden Modellen ausgewertet wurden.

Die Modellbeschreibung der Liegenschaftszinssatze nach dem historischen Modell der
AGVGA.NRW, Stand 11/2008, kann im Internet unter der Adresse

www.boris.nrw.de

eingesehen und heruntergeladen werden.

Liegenschaftszinssatze nach dem neuen Modell

Die Liegenschaftszinssatze wurden im Jahr 2015 nur noch nach dem neuen Modell der
AGVGA.NRW erarbeitet. Die Modellbeschreibung mit Anlagen, Stand 07/2013, kann im In-
ternet unter der Adresse

www.boris.nrw.de

eingesehen und heruntergeladen werden.

Im Folgenden werden lediglich die Modellparameter erlautert, die im Wesentlichen von den
historischen Modellparametern abweichen.

Kaufpreis
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Gemal § 7 ImmoWertV sind Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder persénliche Verhalt-
nisse beeinflusst sind, bei der Ableitung ,erforderlicher Daten“ auszuschliel3en, es sei denn,
ihre Auswirkungen kénnen sicher erfasst werden. Soweit geboten, ist vorab der Kaufpreis
auf definierte Normverhaltnisse umzurechnen (Abspaltung separat nutzbarer Grundstiickstei-
le, Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt, signifikante Abweichung der tatsachlichen von
der nachhaltig erzielbaren Miete etc.). Auf solche Objekte wurde nicht zugegriffen.

Rohertrag

Der Rohertrag bestimmt sich gemafd 8 18 ImmoWertV. Grundlage fir die Ermittlung des
Rohertrags sind die nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick (8 18 Im-
moWertV).

Der Rohertrag wurde ermittelt
* mit Hilfe eines geeigneten ortlichen Mietspiegels oder
e aus tatsachlichen Mieten, die auf ihre Nachhaltigkeit geprift wurden.

Wichen die tatséachlich einkommenden Mieten von der nachhaltig erzielbaren Miete signifi-
kant ab, wurde die nachhaltig erzielbare Miete in die Berechnung eingesetzt.
Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden weiterhin auf der Grundlage der Il. Berechnungsverord-
nung (Il. BV) gemal} der Anlage 3 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
ermittelt. Die Korrekturfaktoren finden keine Anwendung.

Reinertrag

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Gesamtnutzungsdauer

Seit 2016 ist die Gesamtnutzungsdauer wieder vereinheitlicht worden und nicht mehr von der
Ausstattung abhangig.

Gemal der Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen:

Objektart

Freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser, Doppelhdu- | 80 Jahre
ser, Reihenhauser

Dreifamilienhaus 80 Jahre
Mehrfamilienhaus 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnut- 80 Jahre
zung
Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer gemafl 8 6 (6) ImmoWertV. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer er-
folgt in Anlehnung an die Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
Es werden nur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von mehr als 25 Jahren berticksichtigt.

Als Kennzahlen dienen die Mittelwerte und Standardabweichungen folgender Einflussgrol3en
bezogen auf die Gesamtheit der Stichprobe:

* Durchschnittliche Grol3e der Objekte in Quadratmeter Wohn-/Nutzflache,

» Durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis in € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache,
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¢ Durchschnittliche monatliche Miete (Nettokaltmiete ohne Betriebskosten und ohne
MwsSt) in € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache,

« Durchschnittliche Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag,

« Durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren,

¢ Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren.

Modernisierungsgrad

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrads fur Wohngebaude dient das Punktraster, welches
die Arbeitsgruppe der AGVGA.NRW ,Marktanpassungsfaktoren“ fir Wohngebaude empfoh-
len hat.

Bodenwertansatz

Entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein Wert anzusetzen, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut ware.

Separat nutzbare Grundsticksteile wurden abgespalten (siehe § 17 (2) ImmoWertV). Bei
Abweichungen des Grundstiicks vom Richtwertgrundsttick wurden erforderlichenfalls Zu-
und Abschlage angebracht.

Um einen Liegenschaftszinssatz auch in zukinftigen Jahren und zu anderen Gebieten und
Regionen beurteilen zu kénnen, werden Kennzahlen zum Liegenschaftszinssatz angegeben.

Als Kennzahlen dienen die Mittelwerte und Standardabweichungen folgender Einflussgrof3en
bezogen auf die Gesamtheit der Stichprobe:

e Anzahl der Falle in der Stichprobe,

e Durchschnittliche GroRRe der Objekte (Wohn- / Nutzflache / Grundstiick),
¢ Durchschnittlicher Kaufpreis,

* Durchschnittlicher Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn- / Nutzflache,

¢ Durchschnittliche Miete pro Quadratmeter Wohn- / Nutzflache,

e Durchschnittliche Restnutzungsdauer.
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9.2.1 Eigentumswohnungen

Gebaudeart Liegen- Kennzahlen
schaftszins- (Mittelwert, Standardabweichung u. Spanne)
%] %) %) %) %] %] %]
satz Anzahl | Anzahl der . )
der | Geschafts- | Wohn- Berelnlgfer Miete |Bew.- kosten |Rohertragsf| Rest- GND
] Falle jahre flache Kaufpreis aktor nutzungs-
Mittelwert dauer
Standardabw. (WF inm?) | (in &m2%WF) [(n€&m?)| (in% d. (in Jahren)| (in Jahren)
Spanne Rohertrags)
Erstverkauf 24 2 79 2434 7,0 19 29 80 80
Neub: 0,3 267 2015/2016 22 304 0,5 2 2 1 0
(Neubau) 0,9-4,8 ( ) 39-168 [1.217-3.379(5,8-8,6 14 - 52 16 - 37 79 -80 80 -80
Weiterverkauf 3,0 2 83 1.263 53 27 19 49 80
ietet 1,0 256 2015/2016 22 428 0,8 6,2 5 13 0
(unvermietet) 11-83 ¢ )| 30-180 | 385-2.938 |35-80| 1448 7-35 | 24-77 | 80-80
\Weiterverkauf 3,8 2 73 1.131 54 28 17 47 80
ietet 1,5 159 2015/2016 22 457 0,7 6 5 14 0
(vermietet) 14.96 ( )| 30-145 | 258-2584 |35-7,2| 18-45 6-31 | 25-77 | 80-80
2,6 2 84 1.352 53 28 21 48 80
Umwandlung * 0,9 8 2015/2016 23 363 0,5 4 4,7 16 0
1,6-4,6 ( ) 50-113 964 -2.081 |5,0-6,3 22 -36 13-28 36 - 80 80 -80
Wohnungseigentum 3,0 2 79 1.683 6,0 25 23 61 80
Gesamt) ** 1,1 699 (2015/2016) 22 715 1,1 7 7 19 1
( 0,9-9,6 30-180 257 - 3379 (3,5-8,6 14 - 52 6-37 24 -80 80-90

*) Es handelt sich hierbei Uberwiegend um Kauffalle aus Warendorf!

