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Abklrzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung

- Nichts vorhanden
/ Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt
() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

Zur Vereinheitlichung werden in Tabellen folgende Begriffe und Abkirzungen verwendet werden.

Abklirzung | Bedeutung

Mittel Mittelwert, im Ausnahmefall kann das Zeichen @ verwendet werden
Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Max Maximalwert, hdchster Kaufpreis

N Anzahl

s Empirische Standardabweichung des Einzelfalls

Gfl Grundstucksflache

RND Restnutzungsdauer

GND Gesamtnutzungsdauer

UK Umrechnungskoeffizienten

Wil Wohnflache
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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Kreisverwaltung als Behérde weisungsunabhéangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhoérung der zustandigen Gebietskorperschaft
bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank-
und Vermessungswesen und Sachverstandige fur den Immobilienmarkt sowie fiir spezielle Bewertungs-
fragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittlungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung maf3geblich. Zur Vorbereitung
und Durchfiihrung der Téatigkeiten des Gutachterausschusses stellt der Kreis eine Geschéftsstelle zur
Verflgung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsit-
zenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fiur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehéren zu ihren wesentlichen Aufgaben
= die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
= die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
die Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten,
= die Veroffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes,
die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse tber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesondere
aus den Grundstuckskaufvertragen, die ihnen gemalf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Mitwirkung der einzelnen Stellen bei der Fiihrung der Kaufpreissammlung

Katasteramt: p -
- grundstlicksbezogene Daten Gemeinden:
(Flachen, Nutzungsarten, Maf3e) - Bauleitplane
- Karten, Luftbilder, Schragluftbilder =~ | - Bauakten
- ErschlieBungskosten
Gerichte:

it § Umlegungsplane
- Zwangsversteigerungen ‘

-

\

Notare:
- Vertrage

Enteignungsbehérden

Abbildung 1



10 Grundsticksmarktbericht fir den Kreis Warendorf 2023

Der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses im Kreis Warendorf bezieht sich auf alle 13 kreis-
angehorigen Stadte und Gemeinden.
In Karte und Tabelle werden die Lage sowie die Einwohnerzahl dargestellt.

Einwohner, Flache, Bevolkerungsdichte der Gemeinden im Kreis Warendorf
(Quelle: IT.NRW - Stand 30.Juni 2022)

Gemeinde/Stadt Einwohner Flache Bevélkert_mgsdichte
[km2] [EW je km?]
Stadt Ahlen 53.104 123,1 431,4
Stadt Beckum 37.196 111,5 333,6
Gemeinde Beelen 6.200 31,4 197,5
Stadt Drensteinfurt 15.760 106,6 147,8
Stadt Ennigerloh 19.830 125,6 157,9
Gemeinde Everswinkel 9.722 69,1 140,7
Stadt Oelde 29.525 102,8 287,2
Gemeinde Ostbevern 11.422 89,7 127,3
Stadt Sassenberg 14.446 78,1 185,0
Stadt Sendenhorst 13.557 97,0 139,8
Stadt Telgte 20.143 90,8 221,8
Gemeinde Wadersloh 12.763 117,0 109,1
Stadt Warendorf 37.427 176,9 2116
Kreis Warendorf 281.095 1.319,6 213,0
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Kreis Warendorf mit seinen 13 Stadten und Gemeinden

Kreis Steinfurt Landkreis Osnabriick

Sassenberg

Kreis Gutersioh

Stadt Minster

Everswinkel

Sendenhorst

Kreis Coesfeld

Wadersloh

Stadt Hamm
Kreis Soest

Abbildung 2

Neben den ortlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes ein unab-
héangiges, nicht an Weisungen gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachter-
ausschusses werden vom Innenministerium fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeitim Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln angesiedelt.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

Erarbeitung des Grundsticksmarktberichts NRW

Erstattung von Obergutachten auf Antrag

Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur
vereinzelt auftreten

Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Standards fir die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt
Kreisweit sind die Anzahl der Kauffalle sowie folglich der Geld- und der Flachenumsatz gesunken. Bei
1.619 geeigneten Féllen ist der Geldumsatz um 20 % auf 419 Millionen Euro und der Flachenumsatz

um 37 % auf 311 ha gesunken.

Unbebaute Grundstiicke

e Die Anzahl der Kauffélle, der Geldumsatz sowie der Flachenumsatz des individuellen Wohnungs-
baus sind stark zurtickgegangen.

e Der mittlere Kaufpreis des individuellen Wohnungsbaus bleibt annahernd gleich.

e Die Anzahl der Kauffalle, der Geldumsatz sowie der Flachenumsatz des Geschosswohnungsbaus
fallen stark ab.

e Der mittlere Kaufpreis des Geschosswohnungsbaus ist stark gestiegen.

e Die Anzahl der Kauffalle von gewerblichen Bauflachen ist deutlich zuriickgegangen, wéhrend der
Geldumsatz und der Flachenumsatz gestiegen sind.

o Der mittlere Kaufpreis der gewerblichen Bauflachen ist anndhernd gleichgeblieben.

e Die Anzahl der Kauffélle, ebenso wie der Flachenumsatz und der Geldumsatz der land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen sind stark gesunken.

o Der mittlere Kaufpreis fir Ackerland ist annahernd gleichgeblieben.

Bebaute Grundstiicke

e Die Anzahl der Kauffalle, der Geldumsatz sowie der Flachenumsatz fir freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser sind gesunken.

o Der mittlere Kaufpreis der Ein- und Zweifamilienhauser ist angestiegen.

e Wahrend die Anzahl der Kauffélle sowie der Flachenumsatz von Doppelhaushélften und Reihen-
endhauser zuriickgegangen ist, ist der Geldumsatz leicht angewachsen.

o Der mittlere Kaufpreis fur Doppelhaushélften und Reihenendh&user verzeichnet eine leichte Zu-
nahme.

e Die Anzahl der Kauffalle und der Flachenumsatz fir Reihenmittelhduser nehmen ab; der Geldum-
satz ist leicht angestiegen.

o Der mittlere Kaufpreis fir Reihenmittelhauser nimmt stark zu.

o Wahrend die Anzahl der Kauffélle sowie der Flachenumsatz fiir Drei- und Mehrfamilienhduser stark
abnehmen, legt der Geldumsatz stark zu.

o Der mittlere Kaufpreis fur Drei- und Mehrfamilienh&auser steigt erheblich an.

Wohnungseigentum

¢ Beim Wohnungseigentum ist ein Rickgang der Kaufféalle zu verzeichnen. Hierbei ist die Anzahl der
Erstverkaufe erheblich gesunken.

e Der durchschnittliche Kaufpreis pro m2 Wohnflache fur Wohnungseigentum nimmt in allen drei Ka-
tegorien (Erstverkauf, Weiterverkauf & Umwandlung) zu. Dabei bleibt der durchschnittliche Kauf-

preis fur Umwandlungen annahernd gleich.
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3 Umsatze

Bis zum Auswertestichtag 13.03.2023 wurden dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte zur Fih-
rung der Kaufpreissammlung fur sein Zustandigkeitsgebiet von den beurkundenden Stellen

2.347 Vertrage Uber unbebaute und bebaute Grundstiicke

aus dem Berichtsjahr 2022 eingereicht.

3.1 Gesamtumsatz

Insgesamt haben die beurkundenden Stellen die nachstehende Gesamtanzahl von Vertragen Uber be-
baute und unbebaute Grundstlicke im Berichtsjahr 2022 eingereicht:

Entwicklung der Anzahl der Vertréage

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Anzahl der eingereichten Vertrage 2.347 -21,0%
darunter
registrierte Kauffalle 2.454 -20,6 %
geeignete Kauffalle 1.619 -27,1%

Die Anzahl der registrierten Kauffélle ist hdher als die Anzahl der eingereichten Vertrage, da in einem
eingereichten Vertrag mehrere Kauffélle, die registriert werden, vorliegen kdénnen. 835 Kauffélle sind
nicht oder nur bedingt flr weitere Auswertungen geeignet.

Umsatz der registrierten Kaufvertrage

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr

Registrierte Kauffélle 2.454 -20,6 %
Geldumsatz 666,39 Mio. EUR -18,2 %
Flachenumsatz 694,8 ha -20,8 %

Von den registrierten Kauffallen waren im Berichtsjahr ca. 35 % wegen ungewdhnlicher oder personli-
cher Verhaltnisse ungeeignet, sodass fur den Grundsticksmarktbericht

1.619 geeignete Kauffélle

(Vorjahr 2.220) die Datengrundlage bilden.
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Die folgende Abbildung zeigt die Umsatzanteile des Berichtsjahrs 2022, gemessen an der Anzahl der
geeigneten Kauffalle.

Umsatzanteile nach Kauffallanzahl der drei Teilmarkte (einschl.
Erbbau)

m bebaute Grundstiicke

mWohnungs- und Teileigentum

= Wohnbau- und
Gewerbeflachen
(unbebaut)

m sonstige Flachen (unbebaut)

Abbildung 3

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

Flachenumsatz

‘ Umsatzzahl Veranderung zum Vorjahr

Flachenumsatz 311,28 ha -37,01%

Anteil am Flachenumsatz (einschl. Erbbau, ohne Wohn- und
Teileigentum)

land- und forstwirtschaftliche Flachen
(>2.500m?2 und mit Hofraumflachen)

® Wohnungsbau und Gewerbe
(bebaut)

m sonstige Flachen (unbebaut)

® Wohnungsbau und Gewerbe (unbebaut)

= Sonstige Flachen
(bebaut)

Abbildung 4
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Der Gesamtgeldumsatz der geeigneten Kauffalle (einschl. Erbbau, Wohn- und Teileigentum) betrug
im Berichtsjahr:

Geldumsatz
‘ Umsatzzahl Veranderung zum Vorjahr
Geldumsatz ‘ 501,44 Mio. EUR -20,72 %

Anteile des Geldumsatzes
(einschl. Erbbau)

m Wohnungsbau und Gewerbe
(bebaut)

m \Wohnungs- und Teileigentum

m sonstige Flachen
(unbebaut)

Wohnbau- und Gewerbeflachen
(unbebaut)

m sonstige Flachen
(bebaut)

Abbildung 5
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Ubersicht Giber den Grundstiicksmarkt 2022

Anzahl ausge-wer-
teter Kauffalle

bedingt oder unge-
eignete Kauffalle

Anzahl geeigneter

Kauffille

Unbebaute Bebaute Wohnungs-/

Grundstiicke Grundstiicke Teileigentum

Forst-/ Landwirt-
schaft

| 36|

individueller Ein-/Zwei- I
Wohnungsbau familienhduser
151 L 399 | I
| |
I Doppel-/ Reihen-
hauser I
I = 224 |
I .
Geschoss- Mehr- Wohnungs-
wohnungsbau familienhduser eigentum
] 20 L 47| 420
I
Gewerbe Gewerbg u. Rendi- I
teojekte
] 25| L 64| I
werdendes Bau- I
land
] 19] |

Erbbau Erbbau Wohnungserbbau
] sof L 61] L 17
Sonstige Sonstige Teileigentum
Abbildung 6 ] 36| L 33| L 17]
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Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet.
Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt,
sodass der Gutachterausschuss einen bestmaoglichen Einblick in den Grundstlicksmarkt erhalt. Die so
erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur
Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den 88 18 bis 23 der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV).

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der beim
Gutachterausschuss fiir das Berichtsjahr 2022 bis zum 13.03.2023 eingegangenen Kaufvertrage des
gewobhnlichen Geschéaftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse
beeinflusst worden sind, werden im Grundstiicksmarktbericht nicht berlicksichtigt. Bei den angegebe-
nen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die erfahrungsgemaf die tatsachliche Situation auf dem
Grundstiicksmarkt mit grof3er Sicherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spateren Verdffentlichungen
kénnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen, oder dass von be-
reits beurkundeten Vertrégen spéter zuriickgetreten wird.

3.500 - Entwicklung der Kauffalleingange

3.339

3.300
3.100
2.900

9700 - 2.888  2.866

2.500 2347
2.300

2.100

Anzahl der Vertrage

1.900
1.700

1.500 T T T T T T T T 1
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Berichtsjahr
—=8— Anzahl eingegangener... == Anzahl geeigneter...

Abbildung 7
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Umsatzentwicklung der geeigneten Kauffélle
800 - (ohne Wohnungs-, Teileigentum und Wohnungserbaurecht)
700 -
600 -
W'
o 500
=
2 400
N
0
2300
200
100
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
B Geldumsatz B Flachenumsatz
[Mio. €] [ha]
Abbildung 8
3.2 Unbebaute Grundstlcke

Umsatz unbebauter Grundstiicke
(einschl. Erbbau, ohne Erbbaurechtsbestellung)

‘ Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle 337 -45,5 %
Geldumsatz 63,5 Mio. EUR -38,7 %
Flachenumsatz 167,61 ha -9,6 %

Marktanteile unbebauter Grundstiicke differenziert nach der Anzahl der
Kauffalle (einschl. Erbbau)

m individueller m Geschoss-
Wohnungsbau wohnungsbau
m gewerbliche = sonstige Flachen
Bauflachen
® Bauerwartungs- = Land- u. forstwirt-
und Rohbauland schaftliche Flachen
(> 2.500 m?)

Abbildung 9
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Marktanteile unbebauter Grundstiicke differenziert nach dem
Geldumsatz (einschl. Erbbau)

m individueller
Wohnungsbau

m Geschoss-
wohnungsbau
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Abbildung 10

Verteilung der Kauffalle im Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke im Kreis Warendorf
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3.2.1 Individueller Wohnungsbau

Es handelt sich hierbei um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrecht-
lichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut
werden kdnnen. Zumeist sind dies Ein- oder Zweifamilienhauser in ein- oder zweigeschossiger Bau-
weise, wobei jedoch — soweit ortstiblich — auch eine héhere Anzahl an Geschossen auftreten kann (z.B.
Stadthauser in mehrgeschossigem Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fur eine Reihen- oder Dop-
pelhausbebauung werden hierunter zusammengefasst.

Umsatze der Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus
(einschlief3lich Erbbaugrundstiicke, ohne Erbbaurechtsbestellung)

Umsatzzahlen  Veranderung zum Vorjahr

Kauffalle 185 -54,4 %
Geldumsatz 23,95 Mio. EUR -51,6 %
Flachenumsatz 11,18 ha -50,2 %

Entwicklung unbebauter Grundstiicke in den Stadten und Gemeinden
(einschl. Erbbaugrundstiicke, ohne Erbbaurechtsbestellung)

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz

Stadt/ Anderung Anderung Anderung
Gemeinde | Apzani | zum vor- | Mio.€ | zum Vor- ha zum Vor-

jahr jahr jahr
Ahlen 11 -67 % 1,08 -70 % 0,79 -58 %
Beckum 7 -87 % 1,24 -84 % 0,62 -81 %
Beelen 5 -29 % 0,33 -66 % 0,26 -32 %
Drensteinfurt 19 72 % 2,73 -72 % 0,96 -74 %
Ennigerloh 19 -56 % 1,80 -44 % 1,66 -41 %
Everswinkel 20 +233 % 3,12 +447 % 1,03 +211 %
Oelde 15 +36 % 1,28 -11 % 0,88 +0 %
Ostbevern 27 -51 % 3,30 -52 % 1,40 51 %
Sassenberg 12 +200 % 1,49 +132 % 0,73 +125 %
Sendenhorst 2 -95 % 0,19 -95 % 0,12 -94 %
Telgte 13 +18 % 2,38 +15 % 0,86 +30 %
Wadersloh 15 +114 % 1,54 +202 % 0,85 +141 %
Warendorf 20 -69 % 3,48 -60 % 1,02 -68 %
Gesamtkreis 185 -54 % 23,95 -52 % 11,18 -50 %
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3.2.2 Geschosswohnungsbau

Hierbei handelt es sich um voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrecht-
lichen Vorgaben in der Regel mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine
Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fur Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder ge-
mischte (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 Grundrissldsung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spéatere
Nutzer keinen Einfluss hat.

Umsatze des Geschosswohnungsbaus
(einschlie3lich Erbbaugrundstiick, ohne Erbbaurechtsbestellung)

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Kaufféalle 20 -50,0 %
Geldumsatz 9,2 Mio. EUR -34,9 %
Flachenumsatz 2,84 ha -46,4 %

3.23 Gewerbliche Bauflachen

Hierbei handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundstticke, die im Rahmen der planungsrecht-
lichen Vorgaben einer ausschlief3lich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch fur diese
Kategorie sind z.B. Grundstulicke in den klassischen Gewerbegebieten.

Umsaétze gewerblicher Bauflachen
(einschl. Erbbaugrundstiick, ohne Erbbaurechtsbestellung)

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle 25 -26,5 %
Geldumsatz 6,77 Mio. EUR +15,1 %
Flachenumsatz 14,64 ha +11,8 %
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Verteilung der Kauffalle unbebauter Gewerbegrundstiicke in den Stadten und Gemeinden

(einschl. Erbbaugrundstiick, ohne Erbbaurechtsbestellung)

Kauffille Geldum- Flachen-
Stadt/ Gemeinde satz umsatz

Anzahl Mio. EUR ha
Ahlen 8 1,26 3,74
Beckum 4 1,02 2,40
Beelen 0 - -
Drensteinfurt 1 / /
Ennigerloh 1 / /
Everswinkel 0 - -
Oelde 2 0,61 1,44
Ostbevern 0 - -
Sassenberg 1 / /
Sendenhorst 1 / /
Telgte 2 1,19 1,39
Wadersloh 4 1,56 3,84
Warendorf 1 / /
Gesamtkreis 25 6,77 14,64

/= Wenn lediglich ein Kauffall vorhanden ist, wird zur Einhaltung des Datenschutzes auf eine An-

gabe des Geld- sowie des Flachenumsatzes verzichtet. In der Berechnung der Gesamtsummen
werden hingegen alle vorhandenen Kauffalle berticksichtigt.

3.24 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Hierbei handelt es sich um Flachen der Land- und Forstwirtschaft, die nicht in der Bauleitplanung die
Qualitat Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land besitzen (8§ 3 (1) ImmoWertV). Dartber
hinaus sind sie durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage gepréagt. Abbau- und Grabungsflachen
bleiben unbericksichtigt. Verkaufe von Acker-, Grunland- und forstwirtschaftlichen Flachen unter
2.500 m2 sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises in EUR/m?
aul3er 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 flr sich gesehen zu gering ist.

Umsaéatze der land- und forstwirtschaftlichen Flachen (>2.500 m?)

Umsatzzahlen Veréanderung zum Vorjahr
Kauffalle 36 -33,3 %
Geldumsatz 9,30 Mio. EUR -42.2 %
Flachenumsatz 94,02 ha -59,9 %
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3.24.1 Landwirtschaftliche Flachen

Flachen- und Geldumsatzentwicklung landwirtschaftlicher Flachen
(>2.500 m2, ohne forstwirtschaftliche Flachen)
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Abbildung 12

3.2.4.2 Ackerland

Umséatze von Ackerland (>2.500m?)

Umsatzzahlen  Verédnderung zum Vorjahr

Kauffalle 24 -42,9 %
Geldumsatz 8,15 Mio. EUR -36,2 %
Flachenumsatz 74,05 ha -38,1 %

Die aus den Verkaufen ermittelten Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen der einzelnen Stadte
und Gemeinden sind im Kapitel 4.5.4.2 ersichtlich. Dort sind ebenfalls die Eigenschaften des Boden-
richtwertgrundstuicks fur Ackerland erlautert.

3.2.4.3 Griunland

Umsatze von Dauergrinland (>2.500 m?)

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle 8 +166,7 %
Geldumsatz 0,94 Mio. EUR +252,1 %

Flachenumsatz 10,74 ha +115,6 %
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3.2.4.4 Forstwirtschaftliche Flachen

Es handelte sich dabei um Misch-, Laub- und Nadelwald mit jeweils sehr unterschiedlichem Baumbe-
stand. Der Preis beinhaltet tiberwiegend den durchschnittlichen Aufwuchs.

Umsatzentwicklung von forstwirtschaftlichen Flachen (> 2.500m?)

Anzahlﬂder Fulﬁ::sh:t;- Ge[dumsatz Kl\glltjtflsrrgirs Spange
Kauffalle [hal [Mio. EUR] [€/m7] [€/m?]
2013 8 22,83 0,60 2,62 1,00 - 3,27
2014 9 16,62 0,34 2,05 1,12 - 4,95
2015 3 (1,85) (0,02) (1,22) (1,00 - 1,54)
2016 9 22,73 0,27 1,17 0,92 - 2,30
2017 8 25,61 0,42 1,64 1,10- 3,10
2018 9 20,91 0,44 2,09 1,19-2,84
2019 3 (6,13) (0,21) (3,43) (1,20 - 3,75)
2020 4 14,22 0,27 1,87 1,30 - 2,09
2021 9 109,97 3,02 2,75 1,00 - 3,10
2022 4 9,22 0,21 2,24 2,11-2,84
() = Hier besteht eine eingeschrankte Aussagekraft, da die Werte aufgrund der geringen Anzahl an

Kauffallen (weniger als 4 Féalle) statistisch unsicher sind.

3.2.45 Bauerwartungsland und Rohbauland

3.2.4.5.1 Bauerwartungsland

Hierbei handelt es sich um Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (8 5 ImmoWertV),
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
biets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten las-
sen (8 3 (2) ImmoWertV). Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung
dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die
allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) grinden.

Je nach Fortschritt der Entwicklung liegt der Wert von Bauerwartungsland bei 15 - 45 % des Boden-
richtwertes fir vergleichbare Baulandflachen (ohne Anteil der 6ffentlichen Beitrage).

Entwicklung der Verkaufe von Bauerwartungsland

Flachenum- Mittlerer
Anzahluder satz Geldumsatz Kaufpreis Spanne
Kauffalle [ha] [Mio. EUR] [€/m?] [€/m?]

2013 3 (4,51) (0,64) (14,19) (13,00 - 24,00)
2014 5 2,19 1,05 47,95 12,50 - 92,33
2015 3 (20,74) (1,87) (17,41) (8,74 - 49,40)
2016 1 / / / /

2017 5 13,04 2,78 21,32 16,00 - 38,00
2018 5 4,79 2,68 55,95 12,50 - 101,39
2019 9 17,09 6,54 38,30 20,00 - 50,00
2020 7 9,88 3,19 32,27 13,50 - 38,00
2021 3 (4,54) (3,84) (84,50) (36,40 - 98,75)
2022 8 5,45 3,77 69,12 32,00 - 174,05
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/= Beilediglich einem vorhandenen Kauffall wird auf die Angabe des Geld- sowie des Flachenum-
satzes zur Einhaltung des Datenschutzes verzichtet.
() = Hier besteht eine eingeschrankte Aussagekraft, da die Werte aufgrund der geringen Anzahl an

Kauffallen (weniger als 4 Félle) statistisch unsicher sind.

3.2.4.5.2 Rohbauland

Hierbei handelt es sich um Fléchen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bau-
liche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GréR3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (8 3 (3) ImmoWertV).