**) Erstverkauf, Weiterverkauf und Umwandlung

Tab. 71: Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnun

gen (Verkaufsjahr 2015/2016)

Es lagen insgesamt 71 geeignete Kauffalle (Erstverkauf, Weiterverkauf, Umwandlung) aus
den Jahren 2015 und 2016 zur gemeinsamen Auswertung vor. Berucksichtigt wurden nur
Kauffalle mit einer Restnutzungsdauer von mehr als 25 Jahren.

Der Liegenschaftszinssatz:

« steigt bei hdherer Restnutzungsdauern,

» ist bei einer gehobenen Ausstattung niedriger als bei einer einfachen Ausstattung,

» ist bei einer grofReren Anzahl von Wohnungen im Geb&aude hoher als bei einer niedrige-

ren Anzahl.

Aufgrund des vorliegenden geringen Datenmaterials konnten keine signifikanten Aussagen
uber die Hohe der Veranderungen des Liegenschaftszinssatzes getroffen werden.

o |
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Neubau Weiter verkauf
unvermietet vermietet

Liegen- Standard- Liegen- Standard- Liegen- Standard-

schaftszins abweichung schaftszins abweichung schaftszins abweichung
2006 34 0,4 4,0 1,0 4,0 1,2
2007 34 0,4 4,1 1,0 4,5 1,0
2008 3,3 0,4 4,3 1,6 4,4 1,4
2009 3,4 0,4 4,3 1,4 4,8 1,4
2010 3,4 0,5 4,0 1,0 4,4 0,9
2011 2,9 0,4 4,1 11 4,4 0,9
2012 2,9 0,4 4,0 1,0 4,2 0,9
2013 2,7 0,3 3,5 0,8 3,8 0,8
2014 2,5 0,3 3,4 0,9 3,5 0,7
2015 2,5 0,3 3,2 1,0 3,8 1,2
2016 2,4 0,3 3,0 1,0 3,8 1,5

Tab. 72: Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur

Eigentumswohnungen

6,0
5,5
50
N
)
(5]
§ 4,5 ‘/\\ e Erstverkauf
'E, 4,0 /_\’\ (Neubau)
S = Weiterverkauf
()
&30 Weiterverkauf
- .
\ (vermietet)
2,5 T —
2,0 T T T T T T T T T 1

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Verkaufsjahr

Abb. 40: Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fr

Wohnungseigentum
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9.2.2 Ein- und Zweifamilienhauser und Reihen- und D  oppelhauser

Fur die Untersuchung standen insgesamt 172 Verkaufsfalle aus den Jahren 2015 und 2016
zur Verfugung. Kaufpreise fur Grundsticke mit Gebdauden mit einer Restnutzungsdauer unter
25 Jahren wurden nicht bertcksichtigt.

Da fUr Gebaude mit Restnutzungsdauern von weniger als 35 Jahren nur wenige Verkaufe
vorlagen, konnen die u. a. Liegenschaftszinssatze nicht ohne weiteres auf Verkaufe mit sol-
chen Geb&auderestnutzungsdauern tbertragen werden. Entsprechendes gilt bei Ein- u. Zwei-
familienhauser und Reihen- und Doppelhauser, deren bereinigter Kaufpreis pro m2 Wohnfla-
che um mehr als 300 €/m? vom Mittelwert abweicht.

Weitere Zu- und Abschlage kdnnen nach sachverstandiger Einschatzung bei erheblichen
Abweichungen anderer wertbestimmender Merkmale vom Durchschnitt angezeigt sein.

Aufgrund der geringen Anzahl von Kaufféllen von Zweifamilienhdusern kénnen hier keine
Aussagen getroffen werden.

Gebiudeart Liegen- Kennzahlen
schaftszins- (Mittelwert, Standardabweichung u. Spanne)
tz Anzahi 2] 2] @ 2] @ 2]
sa nza A"zahlnder Wohn- Bereinigter | Miete |Bew.- kosten| Rest- GND
der | Geschafts- Kaufpreis nutzungs
3 jah flache a
Mittelwert Falle janre dauer
Standardabw. (WF in m?) | (in €/m?WF) | (in€/m?)| (in % d. (in Jahren) | (in Jahren)
Spanne Rohertrags)
Einfamilien- 2,3 2 152 1.767 5,6 22 53 80
ha 0,5 110 S 30 492 0,7 3,7 15 6
auser 1,1-34 ( )| eg-270 | 941-3644 |39-80| 16-33 26-80 | 70-80
Reihen- und 2,6 2 129 1.734 58 22 59 80
D ha 0,6 62 2015/2016 21 489 0,7 3,6 14 0
oppelhauser 1,6-43 ( )| e8-199 | 504-3249 |35-7.4| 14-33 28-80 | 80-80

Tab. 73: Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhdus  er und Reihen- und Doppelhauser im neu-

en Modell (Verkaufsjahr 2015/2016)
Der Liegenschaftszinssatz hangt signifikant von

1. dem bereinigten Kaufpreis pro m? Wohnflache, d.h. von Lage und Ausstattung, und
2. der Restnutzungsdauer ab.

Gegenuber dem mittleren Liegenschaftszinssatz steigt der Liegenschaftszinssatz

1. bei Einfamilienhdusern bzw. Reihen- und Doppelhdusern um 0,1 %-Punkte, wenn der
Kaufpreis pro m2 Wohnflache um 100 € geringer als der Mittelwert ist, und

2. bei Einfamilienhausern um 0,03 bzw. bei Reihen- und Doppelhausern um 0,04 %-Punkte
fur jedes weitere Jahr Restnutzungsdauer.

Entsprechend ist bei geringeren Restnutzungsdauern und hdheren Preisen pro m? Wohnfla-
che der Liegenschaftszins geringer.
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Einfamilienhduser Reihen- u. Doppelhduser
Liegen- Standard- Liegen- Standard-

schaftszins | abweichung schaftszins abweichung
2005° 2,7 0,7 3.4 0,7
2006" 2,8 0,6 33 0,6
2007* 2,7 0,6 3,0 0,7
2008* 2,8 0,5 33 0,6
2009° 2,8* 0,6 34 0,5
2010" 2,8 0,5 32 0,6
2011" 2,8 0,5 32 0,4
2012 2,6* 0,5 3,0 0,5
2013 2,7* 0,5 3,0 0,6
2013° 2,6* 0,6 2,8 0,7
2014° 2,3* 0,5 2,8 0,7
2015° 2,3* 0,6 2,8 0,6
2016° 2,3 0,5 2,6 0,6

* nur Einfamilienhauser
! Historisches AGVGA.NRW-Modell 2008
2 Neues AGVGA.NRW-Modell 2013

Tab. 74: Entwicklung der Liegenschaftszinssatze fur

Ein- und Zweifamilienh&user und Reihen-

und Doppelhduser (Bis zum Jahr 2013 wurden die Liegenschaftszinssétze im historischen
Modell, ab 2013 nur noch im neuen Modell bestimmt.)

4,0
3,8
3,6
3,4
3,2
3,0
2,8
2,6
2,4
2,2
2,0

Liegenschaftszinsséatze [%]

Altes Modell Neues Modell ab 2013
\\//\ N\
~_ \/\ \ Einfamilienh&auser
‘\ — Reihen- und Doppelhauser
)

O A & O O N U v ¢ g &

PO L NN AN N &L O
S I S S SIS S

Verkaufsjahr

Abb. 41: Entwicklung der Liegenschaftszinssatze im

historischen Modell fir Ein- und Zweifami-

lienhduser und Reihen- und Doppelhduser
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9.2.3 Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte und gew erblich genutzte

Gebaude
Gebaudeart Liegen- Kennzahlen
schaftszins- (Mittelwert, Standardabweichung u. Spanne)
satz Anzahl | Anzahl der g @ @ @ @ @ o
der | Geschafts- | Wohn-/ Berelnlgfer Miete |Bew.- kosten |Rohertragsf| Rest- GND
Falle jahre Nutzfliche Kaufpreis aktor nutzungs-
Mittelwert dauer
Standardabw. (in m?) (in €m?) |(in€/m?)| (in%d. (in Jahren)| (in Jahren)
Spanne Rohertrags)
Drei- und Mehr- 4,2 2 432 1096 53 27 16 46 80
familienhauser 1,4 14 (2015/2016) 147 621 1,0 4,7 7 19 0
(Kreis Warendorf) 2,1-6,9 214 -762 | 641-2594 (4,0-77 18-34 10-31 27-80 80 -80
Dreifamilienhauser 3,9 47 3 256 91 5,05 29 15,3 40 79
(MSL-Kreise) 0,7 (2014-2016) 57 302 0,75 6 2,9 14 3
Mehrfamilienhduser
(inkl. gewerblicher Anteil 49 141 3 526 831 53 28 13,4 39 79
bis 20% vom Rohertrag) 0,9 (2014-2016) 362 248 1,10 6 2,9 14 4
(MSL-Kreise)
g;k;gzw;r:\l-;gigﬁzgl 4,0-6,5 Werte in Anlehnung an die gangige Literatur ermittelt
gewerg:t:)r;l?::utzte 50-7,0 Werte in Anlehnung an die gangige Literatur ermittelt

Tab. 75: Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhdu  ser, gemischt genutzte und gewerblich
genutzte Gebaude

Anmerkung: Die Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser sind nach dem neuen
AGVGA.NRW-Modell 2013 abgeleitet worden. Das Modell wirkt sich auf den Teilmarkt der
Mehrfamilienh&user nicht unmittelbar aus, sodass die Modellparameter unveréndert bleiben.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Kreises Coesfeld hat eine Auswertung
Uber Liegenschaftszinssatze bei Drei- und Mehrfamilienhauser in den Minsterland-Kreisen
(MSL-Kreise) durchgefuhrt. Die Auswertung umfasst Falle aus dem Kreis Coesfeld, Kreis
Borken, Kreis Steinfurt, der Stadt Rheine und dem Kreis Warendorf. Die Ergebnisse der
Auswertung kénnen der o.a. Tabelle entnommen werden.

Aufgrund der geringen Anzahl auswertbarer Falle konnten bei den Geb&audetypen gemischt
genutzte Gebaude und gewerblich genutzte Gebaude keine statistischen Auswertungen er-
folgen. Im Kreis Warendorf liegen die Liegenschaftszinssatze fir diese Gebaudetypen erfah-
rungsgemar in dem oben aufgefiihrten Rahmen.

Im Auftrag der Bezirksregierung Dusseldorf ist die Firma ,Statistik Professor Kramer und
Partner* (SPKP) beauftragt worden den Zusammenhang zwischen Liegenschaftszinssatzen
fur Drei- und Mehrfamilienwohngebdude in NRW mit Hilfe eines linearen Regressionsmo-
dells zu untersucht. Das Ergebnis dieser Untersuchung kann im Internet unter

http://www.boris.nrw.de/borisplus/data/sonstiges/StandardmodelleAGVGA/Projektbericht 05.03.2012.pdf

eingesehen werden.
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9.3 Marktanpassungsfaktoren

Nach § 14 (1) ImmoWertV sollen u.a. mit Marktanpassungsfaktoren die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise
zu bericksichtigen sind.

Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere
« Faktoren zur Anpassung des Sachwerts (Sachwertfaktor),

e Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte von Erbbaurechten oder
Erbbaugrundstiicken (Erbbaurechts- oder Erbbaugrundstiicksfaktoren).

9.3.1 Sachwertfaktoren

Das Sachwertverfahren flhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abwei-
chung wird durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjekts be-
stimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwerts zur Ver-
kehrswertableitung erforderlich.