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

Entwicklung der Verk&aufe von Rohbauland

Mittlerer Kauf-
Anzahl der  Flachenum-  Geldumsatz preis Spanne
Kauffalle satz [ha] [Mio. EUR]

[€/m?] [€/m?]
2013 3 (0,66) (0,18) (27,27) (8,10 - 85,82)
2014 15 4,28 2,62 61,21 28,62 - 100,00
2015 5 2,96 1,39 46,96 45,27 - 70,89
2016 4 7,33 2,19 29,88 15,00 - 98,00
2017 4 6,42 2,47 38,47 24,74 - 53,63
2018 4 5,37 2,21 41,15 25,00 - 100,00
2019 4 3,16 2,09 66,27 28,50 - 91,00
2020 9 9,36 4,99 53,31 16,78 - 76,50
2021 9 6,66 4,63 69,48 7,07 - 267,78
2022 11 5,28 3,27 62,06 13,03 - 341,42

() = Hier besteht eine eingeschrankte Aussagekraft, da die Werte aufgrund der geringen Anzahl an

Kauffallen (weniger als 4 Falle) statistisch unsicher sind.
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3.2.4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

3.2.4.6.1 Gartenland
Hierunter fallen Flachen, die fir die bauliche Ausnutzung des Grundsticks nicht bendétigt werden. Nach
ortsiiblicher Anschauung sind diese Flachen als reines Gartenland einzustufen.

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Anzahl__der Flachenumsatz Gel_dumsatz Mittlerer Kaufpreis Spanne [€/m?]
Kauffalle [ha] [Mio. EUR] [€/m?]
2013 4 0,42 0,11 26,57 23,56 - 35,00
2014 5 0,52 0,11 21,37 12,50 - 39,00
2015 4 0,26 0,08 29,92 12,00 - 77,22
2016 5 0,48 0,15 31,34 14,84 - 40,58
2017 2 (0,21) (0,02) (11,46) (9,80 - 12,49)
2018 1 / / / /
2019 4 0,26 0,08 31,00 12,89 - 31,77
2020 2 (0,18) (0,11) (59,79) (52,04 - 80,48)
2021 1 / / / /
2022 2 (0,11) (0,03) (28,95) (25,00 - 34,05)
/ = Beilediglich einem vorhandenen Kauffall wird auf die Angabe des Geld- sowie des Flachenum-

satzes zur Einhaltung des Datenschutzes verzichtet.
Hier besteht eine eingeschrankte Aussagekraft, da die Werte aufgrund der geringen Anzahl an
Kauffallen (weniger als 4 Falle) statistisch unsicher sind.

0)

Gartenlandflachen im AuRenbereich (Ortsrandlage)

Die Anzahl der geeigneten Kauffélle ist sehr gering, daher werden hier jeweils drei Jahrgange zusam-

mengefasst.
Anzahl der Flachenum- Geldumsatz Mittlerer Kauf- Spanne
Kauffalle satz [ha] [Mio. EUR] preis [€/m?] [€/m?]
2014-2016 2 (0,21) (0,03) (15,43) (13,3 - 25,00)
2017-2019 7 0,64 0,14 21,56 5,25 - 32,57
2020-2022 3 0,47 0,12 24,73 15,6 - 36,54
() = Hier besteht eine eingeschrankte Aussagekraft, da die Werte aufgrund der geringen Anzahl an

Kauffallen (weniger als 4 Falle) statistisch unsicher sind.

Gartenlandflachen im AulRenbereich (freie Feldlage)

Im Zeitraum von 2012 bis 2022 bel&uft sich die Anzahl der geeigneten Falle auf einen Vertrag.

3.2.4.6.2 Abbauflachen

Hierbei handelt es sich im Kreis Warendorf um Flachen mit Kalkstein- oder Sandvorkommen.

Fur dieses Berichtsjahr liegt ein Kauffall vor.

In den Jahren 2004 bis 2022 liegt die Zahl der geeigneten Vertrdge bei insgesamt zehn Vertragen.
Fur Flachen mit Kalksteinvorkommen lagen in diesem Zeitraum insgesamt neun Kauffélle vor.

Fur Flachen mit Sandvorkommen liegt nur ein Kaufvertrag zur Auswertung vor.
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3.3 Bebaute Grundsticke

Umsatzentwicklung bebauter Grundstiicke
(einschl. Erbbau, ohne Erbbaurechtsbestellung)
’ Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr

Kauffalle 828 -15,9%
Geldumsatz 355,68 Mio. EUR -14,9%
Flachenumsatz 143,67 ha -17,9%

Der Teilmarkt der bebauten Grundstticke gliedert sich in die finf Kategorien:
e Ein- und Zweifamilienh&duser (freistehend)
e Doppelhaushalften und Reihenendhauser
e Reihenmittelhduser
e Mehrfamilienh&user

e sonstige bebaute Grundstiicke

Marktsegmente nach Anzahl der Kauffélle (einschl. Erbbaurechte)

m Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)

m Doppelhaushélften und Reihenendhé&user

® Reihenmittelhauser

Mehrfamilienh&auser

m sonstige Gebaude

Abbildung 13

Marktsegmente nach Geldumsatz (einschl. Erbbaurechte)

® Ein- und Zweifamilienhauser
(freistehend)

m Doppelhaushalften und
Reihenendhauser

Reihenmittelhduser

Mehrfamilienhduser
3%

m sonstige Gebaude
Abbildung 14



28 Grundsticksmarktbericht fir den Kreis Warendorf 2023

Verteilung der Kaufvertrage im Teilmarkt der bebauten Grundsticke im Kreis Warendorf
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3.3.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatze der Ein- und Zweifamilienhauser
(ohne Erbbaurecht u. Au3enbereich)

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle 597 -14,0 %
Geldumsatz 214,96 Mio. EUR -4,0 %
Flachenumsatz 38,92 ha -9,7%
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Entwicklung der Umsétze von Ein- und Zweifamilienhduser in den Stadten und Gemeinden

(ohne Erbbaurechte und Aul3enbereich)

Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz
Stadt / Anderung .| Anderung Anderung
Gemeinde Anzahl | zum Vor- Umsatz In zum Vor- U'msatz zum Vor-
jahr Mio. EUR jahr in ha jahr
Ahlen 137 -28 % 40,65 -19% 7,18 -26 %
Beckum 116 +2 % 37,33 +8 % 7,46 +14 %
Beelen 7 +0 % 2,62 +7 % 0,68 +32 %
Drensteinfurt 35 -3% 14,86 +9 % 2,06 -15%
Ennigerloh 43 -14 % 12,73 -8 % 3,68 +8 %
Everswinkel 21 +0 % 9,34 +15 % 1,40 -4 %
Oelde 46 -32% 16,62 -20 % 3,63 -19 %
Ostbevern 18 +50 % 9,58 +75 % 1,70 +137 %
Sassenberg 32 +45 % 12,76 +70 % 2,20 +77 %
Sendenhorst 17 -15% 6,82 -7 % 0,99 -7 %
Telgte 32 -41 % 16,20 -37 % 1,88 -54 %
Wadersloh 18 -10 % 6,49 +13 % 1,53 -10%
Warendorf 75 -7 % 28,97 +2 % 4,52 -21 %
Kreis Warendorf 597 -14 % 214,96 -4 % 38,92 -10 %

3.3.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatze freistehender Ein- und Zweifamilienhauser
(ohne Erbbaurechte u. AuRenbereich)

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle 375 -8,5%
Geldumsatz 148,22 Mio. EUR 3,6%
Flachenumsatz 28,76 ha -11,6%

3.3.1.2 Doppelhaushéalften und Reihenendh&user

Umsétze Doppelhaushélften und Reihenendhéauser
(ohne Erbbaurechte u. AuRenbereich)

Umsatzzahlen  Veranderung zum Vorjahr

Kauffalle 181 -23,9 %
Geldumsatz 56,70 Mio. EUR -20,5%
Flachenumsatz 8,94 ha -3,3%
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3.3.1.3 Reihenmittelhduser
Umséatze Reihenmittelh&user
(ohne Erbbaurechte u. AuRenbereich)
Umsatzzahlen Verédnderung zum Vorjahr
Kauffalle 41 -10,9 %
Geldumsatz 10,04 Mio. EUR 4,7 %
Flachenumsatz 1,22 ha -8,8 %
3.3.2 Ertragsorientierte Objekte
3.3.2.1  Drei- und Mehrfamilienh&user
Umséatze Drei- und Mehrfamilienhauser
(ohne Erbbaurechte u. Au3enbereich)
Umsatzzahlen  Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle 46 -25,8 %
Geldumsatz 37,48 Mio. EUR 179%
Flachenumsatz 4,32 ha -17,3 %
3.3.2.2 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude
Umsétze Blro-, Gewerbe- und Industriegebéude
(ohne Erbbaurechte u. Au3enbereich)
Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Kauffalle 37 -62,6 %
Geldumsatz 41,68 Mio. EUR -62,2 %
Flachenumsatz 27,06 ha -22,1%
3.3.2.3 Sonstige bebaute Grundstiicke

Umsétze sonstiger bebauter Grundstiicke

(ohne Erbbaurechte u. Au3enbereich)

Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr

Kauffalle
Geldumsatz

Flachenumsatz

14 -26,3 %
1,89 Mio. EUR -72,4%
0,69 ha -75,3 %

In dieser Gruppe sind alle sonstigen bebauten Grundstiicke (z.B. Garagen, soziale Einrichtungen, Schu-
len, Seniorenheime, Wochenendhéauser, Freizeiteinrichtungen) erfasst.
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum
3.4.1 Wohnungseigentum

Umsatz von Wohnungseigentum
(ohne Wohnungserbbau)

‘ Umsatzzahlen Veranderung zum Vorjahr
Kauffélle 420 -26,2 %
Geldumsatz 75,76 Mio. EUR -27,2 %

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

Anteile von Erst-, Weiterverkdufen und Umwandlungen nach der Anzahl
der Kauffalle

1%

m Weiterverkauf
m Erstverkauf

Umwandlung

Abbildung 16

Anteile von Erst-, Weiterverkédufen und Umwandlungen
nach dem Geldumsatz

2%

m Weiterverkauf
m Erstverkauf

Umwandlung

Abbildung 17
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Verteilung der Kaufvertrage im Teilmarkt des Wohnungseigentums im Kreis Warendorf
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Erstverkauf nach Neubau und Erstverkauf nach Umwandlung)

73
. 16 5
1]
11
4
433 435
377 381

2013

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Berichtsjahr

B Weiterverkauf B Erstverkauf OUmwandlung
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3.4.2 Teileigentum

Umsatz von Teileigentum
(ohne Wohnungserbbau)

‘ Umsatzzahlen Veradnderung zum Vorjahr
Kaufféalle 17 -10,5 %
Geldumsatz 3,63 Mio. EUR +54,2 %

3.4.3 Wohnungserbbau

Umsatz von Wohnungserbbau

‘ Umsatzzahlen Veradnderung zum Vorjahr
Kaufféalle 17 -41,4 %
Geldumsatz 2,88 Mio. EUR -34,7 %

3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Siehe Kapitel 7.

3.6 Sonstige

Thema derzeit nicht besetzt.
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4

4.1
41.1

Unbebaute Grundsticke

Individueller Wohnungsbau

Durchschnittspreise

Hierbei handelt es sich um den durchschnittlich gezahlten Kaufpreis fiir voll erschlossene, baureife
Grundstucke, die als Wohnbauflache festgesetzt sind.

Durchschnittspreis fur Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

(einschl. Erbbaugrundsttick, ohne Erbbaurechtsbestellung)

Mittlerer Kaufpreis ‘ Veranderung zum Vorjahr

214,26 EUR/m?

-2,8 %

Entwicklung der Baulandpreise in EUR/m?2

Stadt/ Jahr

Gemeinde 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020 2021 | 2022
Ahlen 124,00 | 123,52 | 134,42 | 120,41 | 151,66 | 136,45 | 143,49 | 161,70 | 190,91 | 178,66
Beckum 118,54 | 120,05 | 117,85 | 113,32 | 110,90 | 151,12 | 146,52 | 169,46 | 265,31 | 266,15
Beelen 100,16 | 100,13 | (80,00) |(105,86)| 99,90 |(117,00)| 120,00 |(120,00)| 182,87 |(163,74)
Drensteinfurt | 136,20 | 138,25 | 172,69 | 149,31 | 197,88 | 212,23 | 198,36 | 240,31 | 275,02 | 287,97
Ennigerloh | 90,13 | 91,29 | 94,60 | 99,03 | 10558 | 122,73 | (104,5) | 147,28 | 132,93 | 129,52
Everswinkel |140,00 |(128,28)| 145,19 | 146,38 | 171,50 |(303,68)|(185,00) | 224,76 | (188,88) | 316,59
Oelde 139,16 | 131,29 | 123,87 | 124,39 | 124,53 | 163,26 | 174,10 | 176,67 | 144,50 | 165,00
Ostbevern  |119,49 | 129,01 | 172,80 | 171,29 | 181,94 | 179,96 | 227,56 | 243,77 | 246,86 | 245,00
Sassenberg | 99,95 | 106,20 | 112,45 | 117,04 | 133,05 | 119,84 | 140,23 | 160,30 | (185,18) | 213,12
Sendenhorst | 141,95 | 145,89 | 138,78 | 157,69 | 184,77 | 183,06 | (180,57) | 193,71 | 198,89 |(190,00)
Telgte 185,12 | 212,11 | 242,16 | 268,59 | 256,84 | 236,98 | 317,77 | 435,63 | 309,62 | 355,23
Wadersloh | 64,23 | 79,08 | 93,96 | 97,37 | 103,00 | 109,35 | 115,79 | 134,43 | 143,22 | 179,49
Warendorf | 140,58 | 156,62 | 149,63 | 184,37 | 169,08 | 275,93 | 181,22 | 286,15 | 279,33 | 363,12
Gesamtkreis | 127,81 | 138,49 | 141,89 | 142,03 | 144,67 | 170,80 | 173,70 | 208,51 | 238,62 | 256,20

() =

Hier besteht eine eingeschréankte Aussagekraft, da die Werte aufgrund der geringen Anzahl an
Kauffallen (weniger als 4 Falle) statistisch unsicher sind.
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Ubersicht uiber die Durchschnittspreise fir Wohnbaugrundstiicke in den Gemeinden 2022

Durchschnittspreise
in den Gemeinden

nicht ausreichende Anzahl
I:l an Kauffallen

Ostbe
| bis 150 &/m?
[ | 151-200€&m:

I 201 - 250 &/me
P 251 - 300 &
I 301 - 350 &/m?
B -b 350 e

213 €I

1363,€/m2}

Beelen

Ennigerloh
130 €/m?

Sendenhorst

Oelde
165 €/m*

Drensteinfurt:
288 €/m?

Wadersloh
179 €Im*

Abbildung 21

In Beelen und Sendenhorst liegt keine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufféllen fiir die Angabe
eines Durchschnittspreises vor.
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4.1.2 Kaufpreisverteilung

Verteilung der Kaufpreise fir unbebautes baureifes Land

a1
1

30 -

25 -

20 -

15 -

10 I

0+ N - : :

Hmsonstige
gemischte Nutzung

m Mehrfamilienhauser

bis 25 bis 50 bis 75 bis
100
Abbildung 22
4.1.3 Kaufer

bis bis bis bis bis
125 150 200 250 300
Kaufpreis in Tsd. EUR

bis bis bis Uber
400 500 1.000 1.000

Anzahl der Kauffalle von Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus in den Gemeinden im

Jahr 2022

Stadt/ Gemeinde Anzahl
Ahlen 4
Beckum 5
Beelen 2
Drensteinfurt 17
Ennigerloh 14
Everswinkel 20
Oelde 8
Ostbevern 25
Sassenberg 10
Sendenhorst 1
Telgte 10
Wadersloh 15
Warendorf 19
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Die folgende Karte zeigt die Verteilung der Wohnsitze der Kaufer von Bauland auf Kreisebene. Die
Skalierung der Kreisdiagramme erfolgt in Abhangigkeit zu der Anzahl der Kauffélle in der Gemeinde.

Herkunft der Kaufer aus benachbarten Kreisen

Wohnsitz der Kiufer

I:I Kreis Warendorf
I:I Kreis Coesfeld
I:I Kreis Gutersloh
|:| Kreis Soest

[ ] kreis Steinfurt
I:I Landkreis Osnabriick
[ ] stadt Hamm

[ | stadt Manster
I:l andere Kreise

Ostbevern

O

Sassenberg

Warendorf

Everswinkel

Ennigerioh

Sendenhorst

o

Drensteinfurt

Wadersloh

&

Abbildung 23
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Die folgende Karte zeigt die Verteilung der Wohnsitze der Kaufer von Bauland im Kreis Warendorf. Die
Skalierung der Kreisdiagramme erfolgt in Abhangigkeit zu der Anzahl der Kauffélle in der Gemeinde.

Herkunft der Kaufer aus Kommunen im Kreis Warendorf

Beelen
O
Ennigerloh }
Oelde
|:| Ennigerloh |:| Wadersloh

|:| Everswinkel |:| Warendorf

|:| Oelde |:| aulerhalb vom Kreis Warendorf

Everswinkel

Sendenhorst
G

Drensteinfurt

S

Wadersloh

&

Wohnsitz der Kaufer
|:| Ahlen |:| Ostbevern
|:| Beckum |:| Sassenberg
|:| Beelen |:| Sendenhorst
|:| Drensteinfurt |:| Telgte

Abbildung 24
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundsticke

Durchschnittspreis fir Geschosswohnungsbau
(einschl. Erbbaugrundstiick, ohne Erbbaurechtsbestellung)

Mittlerer Kaufpreis ‘ Veranderung zum Vorjahr

324,55 EUR/m? ‘ +21,3 %

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Durchschnittspreis fir gewerbliche Bauflachen
(einschl. Erbbaugrundstiick, ohne Erbbaurechtsbestellung)

Mittlerer Kaufpreis ‘ Veranderung zum Vorjahr

46,26 EUR/m? ‘ +3,0 %

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Durchschnittspreis fur land- und forstwirtschaftliche Flachen (>2.500 m?)

Mittlerer Kaufpreis ‘ Veranderung zum Vorjahr

9,89 EUR/m? ‘ +44,4 %

4.4.1 Landwirtschaftliche Flachen

Anzahl geeigneter Vertradge und mittlerer Kaufpreise fur
landwirschaftliche Flachen

12,00 - (>2.500 m?, ohne forstwirtschaftliche Flachen) - 120
10,72
10,00
10,00 - - 100
E
% 8,00 - - 80
L >
2 2
26,00 - 60 =
>
©
X
o
2 4,00 - - 40
£
2,00 - - 20
0,00 T T T T T T T T T 0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Berichtsjahr
=8=-Anzahl der Vertrage =0— mittlerer Kaufpreis
[EUR/m?]
Abbildung 25
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4.4.2

4.4.3

4.4.4

Ackerland

Durchschnittspreis fur Ackerland

Mittlerer Kaufpreis ‘ Veranderung zum Vorjahr

11,01 EUR/m?2 ‘ +3,1 %

Griunland

Durchschnittspreis fur Dauergriinland (>2.500 m?)

Mittlerer Kaufpreis ‘ Veranderung zum Vorjahr

8,73 EUR/m? ‘ +63,5 %

Forstwirtschaftliche Flachen

Durchschnittspreis fur forstwirtschaftliche Flachen (>2.500 m?)

Mittlerer Kaufpreis ‘ Veranderung zum Vorjahr

2,24 EUR/m? ‘ -18,4 %
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4.5 Bodenrichtwerte
451 Definition

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

veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein aus geeigneten Grundstuickskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lage-
wert, bezogen auf ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen (Boden-
richtwertzone). Er bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstucksflache eines unbebauten Grund-
stucks mit genormten Eigenschaften, dem sog. Bodenrichtwertgrundsttick.

Zur Ableitung des Verkehrswertes eines speziellen Grundstiickes vom Bodenrichtwert ist es erforder-
lich, dass alle wertbestimmenden Eigenschaften durch entsprechende Zu- und Abschlage berticksich-
tigt werden. Dies kénnen z. B. sein: Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grundstticksform und -gestal-
tung (insbesondere Grundstiickstiefe), Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand, Beeintrachtigung
durch Immissionen usw. Zur Verkehrswertermittlung eines bestimmten Grundstiicks ist die Berlicksich-
tigung dieser wertbeeinflussenden Komponenten unerlasslich, da der Bodenrichtwert im Einzelfall die
besonderen Lage- und Wertverhaltnisse nicht widerspiegelt. Umrechnungskoeffizienten wegen abwei-
chender GrundstiicksgréfRe und Randlage sind im Kapitel 4.5.5 angegeben.

45.2 Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

Fir den Kreis Warendorf werden in der Regel beitragsfreie Bodenrichtwerte ermittelt, in denen folgende
Beitrage/Abgaben enthalten sind:

e Erschlielungsbeitrdge gemaR § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB)

o Abgabe fir den Kanalanschluss nach KAG (Aufwand fir die erstmalige Herstellung der Entwéasse-
rungsanlage ohne Hausanschlusse)

o Kostenerstattungsbeitrdge gemal § 135a BauGB (naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen,
Aufwand fir den Grunderwerb und flir die erstmalige Herstellung)

Der Anteil der enthaltenen Beitrage liegt je nach ErschlieBungsqualitéat und Alter der Baugebiete zwi-
schen 20 und 110 EUR/m=.


http://www.boris.nrw.de/borisplus/initParams.do
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4.5.3 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-NRW

Die Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertzonen fur Bauland sind in Bodenrichtwertkarten dargestellt, die
bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erworben werden kénnen. Die Geschéftsstelle erteilt
auch jedermann mundlich oder schriftlich Auskunft Giber die Bodenrichtwerte.

Zur schnellen Information stehen der Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwerte im Internet un-

ter der Adresse
www.boris.nrw.de Ws
(@)

fir Auskunftszwecke kostenlos zur Verfigung.

Die Abgrenzung der zonalen Bodenrichtwerte erfolgt durch entsprechende Darstellung von Begren-
zungslinien.

Darstellung der Bodenrichtwerte in BORIS-NRW

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/nm¢ © GeoBams-.DE / BKG
[e) : : « Mehrgeschossige Bauweise in €m? © Geobasis NRW
ausgewahiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? @© Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwertzone « Forstwirtschaftliiche Flache in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
i « Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E Sescren, - Fléchen im Auenbereich in €/ ——— o o1
2 « Sonstige Flachen in €/m? 0 30 60 90 120

Abbildung 26
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Bodenrichtwertdetails in BORIS-NRW

315 €/m?2

Bodenrichtwert

{Misch-/Mehrgeschossig)

Lage und Wert (o

Gemeinde Woarendorf

Gemarkungsname Warendorf

Ortsteil Warendorf
Bodenrichtwertnummer 52100938

Bodenrichtwert 315 €/m*

{Misch-/Mehrgeschossig)

Stichtagdes 2023-01-01

Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale o

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Mischgehbiet
Geschosszahl |l
Tiefe 35m
Breite 17m
Fliche 600m*

Bodenrichtwert zum 275 €/m*

Hauptfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Lagebeurteilung 0

Anwendungshinweise  Ortliche Fachinformationen

Abbildung 27

Erlauterungen zum Bodenrichtwert:
Art der baulichen Nutzung

W = Wohnbauflachen

G = gewerbliche Bauflachen

Ml = Mischgebiete

MD = Dorfgebiete

MK = Kerngebiete

SO = sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

SE = Sondergebiete fir Erholung (§ 10 BauNVvO)
SN = Sondergebiete fir Gemeinbedarf

W ASB = Wohnbauflache im Aul3enbereich

G ASB = Gewerbeflache im Aul3enbereich

MaR der baulichen Nutzung
Geschosszahl =1, Il,... (Anzahl der Vollgeschosse)
Geschossflachenzahl (GFz) =1,6
Baumassenzahl (BMZ ) =50
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4.5.4 Gebietstypische Bodenrichtwerte

4541 Bodenrichtwerte fur Bauflachen

45.4.1.1 Individueller Wohnungsbau im Innenbereich

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat eine nahezu rechteckige Form, eine Grof3e von ca. 600 m2 und eine
max. Grundstuickstiefe von 35 m. Es hat eine Ausrichtung der Wohnrdume 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 Anzahl der Geschosse.

Durchschnittliche Bodenrichtwerte fir Baugrundstiicke in mittleren Lagen
(Stichtag 01.01.2023)

Durchschnittliche Bodenrichtwerte fiir
Baugrundstiicke in mittleren Lagen 2023

|| bis 100 €/m?

| | 101-130€m?
[ 131-160€m2
B 161- 190 €/m?
I iber 190 €m?

Fichtorf
104 €

Sassenberg
186 €
Miissingen
101 € War_e’n‘dorf
295 €
222 Freckenhorst
Alverskirchen 165¢€

Westkirchen

Albersloh Hoge;rgar
161€

R|:|;§[€ode Sendenhorst Enniger
149°€ 93 €

Ostenfelde
108 €

Ennigerloh

%’ 113'€

‘Neubeckum £,
110 €7 .

Drensteinfurt
266 €

Walste_dde % .
151 € Wadersloh
Diestedde 146 €

110 €

Liesborn
112 €

Abbildung 28

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus

In der folgenden Tabelle wird das durchschnittliche Preisniveau fir Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus differenziert nach guten, mittleren und mafigen Lagen angegeben.

Die Mittelwerte der einzelnen Lageklassen entsprechen dem gewogenen Mittel aller Richtwertzonen mit
jeweils gleicher Lageklasseneinstufung und spiegeln nur das Wertniveau wider. Diese Werte sind daher
fur spezielle Wertermittlungen nicht geeignet.
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Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen

des individuellen Wohnungsbaus per 01.01.2023

Lageklassen

Gemeinde aute Laae mittlere Laae maRioe Lage
Ortsteil

von bis Mittel von bis Mittel von bis Mittel

€ € € € € € € € €

Ahlen 145 240 199 105 200 141 75 135 108
Dolberg 140 170 148 95 130 120 90 90 90
Vorhelm 190 200 193 105 185 154 115 115 115
Beckum 165 320 220 125 215 160 85 150 122
Neubeckum 120 180 136 95 140 110 55 95 86
Roland - - - 110 110 110 - -
Vellern 110 110 110 100 100 100 65 65 65
Beelen 160 170 165 130 160 143 65 70 67
Drensteinfurt 275 330 300 180 300 266 110 260 235
Rinkerode 190 240 213 180 200 188 140 170 165
Walstedde 170 175 171 100 205 151 135 160 145
Ennigerloh 125 170 146 85 135 113 55 95 78
Enniger 95 135 101 75 95 93 90 90 90
Ostenfelde 110 130 119 100 120 108
Westkirchen 105 105 105 80 110 94 --- ---
Everswinkel 230 320 249 205 255 222 --- ---
Alverskirchen 175 195 180 150 170 162 - -
Oelde 200 300 233 170 235 206 110 210 165
Lette 100 110 102 85 85 85 - -
Stromberg 145 175 161 115 170 133 65 100 89
Siinninghausen 140 180 148 120 130 125 - -
Ostbevern 195 250 224 190 260 209 160 160 160
Brock 100 125 111 60 70 65
Sassenberg 135 235 189 170 215 186 165 185 175
Flchtorf 110 115 111 100 125 104 - -
Sendenhorst 150 180 164 135 160 149 130 135 132
Albersloh 175 200 187 155 170 161 120 150 146
Telgte 335 540 398 265 390 350 80 335 258
Westbevern 205 210 207 190 240 206 140 160 145
Wadersloh 155 185 169 115 160 146 80 85 82
Diestedde 105 125 109 110 110 110 65 65 65
Liesborn 110 155 116 100 145 112 65 105 92
Warendorf 275 550 378 235 425 295 180 240 220
Einen 120 120 120 95 105 98 - -
Freckenhorst 190 210 194 150 205 165 105 150 134
Hoetmar 95 105 97 90 90 90
Milte 95 120 100 85 90 89
Mussingen -—- -—- --- 90 105 101 - -
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45.41.2 Geschosswohnungsbau

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

45.4.1.3 Gemischte Bauflachen

Zu den gemischten Bauflachen zahlen die Dorf-, Misch- und Kerngebiete. Das Richtwertgrundstiick fur
Misch- und Dorfgebiete hat eine Grol3e von 600 m2 und bezieht sich auf die angegebene Zahl der Ge-
schosse. In Kerngebieten bezieht sich der Bodenrichtwert auf die angegebene Zahl der Geschosse und
die Grundflachenzahl.

45.4.1.4 Gewerbe

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

Durchschnittliche Bodenrichtwerte fir Gewerbegrundstiicke (Stichtag 01.01.2023)

Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fiir Gewerbegrundstiicke 2023

- |bis 24 &/

- |5-20€me
. 30-35€m
B 6 - 44 e
B over 44 €

Einen
25€ 44 €
Miissingen

25 € Warerldorf
47 €

Everswinkel
35 €

Freckenhorst

AlverskKirchen 35 €
35¢€ Westkirchen 7
30 €
. Hoetmar
6 \\ Albersloh 25 Ostenfelde | Le':ql\
35 €
o \\ } ‘A\"LLU , we
é R|n;5er€0deu\\ Sendenhorst Enniger \Ennigerloh |
~ % 45 ~ 20€ [ 28€
L}\L\I \..\ \“\ Ejj

7

\\ ‘ Y # A
Drensteinfurt :
49'€ =] Stromberg

35€
Siinninghausen

Beckum Wadersloh
32¢€ Diestedde 38 €

20 €

Walstedde
25€

R

Abbildung 29
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Die nachfolgende Tabelle zeigt gebietstypische Werte fir gewerbliche Bauflachen im Kreis Warendorf.
Fur die Beurteilung eines Einzelfalles wird jedoch empfohlen, eine Einzelauskunft zum Bodenrichtwert
einzuholen. Hierdurch ist, soweit ein zutreffender Bodenrichtwert ermittelt wurde, eine wesentlich diffe-
renzierte Aussage moglich. Die Werte sind fur beitragsfreie Grundstiicke angegeben.

Gebietstypische Werte fliir gewerbliche Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen
Kiassische Gewerbe-und | 88 % T, EENRETE
Industriegebiete
zelhandel)

€/m? €/m?
Ahlen 15-75 55-170
Beckum 20 - 60 35-100
Beelen 25-30 -
Drensteinfurt 18 - 50 50 - 80
Ennigerloh 18- 35 27-70
Everswinkel 27 - 35 -
Oelde 20-70 50 - 125
Ostbevern 20-70 80-110
Sassenberg 25-45 40 - 150
Sendenhorst 35-60 100
Telgte 30- 160 90 - 160
Wadersloh 18- 40 55
Warendorf 25-80 40 -90

45.4.1.5 Sonderbauflachen

Sondergebiete fur Erholung (SE)

Neben Campingplatzen und ausgewiesenen Gebieten fir Wochenendhauser liegen im Kreis Warendorf
auch Sondergebiete fur Pferdesport vor.

Vier Bodenrichtwertzonen wurden fur Campingplatze ausgewiesen. Der Mittelwert hierflr liegt kreisweit
bei 25 EUR/m2,

Des Weiteren sind im Kreisgebiet vier Bodenrichtwertzonen fir Gebiete mit Wochenendhéusern vor-
handen. Hier liegen Werte in der Spanne von 25 EUR/m2 bis 180 EUR/m2 vor.

Die Bodenrichtwerte flir Sondergebiete fir Pferdesport liegen, je nach Lage der Gebiete, bei 25 EUR/m?
bis 110 EUR/m?, woraus sich ein Mittel von 62 EUR/m2 ergibt. Im gesamten Kreis wurden finf Gebiete
ermittelt.

Daruber hinaus gibt es im Kreis Warendorf eine Flache fur Erholung, Freizeitaktivitdten und Events mit
einem Bodenrichtwert von 35 EUR/m2.

Das Mal3 der baulichen Nutzung als GFZ oder BMZ ist auch hier als Definition des Bodenrichtwert-
grundsticks in diesen Gebieten angegeben.

Sondergebiete fur gro3flachigen Einzelhandel

Der Bodenrichtwert dieser Flachen (i.d.R. gro3flachiger Einzelhandel) liegt im Durchschnitt Uber das
gesamte Kreisgebiet bei 81 EUR/m2. Die Spanne reicht von 27 EUR/m2 bis 170 EUR/m2. Insgesamt
wurden 46 Bodenrichtwertzonen fir diese Sondergebiete ausgewiesen, siehe auch Kapitel 4.5.4.1.4.
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Sondernutzungsflache (SN)

Sondernutzungsflachen umfassen Gemeinbedarfsflachen wie z.B. Flachen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale und sportliche Zwecke. Seit 2017 fiihrt der Gutachterausschuss diese Sondernutzungsflachen
extra in der Bodenrichtwertkarte und im Grundstiicksmarktbericht auf und zum Stichtag 01.01.2021 sind
fir diese Gebiete erstmals Bodenrichtwerte ausgewiesen worden. Die nachfolgende Tabelle zeigt ge-
bietstypische Bodenrichtwertspannen fir bebaute und unbebaute Sondernutzungsflachen im Kreis Wa-
rendorf.

Gebietstypische Werte fiir Sondernutzungsflachen

Sondernutzungsflachen
unbebaut bebaut
(u.a. Sportpléatze, Park-/ | (u.a. Schulen, Klaranla-
Grunanlagen, Friedhofe) gen, Kirchen)
€/m? €/m?
Ahlen 2-25 30 - 65
Beckum 25 30-70
Beelen 25 30-50
Drensteinfurt 25 30-90
Ennigerloh 25 30-45
Everswinkel 25 30-80
Oelde 25 30-75
Ostbevern 25 40 - 75
Sassenberg 25 30 - 65
Sendenhorst 25 30-60
Telgte 25 35-130
Wadersloh 25 30-60
Warendorf 25 30 - 100
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454.1.6 Wohnen im AulRenbereich

Das Richtwertgrundstiick fur Wohnen im Auf3enbereich hat eine GroR3e bis ca. 1.000 m?, ist beitragsfrei
und hat eine ein- bis zweigeschossige Bauweise.

Richtwerte fiir Wohnen im AuRenbereich im Kreis Warendorf (Stichtag: 01.01.2023)

Bodenrichtwerte fiir Wohnbaufldchen

im AuBenbereich 2023
 |bissoem?
51 - 65 €/m?
Westb: 1100,€/m2]
[ 66 - 80 €
B st - 95

B o5 - 175 e

Beelen
65 €/m?

Hoetmar

‘Albersioh SLEms

100 €/ B0E/my Sendenhorst Enniger
“Rinkerode

50 €/m?
90 €/m2

Drensteinfurt orbe)
1110 €/m2]

|75 €/m?|
80_€/m
75 €/mz) Diestedde | \Wadersloh
Dolberg S5 E/ Ty W

Liesborn

Stromberg

55 €/m*

Abbildung 30
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Anwendungsbeispiel Bodenrichtwerte fur Wohnen im Aul3enbereich

Abbildung 31

Bei landwirtschaftlichen Betrieben wird fur Wohnen im Auf3enbereich eine Flache von 1.000 m? bertick-
sichtigt. Dartiberhinausgehende Flachen der Hofstelle (schraffiert dargestellt) werden als wirtschaftlich
genutzte Flache mit dem 1,5- bis 2,0-fachen Wert des Ackerlandes bewertet.

Ackerland, Grinland und forstwirtschaftliche Flachen werden anhand der Bodenrichtwerte in Kapitel
4.7.5 bewertet.
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45417 Gewerbe im AulRenbereich

Zum Stichtag 01.01.2022 werden erstmals Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen im Aul3enbe-
reich ausgewiesen.

Diese Bodenrichtwerte gelten fiir tiberwiegend gewerblich genutzte Grundstiicke im Auf3enbereich, au-
Rerhalb planungsrechtlich gesicherter Gewerbegebiete.

Bodenrichtwerte fiir Gewerbefldchen
im AuBenbereich 2023

o~ N
[ 15em
[ 1sem
LT
e 20 €/m?
" Fiichtorf
( | B 22 em:
19 &me B > 0em
22 €/m?]
122 €/ms3]
Everswinkel Beelen
< 18 €/m? Freckenhorst 18 €/m* ?
1 Alverskirchen
vy 18 €/m?
18€m? {
i‘/ Hoetmar Westkirchen / Lette’}
<V\ Albersloh 18 €/m? e Ostenfelde 18€Im;i
f\/ 18 €/m? 18 €im?
Qi“k‘*mde Enniger R
m? =
P - %a@ 18 €/m?
\ALJ: em " Ennigerloh Oelde
Vorhelm
" lDrensteinfurt ] Neubeckum 20,8/
15 €/m? 18 €/t " I Stromberg
'22"€/m:) m ellern
2 4 18 €/m?
Ahlen B i ¢
L 18em Simninghausen ey
Walstedde Beckum \’j
\'\18 €lm? “L 20'€lm? Diestedde | Wadersloh
o W.berg 18 €/m? 18 €/m? .
™ ’

KLS

y =

pond

Abbildung 32

45.4.2 Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftliche Flachen

45.4.2.1 Acker-und Grinland

Die Bodenrichtwerte fur Acker- und Grinland sind 2023 erstmalig auf der Grundlage einer Regressi-
onsanalyse abgeleitet worden. Hierbei Kauffélle sowohl fur Acker- als auch fur Griinland aus den Ver-
tragsjahren 2018 bis 2022 herangezogen worden.
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Modell-Kennzahlen

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2018 — 2022
Beobachtungen 219
R2 (korrigiert) 37 %
Mittelwert 9,15 EUR
Standardabweichung 1,66 EUR
Flachengrolie mind. 2.500 m?2

Normobjekt

Aus der Auswertung ergab sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten

vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Nutzungsart Ackerland
Vertragsjahr 2022

Nahezu rechteckiger
Form .
Zuschnitt
Flachengrol3e <25ha

Umrechnungskoeffizienten

Zur Ableitung eines objektspezifischen Ackerland- oder Grinlandpreis sind Abweichungen vom defi-
nierten Normobjekt mit Zu- und Abschlagen zu berticksichtigen. Weichen mehrere Merkmale ab, so sind
die einzelnen Anpassungen additiv zusammenzufassen und die summierte prozentuale Anderung ist
auf den Basiswert des Normobjekts anzusetzen. Hierbei ist zu beachten, dass es bei mehreren und/oder
extrem unterschiedlichen Merkmalen zu Unplausibilitdten kommen kann. Der durch die Umrechnung

ermittelte Wert ist immer sachverstéandig zu wirdigen.

Weicht die Nutzungsart der zu bewertenden landwirtschaftlichen Nutzungsflache von der Nutzungsart
des Normobjekts ab, so ist der Grundstiickspreis mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten anzu-

passen:
Nutzungsart Umrechnungskoeffizient Prozent

Ackerland 0%

Grunland -25%



54 Grundsticksmarktbericht fir den Kreis Warendorf 2023

Weicht das Vertragsjahr der zu bewertenden landwirtschaftlichen Nutzungsflache von dem Vertragsjahr
des Normobjekts ab, so ist der Grundstiickspreis mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten anzu-
passen:

Vertragsjahr Umrechnungskoeffizient Prozent
2018 0,74 -26%
2019 0,77 -23%
2020 0,86 -14%
2021 0,94 -6%
2022 1,00 0%

Weicht die Form der zu bewertenden landwirtschaftlichen Nutzungsflache von der Form des Normob-
jekts ab, so ist der Grundstiickspreis mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen:

Form Umrechnungskoeffizient Prozent
nahezu rechteckig 1,00 0%
unregelmaig / schmal 0,93 -7%

Weicht die FlachengroRe der zu bewertenden landwirtschaftlichen Nutzungsflache von der Flachen-
grolRe des Normobjekts ab, so ist der Grundstiickspreis mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten
anzupassen:

Flache Umrechnungskoeffizient Prozent

<2,5ha 1,00 0%
> 2,5 ha 1,08 8%
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Bodenrichtwert Ackerland

Auf Grundlage dieser Ausfiihrungen sind ortsabhéangige Bodenrichtwerte fur Ackerland im Kreis Waren-
dorf ausgewiesen worden.

Das Bodenrichtwertgrundstuck fur Ackerland ist mit einer einheitlichen Mindestgrofie von 2 ha und na-
hezu rechteckigem Zuschnitt festgelegt. Es ist eben bis leicht geneigt mit einem nachhaltigen durch-
schnittlichen Feuchtigkeitszustand.

Richtwerte fur Ackerland im Kreis Warendorf (Stichtag: 01.01.2023)

Bodenrichtwerte
fur Ackerland 2023

10,00 €/m?

10,50 &/m?
I 11,00 €/m?

B 12,00 em:

Sassenberg
Telgte 12,00 €/m?
11100 €/m?
Everswinkel
12,00 €/m2
Sendenhorst Ennigerloh
10,50 €/m? 12,00 €/m?

Drensteinfurt
10,50 €/m?

Qelde
10,00 €/m?

Beckum
10,00 €/m?

Wadersloh
10,00 €/m?

Abbildung 33
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Bodenrichtwert Griinland

Auf Grundlage dieser Ausfiihrungen sind ortsabhéngige Bodenrichtwerte fiir Griinland im Kreis Waren-
dorf ausgewiesen worden.

Das Bodenrichtwertgrundstiick fur Grinland ist mit einer einheitlichen MindestgréRe von 1 ha und na-
hezu rechteckigem Zuschnitt festgelegt.

Richtwerte fur Grinland im Kreis Warendorf (Stichtag: 01.01.2023)

Bodenrichtwerte
fur Griinland 2023

| |750€m?

[ | sooem:
I 8,50 e/m?

I 0.00 &/m=
Sassenberg
9,00 €/m:

Beelen
8,00 €/m?

Sendenhorst Ennig/erloh
7,50 €/m? 9,00 €/m?

Drensteinfurt
8,00 €/m?

Qelde
7,50 €/m?

Wadersloh
7,50 €/m?

Abbildung 34
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Anwendungsbeispiel fur einen objektspezifischen Ackerlandpreis

Kennzahlen der landwirtschaftlichen Nutzungsflache:

Eigenschaft Wert
Nutzungsart Ackerland
Vertragsjahr 2022
Form unregelmaRig
Flachengrolie 4 ha
Stadt/Gemeinde Oelde

Berechnung des gesuchten Ackerpreises (KPQM):

Bodenrichtwert Ackerland Oelde 10,00 EUR/m?2

Berechnung der Summe der Anpassungen an das Bewertungsobjekt

unregelméanige Form - 7 %
Flachengrofie von 4 ha + 8 %
Summe der Anpassungen 1 %

Anpassung an die Merkmale des Bewertungsobjekts
Zuschlag (+ 1 %) X 1,01

marktangepasster Ackerpreis 10,10 EUR/m?2

45.4.2.2 Forst

Das Bodenrichtwertgrundstuck fur Forstflachen hat eine Mindestgrof3e von 1 ha und ist im ganzen Kreis
einheitlich. Der Wert beinhaltet keinen Aufwuchs. Der Aufwuchs muss gesondert bewertet werden.
Laut Literatur liegt der reine Bodenwert ohne Aufwuchs in Abhangigkeit von der Lage (landlich bis urban
gepragte Gebiete) bei 30 bis 50 % des Bodenwertes mit Aufwuchs.

Im Kreis Warendorf wurde der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen mit 0,80 EUR/m2 (ohne
Aufwuchs) beschlossen.

45.4.3 Bodenrichtwerte flir sonstige Flachen

Die hier angegebenen Werte sind vom Gutachterausschuss beraten worden.

4.5.4.3.1 Begunstigtes Agrarland
Flachen der Landwirtschaft, die durch ihre besondere Lage zu stadtischen Siedlungsbereichen gepragt
sind, haben einen durchschnittlichen Wert vom 1,5-fachen des Bodenrichtwertes fur Ackerland.

4.5.4.3.2 Gartenland

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Der Wert dieser Flachen liegt bei etwa 15 bis 25 % des Bodenrichtwertes von beitragspflichtigen Wohn-
bauflachen.

Gartenlandflachen im AulRenbereich (Ortsrandlage)
Der Wert dieser Flachen liegt Ublicherweise bei etwa dem 1,5 bis 2,0-fachen des Bodenrichtwertes fiir
Ackerland.
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Gartenlandflachen im AulRenbereich (freie Feldlage)
Der Wert dieser Flachen liegt tiblicherweise bei etwa dem 1,5-fachen des Bodenrichtwertes fir Acker-
land.

4.5.4.3.3 Abbauflachen
Da diese Flachen im Kreis Warendorf nur sehr begrenzt vorkommen, werden keine Bodenrichtwerte
ausgewiesen.

455 Umrechnungskoeffizienten

Abweichung vom Bodenrichtwertgrundstick
Unverbaute Randlagen

Fur das Berichtsjahr 2022 lagen nicht gentigend geeignete Kauffélle fiir eine Auswertung zu unverbau-
ten Randlagen vor. Grundsatzlich lasst sich aber sagen, dass Kaufpreise fiir eine unverbaute Randlage
im Durchschnitt deutlich hoher liegen als der Bodenrichtwert.

Abweichungen von der GrdlRe

Statistische Untersuchungen der Kaufpreise von 462 Grundstiicken fir den Bau von Ein- und Zweifa-
milienh&usern, Reihen- und Doppelhdusern (aus den Jahren 2004 — 2008) haben fir Grundstiicke mit
einer Grof3e von 200 m2 bis 900 m2 keine signifikante Abhangigkeit des Preises von der GroRe der
verauf3erten Grundstiicke gezeigt.

Fur kleinere bzw. groRere Grundstiicke lagen nicht genligend Kauffélle vor, so dass statistische Unter-
suchungen nicht zu zuverlassigen Ergebnissen flhrten. Fir derartige Grundstiicke sind nach sachver-
standigem Ermessen ggf. Zu- bzw. Abschlage vorzunehmen.

Abweichung von der Geschossigkeit

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

Abweichung von der GFZ und BMZ

Es kdnnen noch keine gesicherten Aussagen bezuglich Abweichungen von der angegebenen GFZ und
BMZ getroffen werden. Es sind diesbezuglich noch keine Untersuchungen durchgefihrt worden.

Bei grolRen Abweichungen sind nach sachverstadndigem Ermessen ggf. Zu- bzw. Abschlage vorzuneh-
men.

456 Indexreihen

Nach § 11 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus
dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen
eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Ab dem Stichtag 31.12.2001 beinhalten die Indexwerte die Preissteigerung der 6ffentlichen Beitrage
(Bodenrichtwerte werden einschlie3lich der kommunalen Beitrdge ausgewiesen).