Die Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser und fir Reihen- und Doppelhduser
werden aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu deren Sachwerten abgeleitet (Sach-
wertfaktoren § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB). Dabei wird der Sachwert des Grundsticks
aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) wird wiederum ausge-
hend von den Herstellungskosten unter Berticksichtigung der Alterswertminderung ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. wirtschaftliche Nutzungseinschran-
kungen oder Bauméangel und Bauschéaden, die nicht durch die Alterwertminderung bereits
bertcksichtigt wurden, bleiben bei der Ermittlung des Sachwertfaktors aufl3er Ansatz. Dies
bedeutet, dass bei der Grundstiicksbewertung die nachfolgend angegebenen Marktanpas-
sungsfaktoren mit der Summe des Sachwertes der nutzbaren baulichen Anlagen und sonsti-
gen Anlagen und des Bodenwertes zu multiplizieren sind. Danach sind auf den so angepass-
ten Sachwert ggf. Zu- oder Abschlage wegen der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (8 8 (3) ImmoWertV) anzubringen.

Anhand von Angaben der Eigentimer, der Bauunterlagen und ggf. einer Ortsbesichtigung
wurde der Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen und der Grundstiickswert fur die
Objekte ermittelt, die Grundlage der Untersuchung sind. Fir die Sachwerte wurde das
Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in
NRW (AGVGA.NRW), Schmeck, Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfakto-
ren fur Ein- und Zweifamilienhauser (GuG 6/2005, S. 339-343) und

www.boris.nrw.de

zugrunde gelegt. Damit ergeben sich folgende wesentliche Modellparameter (weitere Para-
meter siehe Modellbeschreibung AGVGA.NRW).

Die nachstehenden Sachwertfaktoren sind nach dem neuen Modell der AGVGA.NRW 2013
auf der Basis von zwei Geschéftsjahren abgeleitet worden. Sie sind sachverstandig anzu-
wenden.
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Faktor Ansatz
Normalherstellungskosten NHK 2010 in €/m2 Brutto-Grundflache inkl.
19 % UST und inkl. Baunebenkosten
Bruttogrundflache nach DIN 277/2005
AuRenanlagen und besondere Bauteile geschatzte Zeitwerte
Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten
Baupreisindex Bundesbauindex, Jahr 2000 = 100

(Preisindizes fir den Neubau von Wohngebauden
einschl. Umsatzsteuer/Einfamiliengebaude, verof-
fentlicht vom Statistischen Bundesamt, Schrift
'Preisindizes fur die Bauwirtschaft’)

Regionalfaktor fiir den Kreis Warendorf entfallt

Gesamtnutzungsdauer Gebaudestandardkennzahl wird nicht mehr be-
ricksichtigt!
EFH, ZFH, und

Drei-Mehrfamilienhaus: 80 Jahre
Geschaftshauser, Biro: 70 Jahre

Restnutzungsdauer bei modernisierten Geb&uden gemal Modell AGVGA.NRW
Alterswertminderung lineare Alterswertminderung
Bodenwert Grundstiicksflache x angepasster Bodenrichtwert

(bei Abweichungen vom Richtwertgrundstiick z.B.
aufgrund abweichender Grof3e bzw. Tiefe des
Grundstiicks)

Tab. 76: Modellparameter fir die Berechungen nachd  em neuen AGVGA.NRW Modell 2013

Pausschale Kostenannahme fir Nebengebaude, Bauteile, Einrichtungen:

Objekt pauschaler Wertansatz
Tiefgarage 12.000 €- 15.000 €
Garage 5.000 €
Doppelgarage 10.000 €
Carport 2.500 €
Gartengeratehaus 1.000 €

Kamin o.a. 5.000 €
Wintergarten 1.000 € - 1.200 € pro m?

Grundflache
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9. Erforderliche Daten (©)

9.3.1.1 Ein- und Zweifamilienhduser, Reihen- und Do  ppelhduser

Als statistische Auswerteverfahren fur die Sachwertfaktoren im Kreis Warendorf wurde die
nicht lineare Regressionsanalyse verwendet. Eine geeignete Stichprobe von 183 Kauffallen
konnte aus 2015 und 2016 als Grundlage fir die Auswertung dienen.
Hinsichtlich der Abh&ngigkeit des Sachwertfaktors zum Bodenrichtwert wurde diese Stich-
probe nach folgenden drei Bodenrichtwertklassen in drei einzelne Stichproben aufgeteilt.

1,3

12

11

——50-100

£
[=]
£ gl ——101-150
©
w 151-265
% —==2alle BRW

09 |

0,38

07 - : : : : :

0 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000 450000  Vorldufiger Sachwert

Abb. 42: Grafischer Verlauf der Sachwertfaktoren f  Ur Ein- und Zweifamilienhauser, Reihen-
und Doppelhduser geteilt in BRW-Klassen, Verkaufsja  hre 2015 und 2016

Die statistischen Kennzahlen zu diesen Stichproben werden wie folgt angegeben:

Sachwert-
faktoren Kennzahlen
Gebaudeart
EFH und ZFH, h d (Mittelwert u. Standardabweichung d. Einzelwerte)
Reihenmittelhaus, Mittelwert Anzahl der Anza . ?r (0] [%] [%] a
. N Geschaftsjah
Reihenendhaus, Dhh Falle e
Standardabw. Vorlaufiger [Bodenwertan| Bodenricht- Rest-
Sachwert teil am wert nutzungs-
vorlaufigen dauer
Bodenrichtwert- Sachwert '
Klasse € (%) (in€m? | (inJahren)
0,94 2 252.159 26 132 52
alle BRW-Klassen 183
0,16 (2015, 2016) 75.239 10 42 14
bis 100€/m? 0,92 51 2 223.416 22 86 48
0,16 (2015, 2016) 64.458 7 12 13
. 0,91 2 247.432 25 127 53
bis 101-150 €/m? 82
0,15 (2015, 2016) 67.253 9 14 15
ab 150€/m? 0,99 50 2 289.229 31 185 54
0,17 (2015, 2016) 83.728 10 30 15

Tab. 77: Kennzahlen fir Ein- und Zweifamilienhduse r, Reihen- und Doppelh&user
Verkaufsjahre 2015 und 2016
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9. Erforderliche Daten

Zur einfacheren Orientierung wurde in nachfolgender Tabelle aus den ermittelten Werten fur

jede Bodenrichtwertklasse und fiir festgelegte vorlaufige Sachwerte ein Sachwertfaktor be-
rechnet

vorlaufiger Sachwert [€]

Bodenrichtwert [€/?
alle BRW
50-100
101-150
151-265

Tab. 78: Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilie  nhauser, Reihen- und Doppelhauser
Verkaufsjahre 2015 und 2016
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9.3.2 Erbbaugrundstiicksfaktor

Die Wertermittlung von Erbbaugrundstticken (mit einem Erbbaurecht belastete Grundstlicke)
geschieht in der Regel mit Hilfe der finanzmathematischen Methode, wenn das direkte Ver-
gleichsverfahren mangels Vergleichsobjekten ausscheidet.