Die Indexreihen werden aus den flachenhaften, gewichteten Mittelwerten der Bodenrichtwerte der ent-
sprechenden Lagequalitit abgeleitet. Eine Aussage Uber die absolute Hohe der Grundstiickswerte kann
aus den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.
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45.6.1

Wohnbaufldchen des individuellen Wohnungsbaus

Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus im Kreis Warendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Kreis Warendorf

Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache |alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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 125,7 121,5 114,3 122,7
01.01.2018 129,3 125,3 117,2 126,5
01.01.2019 137,9 134,2 124,1 135,0
01.01.2020 144,0 140,2 130,2 141,2
01.01.2021 155,4 151,5 140,0 152,7
01.01.2022 167,4 161,3 155,0 164,3
01.01.2023 177,3 171,3 164,5 174,2

Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt Ahlen —

einschlief3lich der Ortsteile — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Ahlen
Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache |alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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
01.01.2018 120,0 108,8 107,7 113,2
01.01.2019 120,1 109,4 107,7 113,6
01.01.2020 121,0 110,4 109,3 114,8
01.01.2021 1241 112,7 110,6 116,8
01.01.2022 135,1 128,2 120,2 130,7
01.01.2023 136,8 133,9 134,9 136,2
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Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt Beckum —
einschlie3lich der Ortsteile — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Beckum

Lageklasse
Stichtag mittlere einfache [alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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
01.01.2018 102,9 99,6 92,9 99,9
01.01.2019 106,9 100,4 93,0 101,8
01.01.2020 109,0 103,0 93,6 103,9
01.01.2021 115,6 110,0 100,7 110,3
01.01.2022 153,9 139,9 137,3 145,8
01.01.2023 153,9 140,1 137,3 145,9

Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Gemeinde
Beelen (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Gemeinde Beelen

Lageklasse
Stichtag gute Lage mﬂ;t;eere eIEfaagCehe alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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
01.01.2018 127,9 111,9 110,7 112,5
01.01.2019 134,6 119,2 119,0 119,4
01.01.2020 154,8 137,0 133,3 137,1
01.01.2021 154,8 137,0 133,3 137,1
01.01.2022 195,2 181,1 161,8 177,7
01.01.2023 222,1 209,8 190,4 204,5
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Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Drensteinfurt — einschliellich der Ortsteile — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Drensteinfurt

Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache | alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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
01.01.2015 98,1 99,5 97,6 98,9
01.01.2016 112,8 110,5 107,0 111,1
01.01.2017 112,8 110,9 107,0 111,3
01.01.2018 120,5 113,9 110,1 115,8
01.01.2019 122,5 114,8 118,4 118,4
01.01.2020 140,1 140,4 140,0 140,5
01.01.2021 164,2 172,8 165,0 171,4
01.01.2022 165,9 172,8 165,6 173,2
01.01.2023 166,9 173,9 166,8 173,5

Bodenpreisindex fiur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Ennigerloh — einschlie3lich der Ortsteile — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Ennigerloh

Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache | alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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
01.01.2018 95,2 106,4 108,7 103,8
01.01.2019 99,0 111,2 114,2 108,4
01.01.2020 99,0 111,2 115,3 108,7
01.01.2021 102,0 112,2 115,4 110,6
01.01.2022 111,0 115,0 121,4 115,8
01.01.2023 113,1 116,0 121,3 117,0
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Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Gemeinde
Everswinkel — einschliel3lich des Ortsteils — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Gemeinde Everswinkel

Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache | alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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
01.01.2018 128,5 137,4 134,4
01.01.2019 155,0 171,0 165,6
01.01.2020 161,3 173,4 169,3
01.01.2021 180,4 199,3 192,8
01.01.2022 187,8 199,3 195,5
01.01.2023 1924 199,3 197,1

Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt Oelde —
einschlie3lich der Ortsteile — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Oelde
Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache | alle Lagen
gute Lage Lage Lage

31.12.2000 100 100 100 100
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 1125
01.01.2016 113,0 110,8 103,3 112,5
01.01.2017 119,8 122,9 117,1 1225
01.01.2018 127,2 135,1 127,8 132,7
01.01.2019 137,6 148,2 140,3 144,9
01.01.2020 139,5 150,1 141,8 146,8
01.01.2021 151,4 166,2 163,6 161,5
01.01.2022 155,1 169,4 165,1 164,7
01.01.2023 183,7 201,5 195,5 195,6
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Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Gemeinde
Ostbevern — einschliefdlich des Ortsteils — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Gemeinde Ostbevern

Lageklasse
Stichtag mittlere maRige | alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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 1314
01.01.2018 133,9 126,0 105,7 1314
01.01.2019 147,4 146,2 136,5 149,0
01.01.2020 164,7 162,6 188,5 167,8
01.01.2021 191,9 189,1 204,7 196,3
01.01.2022 192,8 189,1 204,7 196,8
01.01.2023 192,8 189,2 204,7 196,8

Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Sassenberg — einschlie3lich des Ortsteils — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Sassenberg

Lageklasse
Stichtag mittlere einfache [ alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100 100 100 100
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
01.01.2018 146,6 150,7 160,6 149,4
01.01.2019 166,3 172,6 187,4 170,4
01.01.2020 185,7 192,8 2142 190,7
01.01.2021 185,7 193,2 2141 190,9
01.01.2022 186,4 194,9 214,9 191,9
01.01.2023 200,0 208,7 235,0 206,0
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Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Sendenhorst — einschlie3lich des Ortsteils — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Sendenhorst

Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache | alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
01.01.2010 110,5 106,3 121,1 109,0
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
01.01.2018 120,0 115,2 134,0 118,9
01.01.2019 120,0 115,2 134,0 118,9
01.01.2020 120,0 117,6 134,0 119,8
01.01.2021 125,1 122,0 139,5 125,1
01.01.2022 125,1 122,0 139,5 125,1
01.01.2023 125,1 122,0 139,5 125,1

Bodenpreisindex fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt Telgte —
einschlief3lich des Ortsteils — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Telgte

Lageklasse
Stichtag mittlere einfache | alleLagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100 100 100 100
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 97,1 111,1
01.01.2016 129,6 123,2 109,0 125,2
01.01.2017 146,4 139,3 121,5 141,4
01.01.2018 146,4 139,9 121,5 141,7
01.01.2019 162,5 157,2 136,0 158,5
01.01.2020 176,0 172,1 150,7 173,1
01.01.2021 209,4 203,9 178,3 205,6
01.01.2022 212,4 205,4 189,4 209,9
01.01.2023 2134 209,2 194,3 212,8
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Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Gemeinde
Wadersloh — einschliellich der Ortsteile — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Gemeinde Wadersloh

Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache | alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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
01.01.2018 110,6 115,5 111,2 112,1
01.01.2019 118,4 125,5 111,2 120,7
01.01.2020 127,1 132,5 114,3 128,2
01.01.2021 139,3 144.,4 131,8 140,6
01.01.2022 143,8 151,4 145,3 146,7
01.01.2023 170,2 174,4 167,9 171,3

Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus in der Stadt
Warendorf — einschlief3lich der Ortsteile — (Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt Warendorf

Lageklasse
Stichtag mittlere | einfache | alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
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
01.01.2018 176,3 165,4 178,1 171,1
01.01.2019 190,4 178,1 194,3 184,7
01.01.2020 190,4 178,1 194,3 184,7
01.01.2021 196,6 178,1 194,5 188,4
01.01.2022 212,9 194,3 211,8 205,0
01.01.2023 245,1 220,3 243,2 234,1




66 Grundsticksmarktbericht fir den Kreis Warendorf 2023

45.6.2 Gewerbeflachen

Bodenpreisindex fur Gewerbeflachen im Kreis Warendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2001 = 100)

Kreis Warendorf

Lageklasse
Stichtag mittlere einfache | alle Lagen
gute Lage Lage Lage
31.12.2001 100,0 100,0 100,0 100,0
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 109,8 109,7 110,1 111,1
01.01.2016 110,4 109,7 111,2 111,6
01.01.2017 111,8 119,8 117,7 116,8
01.01.2018 112,7 119,1 118,7 117,0
01.01.2019 118,7 121,9 119,3 121,6
01.01.2020 119,0 125,6 122,6 123,4
01.01.2021 120,1 133,0 129,7 127,5
01.01.2022 123,3 136,3 151,1 132,2
01.01.2023 128,4 140,3 152,1 136,7
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45.6.3 Ackerland

Bodenpreisindex fur Ackerland im Kreis Warendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt / Gemeinde
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31.12.2000 {100 100 100 100 100 100 100

A
o
o

100 100 100 100 100|100

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
01.01.2018 | 339 296 284 321 317 283 267 282 232 314 241 286 267|286
01.01.2019 | 365 296 284 329 345 296 301 339 264 339 247 320 313|312
01.01.2020 | 456 346 320 365 412 366 312 395 321 382 282 371 370|364
01.01.2021 | 507 445 320 410 534 424 378 414 353 427 335 394 411|416
01.01.2022 | 557 445 320 479 534 424 379 414 369 449 335 394 411|428
01.01.2023 | 608 494 373 479 582 463 445 451 385 472 388 464 453|470

4.5.7 Ausgewahlte Bodenrichtwerte

Thema derzeit nicht besetzt.
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5 Bebaute Grundstlicke

51 Ein- und Zweifamilienh&user

Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern wird im Folgenden zwischen freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern, Doppelhaushélften und Reihenendhéuser sowie Reihenmittelhdusern unterschieden.

5.1.1 Durchschnittspreise

Durchschnittspreis fir Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser
(ohne Erbbaurecht u. Au3enbereich)

Mittlerer Kaufpreis ‘ Veranderung zum Vorjahr

360.060 EUR ‘ +11,5%

Verteilung der Kaufpreise Ein- und Zweifamilienh&user
120

Reihenmittelh&user
100

m Doppelhaushalften und Reihenhauser

80 ® Ein- und Zweifamilienhauser

60 -
40
0 e = H H H B E NN

bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 350 bis 400 bis 450 bis 500 bis
Kaufpreis in Tsd. EUR 1.000

Anzahl

Abbildung 35
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5.1.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Durchschnittspreis fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
(ohne Erbbaurechte u. Aul3enbereich)

Mittlerer Kaufpreis Veranderung zum Vorjahr

+13,3 %

395.247 EUR

Durchschnittliche Kaufpreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(ohne Erbbaurechte und Auf3enbereich)

Sassenberg

4072950

%410'998

Ennigerloh
435967 317.562

Oelde

Drensteinfurt :
4261953 , 381.353

Beckum
352.425

Wadersloh
355.559

Durchschnittliche Preise fiir
Ein- und Zweifamilienhduser in Euro

I:] nicht ausreichende Anzahl an Kauffallen

[ bis 400.000

I 400.001 - 500.000

Bl e ais 500.000

Abbildung 36
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Die nachstehende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise von ausgewerteten weiterver-
kauften und freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern mit einer Grundstiicksflache zwischen 330 m2
und 800 m2. Eine Auswertung der Erstverkaufe erfolgt aufgrund der zu geringen Anzahl an Kauffallen
nicht.

Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser
(ohne Erbbaurechte u. Au3enbereich)
(Weiterverkaufe in der GrundstiicksgrolRenklasse 330 bis 800 m?)

@ @ Anzahl
Weiterverkaufe | Kaufpreis Bodenrichtwert auswertbare

EUR EUR/m? Falle
2013 182.333 114,5 267
2014 196.457 119,9 283
2015 199.348 117,2 228
2016 231.449 130,2 123
2017 236.737 137,0 294
2018 263.841 145,0 272
2019 291.642 151,3 302
2020 316.583 163,6 248
2021 333.426 174,9 245
2022 387.279 184,6 250

5.1.1.2 Doppelhaushéalften und Reihenendhauser

Durchschnittspreis fur Doppelhaushalften und Reihenendhauser
(ohne Erbbaurechte u. Au3enbereich)

Mittlerer Kaufpreis | Verdnderung zum Vorjahr

313.256 EUR ‘ +4,5 %
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Durchschnittspreise fir Doppelhaushélften und Reihenendhéuser
(ohne Erbbaurechte u. Aul3enbereich)

Ostbevern

Sendenhorst Ennigerloh
357:57,1 269.008

(433753

271.401

Wadersloh

Durchschnittliche Preise fur
Doppelhaushaélften und
Reihenhduser in Euro

[ | nicht ausreichende Anzahl an Kauffalen

[ vis 280.000
I 250.001 - 360.000
Il <t ais 360.000

Abbildung 37

Fur die Ausgabe eines durchschnittlichen Kaufpreises ist eine Mindestanzahl von vier Fallen erforder-
lich.
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Die nachstehende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise von ausgewerteten Erstver-
kaufen von Doppelhaushalften und Reihenendhausern mit einer Grundsticksflache zwischen 170 m2

und 550 m2.

Durchschnittspreise fur Erstverkdufe fir Doppelhaushéalften und Reihenendh&user

(ohne Erbbaurechte u. Au3enbereich)

@ @ Anzahl
Erstverkaufe Kaufpreis Bodenrichtwert auswertbarer

€ €/m? Falle
2013 207.402 124,0 5
2014 263.059 130,1 14
2015 289.406 158,8 8
2016 298.018 172,5 16
2017 344.050 171,2 13
2018 281.571 130,2 23
2019 308.533 139,8 24
2020 329.335 151,1 54
2021 404.038 213,6 57
2022 394.127 155,0 7

Die weitere nachfolgende Tabelle fiihrt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen Jahre
von ausgewerteten weiterverkauften Doppelhaushalften und Reihenendhausern mit einer Grundstiicks-
flache zwischen 170 m2 und 550 m? auf.

Durchschnittspreise fur Weiterverkaufe fir Doppelhaushélften und Reihenendhauser

(ohne Erbbaurechte u. AuRenbereich)

@ @ Anzahl
Weiterverkaufe Kaufpreis Bodenrichtwert auswertbarer

€ €/m? Falle
2013 158.134 116,3 152
2014 157.276 113,7 174
2015 160.109 111,5 125
2016 178.247 122,5 163
2017 198.453 133,0 163
2018 204.697 134,0 198
2019 218.366 128,1 152
2020 259.416 149,1 127
2021 278.644 154,5 142
2022 321.544 175,4 112
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51.1.3 Reihenmittelhduser

Durchschnittspreis fur Reihenmittelhduser
(ohne Erbbaurechte u. Aul3enbereich)

Veranderung zum Vorjahr

Mittlerer Kaufpreis

244.849 EUR ‘ +17,46 %

Die folgende Tabelle zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen Jahre von weiter-
verkauften Reihenmittelhdusern. Eine Auswertung der Erstverkéufe erfolgt aufgrund der zu geringen
Anzahl an Kauffallen nicht.

Durchschnittspreise fir Weiterverkaufe fir Reihenmittelhauser
(ohne Erbbaurechte u. Aul3enbereich)
(Weiterverkaufe in der GrundstiicksgréRenklasse 140 bis 320 m2)

@ @ Anzahl
Kaufpreis Bodenrichtwert Auswertbare

€ €/m? Falle
2013 115.562 106,80 33
2014 112.909 109,80 42
2015 102.548 101,90 42
2016 139.167 124,50 40
2017 135.187 111,80 54
2018 151.344 122,93 58
2019 171.797 128,50 40
2020 192.505 148,59 39
2021 203.287 135,81 31
2022 248.885 175,96 26
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5.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffi-
zienten

5.1.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche La-
gewerte fir Immobilien bezogen auf eine fiir diese Lage typische Immobilie. Sie stellen Vergleichsfak-
toren fur bebaute Grundstiicke im Sinne § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 20 Im-
moWertV dar und bilden damit die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren
§ 24 ImmoWertV. Der Immobilienrichtwert fir Einfamilienh&user ist ein aus tatséchlich gezahlten Kauf-
preisen mittels einer multiplen Regressionsanalyse abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir ein ge-
bietstypisches Normobjekt. Das bedeutet, die wertbestimmenden Merkmale des Normhauses entspre-
chen weitestgehend den Merkmalen einer Mehrzahl der ausgewerteten Wohnobjekte in der gebildeten
Zone. Die Platzierung des Immobilienrichtwertes innerhalb der Richtwertzone ist aus optischen Griinden
gewahlt und lasst keine Rickschliisse auf die Lage der gebietstypischen Immobilie zu.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z. B. Baujahr, Grundstiicksgréf3e und
Wohnflache zugeordnet. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjektes sind Uber Umrech-
nungsfaktoren zu beriicksichtigen.

Der ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf den durchschnittlichen Euro-Betrag je Quadratmeter
Wohnflache (EUR/m2 WF) und schliel3t den Grund und Boden ein.

Informationen zur Erstellung

Die Datengrundlage bilden Kauffélle von weiterverkauften freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern
aus den Jahren 2019 bis 2022. Hierbei entsprechen die Kauffalle den folgenden Gesichtspunkten:
e Es handelt sich um weiterverkaufte Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Mindestgebaudeal-
ter von 4 Jahren.
o Kauffalle mit besonderen Verhéltnissen, die nicht den gewdhnlichen Geschéftsverkehr betref-
fen, werden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen.
o Kauffalle, in denen der Erwerber vor dem Kauf in einem Mietverhaltnis mit dem Veraul3erer
stand, werden aus der Datengrundlage entfernt.

Eventuell in den ausgewerteten Kaufpreisen vorhandene Preisanteile fir Inventar, Garagen und weitere
Nebengebaude werden vor der Auswertung durch eine Kaufpreisbereinigung abgespalten und sind so-
mit nicht im Immobilienrichtwert enthalten. Diese Wertanteile sind daher ggf. zuséatzlich mit ihnrem Zeit-
wert zu bertcksichtigen (Anpassungen aufgrund der Modelldefinition).

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regres-
sionsanalyse). Dabei wird der Einfluss der wesentlichen Eigenschaften der Ein- und Zweifamilienhéauser

in Bezug auf den Kaufpreis untersucht.

Danach haben folgende Merkmale einen signifikanten Einfluss auf den Preis:

— Bodenrichtwert — Modernisierungstyp
— Grundstiicksgrofile — Wohnflache

— Gebaudeart — Keller

— Baujahresklasse — Mietsituation

Keinen signifikanten Einfluss bei der Auswertung hat u.a. der Ausstattungsstandard der Immobilie, da
dieser mit der Baujahresklasse korrelliert ist.
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Idealerweise wird fur jeden Ort oder Ortsteil im Kreisgebiet mindestens eine Immobilienrichtwertzone
ausgewiesen. Orte oder Ortsteile, in denen die Anzahl an Kauffallen nicht fir eine reprasentative
Ableitung eines Immobilienrichtwertes ausreicht, werden entsprechend ihrer Lage in eine der

Ubergeordnet gebildeten Zonen Nordostkreis,

zusammengefasst.

Modell-Kennzahlen

Sidostkreis, Sidwestkreis oder Nordwestkreis

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2019 — 2022
Anzahl der Kauffélle 879
Bestimmtheitsmal3 R?2 69 %
Mittelwert 2.151 EUR/m?
Standardabweichung 563 EUR/m?2
Alter des Gebéaudes mind. 4 Jahre

Normobjekt

Aus der Auswertung ergibt sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten

vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Bodenrichtwertklasse 101 - 125 EUR/m?
GrundstlicksgréRRe 601 — 800 m2
Gebaudeart Einfamilienhaus
Baujahresklasse 1969 — 1978
Modernisierungstyp baujahrtypisch
Wohnflache 131 - 150 m2
Keller teil-/vollunterkellert
Mietsituation unvermietet

Preisindex

Aufgrund der Preisentwicklung wird fur die Vertragsjahre 2019 bis 2022 in der Datengrundlage ein kreis-
weiter Preisindex mit dem Basisjahr 2020 ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht.

Da sich die Kaufpreise abhéngig von der jeweiligen Stadt oder Gemeinde sehr unterschiedlich entwi-
ckelt haben, wird eine Indexierung der Immobilienrichtwerte zu einem weiter als die angegebenen Ver-
tragsjahre zurtickliegenden Stichtag nicht empfohlen.

Vertragsjahr Umrechnungskoeffizient
2019 0,92
2020 1,00
2021 1,12
2022 1,27
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Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Sind Abweichungen bzgl. der Eigenschaften zwischen der zu bewertenden Immobilie und dem definier-
ten immobilienrichtwert vorhanden, missen diese durch Zu- oder Abschlage auf den Immobilienricht-
wert berucksichtigt werden. Weichen mehrere Merkmale ab, so sind die einzelnen prozentualen Zu- und
Abschlage additiv zusammenzufassen und die summierte prozentuale Anderung ist auf den Immobili-
enrichtwert anzuwenden. Hierbei ist zu beachten, dass durch die Zu- und Abschlage fur mehrere und/o-
der extrem unterschiedliche Merkmale unplausible Ergebnisse resultieren kénnen. Der durch die Um-
rechnung ermittelte Wert ist daher immer sachverstandig zu wirdigen.

Weicht der Bodenrichtwert fiir die zu bewertenden Immobilie von dem Bodenrichtwert des definierten
Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten
anzupassen:

Bodenrichtwert [€/m?] Umrechnungskoeffizient Zu- /| Abschlag

1-80 0,90 -10%
81 - 100 0,93 -7%
101 - 125 1,00 0%
126 — 150 1,05 5%
151 -175 1,10 10%
176 — 200 1,12 12%
201 - 225 1,20 20%
226 — 250 1,25 25%
251 -275 1,30 30%

ab 275 1,40 40%

Weicht die GrundstlicksgroRRe fir die zu bewertenden Immobilie von der Grundstiicksgrof3e des defi-
nierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoeffi-
zienten anzupassen:

GrundsticksgrofRe [m?] Umrechnungskoeffizient Zu- | Abschlag
151 - 350 0,85 -15%
351 - 450 0,92 -8%
451 - 600 0,98 -2%
601 — 800 1,00 0%
801 — 1000 1,02 2%
1001 - 1500 1,05 5%

Fir die statistische Auswertung sind in der zugrunde gelegten Stichprobe Wohnimmobilien mit einer
GrundstlcksgrofRe von mindestens 150 m2 und maximal 1500 m2 beriicksichtigt worden.



Grundsticksmarktbericht fiir den Kreis Warendorf 2023 77

Weicht die Art des Gebaudes der zu bewertenden Immobilie von der Gebaudeart des definierten Im-
mobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten an-
zupassen:

Gebaudeart Umrechnungskoeffizient Zu- / Abschlag
Einfamilienhaus 1,00 0%
Zweifamilienhaus 0,95 -5%

Weicht das Baujahr (Jahr der erstmaligen Fertigstellung) der zu bewertenden Immobilie von dem Bau-
jahr des definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrech-
nungskoeffizienten anzupassen:

Baujahresklasse Umrechnungskoeffizient Zu- [ Abschlag
1500 — 1918 0,75 -25%
1919 — 1948 0,80 -20%
1949 — 1957 0,86 -14%
1958 — 1968 0,93 -7%
1969 — 1978 1,00 0%
1979 — 1983 1,10 10%
1984 — 1994 1,20 20%
1995 — 2001 1,30 30%
2002 - 2009 1,38 38%
2010 - 2025 1,55 55%

Die Baujahresklassen wurden entsprechend der Gebaudetypologie , TABULA® des Instituts fir Wohnen
und Umwelt gebildet (Quellenangabe: ) und be-
riicksichtigen somit die bautechnischen und energetischen Eigenschaften sowie die baujahrtypische
Ausstattung der Gebaude.

Weicht der Umfang der Modernisierungen fur die zu bewertende Immobilie vom Modernisierungstyp
des definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrech-
nungskoeffizienten anzupassen:

Modernisierungstyp Umrechnungskoeffizient Zu- / Abschlag
baujahrtypisch 1,00 0%
teilmodernisiert 1,10 10%
neuzeitlich 1,33 33%

Der Modernisierungstyp ,baujahrtypisch® bezieht sich auf Immobilien, die bisher nicht oder nur wenig
modernisiert wurden (0 bis 5 Modernisierungspunkte nach der Anlage 2 der ImmoWertV). Baujahrty-
pisch sind somit auch Immaobilien mit einem neueren Baujahr.

Der Modernisierungstyp ,teilmodernisiert® umfasst Immobilien mit einem mittleren Modernisierungs-
stand (6 bis 10 Modernisierungspunkte).

Ein Objekt gilt als ,neuzeitlich“ modernisiert, wenn es durch umfangreiche Modernisierungsmaf3nahmen
den modernen Standards entspricht (11 — 20 Modernisierungspunkte).

Zu den ModernisierungsmalRnahmen gehdren unter anderem eine zeitgemaRe Grundrissgestaltung, die
Ausstattung mit einem hochwertigen Bodenbelag, die hochwertige Ausgestaltung von Kiiche und Bad,
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die Warmeisolierung des Daches, der AuRenwénde sowie inshesondere der Fenster und eine hohe
Energieeffizienz des Objekts.

Weicht die Wohnflache der zu bewertenden Immobilie von der Wohnflache des definierten Immobili-
enrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten anzupas-
sen:

Wohnflache [m?] Umrechnungskoeffizient Zu- /| Abschlag
1-110 1,14 14%
111 -130 1,06 6%
131 - 150 1,00 0%
151 -175 0,93 -7%
176 — 200 0,85 -15%
201 - 250 0,81 -19%

Die Wohnflache wird mittels Fragebogen durch Angaben des Eigentimers erfasst sowie aus Kaufver-

trdgen entnommen.
Fur die statistische Auswertung sind in der zugrunde gelegten Stichprobe Immobilien bis zu einer GréRe

von 250 m2 Wohnflache berucksichtigt worden.

Ein nicht vorhandener Keller in der zu bewertenden Immobilie erfordert eine Anpassung des definierten
Immobilienrichtwerts mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten:

Keller Umrechnungskoeffizient Zu- | Abschlag
nicht vorhanden 0,88 -12%
teilunterkellert 1,00 0%
vollunterkellert 1,00 0%

Die Bewertung einer Immobilie mit einer vermieteten Mietsituation erfordert die Anpassung des defi-
nierten Immobilienrichtwertes mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten:

Mietsituation Umrechnungskoeffizient Zu- [ Abschlag

unvermietet 1,00 0%
vermietet 0,93 -7%
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Zuschléage fur iberdachte Stellplatze, Garagen und weitere bauliche Anlagen

Im definierten Normobjekt enthalt der Immobilienrichtwert keinen Anteil fir einen Uberdachten Stellplatz
oder eine Garage. Um KFZ-Abstellflachen bei der Ermittlung eines Immobilienwertes zu berucksichti-
gen, kénnen Richtwerte fir Garagen, Tiefgaragen und Carports der nachfolgenden Tabelle fir die An-
passung des Immobilienrichtwertes entnommen werden. Alternativ kann der Preis einer Garage mit dem
Zeitwert geschatzt werden. Fur Stellplatze ist kein Zuschlag zu berucksichtigen.

Objekt Alter Preis
Garage (neu) (1 - 5 Jahre) 3.000 - 6.000 EUR (MFH)
Garage (alt) (6 - 60 Jahre) 1.000 - 3.000 EUR (MFH)
Garage (neu) (1 -5 Jahre) 4.000 - 15.000 EUR (EFH u. DHH)
Tiefgarage (neu) (1 - 5 Jahre) 15.000 - 20.000 EUR
Tiefgarage (alt) (6 - 80 Jahre) 5.000 - 10.000 EUR
Carport (neu) (1 -5 Jahre) 2.000 - 4.000 EUR
Carport (alt) (6 - 30 Jahre) 1.000 - 3.000 EUR

Fur die Berlicksichtigung weiterer Nebengebaude sowie Bauteile oder anderweitige Einrichtungen sind
die folgenden pauschalen Wertansatze zu verwenden:

Objekt pauschaler Wertansatz
Gartengeratehaus 500 - 1.500 EUR
offener Kamin o0.4. bis 5.000 EUR
Wintergarten 1.000 — 1.200 EUR pro m2 Grundflache

Anwendungsbeispiel (Immobilienrichtwerte)

In diesem Beispiel betragt der Immobilienrichtwert fur die dem Normobjekt entsprechende Standard-
wohnung in der betreffenden Immobilienrichtwertzone 2.000 EUR/m2.

Merkmal Merkmale des Bewertungsobjekts Zu-/ Abschlag
Bodenrichtwert 265 EUR/m?2 + 30%
Grundstiicksflache 825 m? + 2%
Gebaudeart Zweifamilienhaus -5%
Baujahresklasse Baujahr 1964 -7%
Modernisierungstyp teilmodernisiert +10%
Wohnflache 160 m2 -7%
Keller teilunterkellert +/- 0%
Mietsituation vermietet -7%

Zu-/Abschlag + 16%
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Hieraus ergibt sich eine Anpassung des Immobilienrichtwertes fir das Bewertungsobjekt von + 16%.
Im Folgenden wird der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert unter Berticksichtigung weiterer ob-
jektspezifischer Merkmale, die nicht in die Ableitung der Immobilienrichtwerte einbezogen worden sind,
berechnet:

Immobilienrichtwert 2.000,00 EUR/m?2

Anpassung an die Merkmale des Bewertungsobjekts

Zuschlag (+ 16 %) X 1,16
Angepasster Immobilienpreis 2.320,00 EUR/m?2
Wohnflache X 160 m?
vorlaufiger Immobilienpreis fir das Bewertungsobjekt 371.200,00 EUR
weitere Zu-/Abschlage Zeitwert

Garage 3.000,00 EUR
Kamin 4.000,00 EUR
Summe der Zu-/Abschlage + 7.000,00 EUR
Immobilienpreis fur das Bewertungsobjekt 378.200,00 EUR

Demnach betragt der Immobilienpreis flr das Bewertungsobjekt rd. 380.000 EUR.

Zur vereinfachten Anpassung der Immobilienrichtwerte ist in BORIS-NRW der Immobilien-Preis-Kal-
kulator integriert, mit dem die Anpassungen automatisch berechnet werden kénnen.

5.1.2.2 Doppelhaushéalften und Reihenhauser

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche La-
gewerte flr Immobilien bezogen auf eine fur diese Lage typische Immobilie. Sie stellen Vergleichsfak-
toren fur bebaute Grundsticke im Sinne §193 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 820 Im-
moWertV dar und bilden damit die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren
8§24 ImmoWertV. Der Immobilienrichtwert fir Doppelhaushalften und Reihenh&user ist ein aus tatsach-
lich gezahlten Kaufpreisen mittels einer multiplen Regressionsanalyse abgeleiteter durchschnittlicher
Lagewert flrr ein gebietstypisches Normobjekt. Das bedeutet, die wertbestimmenden Merkmale des
Normhauses entsprechen weitestgehend den Merkmalen einer Mehrzahl der ausgewerteten Wohnob-
jekte in der gebildeten Zone. Die Platzierung des Immobilienrichtwertes innerhalb der Richtwertzone ist
aus optischen Grinden gewahlt und lasst keine Ruckschlisse auf die Lage der gebietstypischen
Immobilie zu.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z. B. Baujahr, Grundstiicksgré3e und
Wohnflache zugeordnet. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjektes sind tber Umrech-
nungsfaktoren zu berticksichtigen.

Der ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf den durchschnittlichen Euro-Betrag je Quadratmeter
Wohnflache (EUR/m2 WF) und schlie3t den Grund und Boden ein.
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Informationen zur Erstellung

Die Datengrundlage bilden Kauffélle von weiterverkauften Doppelhaushélften und Reihenhausern aus
den Jahren 2019 bis 2022. Hierbei entsprechen die Kauffélle den folgenden Gesichtspunkten:
e Es handelt sich um weiterverkaufte Doppelhaushélften und Reihenhduser mit einem Mindest-
gebaudealter von 4 Jahren.
o Kauffalle mit besonderen Verhéltnissen, die nicht den gewohnlichen Geschaftsverkehr betref-
fen, werden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen.
o Kauffalle, in denen der Erwerber vor dem Kauf in einem Mietverhdltnis mit dem VerauRerer
stand, werden aus der Datengrundlage entfernt.

Eventuell in den ausgewerteten Kaufpreisen vorhandene Preisanteile fir Inventar, Garagen und weitere
Nebengebaude werden vor der Auswertung durch eine Kaufpreisbereinigung abgespalten und sind so-
mit nicht im Immobilienrichtwert enthalten. Diese Wertanteile sind daher ggf. zusatzlich mit ihrem Zeit-
wert zu berlicksichtigen (Anpassungen aufgrund der Modelldefinition).

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regres-
sionsanalyse). Dabei wird der Einfluss der wesentlichen Eigenschaften der Doppelhaushalften und Rei-

henh&user in Bezug auf den Kaufpreis untersucht.

Danach haben folgende Merkmale einen signifikanten Einfluss auf den Preis:

— Bodenrichtwert — Wohnflache
— Grundstiicksgroi3e —  Keller
— Baujahresklasse — Mietsituation

— Modernisierungstyp

Keinen signifikanten Einfluss bei der Auswertung hat u.a. der Ausstattungsstandard der Immobilie, da
dieser mit der Baujahresklasse korrelliert ist, und die Geb&audeart, also die Unterscheidung von Doppel-
haushalfte, Reihenend- und Reihenmittelhaus.

Idealerweise wird fur jeden Ort oder Ortsteil im Kreisgebiet mindestens eine Immobilienrichtwertzone
ausgewiesen. Orte oder Ortsteile, in denen die Anzahl an Kauffallen nicht flr eine reprasentative
Ableitung eines Immobilienrichtwertes ausreicht, werden entsprechend ihrer Lage in eine der
Ubergeordnet gebildeten Zonen Nordostkreis, Sudostkreis, Sudwestkreis oder Nordwestkreis
zusammengefasst.

Modell-Kennzahlen

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2019 - 2022
Anzahl der Kauffélle 455
Bestimmtheitsmal3 R?2 68 %
Mittelwert 2.097 EUR/m?2
Standardabweichung 534 EUR/m?2
Alter des Gebaudes mind. 4 Jahre
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Normobjekt

Aus der Auswertung ergibt sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten
vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Bodenrichtwertklasse 101 - 125 EUR/m?
GrundstiicksgroRle 251 — 350 m2
Gebéaudeart Doppelhaushélfte
Baujahresklasse 1969 — 1978
Modernisierungstyp baujahrtypisch
Wohnflache 111 - 130 m2
Keller teil-/vollunterkellert
Mietsituation unvermietet

Preisindex

Aufgrund der Preisentwicklung wird flr die Vertragsjahre 2019 bis 2022 in der Datengrundlage ein kreis-
weiter Preisindex mit dem Basisjahr 2020 ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht.

Da sich die Kaufpreise abhéngig von der jeweiligen Stadt oder Gemeinde sehr unterschiedlich entwi-
ckelt haben, wird eine Indexierung der Immobilienrichtwerte zu einem weiter als die angegebenen Ver-
tragsjahre zuriickliegenden Stichtag nicht empfohlen.

Vertragsjahr Umrechnungskoeffizient
2019 0,85
2020 1,00
2021 1,10
2022 1,23

Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Sind Abweichungen bzgl. der Eigenschaften zwischen der zu bewertenden Immobilie und dem definier-
ten immobilienrichtwert vorhanden, missen diese durch Zu- oder Abschlage auf den Immobilienricht-
wert berucksichtigt werden. Weichen mehrere Merkmale ab, so sind die einzelnen prozentualen Zu- und
Abschlage additiv zusammenzufassen und die summierte prozentuale Anderung ist auf den Immobili-
enrichtwert anzuwenden. Hierbei ist zu beachten, dass durch die Zu- und Abschlage fiir mehrere und/o-
der extrem unterschiedliche Merkmale unplausible Ergebnisse resultieren kdnnen. Der durch die Um-
rechnung ermittelte Wert ist daher immer sachverstandig zu wirdigen.
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Weicht der Bodenrichtwert fiir die zu bewertenden Immobilie von dem Bodenrichtwert des definierten
Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten
anzupassen:

Bodenrichtwert [€/m?] Umrechnungskoeffizient Zu- / Abschlag

1-60 0,85 -15%
61 — 100 0,95 -5%
101 -125 1,00 0%
126 — 150 1,05 5%
151 -175 1,08 8%
176 — 200 1,14 14%
201 - 225 1,16 16%
226 — 250 1,25 25%

ab 250 1,33 33%

Weicht die GrundstiicksgroRe fur die zu bewertenden Immobilie von der GrundstiicksgréRe des defi-
nierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoeffi-
Zienten anzupassen:

GrundstucksgroRRe [m?] Umrechnungskoeffizient Zu- / Abschlag
151 - 250 0,92 -8%
251 — 350 1,00 0%
351 — 450 1,02 2%
451 — 600 1,06 6%
601 — 1200 1,11 11%

Fur die statistische Auswertung sind in der zugrunde gelegten Stichprobe Wohnimmobilien mit einer
GrundstlicksgrofRe von mindestens 150 m2 und maximal 1200 m2 beriicksichtigt worden.

Weicht das Baujahr (Jahr der erstmaligen Fertigstellung) der zu bewertenden Immobilie von dem Bau-
jahr des definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrech-
nungskoeffizienten anzupassen:

Baujahresklasse Umrechnungskoeffizient Zu- / Abschlag
1500 — 1918 0,70 -30%
1919 — 1948 0,80 -20%
1949 — 1957 0,90 -10%
1958 — 1968 0,95 -5%
1969 — 1978 1,00 0%
1979 — 1983 1,03 3%
1984 — 1994 1,20 20%
1995 — 2001 1,25 25%
2002 — 2009 1,35 35%
2010 — 2025 1,40 40%
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Die Baujahresklassen wurden entsprechend der Gebaudetypologie ,TABULA® des Instituts fir Wohnen
und Umwelt gebildet (Quellenangabe ) und be-
ricksichtigen somit die bautechnischen und energetischen Eigenschaften sowie die baujahrtypische
Ausstattung der Gebaude.

Weicht der Umfang der Modernisierungen fiir die zu bewertende Immobilie vom Modernisierungstyp
des definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrech-
nungskoeffizienten anzupassen:

Modernisierungstyp

Umrechnungskoeffizient

Zu- [ Abschlag

baujahrtypisch
teilmodernisiert
neuzeitlich

1,00
1,10
1,33

0%
10%
33%

Der Modernisierungstyp ,baujahrtypisch® bezieht sich auf Immobilien, die bisher nicht oder nur wenig
modernisiert wurden (0 bis 5 Modernisierungspunkte nach der Anlage 2 der ImmoWertV). Baujahrty-
pisch sind somit auch Immobilien mit einem neueren Baujahr.

Der Modernisierungstyp ,teilmodernisiert umfasst Immobilien mit einem mittleren Modernisierungs-
stand (6 bis 10 Modernisierungspunkte).

Ein Objekt gilt als ,neuzeitlich* modernisiert, wenn es durch umfangreiche Modernisierungsmal3hahmen
den modernen Standards entspricht (11 — 20 Modernisierungspunkte).

Zu den ModernisierungsmalRnahmen gehoren unter anderem eine zeitgemafe Grundrissgestaltung, die
Ausstattung mit einem hochwertigen Bodenbelag, die hochwertige Ausgestaltung von Kiiche und Bad,
die Warmeisolierung des Daches, der AuBenwéande sowie insbesondere der Fenster und eine hohe
Energieeffizienz des Objekts.

Weicht die Wohnflache der zu bewertenden Immobilie von der Wohnflache des definierten Immobili-
enrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten anzupas-
sen:

Wohnflache [m?] Umrechnungskoeffizient Zu- /| Abschlag
1-90 1,15 15%
91-110 1,09 9%
111 -130 1,00 0%
131 -150 0,95 -5%
151 - 175 0,90 -10%
176 — 250 0,70 -30%

Die Wohnflache wird mittels Fragebogen durch Angaben des Eigentimers erfasst sowie aus Kaufver-
tragen entnommen.

Fur die statistische Auswertung sind in der zugrunde gelegten Stichprobe Immobilien bis zu einer GréR3e
von 250 m2 Wohnflache beriuicksichtigt worden.
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Ein nicht vorhandener Keller in der zu bewertenden Immobilie erfordert eine Anpassung des definierten
Immobilienrichtwerts mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten:

Keller Umrechnungskoeffizient Zu- [ Abschlag
nicht vorhanden 0,93 -7%
teilunterkellert 1,00 0%
vollunterkellert 1,00 0%

Die Bewertung einer Immobilie mit einer vermieteten Mietsituation erfordert die Anpassung des defi-
nierten Immobilienrichtwertes mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten:

Mietsituation Umrechnungskoeffizient Zu- [ Abschlag
unvermietet 1,00 0%
vermietet 0,90 -10%

Zuschlage fur Uberdachte Stellplatze, Garagen und weitere bauliche Anlagen

Im definierten Normobjekt enthalt der Immobilienrichtwert keinen Anteil fur einen Uberdachten Stellplatz
oder eine Garage. Um KFZ-Abstellflachen bei der Ermittlung eines Immobilienwertes zu bericksichti-
gen, kénnen Richtwerte fur Garagen, Tiefgaragen und Carports der nachfolgenden Tabelle fiir die An-
passung des Immobilienrichtwertes entnommen werden. Alternativ kann der Preis einer Garage mit dem
Zeitwert geschatzt werden. Fur Stellplatze ist kein Zuschlag zu berlicksichtigen.

Objekt Alter Preis
Garage (neu) (1 - 5 Jahre) 3.000 - 6.000 EUR (MFH)
Garage (alt) (6 - 60 Jahre) 1.000 - 3.000 EUR (MFH)
Garage (neu) (1 -5 Jahre) 4.000 - 15.000 EUR (EFH u. DHH)
Tiefgarage (neu) (1 -5 Jahre) 15.000 - 20.000 EUR
Tiefgarage (alt) (6 - 80 Jahre) 5.000 - 10.000 EUR
Carport (neu) (1 - 5 Jahre) 2.000 - 4.000 EUR
Carport (alt) (6 - 30 Jahre) 1.000 - 3.000 EUR

Fur die Berucksichtigung weiterer Nebengebaude sowie Bauteile oder anderweitige Einrichtungen sind
die folgenden pauschalen Wertansatze zu verwenden:

Objekt pauschaler Wertansatz
Gartengeratehaus 500 - 1.500 EUR
offener Kamin o0.4. bis 5.000 EUR

Wintergarten 1.000 — 1.200 EUR pro m2 Grundflache
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Anwendungsbeispiel (Immobilienrichtwerte)

In diesem Beispiel betragt der Immobilienrichtwert fir die dem Normobjekt entsprechende Standard-
wohnung in der betreffenden Immobilienrichtwertzone 1.800 EUR/m2,

Merkmal Eigenschaft des Bewertungsobjekts Zu- [ Abschlag
Bodenrichtwert 215 EUR/m?2 +16%
Grundsticksflache 380 m2 + 2%
Baujahresklasse Baujahr 1955 - 5%
Modernisierungstyp teilmodernisiert +10%
Wohnflache 142 m2 - 5%
Keller teilunterkellert +/- 0%
Mietsituation unvermietet +/- 0%

Zu-/Abschlag + 18%

Hieraus ergibt sich eine Anpassung des Immobilienrichtwertes fir das Bewertungsobjekt von + 18%.
Im Folgenden wird der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert unter Berlicksichtigung weiterer ob-
jektspezifischer Merkmale, die nicht in die Ableitung der Immobilienrichtwerte einbezogen worden sind,

berechnet:

Immobilienrichtwert 1.800,00
Anpassung an die Merkmale des Bewertungsobjekts

Zuschlag (+ 18%) 1,18
Angepasster Immobilienpreis 2.124,00
Wohnflache 142
vorlaufiger Immobilienpreis fir das Bewertungsobjekt 301.608,00
weitere Zu-/Abschlage Zeitwert
Garage 3.000,00
Kamin 4.000,00
Summe der Zu-/Abschléage 7.000,00
Immobilienpreis flr das Bewertungsobjekt 308.608,00

Demnach betrégt der Immobilienpreis fir das Bewertungsobjekt rd. 310.000 EUR.

EUR/m?

EUR/m?

m?2

EUR

EUR
EUR

EUR

EUR

Zur vereinfachten Anpassung der Immobilienrichtwerte ist in BORIS-NRW der Immobilien-Preis-Kal-
kulator integriert, mit dem die Anpassungen automatisch berechnet werden kénnen.
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51.3 Sachwertfaktoren

Die nachstehenden Sachwertfaktoren sind 2023 erstmalig mittels einer Regressionsanalyse basierend
auf den Vertragsjahren 2018 bis 2022 ermittelt worden.

Fur die Ableitung gelten folgende Festsetzungen der ImmoWertV:

Bodenwert

Grundstiicksflache

besondere objektspezifische Grund-

stiicksmerkmale

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

Gebaudestandard

Baunebenkosten

Bezugsmalistab
Regionalfaktor

Baupreisindex

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Berucksichtigung von Modernisierungen
bei der Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

Wertansatz fur Bauteile im Sinne § 36
Absatz 2 Satz 4

Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01. des Vertragsjahres,
bei Abweichungen Anpassungen entsprechend § 9 Absatz
1Satz2und 3

marktlbliche Grundstiicksgréf3e unter Beachtung des § 41

nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale oder entsprechend bereinigte Kaufpreise

auf Grundlage der Kostenkennwerte nach Anlage 4 Num-
mer ||

nach Standardmerkmalen und Standardstufen von Anlage
4 Nummer Il

kein gesonderter Ansatz, da in den durchschnittlichen Her-
stellungskosten enthalten

Brutto-Grundflache nach Anlage 4 Nummer 1.2 und 1.3
nach Maf3gabe des § 36 Absatz 4

Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amtes

Jahr der Fertigstellung
nach Anlage 1
nach § 4 Absatz 3

nach Anlage 2

nach § 38

Vorgabe pauschaler Wertansatze
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5.1.3.1 Sachwertfaktoren fiur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Modell-Kennzahlen

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2018 — 2022
Anzahl der Kauffélle 291
Bestimmtheitsmal3 (R2 korrigiert) 33 %
Mittelwert 1,016
Standardabweichung 0,104
Restnutzungsdauer mind. 25 Jahre

Normobjekt

Aus der Auswertung ergab sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten

vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Vorlaufiger Sachwert 300.000 EUR
Gebéaudeart Einfamilienhaus
Vertragsjahr 2022
Stichtag 01.01.2023
Bodenrichtwert < 150 EUR/m?2

Der Basiswert (Intercept) fur den Sachwertfaktor des Normobjekts wurde zum Stichtag
01.01.2023 aus allen Kaufféllen des Vertragsjahres 2022 abgeleitet und betragt:

1,19

Zu-und Abschlage

Zur Ableitung eines objektspezifischen Sachwertfaktors sind Abweichungen vom definierten Normob-
jekt mit additiven Zu- und Abschlégen zu beriicksichtigen. Weichen mehrere Merkmale ab, so sind die
einzelnen Anpassungen zu summieren. Der durch die Zu- und Abschlage ermittelte Sachwertfaktor ist
immer sachverstandig zu wirdigen.

Der Einfluss des vorlaufigen Sachwertes auf den zu ermittelnden Sachwertfaktor ist mittels einer Formel
zu berucksichtigen:
(vorlaufiger Sachwert — 300.000)

100.000

—0,067 *

Weicht die Gebaudeart der zu bewertenden Immobilie von der Gebaudeart des Normobjekts ab, so ist
der Sachwertfaktor mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Gebéaudeart Zu-/ Abschlag

Einfamilienhaus +/- 0,00
Zweifamilienhaus -0,05
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Weicht das Vertragsjahr der zu bewertenden Immobilie von dem Vertragsjahr des Normobjekts ab, so
ist der Sachwertfaktor mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Vertragsjahr Stichtag Zu- / Abschlag
2018 01.01.2019 -0,25
2019 01.01.2020 -0,21
2020 01.01.2021 -0,14
2021 01.01.2022 -0,10
2022 01.01.2023 +/- 0,00

Weicht der Bodenrichtwert fir die zu bewertende Immaobilie von dem Bodenrichtwert des Normobjekts
ab, so ist der Sachwertfaktor mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Bodenrichtwert [€/m?] Zu- [ Abschlag
bis 150 +/- 0,00
151 - 225 +0,05
ab 226 +0,16

Fur die Restnutzungsdauer konnten keine Zu- und Abschlage ermittelt werden.