Nach der finanzmathematischen Methode setzt sich der Wert des Erbbaugrundstiicks aus
dem Bodenwertanteil (einschlieBlich des Werts der kommunalen Beitrage) und einem sich
madglicherweise ergebenden Gebaudewertanteil zusammen.

Grundlage der Wertermittlung eines Erbbaugrundstiicks ist dabei der Bodenwert des Grund-
stiicks ohne Belastung durch das Erbbaurecht. Eine Wertminderung des Erbbaugrundstiicks
kann sich insbesondere ergeben, wenn der vertraglich erzielbare Erbbauzins unter der an-
gemessenen Verzinsung des Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks liegt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks ndhert sich bei kurzen Restlaufzeiten dem un-
belasteten Bodenwert an. Bei der Ermittlung des Bodenwerts ist, unabhangig davon, wer ggf.
ErschlieBungsbeitrdge gezahlt hat, vom beitragsfreien Bodenwert auszugehen, da bei Ablauf
des Erbbaurechts der Erbbaurechtsausgeber den Wert des Grund und Bodens einschlie3lich
der kommunalen Beitrage erhalt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks errechnet sich aus der Summe des Uber die
Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks und
dem ebenfalls Uber diesen Zeitraum kapitalisierten vertraglichen erzielbaren Erbbauzinsen
(vgl. Wertermittlungsrichtlinie WertR 2006).

Dieser finanzmathematisch berechnete Wert fiihrt in den meisten Fallen nicht unmittelbar
zum Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks. Dazu muss noch die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt beriicksichtigt werden. Dies geschieht durch einen Erbbaugrundstiicksfaktor, da
die Marktlage h&ufig nicht durch den angemessenen, fiir ein neu begriindetes Erbbaurecht
nutzungstypischen Liegenschaftszinssatz erfasst wird (vgl. Kapitel 5.5).

Die Hohe des Erbbaugrundstiicksfaktors ist objektspezifisch und von der vertraglichen Ge-
staltung des Erbbaurechtsvertrags, u.a. von den Einschrankungen des Erbbauberechtigten,
der Restlaufzeit und weitere Faktoren abhangig, sofern diese nicht schon in der Hohe des
Erbbauzinses beriicksichtigt sind.

Um die Hohe des Erbbaugrundsticksfaktors zu ermitteln, wurden 43 tatsachlich gezahite
Kaufpreise aus den Jahren 2004 — 2006 fur Erbbaugrundstiicke, mit Restlaufzeiten von min-
destens 55 Jahren, den finanzmathematisch ermittelten Werten gegenibergestellt.

Die Auswertung ergab im Mittel einen Erbbaugrundstiicksfaktor von 0,82  mit einer Stan-
dardabweichung von +/- 0,28. Dabei ergaben sich keine statistisch gesicherten Unterschiede
zwischen kommunalen und privaten Verkaufern der Erbbaugrundsticke.

Als marktiblicher Erbbauzins in dem Zeitraum 2004 — 2006 wurde 2,7 % des unbelasteten,
beitragsfreien Bodenwerts zugrunde gelegt.

Anmerkung:

Aufgrund des mathematischen Zusammenhangs steigt/fallt der Erbbaugrundstucksfaktor um
rd. 0,025, wenn ein um 0,1 héherer/niedriger Erbbauzinssatz zugrunde gelegt wird.
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9.4 Umrechnungskoeffizienten

9.4.1 Abweichung vom Bodenrichtwertgrundsttick

9.4.1.1 Unverbaute Randlagen

Die Auswertung der Daten ergab, dass bei einer unverbauten Randlage die Kaufpreise im
Durchschnitt um 16 % Uber dem Bodenrichtwert lagen.

9.4.1.2 Abweichungen von der GrolR3e

Statistische Untersuchungen der Kaufpreise von 462 Grundstlicken fur den Bau von Ein- und
Zweifamilienhdusern, Reihen- und Doppelhdusern (aus den Jahren 2004 — 2008) haben fur
Grundstiicke mit einer GréRe von 200 m2 bis 900 m2 keine signifikante Abhangigkeit des
Preises von der Grof3e der veraul3erten Grundstiicke gezeigt.

Fur kleinere bzw. gréRere Grundstliicke lagen nicht genligend Kaufféalle vor, sodass statisti-
sche Untersuchungen nicht sinnvoll waren. Fir derartige Grundstiicke sind nach sachver-
standigem Ermessen ggf. Zu- bzw. Abschldge vorzunehmen.

9.4.2 Abweichung von der Geschossigkeit

Abweichungen von bis zu einem Geschoss sind nicht wertrelevant. Dartiber hinaus kénnen
mangels geeigneter Kaufpreise noch keine gesicherten Aussagen getroffen werden.

9.4.3 Abweichung von der GFZ und BMZ

Es konnen noch keine gesicherten Aussagen beziiglich Abweichungen von der angegebe-
nen GFZ und BMZ getroffen werden. Es sind diesbeziglich noch keine Untersuchungen
durchgefuhrt worden.

Bei grolien Abweichungen sind nach sachverstandigem Ermessen ggf. Zu- bzw. Abschlage
vorzunehmen.
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10. Strukturdaten zum Kreis Warendorf

Der Kreis Warendorf mit einer Flache von 1.319 km2 zahlt zu den groR-
ten Kreisen in Nordrhein-Westfalen. Geographisch gesehen, liegt der
Kreis Warendorf etwa im Zentrum der "Westféalischen Bucht", die vom
Teutoburger Wald und dem Eggegebirge sowie dem Rheinischen
Schiefergebirge begrenzt wird und sich nach Nordwesten hin 6ffnet. Der
Kreis Warendorf bietet ein abwechslungsreiches Landschaftsbild. Die
im Sudteil des Kreisgebietes gelegenen Beckumer Berge gehen in die
weite Minsterlander Parklandschaft Gber. Diese vielféltige Landschaft
verschafft dem Kreis Warendorf einen sehr hohen Freizeitwert. Die Land-
wirtschaft stellt auch heute noch einen bedeutenden Wirtschaftsfaktor dar. Dies gilt insbe-
sondere fur den Norden des Kreisgebietes. Insgesamt wird ca. 75 % des Kreisgebietes als
landwirtschaftliche Flache genutzt. Das siidliche Kreisgebiet mit den Stadten Ahlen, Beckum,
Oelde und Ennigerloh ist in stéarkerem Mal3e industriell und durch mittelstandische Gewerbe-
betriebe gepragt. Hier sind insbesondere die Zementindustrie, der Maschinenbau und die
holzverarbeitende Industrie zu nennen. Der Kreis Warendorf liegt auf der Achse Ruhrgebiet -
Bielefeld - Hannover - und verfugt tiber gute Verkehrsanbindungen (Bundesbahn, Autobahn,
Bundes- und Landstrafl3en). Die unmittelbar benachbarten Regionen - Hamm, Miinster, Osn-
abrick, Bielefeld - wirken sich positiv auf alle Wirtschaftsbereiche aus.

10.1 Stadte und Gemeinden im Kreis Warendorf

Im Kreisgebiet leben rd. 276.600 Einwohner in 13 Stadten und Gemeinden. Zu denen zahlen
die neun Stadte Ahlen, Beckum, Drensteinfurt, Ennigerloh, Oelde, Sassenberg, Senden-
horst, Telgte und die Kreisstadt Warendorf sowie die vier Gemeinden Beelen, Everswinkel,
Ostbevern und Wadersloh. Die kleinste Gemeinde mit rund 6.300 Einwohnern stellt Beelen
dar, die einwohnermaRig grofite hingegen ist Ahlen mit einer Bevolkerungszahl von rund
52.000. Die Bevolkerungsdichte liegt mit rund 210 Einwohnern pro Quadratkilometer weit
unter dem nordrhein-westfalischen Durchschnitt. Die Tabelle 74 gibt einige statistische Daten
wieder. Die Arbeitslosenquote liegt kreisweit bei 6,1 % (Stand 02/2015). Das Bruttoinlands-
produkt betragt im Kreis 7.802 Mio. € und das Pro-Kopf-Bruttoinlandsprodukt 28.618 €
(Stand 2012).

In seiner jetzigen Form gibt es den Kreis Warendorf seit 1975. Bei der kommunalen Neuglie-
derung ging er aus den Altkreisen Beckum und Warendorf sowie Teilen der Kreise Miinster
und Ludinghausen hervor.
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Gemeinde/Stadt Einwohner Flache Bevdlkerungsdichte
[km2] [EW je kmZ?]
Stadt Ahlen 52.817 123 429,1
Stadt Beckum 36.397 112 326,4
Gemeinde Beelen 6.227 31 198,3
Stadt Drensteinfurt 15.470 107 145,1
Stadt Ennigerloh 19.501 126 155,3
Gemeinde Everswinkel 9.408 69 136,2
Stadt Oelde 29.338 103 285,4
Gemeinde Ostbevern 10.456 90 116,7
Stadt Sassenberg 14.099 78 180,5
Stadt Sendenhorst 13.258 97 136,8
Stadt Telgte 19.221 91 2117
Gemeinde Wadersloh 12.493 117 106,8
Stadt Warendorf 37.934 177 214,4
Kreis Warendorf 276.619 1.319 2 09,7

Tab. 79: Einwohner, Flache, Bevdlkerungsdichte der Gemeinden im Kreis Warendorf
(Quelle: IT.NRW - Stand 31.12.2013)

Abb. 43: Kreis Warendorf mit seinen 13 Stadten und Gemeinden
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Ahlen

Die Stadt Ahlen (Mittelzentrum mit rd. 52.800 Einwohnern) verfligt Uber vielfaltige Einkaufs-
moglichkeiten. Die der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen aller
Schulformen, Kindergarten, Sportanlagen, Verwaltungseinrichtungen etc. sind vorhanden.
Kulturelle Angebote sind verfiigbar. Die auf3ere Verkehrsanbindung beinhaltet einen Bahn-
anschluss, Bundes- und LandesstralRen sowie Busverbindungen. Die Autobahn A 2 ist in
rd. 11 km gut erreichbar. Die Entfernung zur Kreisstadt Warendorf betragt rd. 22 km und zur
kreisfreien Stadt Hamm rd. 10 km. Nach SchlieBung der Kohlezechen und dem damit ver-
bundenen Wegfall von Arbeitsplatzen, Bevolkerung und Wirtschaftskraft vollzieht die Stadt
Ahlen einen Strukturwandel in Richtung Dienstleistungs-/ hoherwertiges Gewerbe, der aktu-
ell noch andauert.

Beckum

Das Mittelzentrum Beckum mit rd. 36.400 Einwohnern hat Geschéfte des taglichen und dar-
Uber hinaus gehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrich-
tungen wie Kirchen, Kindergarten, Schulen (u.a. Gymnasien), Sportanlagen etc. sind in der
Stadt Beckum vorhanden. Die Kreisstadt Warendorf liegt ca. 23 km entfernt. Die &ul3ere
Verkehrsanbindung der Stadt Beckum ist mit Autobahnanschluss (A 2), Bundesstral3en,
Bahnanschluss im Ortsteil Neubeckum und Busverbindungen als gut zu bezeichnen.