Anwendungsbeispiel

Kennzahlen der zu bewertenden Immobilie:

Merkmal Merkmale d.es Zu- [ Abschlag
Bewertungsobjektes

Vorlaufiger Sachwert 400.000 EUR
Gebdaudeart Zweifamilienhaus -0,05
Vertragsjahr 2022
Stichtag 01.01.2023 +0,00
Bodenrichtwert 200 EUR/m? +0,05
Restnutzungsdauer 38 Jahre

Berechnung des gesuchten Sachwertfaktors (SWF):

SWF = 1,19 — 0,067 (400.000 — 300.000) 0,05 + 0,00 + 0,05 ~ 1,12
= —_ * —_ ~
’ ’ 100.000 ’ ’ ’ ’

Die Modellbeschreibung zur Auswertung der Sachwertfaktoren ist in Kapitel 8.2 beschrieben.
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5.1.3.2 Sachwertfaktoren fur Reihen- und Doppelh&user

Modell-Kennzahlen

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2018 — 2022
Anzahl der Kauffélle 222
Bestimmtheitsmal3 (R2 korrigiert) 36 %
Mittelwert 1,168
Standardabweichung 0,121
Restnutzungsdauer mind. 25 Jahre

Normobjekt

Aus der Auswertung ergab sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten

vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Vorlaufiger Sachwert 300.000 EUR
Doppelhaushalfte,

Gebaudeart

Vertragsjahr
Stichtag
Bodenrichtwert
Restnutzungsdauer

Reihenmittelhaus oder
Reihenendhaus
2022
01.01.2023
< 150 EUR/m?2
> 37 Jahre

Der Basiswert (Intercept) fur den Sachwertfaktor des Normobjekts wurde zum Stichtag
01.01.2023 aus allen Kaufféllen des Vertragsjahres 2022 abgeleitet und betragt:

1,14

Zu-und Abschlage

Zur Ableitung eines objektspezifischen Sachwertfaktors sind Abweichungen vom definierten Normob-
jekt mit additiven Zu- und Abschlégen zu beriicksichtigen. Weichen mehrere Merkmale ab, so sind die
einzelnen Anpassungen zu summieren. Der durch die Zu- und Abschléage ermittelte Sachwertfaktor ist
immer sachverstandig zu wirdigen.

Der Einfluss des vorlaufigen Sachwertes auf den zu ermittelnden Sachwertfaktor ist mittels einer Formel
zu berucksichtigen:
(vorlaufiger Sachwert — 300.000)

—0134+ 100.000

Fur die unterschiedlichen Geb&audearten konnten keine Zu- und Abschléage ermittelt werden.
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Weicht das Vertragsjahr der zu bewertenden Immobilie von dem Vertragsjahr des Normobjekts ab, so
ist der Sachwertfaktor mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Vertragsjahr Stichtag Zu- / Abschlag
2018 01.01.2019 -0,24
2019 01.01.2020 -0,17
2020 01.01.2021 -0,10
2021 01.01.2022 +/- 0,00
2022 01.01.2023 +/- 0,00

Weicht der Bodenrichtwert fir die zu bewertende Immaobilie von dem Bodenrichtwert des Normobjekts
ab, so ist der Sachwertfaktor mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Bodenrichtwert [€/m?] Zu- [ Abschlag

bis 150 +/- 0,00
151 -175 +0,05
176 — 200 +0,13

ab 201 +0,14

Weicht die Restnutzungsdauer fiir die zu bewertende Immobilie von der Restnutzungsdauer des Norm-
objekts ab, so ist der Sachwertfaktor mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Restnutzungsdauer
Zu- / Abschl
[in Jahren] u-/ Abschlag
25-37 +0,10
ab 38 Jahre +/- 0,00

Anwendungsbeispiel

Kennzahlen der zu bewertenden Immobilie:

Merkmale Merkmale d_es Zu- [ Abschlag
Bewertungsobjektes

Vorlaufiger Sachwert 250.000 EUR

Gebaudeart Reihenmittelhaus +0,00
Vertragsjahr 2022 +0,00
Stichtag 01.01.2023

Bodenrichtwert 180 EUR/m? +0,13
Restnutzungsdauer 30 Jahre +0,10

Berechnung des gesuchten Sachwertfaktors (SWF):

SWF = 1,14 — 0,134 *

(250.000 — 300.000)

100.000

+ 0,00+ 0,00+ 0,13+ 0,10 = 1,44

Die Modellbeschreibung zur Auswertung der Sachwertfaktoren ist in Kapitel 8.2 beschrieben.
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5.14 Liegenschaftszinsséatze

Die nachstehenden Liegenschaftszinssétze fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sind 2023
erstmalig mittels einer Regressionsanalyse basierend auf den Vertragsjahren 2018 bis 2022 ermittelt

worden.

Fur die Ableitung gelten folgende Festsetzungen der ImmoWertV:

Bodenwert

Grundsticksflache

besondere objektspezifische Grund-

stiicksmerkmale

Rohertrag

Wohn- bzw. Nutzflachen

Bewirtschaftungskosten

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Berucksichtigung von Modernisierungen
bei der Restnutzungsdauer

Wertansatz fir bauliche Auf3enanlagen,
sonstige Anlagen

5141

Modell-Kennzahlen

Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01. des Vertragsjahres,
bei Abweichungen Anpassungen entsprechend § 9 Absatz
1Satz2und 3

marktibliche GrundstiicksgréRe unter Beachtung des § 41

nur Kaufpreise ohne besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale oder entsprechend bereinigte Kaufpreise

marktiblich erzielbarer Ertrag d.h. auf Marktiblichkeit ge-
prufte tatsachliche Ertrage

aus Angaben von Kaufvertrégen und Fragebdgen

Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietaus-
fallwagnis nach Anlage 5

Jahr der Fertigstellung
nach Anlage 1
nach § 4 Absatz 3

nach Anlage 2

kein gesonderter Ansatz

Liegenschaftszinssétze fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2018 — 2022
Anzahl der Kauffélle 286
Bestimmtheitsmal3 (R? korrigiert) 40 %
Mittelwert 1,65
Standardabweichung 0,45
Restnutzungsdauer mind. 25 Jahre
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Normobjekt

Aus der Auswertung ergab sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten
vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Gebéaudeart Einfamilienhaus
Vertragsjahr 2022
Stichtag 01.01.2023
Wohnflache <175 m?
Modernisierungstyp baujahrtypisch
Restnutzungsdauer 49 — 59 Jahre

Der Basiswert (Intercept) fir den Liegenschaftszinssatz des Normobjekts wurde zum

. . . 1,28
Stichtag 01.01.2023 aus allen Kaufféllen des Vertragsjahres 2022 abgeleitet und betragt:

Zu- und Abschléage

Zur Ableitung eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes sind Abweichungen vom definierten
Normobjekt mit additiven Zu- und Abschlagen zu beriicksichtigen. Weichen mehrere Merkmale ab, so
sind die einzelnen Anpassungen zu summieren. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer
sachverstandig zu wurdigen.

Weicht die Gebaudeart der zu bewertenden Immobilie von der Gebaudeart des Normobjekts ab, so ist
der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Gebaudeart Zu- /| Abschlag
Einfamilienhaus +/- 0,00
Zweifamilienhaus +0,32

Weicht das Vertragsjahr der zu bewertenden Immobilie von dem Vertragsjahr des Normobjekts ab, so
ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Vertragsjahr Stichtag Zu- | Abschlag
2018 01.01.2019 0,69
2019 01.01.2020 0,47
2020 01.01.2021 0,30
2021 01.01.2022 0,28
2022 01.01.2023 +/- 0,00

Fur den Bodenwert konnten keine Zu- beziehungsweise Abschlage ermittelt werden.
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Weicht die Wohnflache fur die zu bewertende Immobilie von der Wohnflache des Normobjekts ab, so
ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Wohnflache [m?] Zu- [ Abschlag
bis 175 +/- 0,00
ab 176 0,20

Die Wohnflache wird mittels Fragebdgen durch Eigentiimerangaben erfasst sowie aus Kaufvertragen
entnommen.

Weicht der Umfang der Modernisierungen fir die zu bewertende Immobilie vom Modernisierungstyp
des Normobjekts ab, so ist der Liegenschaftszinssatz mit dem folgenden Zu- und Abschlagen anzupas-
sen:

Modernisierungstyp Zu-/ Abschlag
baujahrtypisch +/- 0,00
teilmodernisiert -0,15
neuzeitlich -0,15

Der Modernisierungstyp ,baujahrtypisch® bezieht sich auf Immobilien, die bisher nicht oder nur wenig
modernisiert wurden (0 bis 5 Modernisierungspunkte nach der Anlage 2 der ImmoWertV). Baujahrty-
pisch sind somit auch Immobilien mit einem neueren Baujahr.

Der Modernisierungstyp ,teilmodernisiert* umfasst Immobilien mit einem mittleren Modernisierungs-
stand (6 bis 10 Modernisierungspunkte).

Ein Objekt gilt als ,neuzeitlich modernisiert, wenn es durch umfangreiche Modernisierungsmaf3nahmen
den modernen Standards entspricht (11 — 20 Modernisierungspunkte).

Zu den ModernisierungsmalRnahmen gehoéren unter anderem eine zeitgemalfe Grundrissgestaltung, die
Ausstattung mit einem hochwertigen Bodenbelag, die hochwertige Ausgestaltung von Kiiche und Bad,
die Warmeisolierung des Daches, der Aul3enwéande sowie insbesondere der Fenster und eine hohe
Energieeffizienz des Objekts.

Weicht die Restnutzungsdauer fir die zu bewertende Immobilie von der Restnutzungsdauer des Norm-
objekts ab, so ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Restr?utzungsdauer Zu-/ Abschlag
[in Jahren]
25 - 37 -0,59
38-48 -0,53
49 - 59 +/- 0,00
60-70 0,31
71-80 0,43
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Anwendungsbeispiel

Kennzahlen der zu bewertenden Immobilie:

Merkmale Merkmale d'es Zu- | Abschlag
Bewertungsobjektes

Gebéaudeart Zweifamilienhaus +0,32
Vertragsjahr 2022

Stichtag 01.01.2023 +0,00
Wohnflache 180 m2 +0,20
Modernisierungstyp teilmodernisiert -0,15
Restnutzungsdauer 39 Jahre -0,53

Berechnung des gesuchten Liegenschaftszinssatzes (LZ):

LZ=128+0,32+0,00+0,20-0,15-0,53 1,12

Die Modellbeschreibung zur Auswertung der Liegenschaftszinssatze ist in Kapitel 8.1 beschrieben.

5.1.4.2

Modell-Kennzahlen

Liegenschaftszinssatze fiir Reihen- und Doppelhauser

Merkmale Wert
Jahrgange 2018 — 2022
Anzahl der Kauffélle 220
Bestimmtheitsmal3 (R2 korrigiert) 44 %
Mittelwert 1,81
Standardabweichung 0,50
Restnutzungsdauer mind. 25 Jahre

Normobjekt

Aus der Auswertung ergab sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten

vertreten ist.

Merkmale

Merkmale des
Bewertungsobjektes

Gebaudeart

Vertragsjahr
Stichtag
Wohnflache
Modernisierungstyp
Restnutzungsdauer

Doppelhaushélfte oder
Reihenendhaus

2022

01.01.2023
<130 m2
baujahrtypisch
49 — 59 Jahre

Der Basiswert (Intercept) fur den Liegenschaftszinssatz des Normobjekts wurde zum
Stichtag 01.01.2023 aus allen Kaufféllen des Vertragsjahres 2022 abgeleitet und betragt:

1,45
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Zu- und Abschléage

Zur Ableitung eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes sind Abweichungen vom definierten
Normobjekt mit additiven Zu- und Abschlagen zu beriicksichtigen. Weichen mehrere Merkmale ab, so
sind die einzelnen Anpassungen zu summieren. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer
sachverstandig zu wurdigen.

Weicht die Gebaudeart der zu bewertenden Immobilie von der Geb&udeart des Normobjekts ab, so ist
der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlége anzupassen:

Gebaudeart Zu- [ Abschlag
Doppelhaushalfte +/- 0,00
Reihenendhaus +/- 0,00
Reihenmittelhaus +0,35

Weicht das Vertragsjahr der zu bewertenden Immobilie von dem Vertragsjahr des Normobjekts ab, so
ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Vertragsjahr Stichtag Zu- [ Abschlag
2018 01.01.2019 0,46
2019 01.01.2020 0,38
2020 01.01.2021 +/- 0,00
2021 01.01.2022 +/- 0,00
2022 01.01.2023 +/-0,00

Fir den Bodenwert konnten keine Zu- beziehungsweise Abschlége ermittelt werden.

Weicht die Wohnflache fir die zu bewertende Immobilie von der Wohnflache des Normobjekts ab, so
ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Wohnflache [m?] Zu- /| Abschlag
bis 130 +/- 0,00
ab 131 0,26

Die Wohnflache wird mittels Fragebtdgen durch Eigentimerangaben erfasst sowie aus Kaufvertrdgen
entnommen.

Weicht der Umfang der Modernisierungen fir die zu bewertende Immobilie vom Modernisierungstyp
des Normobjekts ab, so ist der Liegenschaftszinssatz mit dem folgenden Zu- und Abschlagen anzupas-
sen:

Modernisierungstyp Zu- und Abschléage
baujahrtypisch +/- 0,00
teilmodernisiert -0,18

neuzeitlich -0,18
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Der Modernisierungstyp ,baujahrtypisch® bezieht sich auf Immobilien, die bisher nicht oder nur wenig
modernisiert wurden (0 bis 5 Modernisierungspunkte nach der Anlage 2 der ImmoWertV). Baujahrty-
pisch sind somit auch Immobilien mit einem neueren Baujahr.

Der Modernisierungstyp ,teilmodernisiert® umfasst Immobilien mit einem mittleren Modernisierungs-
stand (6 bis 10 Modernisierungspunkte).

Ein Objekt gilt als ,neuzeitlich® modernisiert, wenn es durch umfangreiche Modernisierungsmalnahmen
den modernen Standards entspricht (11 — 20 Modernisierungspunkte).

Zu den ModernisierungsmaRnahmen gehdéren unter anderem eine zeitgemaRe Grundrissgestaltung, die
Ausstattung mit einem hochwertigen Bodenbelag, die hochwertige Ausgestaltung von Kiiche und Bad,
die Warmeisolierung des Daches, der AuBenwénde sowie inshesondere der Fenster und eine hohe
Energieeffizienz des Objekts.

Weicht die Restnutzungsdauer fur die zu bewertende Immobilie von der Restnutzungsdauer des Norm-
objekts ab, so ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Restg::t;::rgesnc]iauer Zu- | Abschlag
25-37 -0,73
38-48 -0,24
49 - 59 +/- 0,00
60-70 0,44
71-80 0,82

Anwendungsbeispiel

Kennzahlen der zu bewertenden Immobilie:

Merkmale des
Merkmale . Zu- [ Abschlag
Bewertungsobjektes
Gebaudeart Reihenmittelhaus +0,35
Vertragsjahr 2022 +0,00
Wohnflache 120 m2 +0,00
Modernisierungstyp teilmodernisiert -0,18
Restnutzungsdauer 39 Jahre -0,24

Berechnung des gesuchten Liegenschaftszinssatzes (LZ):

LZ = 1,45+ 0,35+ 0,00 + 0,00 -0,18-0,24 = 1,38

Die Modellbeschreibung zur Auswertung der Liegenschaftszinssatze ist in Kapitel 8.1 beschrieben.
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5.2 Ertragsorientierte Gebaude
5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Grundlage fir die Untersuchung der Liegenschaftszinssatze fur Drei- und Mehrfamilienhauser fir den
Kreis Warendorf bildeten 17 Verkaufsfalle aus dem Jahr 2022. Kaufpreise fiir Grundstiicke mit Gebau-
den mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren wurden in der Auswertung nicht beriicksichtigt.
Aufgrund der geringen Anzahl auswertbarer Félle der Gebaudetypen gemischt genutzte Gebaude und
gewerblich genutzte Gebaude im Kreis Warendorf konnten keine statistischen Auswertungen erfolgen.
Fur diese Gebéaudetypen kann eine Auswertung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des
Kreises Coesfeld Uber Liegenschaftszinssatze bei Drei- und Mehrfamilienhdausern sowie gemischt und
gewerblich genutzten Geb&auden in den Minsterland-Kreisen (MSL-Kreise) herangezogen werden. Die
Auswertung umfasst Falle aus dem Kreis Coesfeld, Kreis Borken, Kreis Steinfurt, Kreis Recklinghausen,
der Stadt Rheine, der Stadt Bocholt und dem Kreis Warendorf.

Liegenschaftszinsséatze fur Mehrfamilienh&user,
gemischt genutzte und gewerblich genutzte Geb&aude

Liegen- Kennzahlen
schafts- (Mittelwert, Standardabweichung u. Spanne)
zinssatz ) ) ) ) ) )
Mittel- Ar;]'l ﬁnzghl
Gebiudeart wert Zdaer scehréifti_ Wohn-/  Bereinigt )
- ohn- ereinigter . Roher-
St:;szir_d Félle| jahre | Nutzfliche Kaufpreis Miete trags- RND GND
faktor
chung
Spanne [m?] [€/m? WF] [€/m?] [Jahre] [Jahre]
Drei- und Mehr- 1,6 1 444 1924 6,46 23 39 80
familienhauser 1,0 17 554 976 1,81 5 16 0
. (2022)

(Kreis WAF) 0,4-3,9 68 -2490 1002-4779 5,0-12,0 16-33 30-80 80
Drei- und Mehr- | 16 2 246 1806 6,11 25 41 80
familienhauser 47 (2021-

(MSL-Kreise) 1,0 2022) 49 492 0,69 3 14 0
Mehrfamilien-
hauser (inkl. Ge- 2,3 2 479 1716 6,39 25 44 80
V\{er}E)Ilcher An- 137 (2021-
teil bis 20% vom

2022)
Rohertrag) 1,1 420 702 1,33 4 17 0
(MSL-Kreise)
Gemischte ge-
nutzte Gebaude 3,2 ) 462 1408 6,94 23 34 80
(gewerblicher
Anteil Gber 20% 60 (2282221)
vom Rohertrag 1,7 256 540 2,81 5 15 0
(MSL-Kreise)
2
i 4,2 590 1253 6,6 23 38 64
SB”rO. 8  (2021-
(MSL-Kreise) 1,5 2022) 458 351 1,03 2 11 7
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52.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Aufgrund der wenigen Kauffélle ist es nicht méglich Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizien-
ten fur Drei- und Mehrfamilienh&user zu ermitteln.

523 Indexreihen

Aufgrund der wenigen Kauffélle sind keine Indexreihen vorhanden.

5.24 Durchschnittspreise

5241 Drei- und Mehrfamilienhauser

Durchschnittspreis fir Drei- und Mehrfamilienhauser
(ohne Erbbaurechte u. Auf3enbereich)

Mittlerer Kaufpreis | Veranderung zum Vorjahr

814.736 EUR ‘ +58,9 %

5.2.4.2 Biro-, Gewerbe und Industriegebaude

Durchschnittspreis fur Buro-, Gewerbe- und Industriegeb&dude
(ohne Erbbaurechte u. AuRenbereich)

Mittlerer Kaufpreis | Verdnderung zum Vorjahr

1.126.366 EUR ‘ +1,0 %

5.2.4.3 Sonstige bebaute Grundstlicke

Thema derzeit nicht besetzt.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Als Wertmal3stab bei Eigentumswohnungen dient Uiblicherweise das Verhéltnis Preis pro Quadratmeter
Wohnflache, einschlieBlich des Bodenwertanteils. Preisbeeinflussend sind das Baujahr, die Anzahl der
Wohnungseigentume in der Wohnanlage, die Lage, die Grofl3e und Ausstattung der Wohnungen.

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 bertck-
sichtigt werden.

Bei den Weiterverkaufen stiitzen sich die Aussagen zu der Preisentwicklung in den jeweiligen Gebau-
dealtersklassen auch auf die von den Erwerbern erbetenen zusétzlichen Angaben.

Als Neubauten gelten Gebaude, die im Verkaufsjahr und im vorangegangenen Jahr errichtet wurden
oder in den Folgenjahren erbaut werden.

6.1.1 Durchschnittspreise

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)

2019 - 2021 2022
Verkauf @ 4 o
erkaufsart i - i
Fallzahl Wohnfl, <@ufpreis | Fall- -, g - Kaufpreis
m2 €/m zahl m2 €/m
Wohnfl. Wohnfl.
Erstverkauf
500 85 2.943 39 87 3.535
- Neubau -
Weiterverkauf
Altersklasse
2010 - 2021 34 89 2.760 15 99 3.336
2000 — 2009 82 83 2.078 23 76 2.458
1990 — 1999 234 72 1.890 87 73 2.395
1980 — 1989 122 79 1.681 32 76 2.323
1970 - 1979 163 80 1.427 64 81 1.907
1960 — 1969 143 77 1.350 41 74 1.731
1950 — 1959 61 76 1.251 19 70 1.800
1920 - 1949 14 97 1.162 1 115 1.557
bis 1919 7 105 1.426 6 90 1.737
Gesamt 860 78 1.677 288 77 2.195
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Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum
4.000 -
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3.000 -
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2.000 -

1.500 -

€/m? Wohnflache

1.000 -

500 -

0 T T T T T T T T T 1
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Verkaufsjahr

—4—Erstverkauf —o—\\eiterverkauf

Abbildung 38

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)

Wohnungseigentum
Erstverkaufe Weiterverkaufe Umwandlung
2013 +5,2 % +5,6 % +1,7 %
2014 +9,1 % +0,4 % -12,2 %
2015 +1,8 % +6,0 % +13,4 %
2016 -0,8 % +8,4 % +5,5 %
2017 +6,6 % +3,0 % -16,4 %
2018 +4,3 % +9,2 % +31,4 %
2019 +10,3 % +6,4 % +4,2 %
2020 +2,1 % +12,9 % +7,1%
2021 +2,7 % +13,8% +23,9%
2022 +13,6 % +13,9 % +2,2 %

Entwicklung in den umsatzstarksten Stadten

Zur Verdeutlichung des Preisgefiiges im Kreis Warendorf ist die Entwicklung der Preise pro Quadrat-
meter Wohnflache bei den Erstverkaufen von Wohnungseigentum anhand einiger ausgewdhlter Stadte
in den nachstehenden Tabellen dargestellit.

Informationen zu weiterverkauftem Wohnungseigentum stehen im néchsten Kapitel 6.1.2.
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Erstverkauf von Wohnungseigentum in den Gemeinden

Gemeinde | Fallzahl @ Wohnfl.m: 2 KatPres
Ahlen 19 70 3.353
Beckum 7 77 2.841
Beelen 0 - -
Drensteinfurt 3 (83) (5.118)
Ennigerloh 0 - -
Everswinkel 0 - -
Oelde 1 / /
Ostbevern 1 / /
Sassenberg 0 - -
Sendenhorst 0 - -
Telgte 0 - -
Wadersloh 2 (59) (2.570)
Warendorf 6 97 4,212
/= Beilediglich einem vorhandenen Kauffall wird auf die Angabe der Wohnflache sowie des durch-

schnittlichen Kaufpreises pro m2 zur Einhaltung des Datenschutzes verzichtet.