Beelen

Die Gemeinde Beelen ist die kleinste Gemeinde im Kreis Warendorf und hat
ca. 6.200 Einwohner. Die Gemeinde liegt am 6stlichen Rand des Kreises unmittelbar an der
Grenze zum Kreis Gitersloh und ist sehr landlich gepragt. Einkaufsmadglichkeiten fir Guter
des téaglichen und teilweise auch dariber hinausgehenden Bedarfs, Kindergarten, Grund-
schule sowie Sportanlagen sind am Ort vorhanden. Die Entfernungen zu den nachstgelege-
nen groReren Orten betragen zur Kreisstadt Warendorf rd. 11 km, zur Stadt Harsewinkel
(Kreis Gutersloh) rd. 8 km, zur Stadt Oelde rd. 11 km, zur Stadt Rheda-Wiedenbrick (Kreis
Gutersloh) rd. 15 km. Die Gemeinde Beelen besitzt als aulRere Verkehrsanbindungen die
durch den Ort verlaufenden Bundesstral3e B 64, einen Haltepunkt der Bahnlinie Mins-
ter - Rheda-Wiedenbrick sowie Busverbindungen zu den Nachbarorten.

Drensteinfurt

Geschéfte des taglichen und dartiber hinausgehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kindergarten, Schulen, Sportanlagen etc. sind in
der Stadt Drensteinfurt (rd. 15.500 Einwohner) vorhanden. Drensteinfurt liegt von der Kreis-
stadt Warendorf rd. 28 km, von der kreisfreien Stadt Hamm rd. 15 km, von der Stadt Ahlen
rd. 12 km und vom Oberzentrum Munster rd. 19 km entfernt. Die gute auf3ere Verkehrsan-
bindung von Drensteinfurt beinhaltet den Bahnanschluss (Hamm-Munster), die Bundesstra-
Re B 58 und den benachbarten Anschluss zur A 1 (Auffahrt Ascheberg, rd. 7 km entfernt).

Ennigerloh

Die Stadt Ennigerloh (rd. 19.500 Einwohner einschlie3lich der Ortsteile) verfigt Uber Ge-
schéafte des taglichen und dartiber hinausgehenden Bedarfs sowie Uber die der Allgemein-
heit dienenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Sportanlagen etc. Die
auRere Verkehrsanbindung der Stadt Ennigerloh ist mit der Bundesstraf3e (B 475) und Bus-
verbindungen befriedigend.
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Everswinkel

Geschéfte des taglichen und dartber hinausgehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirche, Kindergarten, Schulen, Sportanlagen etc.
sind in der Gemeinde Everswinkel (ca. 9.400 Einwohner) vorhanden. Die Entfernung zur
Kreisstadt Warendorf betragt ca. 12 km und zur kreisfreien Stadt Munster (Oberzentrum)
rd. 15 km. Die aul3ere Verkehrsanbindung von Everswinkel sind die Landesstrae L 793,
KreisstraRen und Busverbindungen (auch Schnellbus).

Oelde

Geschaéfte des taglichen und dartber hinaus gehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Kindergarten, Schulen (u.a. Gymnasium),
Sportanlagen etc. sind in der Stadt Oelde (Mittelzentrum mit rd. 29.300 Einwohner) vorhan-
den. Die Kreisstadt Warendorf liegt ca. 23 km entfernt. Die Stadt Oelde mit dem Bundes-
bahnanschluss (Strecke Hamm - Hannover) und dem Bundesautobahnschluss (A 2) eine
gute dulRere Verkehrsanbindung.

Ostbevern

Geschéfte des taglichen und dartber hinausgehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirche, Schulen (u.a Gymnasium), Kindergarten,
Sportanlagen etc. sind in der Gemeinde Ostbevern (ca. 10.500 Einwohner) vorhanden. Ost-
bevern hat mit Busverbindungen und der studlich der bebauten Ortslage verlaufenden Bun-
desstralie B 51 eine befriedigende aulRere Verkehrsanbindung. Ein Bahnanschluss (Strecke
Minster-Osnabriick) ist im Ortsteil Brock ca. 5 km von Ostbevern vorhanden. Die Kreisstadt
Warendorf liegt rd. 17 km entfernt.

Sassenberg

Geschéfte des taglichen und dartber hinausgehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen, Sporteinrichtungen etc. sind in
der Stadt Sassenberg (ca. 14.100 Einwohner) vorhanden. Die Kreisstadt Warendorf liegt
ca. 7 km entfernt. Die Stadt Versmold (Kreis Gutersloh) liegt ca. 9 km norddstlich von Sas-
senberg. Die aulere Verkehrsanbindung der Stadt Sassenberg beinhaltet die Bundesstra-
Ren B513/B 475/ B 476, die Kreisstralden und Busverbindungen.

Sendenhorst

Geschafte des taglichen und dartber hinaus gehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen, Kindergérten, Sporteinrichtun-
gen etc. sind in der Stadt Sendenhorst (ca. 13.300 Einwohner) vorhanden. Die Stadt Mins-
ter (Oberzentrum) liegt ca. 20 km entfernt. Die Entfernung zur nachstgelegenen gréf3eren
Stadt Ahlen betragt ca. 13 km, die Kreisstadt Warendorf liegt ca. 16 km entfernt. Die nachst-
gelegenen Auffahrten zu Bundesautobahnen (A 1 - Ascheberg und A 2 - Beckum) liegen
jeweils rd. 15 km (Luftlinie) entfernt. Die auf3eren Verkehrsanbindungen von Sendenhorst
sind die Landes- und Kreisstral3en sowie die Busverbindungen.

Telgte

Geschéfte des taglichen und dartber hinausgehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen (u.a. Gymnasium), Kindergarten, Sport-
anlagen etc. sind in der Stadt Telgte (ca. 19.200 Einwohner) vorhanden. Die Stadt Telgte ist
uber die Bundesstral3en B 64 /B 51 und einen Bahnschluss (Strecke Munster - Rheda-
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Wiedenbriick) gut erreichbar. Die Universitatsstadt Minster (Oberzentrum) liegt ca. 9 km,
die Kreisstadt Warendorf ca. 15 km entfernt. Beide Orte sind sowohl mit dem Kraftfahrzeug
wie auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen.

Wadersloh

Geschéfte des taglichen und tlw. auch dartiber hinausgehende Bedarfs sowie die der Allge-
meinheit dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirche, Schulen (u.a. Gymnasium), Kin-
dergarten, Sportanlagen etc. sind in der Gemeinde Wadersloh (rd. 12.500 Einwohner ein-
schlie3lich der Ortsteile) vorhanden. Die Entfernung zur nachstgelegenen, gréf3eren kreis-
angehorigen Stadt Beckum betragt rd. 15 km. Die grof3e kreisangehorige Stadt Lippstadt
(Kreis Soest) liegt ebenfalls rd. 15 km entfernt. Die aufl3ere Verkehrsanbindung der Gemein-
de Wadersloh beinhaltet Landesstral3en und Busverbindungen.

Warendorf

Geschéfte des taglichen und dariiber hinausgehenden Bedarfs sowie die der Allgemeinheit
dienenden offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen (u.a. Gymnasien), Kindergarten,
Sportanlagen, Verwaltungseinrichtungen etc. sind in Warendorf vorhanden. Die Kreisstadt
Warendorf (Mittelzentrum mit rd. 37.900 Einwohnern) ist tUber die BundesstralRen B 64 und
B 475, den Bahnanschluss der Strecke Miinster - Rheda-Wiedenbriick sowie die Linienbus-
verbindungen erreichbar. Die n&dchsten Auffahrten zu den Bundesautobahnen A1 und A 2
sind in ca. 30 min mit dem Auto erreichbar. Die Entfernung zum Oberzentrum Minster be-
tragt ca. 25 km.
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11.1 Gebuhren fur die Erstellung von Gutachten

Die Gebuhr fur die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens berechnet sich nach der Gebuh-
renordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermitt-
lung in Nordrhein-Westfalen (VermWertGebO NRW) vom 5. Juli 2010 (GV. NW. S. 389) in
der jeweils glltigen Fassung.

Danach betragt z Zt. die Gebuhr 0,2 % des ermittelten Verkehrswertes zzgl. eines Grundbe-
trags von 1.250 €.

Verkehrswert Mindestgebuhr nkl. Umsatzsteuer
50.000 € 1.350,00 € 1.606,50 €
100.000 € 1.450,00 € 1.725,50 €
150.000 € 1.550,00 € 1.844,50 €
200.000 € 1.650,00 € 1.963,50 €
300.000 € 1.850,00 € 2.201,50 €

Tab. 80: Gebuhrenbeispiele

Zu diesen Gebihren kommen je nach Aufwand noch Zuschlage (z.B. fur die Wertermittlung
von Rechten), deren Hohe sich erst nach Erstellung des Gutachtens beziffern lassen. Zu
dem Endbetrag ist noch die Umsatzsteuer zu entrichten.

11.2 Gebuhren fur Bodenrichtwertkarten

Die im Abschnitt 8.4 beschriebenen Bodenrichtwertkarten sind offentlich und kénnen von
jedermann eingesehen werden. Die Bodenrichtwertkarten fir Bauland sind auf der Grundla-
ge der Amtlichen Basiskarte (ABK) im Mafl3stab 1:5.000 erstellt. Die Bodenrichtwerte fir indi-
viduellen Wohnungsbau im Innenbereich, fir Gewerbe, fir Wohnen im Auf3enbereich und fir
Ackerland sind jeweils in einer Kreisiibersicht dargestellt.

Die Erstellung eines Auszuges aus der Bodenrichtwertkarte (DIN A4-Format) durch die Ge-
schaftsstelle kostet 30 €.

Dartiber hinaus konnen die Bodenrichtwerte kostenfrei unter der Internetadresse
www.boris.nrw.de eingesehen und als Auskunft ausgedruckt werden.

11.3 Auskinfte aus der Kaufpreissammlung

Bei einem berechtigten Interesse und sachgerechter Anwendung der Daten kénnen Auskinf-
te aus der Kaufpreissammlung (8 195 (3) BauGB, 8§ 10 GAVO NRW) erteilt werden. Der
Empfanger der Auskunft muss die Einhaltung der datenschutzrechtlichen Vorschriften zusi-
chern. Die Auskunft kostet 140 € und beinhaltet bis zu zehn Vergleichswerte. Dartiber hinaus
wird jeder weiter mitgeteilte Vergleichswert mit 10 € berechnet.

11.4 Grundstiicksmarktbericht

Gegen eine Gebuhr von 30 € ist der Grundstiicksmarktbericht bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Kreis Warendorf als gedruckte Version er-
haltlich.

Unter www.boris.nrw.de kann der Marktbericht kostenfrei eingesehen, abgerufen und ausge-
druckt werden.
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11. Sonstige Angaben

11.5 Ausklnfte
Auskiinfte sind erhaltlich bei der

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Warendorf
Waldenburger Stral3e 2

48231 Warendorf

Raum . E 3.83

Telefon : 02581 / 536207

Fax : 02581 / 536249

E-Mail . Gutachterausschuss@kreis-warendorf.de
Internet : www.kreis-warendorf.de/gutachterausschuss
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11. Sonstige Angaben

11.6 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender:

Hinrichs, Jens

Kreisvermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter:

Dr. Linder, Bernd-Ulrich
Dr. Drees, Andreas

Ehrenamtliche Gutachter:

Altefrohne, Theo
Austermann, Corinna
Barton, Hubert
Beyer, Bernd

Ermer, Ulrich

Dr. Frielinghaus, Benedikt
Fritzen, Matthias
Fluchtenhans, Roland
Kauke, Katja
Pollmdller, Werner
Schmidt, Anja
Schliter, Hermann
Spitthéver, Rudolf

Striewski, Thomas
Thiemann, Wilhelm

Ltd. Kreisvermessungsdirektor a.D.

Offentlich best. Vermessungsingenieur,
0.b.v.SV flr die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Ing., Architekt

MSc., Dipl.-Ing., Bauingenieurin
Dipl.-Ing., Architekt

Dipl.-Ing., Bauingenieur

Dipl.-Ing., Bauingenieur

Offentlich best. Vermessungsingenieur
Dipl.-Ing., Architekt

Dipl.-Kaufmann

Dipl.-Ing., Architektin

Dipl.-Ing., Bauingenieur
Immobiliengutachterin HypZert (F)
Dipl.-Ing., Bauingenieur

Offentlich best. Vermessungsingenieur,

0.b.v.SV flr die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Ing., Stadtplaner

Dipl.-Ing. agr.
0.b.v.SV fur Landwirtschaft

Ehrenamtliche Gutachter der zusténdigen Finanzbehorden:

Ruthmann, Heinrich
Hemesath, Dirk

Stand: 01.01.2017

Steueroberamtsrat (Finanzamt Beckum)
Steueramtmann (Finanzamt Warendorf)
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