() = Es besteht eine eingeschrankte Aussagekraft, da die Werte aufgrund der geringen Anzahl an
Kauffallen (weniger als 4 Falle) statistisch unsicher sind.
6.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien bezogen auf eine fir diese Lage typische Immobilie. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne 81 93 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
§ 20 ImmoWertV dar und bilden damit die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im
Vergleichswertverfahren § 24 ImmoWertV. Der Immobilienrichtwert fir Wohnungseigentum ist ein aus
tatschlich gezahlten Kaufpreisen mittels einer multiplen Regressionsanalyse abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir ein gebietstypisches Normobjekt. Das bedeutet, die wertbestimmenden
Merkmale der Normwohnung entsprechen weitestgehend den Merkmalen einer Mehrzahl der
ausgewerteten  Eigentumswohnungen in der gebildeten Zone. Die Platzierung des
Immobilienrichtwertes innerhalb der Richtwertzone ist aus optischen Griinden gewahlt und lasst keine
Ruckschlisse auf die Lage des gebietstypischen Wohnungseigentums zu.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z. B. Baujahr, Gebaudeart und Anzahl
der Wohneinheiten zugeordnet. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjektes sind Uber
Umrechnungsfaktoren zu bericksichtigen.

Der ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf den durchschnittlichen Euro-Betrag je Quadratmeter
Wohnflache (EUR/m2 WF) und schlie3t den zugehdrigen Miteigentumsanteil am Grund und Boden ein.
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Informationen zur Erstellung

Die Datengrundlage bilden Kauffélle von weiterverkauftem Wohnungseigentum aus den Jahren 2019
bis 2022. Hierbei entsprechen die Kauffélle den folgenden Gesichtspunkten:

e Es handelt sich um weiterverkauftes Wohnungseigentum mit einem Mindestgeb&audealter von
4 Jahren.

e Besondere Auspragungen von Wohnungseigentum wie Maisonette-, Penthouse- oder
Souterrain-Wohnungen sowie in Anlagen fur betreutes Wohnen sind in der Auswertung nicht
berucksichtigt worden.

o Kauffalle mit besonderen Verhéltnissen, die nicht den gewohnlichen Geschaftsverkehr betref-
fen, werden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen.

e Objekte mit Wohnungserbbaurecht sowie Kauffalle, in denen der Erwerber vor dem Kauf in
einem Mietverhaltnis mit dem Veraul3erer stand, werden aus der Datengrundlage entfernt.

Eventuell in den ausgewerteten Kaufpreisen vorhandene Preisanteile fur Inventar, Stellplatze und Ga-
ragen werden vor der Auswertung durch eine Kaufpreisbereinigung abgespalten und sind somit nicht
im Immobilienrichtwert enthalten. Diese Wertanteile sind daher ggf. zusatzlich mit ihrem Zeitwert zu
beriicksichtigen (Anpassungen aufgrund der Modelldefinition).

Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple
Regressionsanalyse). Dabei wird der Einfluss der wesentlichen Eigenschaften der Wohnungseigentume

in Bezug auf den Kaufpreis untersucht.

Danach haben folgende Merkmale einen signifikanten Einfluss auf den Preis:

- Bodenrichtwert — Wohnflache

- Gebaudeart — Geschosslage

- Anzahl der Wohneinheiten in der — Balkon/Terrasse
Wohnanlage — Vermietungssituation

- Baujahresklasse
- Modernisierungstyp

Keinen signifikanten Einfluss bei der Auswertung hat u.a. der Ausstattungsstandard der Wohnung, da
dieser mit der Baujahresklasse korrelliert ist.

Idealerweise wird fur jeden Ort oder Ortsteil im Kreisgebiet mindestens eine Immobilienrichtwertzone
ausgewiesen. Orte oder Ortsteile, in denen die Anzahl an Kauffallen nicht flr eine reprasentative
Ableitung eines Immobilienrichtwertes ausreicht, werden entsprechend ihrer Lage in eine der
Ubergeordnet gebildeten Zonen Nordkreis, Siidostkreis oder Siidwestkreis zusammengefasst.

Modell-Kennzahlen

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2019 - 2022
Anzahl der Kauffalle 876
Bestimmtheitsmal} R2 66 %
Mittelwert 1.721 EUR/m?2
Standardabweichung 494 EUR/m?
Alter des Gebaudes mind. 4 Jahre
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Normobjekt

Aus der Auswertung ergibt sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten
vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Bodenrichtwertklasse 101 - 125 EUR/m?
Gebaudeart Mehrfamilienhaus
Anzahl der Wohnungen in der Anlage 4-12
Baujahresklasse 1969 - 1978
Modernisierungstyp baujahrtypisch
Wohnflache 71 —-90 m2
Geschosslage Ober- oder Dachgeschoss
Balkon/Terrasse vorhanden
Mietsituation unvermietet

Preisindex

Aufgrund der Preisentwicklung wird fur die Vertragsjahre 2019 bis 2022 in der Datengrundlage ein kreis-
weiter Preisindex mit dem Basisjahr 2020 ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht.

Da sich die Kaufpreise abhéngig von der jeweiligen Stadt oder Gemeinde sehr unterschiedlich entwi-
ckelt haben, wird eine Indexierung der Immobilienrichtwerte zu einem weiter als die angegebenen Ver-
tragsjahre zuriickliegenden Stichtag nicht empfohlen.

Vertragsjahr Umrechnungskoeffizient
2019 0,82
2020 1,00
2021 1,09
2022 1,23

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Sind Abweichungen bzgl. der Eigenschaften zwischen dem zu bewertenden Wohnungseigentum und
dem definierten Immobilienrichtwert fir Wohnungseigentum vorhanden, missen diese durch Zu- oder
Abschlage auf den Immobilienrichtwert beriicksichtigt werden. Weichen mehrere Merkmale ab, so sind
die einzelnen prozentualen Zu- und Abschlage additiv zusammenzufassen und die summierte prozen-
tuale Anderung ist auf den Immobilienrichtwert anzuwenden. Hierbei ist zu beachten, dass durch die
Zu- und Abschlage fir mehrere und/oder extrem unterschiedliche Merkmale unplausible Ergebnisse
resultieren kénnen. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist daher immer sachverstandig zu wiir-
digen.
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Weicht der Bodenrichtwert fur das zu bewertende Wohnungseigentum von dem Bodenrichtwert des
definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungsko-
effizienten anzupassen:

Bodenrichtwert [€/m?] Umrechnungskoeffizient Zu- / Abschlag

1-80 0,92 -8%
81 - 100 0,96 -4%
101 -125 1,00 0%
126 — 150 1,07 7%
151 -175 1,11 11%
176 — 200 1,14 14%
201 - 225 1,18 18%
226 — 250 1,22 22%
251 - 275 1,24 24%
276 — 300 1,27 27%

ab 300 1,44 44%

Weicht die Art des Gebdudes, in der sich das zu bewertende Wohnungseigentum befindet, von dem
definierten Immobilienrichtwert ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoef-
fizienten anzupassen:

Gebaudeart Umrechnungskoeffizient Zu-/ Abschlag
Zweifamilienhaus 1,00 0%
Dreifamilienhaus 1,00 0%
Mehrfamilienhaus 1,00 0%
Mehrfamilienhaus mit bis zu

0,92 -8%

20% Gewerbeanteil 0
Mehrfamilienhaus mit 21%

° 0,92 8%

bis zu 50% Gewerbeanteil

Weicht die Anzahl der Wohnungseigentume in der Wohnanlage fur das zu bewertende Wohnungs-
eigentum von der Anzahl des definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit
den folgenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen:

Anz.ahl der Wohneinheiten Umrechnungskoeffizient Zu- | Abschlag
in der Wohnanlage
2-3 1,05 5%
4-12 1,00 0%
13-30 0,90 -10%
31-65 0,85 -15%

In der fur die statistische Auswertung zugrunde gelegten Stichprobe sind Wohnungseigentume bis zu
einer maximalen Anzahl von 65 Wohnungseigentumen in der Wohnanlage berucksichtigt worden.
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Weicht das Baujahr (Jahr der erstmaligen Fertigstellung) des Gebé&udes fir das zu bewertende Woh-
nungseigentum von dem Baujahr des definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienricht-
wert mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen:

Baujahresklasse Umrechnungskoeffizient Zu- /| Abschlag
1500 — 1948 0,80 -20%
1949 — 1957 0,85 -15%
1958 — 1968 0,95 -5%
1969 — 1978 1,00 0%
1979 — 1983 1,10 10%
1984 — 1994 1,20 20%
1995 — 2001 1,35 35%
2002 — 2009 1,45 45%
2010 — 2025 1,80 80%

Die Baujahresklassen wurden entsprechend der Gebaudetypologie ,TABULA® des Instituts flir Wohnen
und Umwelt gebildet (Quellenangabe: ) und be-
ricksichtigen somit die bautechnischen und energetischen Eigenschaften sowie die baujahrtypische
Ausstattung der Gebaude.

Weicht der Umfang der Modernisierungen fur das zu bewertende Wohnungseigentum vom Moderni-
sierungstyp des definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden
Umrechnungskoeffizienten anzupassen:

Modernisierungstyp Umrechnungskoeffizient Zu- | Abschlag
baujahrtypisch 1,00 0%
teilmodernisiert 1,04 4%
neuzeitlich 1,27 27%

Der Modernisierungstyp ,baujahrtypisch® bezieht sich auf Wohnungen, die bisher nicht oder nur wenig
modernisiert wurden (0 bis 5 Modernisierungspunkte nach der Anlage 2 der ImmoWertV). Baujahrty-
pisch sind somit auch Wohnungen in Gebauden mit einem neueren Baujahr.

Der Modernisierungstyp ,teilmodernisiert* umfasst Wohnungen mit einem mittleren Modernisierungs-
stand (6 bis 10 Modernisierungspunkte).

Ein Objekt gilt als ,neuzeitlich® modernisiert, wenn es durch umfangreiche Modernisierungsmal3hahmen
den modernen Standards entspricht (11 — 20 Modernisierungspunkte).

Zu den ModernisierungsmalRnahmen gehoren unter anderem eine zeitgemafe Grundrissgestaltung, die
Ausstattung mit einem hochwertigen Bodenbelag, die hochwertige Ausgestaltung von Kiiche und Bad,
die Warmeisolierung des Daches, der Auenwénde sowie insbesondere der Fenster und eine hohe
Energieeffizienz des Objekts.


https://www.iwu.de/forschung/gebaeudebestand/tabula/
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Weicht die Wohnflache fur das zu bewertende Wohnungseigentum von der Wohnflache des definierten
Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten
anzupassen:

Wohnflache [m?] Umrechnungskoeffizient Zu- / Abschlag
1-50 0,92 -8%
51-70 0,97 -3%
71-90 1,00 0%
91 -110 0,98 -2%
111 - 200 0,86 -14%

Die Wohnflache wird mittels Fragebogen durch Angaben des Eigentimers erfasst sowie aus Kaufver-
tragen entnommen.

Fur die statistische Auswertung sind in der zugrunde gelegten Stichprobe Wohnungseigentume bis zu
einer GroRe von 200 m2 Wohnflache bertcksichtigt worden.

Weicht die Geschosslage der Wohnung im Gebéaude fir das zu bewertende Wohnungseigentum von
der Geschosslage des definierten Immobilienrichtwertes ab, so ist der Immobilienrichtwert mit den fol-
genden Umrechnungskoeffizienten anzupassen:

Geschosslage Umrechnungskoeffizient Zu-/ Abschlag
Erdgeschoss 1,09 9%
Obergeschoss
(unabhangig von der Lage 1,00 0%

und Anzahl der Geschosse)
Dachgeschoss bzw. oberstes

1,00 0%
Geschoss °

Ein nicht vorhandener Balkon oder eine nicht vorhandene Terrasse an dem zu bewertenden Woh-
nungseigentum erfordern eine Anpassung des definierten Immobilienrichtwerts mit den folgenden Um-
rechnungskoeffizienten:

Balkon / Terrasse Umrechnungskoeffizient Zu- / Abschlag
nicht vorhanden 0,97 -3%
Balkon 1,00 0%
Dachterrasse 1,00 0%
Terrasse 1,00 0%
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Die Bewertung eines Wohnungseigentums mit einer vermieteten Mietsituation erfordert die Anpassung
des definierten Immobilienrichtwertes mit den folgenden Umrechnungskoeffizienten:

Mietsituation Umrechnungskoeffizient Zu- [ Abschlag
unvermietet 1,00 0%
vermietet 0,93 -7%

Zuschlage fur Uberdachte Stellplatze, Garagen und weitere bauliche Anlagen

Im definierten Normobjekt enthalt der Immobilienrichtwert keinen Anteil fir einen Uiberdachten Stellplatz
oder eine Garage. Um KFZ-Abstellflachen bei der Ermittlung eines Immobilienwertes zu beriicksichti-
gen, kénnen Richtwerte fir Garagen, Tiefgaragen und Carports der nachfolgenden Tabelle fiir die An-
passung des Immobilienrichtwertes entnommen werden. Alternativ kann der Preis einer Garage mit dem
Zeitwert geschatzt werden. Fur Stellplatze ist kein Zuschlag zu bericksichtigen.

Objekt Alter Preis
Garage (neu) (1 - 5 Jahre) 3.000 - 6.000 EUR (MFH)
Garage (alt) (6 - 60 Jahre) 1.000 - 3.000 EUR (MFH)
Garage (neu) (1 -5 Jahre) 4.000 - 15.000 EUR (EFH u. DHH)
Tiefgarage (neu) (1 -5 Jahre) 15.000 - 20.000 EUR
Tiefgarage (alt) (6 - 80 Jahre) 5.000 - 10.000 EUR
Carport (neu) (1 -5 Jahre) 2.000 - 4.000 EUR
Carport (alt) (6 - 30 Jahre) 1.000 - 3.000 EUR

Fir die Bertcksichtigung weiterer Nebengebaude sowie Bauteile oder anderweitige Einrichtungen sind
die folgenden pauschalen Wertansatze zu verwenden:

Objekt pauschaler Wertansatz
Gartengeratehaus 500 — 1.500 EUR
offener Kamin o0.4. bis 5.000 EUR

Wintergarten 1.000 — 1.200 EUR pro m2 Grundflache
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Anwendungsbeispiel (Immobilienrichtwerte)

In diesem Beispiel betragt der Immobilienrichtwert fur die dem Normobjekt entsprechende Standard-

wohnung in der betreffenden Immobilienrichtwertzone 1.500 EUR/mz2,

Merkmal Eigenschaft des Bewertungsobjekts Zu- | Abschlag
Bodenrichtwert 210 EUR/m?2 +18%
Gebéaudeart Dreifamilienhaus +/- 0%
Anzahl der Wohnungsei- 3 Wohnungseigentume + 5%
gentume
Baujahresklasse Baujahr 1932 - 20%
Modernisierungstyp teilmodernisiert + 4%
Wohnflache 96 m2 - 2%
Geschosslage EG + 9%
Balkon/Terrasse Terrasse vorhanden +/- 0%
Mietsituation unvermietet +/- 0%

Zu-/Abschlag +14%

Hieraus ergibt sich eine Anpassung des Immobilienrichtwertes flr das Bewertungsobjekt von + 14%.
Im Folgenden wird der Immobilienpreis unter Berlicksichtigung weiterer objektspezifischer Merkmale,
die nicht in die Ableitung der Immobilienrichtwerte einbezogen worden sind, berechnet:

Immobilienrichtwert

Anpassung an die Merkmale des Bewertungsobjekts
Zuschlag (+ 14 %)

1.500,00 EUR/m?2

1,14

Angepasster Immobilienpreis

Wohnflache

1.710,00 EUR/m?

96 m?2

vorlaufiger Immobilienpreis flr das Bewertungsobjekt

164.160,00 EUR

weitere Zu-/Abschlage Zeitwert

Garage 3.000,00 EUR
Kamin 4.000,00 EUR
Summe der Zu-/Abschlage 7.000,00 EUR

Immobilienpreis fur das Bewertungsobjekt

171.160,00 EUR

Demnach betragt der Immobilienpreis fir das Bewertungsobjekt rd. 170.000 EUR.

Zur vereinfachten Anpassung der Immobilienrichtwerte ist in BORIS-NRW der Immobilien-Preis-Kal-
kulator integriert, mit dem die Anpassungen automatisch berechnet werden kénnen.
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6.1.3 Indexreihen

Um eine bessere Vergleichbarkeit der Indexentwicklung zum Vorjahr zu gewéahrleisten, wird hier zusatz-
lich noch der Index fiir ausgewahlte Stadte auf Grundlage des errechneten Mittelwertes der Kauffalle
angegeben. Hierbei werden die bereinigten und nicht die in Kapitel 6.1.2 verwendeten normierten Kauf-
preise herangezogen.

Kreis Warendorf

Preisindex fir Wohnungseigentum im Kreis Warendorf

Erstverkauf Weiterverkauf
€/m? Index €/m? Index
2000 1.685 100 1.138 100
2011 2.070 123 1.023 90
2012 2.087 124 1.029 90
2013 2.195 130 1.087 96
2014 2.395 142 1.092 96
2015 2.438 145 1.157 102
2016 2.483 147 1.220 107
2017 2.578 153 1.318 116
2018 2.690 160 1.412 124
2019 2.967 176 1.500 132
2020 3.027 180 1.693 149
2021 3.111 185 1.927 169
2022 3.535 210 2.195 193
Index 2000 = 100 Entwicklung der Indizes fir Wohnungseigentum
im Kreis Warendorf
250
200
150
100 -
50
0 T T T T T T T T T 1

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

== Erstverkauf == \\eiterverkauf

Abbildung 39
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Ahlen
Preisindex fir Wohnungseigentum in der Stadt Ahlen
Erstverkauf Weiterverkauf
€/m? Index €/m? Index
2000 1.865 100 1.255 100
2011 1.814 97 986 79
2012 2.194 118 978 78
2013 2.275 122 1.024 82
2014 2.507 134 989 79
2015 2.441 131 1.079 86
2016 2.556 137 1.187 95
2017 2.543 136 1.172 93
2018 2.664 143 1.240 99
2019 2.825 151 1.271 101
2020 3.247 174 1.624 129
2021 2.965 159 1.671 133
2022 3.353 180 1.872 149
Entwicklung der Indizes fir Wohnungseigentum in der
Index 2000 = 100 Stadt Ahlen
200
150
100
50
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
=—¢—[Erstverkauf == \\eiterverkauf

Abbildung 40
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Beckum
Preisindex fir Wohnungseigentum in der Stadt Beckum
Erstverkauf Weiterverkauf
€/m? Index €/m? Index
2000 1.648 100 1.055 100
2011 2.071 126 865 82
2012 896 85
2013 1.950 118 867 82
2014 2.204 134 861 82
2015 2.333 142 968 92
2016 2.358 143 1.009 96
2017 2.455 149 1.024 97
2018 2.531 154 1.108 105
2019 2.708 164 1.227 116
2020 2.675 162 1.507 143
2021 2.787 169 1.729 164
2022 2.841 172 1.855 176
Entwicklung der Indizes fir Wohnungseigentum in der
Index 2000 = Stadt Beckum
200
150
100
50
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=¢=—FErstverkauf == \Neiterverkauf

Abbildung 41
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Ennigerloh
Preisindex fir Wohnungseigentum in der Stadt Ennigerloh
Erstverkauf Weiterverkauf
€/m? Index €/m? Index
2000 1.452 100 1.022 100
2011 919 90
2012 909 89
2013 1.904 131 884 87
2014 814 80
2015 864 85
2016 1.049 103
2017 1.777 122 988 97
2018 2.551 176 1.186 116
2019 1.354 133
2020 2.864 197 1.411 138
2021 1.628 159
2022 1.900 186
Entwicklung der Indizes fir Wohnungseigentum in der
Index 2000 = 100 Stadt Ennigerloh
250
200 *

150 A /

S ,//./I-—'.,
e e ——

50

0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=¢— Erstverkauf == \\eiterverkauf
Abbildung 42
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Oelde
Preisindex fur Wohnungseigentum in der Stadt Oelde
Erstverkauf Weiterverkauf
€/m? Index €/m? Index
2000 1.564 100 1.182 100
2011 1.949 125 1.076 91
2012 1.788 114 1.033 87
2013 2.396 153 1.176 99
2014 2.249 144 1.228 104
2015 2.275 145 1.286 109
2016 2.806 179 1.314 111
2017 2.585 165 1.375 116
2018 2.743 175 1.608 136
2019 2.656 170 1.568 133
2020 2.996 192 1.700 144
2021 3.349 214 1.915 162
2022 2.183 185
Entwicklung der Indizes fir Wohnungseigentum in der
Index 2000 = 100 Stadt Oelde
250
200 —

100 +——

50

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
== Erstverkauf == \\eiterverkauf

Abbildung 43
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Telgte
Preisindex fur Wohnungseigentum in der Stadt Telgte
Erstverkauf Weiterverkauf
€/m? Index €/m? Index
2000 1.698 100 1.221 100
2011 2.356 139 1.130 93
2012 1.282 105
2013 2.527 149 1.253 103
2014 3.014 178 1.315 108
2015 2.619 154 1.485 122
2016 2.449 144 1.646 135
2017 3.106 183 1.814 149
2018 3.213 189 1.943 159
2019 3.298 194 1.940 159
2020 3.172 187 2.075 170
2021 3.486 205 2.360 193
2022 2.930 240
_ Entwicklung der Indizes fir Wohnungseigentum in der
Index 2000 = 100 Stadt Telgte
300
250
200
150
100 +
50
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
== Erstverkauf == \\Veiterverkauf

Abbildung 44
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Warendorf
Preisindex fir Wohnungseigentum in der Stadt Warendorf
Erstverkauf Weiterverkauf

€/m? Index €/m? Index

2000 1.813 100 1.141 100

2011 2.191 121 1.160 102

2012 2.090 115 1.163 102

2013 2.223 123 1.310 115

2014 2.426 134 1.318 116

2015 2.654 146 1.467 129

2016 2.503 138 1.632 143

2017 2.612 144 1.696 149

2018 3.209 177 1.671 146

2019 3.457 191 1.906 167

2020 3.611 199 1.917 168

2021 3.506 193 2.316 203

2022 4212 232 2.601 228

Entwicklung der Indizes fir Wohnungseigentum in der
Index 2000 = 100 Stadt Warendorf

250
200
150
100
50
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

=—¢—FErstverkauf -ll=\Weiterverkauf

Abbildung 45
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Die nachstehenden Liegenschaftszinssatze fur den Erstverkauf sowie Weiterverkauf von Wohnungsei-
gentume sind 2023 erstmalig mittels einer Regressionsanalyse basierend auf den Vertragsjahren 2018

bis 2022 ermittelt worden.

Fir die Ableitung gelten die in Kapitel 5.1.4 bereits angefuhrten Festsetzungen der ImmoWertV.

6.1.4.1 Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum, Erstverkauf

Modell-Kennzahlen

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2018 — 2022
Anzahl der Kauffalle 671
Bestimmtheitsmald (R2 korrigiert) 16 %
Mittelwert 2,38
Standardabweichung 0,16
Restnutzungsdauer mind. 25 Jahre

Normobjekt

Aus der Auswertung ergab sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten

vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Vertragsjahr 2022
Stichtag 01.01.2023

Bodenrichtwert

Anzahl der Wohnungseigentume in

der Anlage

> 100 EUR/m?

7-12

Der Basiswert (Intercept) fur den Liegenschaftszinssatz des Normobjekts wurde zum

i . . 2,09
Stichtag 01.01.2023 aus allen Kaufféllen des Vertragsjahres 2022 abgeleitet und betragt:

Zu- und Abschlage

Zur Ableitung eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes sind Abweichungen vom definierten
Normobjekt mit additiven Zu- und Abschlagen zu beriicksichtigen. Weichen mehrere Merkmale ab, so
sind die einzelnen Anpassungen zu summieren. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer
sachverstandig zu wurdigen.
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Weicht das Vertragsjahr der zu bewertenden Immobilie von dem Vertragsjahr des Normobjekts ab, so
ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Vertragsjahr Stichtag Zu- [ Abschlag
2018 01.01.2019 0,27
2019 01.01.2020 0,36
2020 01.01.2021 0,28
2021 01.01.2022 +/- 0,00
2022 01.01.2023 +/- 0,00

Weicht der Bodenrichtwert fur die zu bewertende Immobilie von dem Bodenrichtwert des Normobjekts
ab, so ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Bodenrichtwert [EUR/m?] Zu- /| Abschlag
bis 100 +/- 0,00
ab 101 0,08

Fur die Wohnflache konnten keine Zu- und Abschlage ermittelt werden.

Weicht die Anzahl der Wohnungseigentume im Gebaude fir die zu bewertende Immobilie von der An-
zahl der Wohnungseigentume im Gebaude des Normobjekts ab, so ist der Liegenschaftszinssatz mit
den folgenden Zu- und Abschlage anzupassen:

Anzahl Wohnungseigen-

. Zu-/ Abschla
tume in Anlage g

<7 -0,08
7-12 +/- 0,00
13-30 0,15
>30 0,26

Anwendungsbeispiel

Kennzahlen der zu bewertenden Immobilie:

Eigenschaft Wert Zu- / Abschlag
Vertragsjahr 2022
Stichtag 01.01.2023 +0,00
Bodenrichtwert 160 EUR/m?2 +0,08
Anzahl der Wohnungseigentume in
der Anlage o 4 0,08

Berechnung des gesuchten Liegenschaftszinssatzes (LZ):

LZ = 2,09+ 0,00+ 0,08—-0,08 = 2,09

Die Modellbeschreibung zur Auswertung der Liegenschaftszinssatze ist in Kapitel 8.1 beschrieben.
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6.1.4.2 Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum, Weiterverkauf

Modell-Kennzahlen

Eigenschaft Wert
Jahrgange 2018 — 2022
Anzahl der Kauffélle 1110
Bestimmtheitsmalf? (R? korrigiert) 25%
Mittelwert 2,24
Standardabweichung 0,55
Restnutzungsdauer mind. 25 Jahre

Normobjekt

Aus der Auswertung ergab sich ein kreisweites Normobjekt, welches in der Stichprobe am haufigsten
vertreten ist.

Eigenschaft Wert
Mietsituation unvermietet
Vertragsjahr 2022
Stichtag 01.01.2023
Bodenrichtwert <150 EUR/m?
Wohnflache > 70 m?
Anzahl der Wohnungseigentume in <13
der Anlage
Modernisierungstyp baujahrtypisch
Restnutzungsdauer 25— 37 Jahre

Der Basiswert (Intercept) fur den Liegenschaftszinssatz des Normobjekts wurde zum

. . : 1,38
Stichtag 01.01.2023 aus allen Kauffallen des Vertragsjahres 2022 abgeleitet und betragt:

Zu- und Abschlage

Zur Ableitung eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes sind Abweichungen vom definierten
Normobjekt mit additiven Zu- und Abschlagen zu beriicksichtigen. Weichen mehrere Merkmale ab, so
sind die einzelnen Anpassungen zu summieren. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer
sachverstandig zu wirdigen.

Weicht die Mietsituation die zu bewertende Immobilie von der Mietsituation des Normobjekts ab, so ist
der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlage anzupassen:

Mietsituation Zu- [ Abschlag

unvermietet +/- 0,00
vermietet 0,28
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Weicht das Vertragsjahr der zu bewertenden Immobilie von dem Vertragsjahr des Normobjekts ab, so
ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Vertragsjahr Zu- [ Abschlag
2018 1,09
2019 0,98
2020 0,41
2021 0,38
2022 +/- 0,00

Weicht der Bodenrichtwert fir die zu bewertende Immobilie von dem Bodenrichtwert des Normobjekts
ab, so ist der Liegenschaftszinssatz mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Bodenrichtwert [EUR/m?]

Zu-/ Abschlag

bis 150 +/- 0,00
151-250 -0,21
ab 251 -0,31

Weicht die Wohnflache fir die zu bewertende Immobilie von der Wohnflache des Normobjekts ab, so
ist der Immobilienrichtwert mit den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Wohnflache [m?]

Zu-/ Abschlag

<51 0,68
51-70 0,11
>70 +/- 0,00

Weicht die Anzahl der Wohnungseigentume im Gebaude fur die zu bewertende Immobilie von der An-
zahl der Wohnungseigentume im Gebaude des Normobjekts ab, so ist der Liegenschaftszinssatz mit
den folgenden Zu- und Abschlagen anzupassen:

Anzahl Wohnungseigen-
tume in Anlage

Zu-/ Abschlag

<13
ab 13

+/- 0,00
0,28

Weicht der Umfang der Modernisierungen fir die zu bewertende Immobilie vom Modernisierungstyp
des Normobijekts ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Zu- und Abschlage anzupassen:

Modernisierungstyp

Zu- [ Abschlag

baujahrtypisch
teilmodernisiert
neuzeitlich

+/- 0,00
-0,14
-0,75
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Der Modernisierungstyp ,baujahrtypisch® bezieht sich auf Wohnungen, die bisher nicht oder nur wenig
modernisiert wurden (0 bis 5 Modernisierungspunkte nach der Anlage 2 der ImmoWertV). Baujahrty-
pisch sind somit auch Wohnungen in Gebauden mit einem neueren Baujahr.

Der Modernisierungstyp ,teilmodernisiert* umfasst Wohnungen mit einem mittleren Modernisierungs-
stand (6 bis 10 Modernisierungspunkte).

Ein Objekt gilt als ,neuzeitlich® modernisiert, wenn es durch umfangreiche Modernisierungsmalnahmen
den modernen Standards entspricht (11 — 20 Modernisierungspunkte).

Zu den ModernisierungsmaRnahmen gehdéren unter anderem eine zeitgemaRe Grundrissgestaltung, die
Ausstattung mit einem hochwertigen Bodenbelag, die hochwertige Ausgestaltung von Kiiche und Bad,
die Warmeisolierung des Daches, der AuRenwéande sowie inshesondere der Fenster und eine hohe
Energieeffizienz des Objekts.

Weicht die Restnutzungsdauer fur die zu bewertende Immobilie von der Restnutzungsdauer des Norm-
objekts ab, so ist der Sachwertfaktor mit den folgenden Zu- und Abschlage anzupassen:

Restnutzungsdauer
Zu- [ Abschl
[in Jahren] . schiag
25 - 37 +/- 0,00
38-48 0,14
> 48 0,33

Anwendungsbeispiel

Kennzahlen der zu bewertenden Immobilie:

Eigenschaft Wert Zu- /| Abschlag
Mietsituation vermietet +0,28
Vertragsjahr 2022
Stichtag 01.01.2023 +0,00
Bodenrichtwert 170 EUR/m? -0,21
Wohnflache 60 m2 +0,11
Anzahl der Wohnungseigentume in
der Anlage o 15 +0.,28
Modernisierungstyp neuzeitlich -0,75
Restnutzungsdauer 40 +0,14

Berechnung des gesuchten Liegenschaftszinssatzes (LZ):

LZ = 138+0,28-0,21+0,11+0,28—-0,75+ 0,14 = 1,23

Die Modellbeschreibung zur Auswertung der Liegenschaftszinssatze ist in Kapitel 8.1 beschrieben.
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6.1.4.3 Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum, Umwandlung

Aufgrund der geringen Anzahl an Kaufféllen ist bei der Angabe eines Liegenschaftszinssatzes fir um-
gewandeltes Wohnungseigentum auf eine statistische Auswertung mittels Regressionsanalyse ver-

zichtet worden.

Der Liegenschaftszinssatz fir Wohnungseigentum aus Umwandlung wird als Mittelwert angegeben.

Liegen- Kennzahlen
schafts- (Mittelwert, Standardabweichung & Spanne)
Gebaudeart | zinssatz
1%} 1%} 1%} 1%} 1%} %] %]
Mittelwert | An-
zahl Anzahl_‘der - Bewirt- Roher- | Restnut- | Gesamt-
Geschéfts- Wohn- Bereinigter .
der ah flache Kaufpreis Miete schaftungs- | trags- zungs- | nutzungs-
Standard- | Falle janre kosten faktor dauer dauer
Eigentums- abwei-
wohnungen chung
I . ) . ) in % d. . .
inm in €/m? WF in €/m Rohertrags in Jahren | in Jahren
Spanne
1,6 101 2.157 6,3 23 28 45 80
2
Umwandlung 0,8 10 (2021/2022) 44 568 0,7 3 6 8 0
0,6-3,1 48-220 1096-3165 52-75 18 -30 18-38 35-63 80 - 80
6.2 Teileigentum

Thema derzeit nicht besetzt
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6.3 Pflegeappartements

Es gibt einen besonderen Markt fiir Wohnungen in Pflegeheimen. Diese barrierefreien Wohnungen be-
stehen meist aus einem kleinen Appartement mit einem eigenen Duschbad. Gemeinschaftsraume und
Gemeinschaftskiichen stehen den Bewohnern zur Verfiigung. Die Hauser sind mit Aufzugsanlagen aus-
gestattet.

Die nachfolgende Tabelle zeigt, bezogen auf das Kreisgebiet, die Entwicklung der Durchschnittspreise
pro Quadratmeter Wohnflache fir Erstverkaufe der letzten Jahre.

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise
pro Quadratmeter Wohnflache fir Pflegeappartements
(auswertbare Félle)

@ €/m?
Fallzahl @ Wohnfl. mz

Wohnfl.
2012 8 73 2.236
2013 4 70 1.716
2014 0 - -
2015 14 63 2.239
2016 17 70 2.363
2017 6 57 2.387
2018 1 (67) (2.806)
2019 2 (89) (2.713)
2020 4 72 2.151
2021 7 79 2.040
2022 2 (78) (2.431)

() = eingeschrankte Aussagekraft, da die Werte aufgrund der geringen Anzahl an Kaufféallen (weni-

ger als 4 Féalle) statistisch unsicher sind.
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke
7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Entwicklung der Erbbaurechtsbestellungen fur den individuellen Wohnungsbau

Erbauzins [€/m?] .
. : Erbauzinssatz [%] Anzahl der Anzahl der Ge-
Vergabejahr Mittelwert Falle schaftsjahre
Spanne Mittelwert

3,92 1

2013 0,99 - 5,50 2,51 28 (2013)
2,11 1

2014 0,99 - 3,90 2,11 18 (2014)
1,34 1

2015 0,99 - 2,80 1,52 10 (2015)
3,15 1

2016 1,7-4,41 2,09 6 (2016)
3,83 1

2017 2,73-5,20 2,82 6 (2017)
2018 3,74 1,79 15 !

1,50- 4,15 ' (2018)
4,68 1

2019 2,70 - 6,53 2,51 20 (2019)
4,11 1

2020 2,6 - 5,00 2,16 o (2020)
4,77 1

2021 3,50 - 6,53 2,45 23 (2021)
2022 9,89 2,60 14 !

2,80 - 10,62 ’ (2022)

Marktiblicher Erbbauzinssatz fir individuellen Wohnungsbau

Erbbauzinssatz [%)]
Mittelwert Anzahl Anzahl der
Standardabw. der Félle Geschéftsjahre
Spanne
2,45 3
1 Og,_e; 57 49 (2020 - 2022)
Erbbaurechte ’ ’
2,30 10
1 og’-si 19 149 (2013 - 2022)
7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Thema derzeit nicht belegt.
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7.3 Erbbaugrundstiicke

Die Wertermittlung von Erbbaugrundstiicken (mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiicke) geschieht
in der Regel mit Hilfe der finanzmathematischen Methode, wenn das direkte Vergleichsverfahren man-
gels Vergleichsobjekten ausscheidet.

Nach der finanzmathematischen Methode setzt sich der Wert des Erbbaugrundstiicks aus dem Boden-
wertanteil (einschlie3lich des Werts der kommunalen Beitrage) und einem sich mdglicherweise erge-
benden Gebaudewertanteil zusammen.

Grundlage der Wertermittlung eines Erbbaugrundstiicks ist dabei der Bodenwert des Grundstticks ohne
Belastung durch das Erbbaurecht. Eine Wertminderung des Erbbaugrundstiicks kann sich insbeson-
dere ergeben, wenn der vertraglich erzielbare Erbbauzins unter der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks liegt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks néhert sich bei kurzen Restlaufzeiten dem unbelasteten
Bodenwert an. Bei der Ermittlung des Bodenwerts ist, unabhéngig davon, wer ggf. ErschlieBungsbei-
trage gezahlt hat, vom beitragsfreien Bodenwert auszugehen, da bei Ablauf des Erbbaurechts der Erb-
baurechtsausgeber den Wert des Grund und Bodens einschlie3lich der kommunalen Beitrdge erhélt.
Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks errechnet sich aus der Summe des Uber die Restlaufzeit
des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts des unbelasteten Grundstiicks und dem ebenfalls Gber die-
sen Zeitraum kapitalisierten vertraglichen erzielbaren Erbbauzinsen (vgl. Wertermittlungsrichtlinie
WertR 2006).

Dieser finanzmathematisch berechnete Wert fihrt in den meisten Fallen nicht unmittelbar zum Ver-
kehrswert des Erbbaugrundstiicks. Dazu muss noch die Lage auf dem Grundstiicksmarkt berticksichtigt
werden. Dies geschieht durch einen Erbbaugrundstiicksfaktor, da die Marktlage haufig nicht durch den
angemessenen, fur ein neu begriindetes Erbbaurecht nutzungstypischen Liegenschaftszinssatz erfasst
wird.
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Liegenschaftszinssatze nach ImmoWertV

Fur die Wertermittlung von Immobilien nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszins von
groRer Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Maf3 fur die Rentabilitdt eines in
Immobilien angelegten Kapitals dar.

Nach 8 21 (2) der ImmoWertV sind Liegenschaftszinssétze Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 8§ 27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt
werden. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, der unter Beachtung von Rendi-
tegesichtspunkten gehandelt wird.

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes hat der Gutachterausschuss vorliegende Kaufvertrége
und von den Verkaufern Gbersandte und anschlieRend ausgewertete Fragebdgen herangezogen. Der
Liegenschaftszinssatz wird unter Berticksichtigung folgender Einflussgré3en berechnet:

e Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
e Reinertrag

e Lage

e Bodenwertanteil

e Ausstattung

Die Ho6he des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Gebaudeart. Fur Ein- und Zweifamilienhau-
ser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhausern oder gewerblich genutzten Objekten.

Kaufpreis

Gemal § 9 ImmoWertV sind Kaufpreise, die durch ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse be-
einflusst sind, bei der Ableitung ,erforderlicher Daten“ auszuschliefien. Soweit geboten, ist vorab der
Kaufpreis auf definierte Normverhdltnisse umzurechnen (Abspaltung separat nutzbarer Grundstiicks-
teile, Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt, signifikante Abweichung der tatsachlichen von der
nachhaltig erzielbaren Miete etc.). Auf solche Objekte wurde nicht zugegriffen.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich gemaf § 31 (2) ImmoWertV aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zuléssiger Nutzung marktiblichen Ertragen. Hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind.

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

Wichen die tatsachlich einkommenden Mieten von der nachhaltig erzielbaren Miete signifikant ab, wurde
die nachhaltig erzielbare Miete in die Berechnung eingesetzt.
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Bewirtschaftungskosten

Im Zuge der Il. Berechnungsverordnung sind die Modellsatze der ImmoWertV zum Stichtag 01.01.2022,
aktualisiert und erganzt durch das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen der AGVGA.NRW,
die Grundlage fur die Bewirtschaftungskosten. Es erfolgt eine jahrliche Wertanpassung geman Im-
moWertV, Anlage 3 Nummer lll, mittels des durch das Statistische Bundesamt festgestellte Verbrau-
cherpreisindex (Stand: 01.01.2023).

Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten im Zeitraum 01.01.2023 — 31.12.2023

Verwaltungskosten

je Wohnung, 344,00 €
bei (Kauf-)Eigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohngebaude

je Wohnungseigentum 412,00 €

je Garage oder dhnlichem Einstellplatz 41,00 €

bei gewerblichen Objekten 3% des Jahresrohertrages

Instandhaltungskosten

je bezugsfertige Wohnung 13,50 € je m2 Wohnflache
bei Gewerbeflachen
- Buro, Praxen, etc. 100% der Wohnnutzung
- SB-Markt, etc. 50% der Wohnnutzung
- Lager, Werkstatt, Fabrikgebaude, etc. 30% der Wohnnutzung
Garage oder ahnlicher Einstellplatz ¥ 102,00 € je Garage

Mietausfallwagnis

bei Mietwohn- und gemischt genutzten Grundstticken 2% der Nettokaltmiete
bei Geschaftsgrundstiicken
- Biro, Praxen, etc. 4% der Nettokaltmiete
- Lager, Werkstatt, etc. 6% der Nettokaltmiete

U einschlieRlich der Kosten fiir Schénheitsreparaturen

Reinertrag
Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Gesamtnutzungsdauer
Seit 2016 ist die Gesamtnutzungsdauer wieder vereinheitlicht worden und nicht mehr von der Ausstat-
tung abhangig. Gemaf der Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen:

Objektart
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Dreifamilienhaus 80 Jahre
Mehrfamilienhaus 80 Jahre
Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre

Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer gemaR § 4 (3) ImmoWertV. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer erfolgt in Anleh-
nung an die Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen. Es werden nur Objekte
mit einer Restnutzungsdauer von mehr als 25 Jahren berticksichtigt.
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Modernisierungsgrad
Zur Ermittlung des Modernisierungsgrads fur Wohngeb&aude dient das Punktraster, welches die
AGVGA.NRW fur das Sachwertmodell empfohlen hat.

Bodenwertansatz

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

Separat nutzbare Grundstiicksteile wurden abgespalten (siehe 8§ 41 ImmoWertV). Bei Abweichungen
des Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick wurden erforderlichenfalls Zu- und Abschlage angebracht.

Kennzahlen
Um einen Liegenschaftszinssatz im Vergleich zu zukunftigen Jahren und zu anderen Gebieten und Re-
gionen beurteilen zu kénnen, werden Kennzahlen zum Liegenschaftszinssatz angegeben.

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

e Durchschnittliche GroRRe der Objekte in Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

e Durchschnittlicher bereinigter Kaufpreis in € pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

e Durchschnittliche monatliche Miete (Nettokaltmiete ohne Betriebskosten und ohne MwSt) in €
pro Quadratmeter Wohn-/Nutzflache

e Durchschnittliche Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag

e Durchschnittliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren

e Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren
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8.2 Sachwertfaktoren

Das Sachwertverfahren fiihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjekts bestimmt. Deshalb ist eine
marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwerts zur Verkehrswertableitung erforderlich.

Die Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser und fiir Reihen- und Doppelhauser werden aus
dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu deren Sachwerten abgeleitet (Sachwertfaktoren
§ 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB). Dabei wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der Sachwert der bauli-
chen Anlagen (ohne Aulienanlagen) wird wiederum ausgehend von den Herstellungskosten unter Be-
ricksichtigung der Alterswertminderung ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. wirtschaftliche Nutzungseinschrankungen o-
der Bauméangel und Bauschéaden, die nicht durch die Alterswertminderung bereits berticksichtigt wur-
den, bleiben bei der Ermittlung des Sachwertfaktors aul3er Ansatz. Dies bedeutet, dass bei der Grund-
stiicksbewertung die nachfolgend angegebenen Marktanpassungsfaktoren mit der Summe des Sach-
wertes der nutzbaren baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen und des Bodenwertes zu multiplizieren
sind. Danach sind auf den so angepassten Sachwert ggf. Zu- oder Abschlage wegen der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 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 fir die Objekte ermittelt, die
Grundlage der Untersuchung sind. Fir die Sachwerte wurde das Sachwertmodell der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA.NRW) zugrunde gelegt. Damit er-
geben sich folgende wesentliche Modellparameter (weitere Parameter siehe Modellbeschreibung
AGVGA.NRW).

www.boris.nrw.de

Pauschale Kostenannahme fiir Nebengebaude, Bauteile, Einrichtungen:

Objekt pauschaler Wertansatz
Carport 1.000 € — 4.000 €
Gartengeratehaus 500 € — 1.500 €
Kamin o0.4a. 5.000 €

1.000 € — 1.200 € pro m2
Grundflache

Wintergarten



http://www.boris.nrw.de/borisplus/initParams.do
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9 Mieten und Pachten
Eigene Mietspiegel fuhrt der Gutachterausschuss derzeit nicht.
Es besteht ein qualifizierter Mietspiegel fur die Stadt Warendorf, der auf der Homepage der Stadt Wa-

rendorf eingesehen werden kann.

Einfache Mietspiegel existieren fur die Stadte Ahlen, Beckum und Oelde.
Sie sind ebenfalls Uber die Internetseiten der Stadte einsehbar.
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10 Kontakte und Adressen

Auskinfte

Auskiinfte sind erhaltlich bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstiickswerte im Kreis Warendorf
Waldenburger StralRe 2

48231 Warendorf

Raum : E 3.83 (3.0G)
Telefon : 02581/ 53-6207
Fax : 02581/ 53-6249
E-Mail

Internet:

Mitglieder des Gutachterausschusses
Vorsitzender:
Hinrichs, Jens

Stellvertretender Vorsitzender:
Kraemer, Matthias

Dipl.-Ing., Kreisvermessungsdirektor

Dipl.-Ing., Kreisobervermessungsrat

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter:

Frielinghaus, Benedikt

Ehrenamtliche Gutachter:
Altefrohne, Carl

Anneken, Bertram

Barton, Hubert
Ermer, Ulrich
Fuchtenhans, Roland
Kauke, Katja
Krettek, Carsten
Kranz, Hildegard
Pollmiiller, Thomas
Pollmdiller, Werner
Schliter, Hermann
Schmidt, Anja
Striewski, Thomas
Thiemann, Jutta

Thiemann, Wilhelm

Prof. Dr.-Ing., Vermessungsassessor,
Zertifizierter Sachverstandiger

Dipl.-Ing., Architekt

Dipl.-Jurist, Dipl.-Wirtsch.-Ing., 6ffentl. best. und

vereidigter Sachverstandiger

Dipl.-Ing., Architekt

Dipl.-Ing., Bauingenieur

Dipl.-Kaufmann
Dipl.-Ing., Architektin
Dipl.-Ing., Architekt
B.A., Architektin

Immobiliensachverstandiger
Dipl.-Ing., Bauingenieur

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

Dipl.-Ing., Stadtplaner

Dipl. Ing., 6ffentlich best. und vereidigte

Sachverstéandige

Dipl.-Ing. agr.,

0.b.v.SV fur Landwirtschaft

Ehrenamtliche Gutachter der zustandigen Finanzbehérden:

Neuhaus, Burkhard
Hemesath, Dirk

Steueramtsinspektor (Finanzamt Beckum)

Steueramtmann (Finanzamt Warendorf)


mailto:Gutachterausschuss@kreis-warendorf.de
http://www.kreis-warendorf.de/gutachterausschuss
http://www.kreis-warendorf.de/gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss
fUr Grundstlickswerte
im Kreis Warendorf

www.boris.nrw.de




