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Der Gutachterausschuss 

für Grundstückswerte im Kreis Warendorf 

Agenda 

 Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte 

 Grundstücksmarktbericht 2018 

 Einführung von Immobilienrichtwerten für Eigentumswohnungen 
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für Grundstückswerte im Kreis Warendorf 

Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte 

 

  Einrichtung des Landes NRW 

 Neutrales und unabhängiges Kollegialgremium 

 19 Mitglieder 

 Vorsitzender, stellv. Vorsitzender 

 Ehrenamtliche Gutachter 

 Ehrenamtliche Gutachter der Finanzämter 

 Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschäftsstelle 

angesiedelt beim Amt für Geoinformation und Kataster 
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Foto 
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Aufgaben des Gutachterausschusses 

 

  Baugesetzbuch § 193 

 Führung der Kaufpreissammlung 

 Ableitung von Bodenrichtwerten  www.boris.nrw.de 

 Ableitung von Marktdaten für die Wertermittlung 

• Umrechnungsfaktoren und Immobilienrichtwerte  

 Erstellung des Grundstücksmarktberichtes 

 Erstellung Verkehrswertgutachten von bebauten und 

unbebauten Grundstücken sowie Rechten an Grundstücken 

 Erstellung von Mietspiegeln für Kommunen 

(Gutachterausschussverordnung NRW) 
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http://www.boris.nrw.de/
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GRUNDSTÜCKSMARKTBERICHT 2018 

 

 

Entwicklungen auf dem Grundstücksmarkt 2017 
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Unbebaute Grundstücke 
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Warendorf Steigerung des Bodenrichtwertes für 

Wohnbauland um 50 % von 2013 zu 2018 
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Bebaute Grundstücke 
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Wohnungseigentum 
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Einführung von Immobilienrichtwerten 

für Eigentumswohnungen 
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IMMOBILIENRICHTWERTE 

Definition 

Richtwert in Euro pro Quadratmeter Wohnfläche einer 

Eigentumswohnung oder eines Wohnhauses mit 

definierten Eigenschaften  
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Immobilienrichtwerte auf BORISplus - Ziel Immobilienpreisrechner 
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Immobilienrichtwerte für Wohnungseigentum 

 
 Datengrundlage: 2214 ausgewertete Kauffälle 2005 bis 2016 

 Weiterverkauf, Mindestalter 3 Jahre 

 Keine Wohnungserbbaurechte 

 Starke Konzentration auf größere Städte / Ortsteile: 

 

 

 

 

 Keine Immobilienrichtwerte in kleineren Gemeinden / Dörfern 
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Städte mit Immobilienrichtwerten für Wohnungseigentum 

Ahlen Beckum Neubeckum Ennigerloh 

Warendorf Oelde Telgte 

Sassenberg Ostbevern Everswinkel Sendenhorst 

Drensteinfurt Freckenhorst Stromberg Wadersloh 
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Fahrplan: Immobilienrichtwertbestimmung 

prägende  

Merkmale 

Kaufpreise mit einer 

multiplen Regression 

auf ein Kreis-Norm-Objekt 

umgerechnet. 

Kreis-Norm-Objekt 
 

Alter: 13 – 17 

Wohnfläche:  81 – 100 

Wohneinheiten:  4 – 6 

Ausstattungsklasse:  Mittel 

Kaufzeitpunkt: 2016 

1. Schritt 
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Normobjekt für den gesamten Kreis Warendorf 

Nach Einteilung der Merkmale in verschiedene Klassen ergab sich folgendes Normobjekt  

für den Kreis Warendorf. 

Die verwendete multiple Regression erklärt 56,3 %! 

Alter [Jahre] 13 - 17

Wohnfläche [m²] 61 - 80

Wohnanlage [Anzahl WE] 4 - 6

Kaufzeitpunkt [Datum] 2016

Ausstattungsklasse Mittel

Wert des Normobjekts [€/m²] 1059

Bewertungsmodell für Wohnungseigentum

Beschreibung des Normobjekts

Merkmal Regression



Der Gutachterausschuss 

für Grundstückswerte im Kreis Warendorf 

Welche Merkmale haben wirklich Einfluss? 

 Das Alter hat einen Einfluss, schwankt um 48 % 
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 Die Wohnfläche hat nur wenig Einfluss, 5 % 
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 Die Anzahl der Wohnungen pro Grundstück hat einen Einfluss, 

schwankt um ca. 25 % 
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 Ausstattungsklasse hat einen Einfluss, schwankt um 38 % 
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Für den Kreis Warendorf angepasste Indexierung 
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Kreis-Norm-Objekt 

 

Alter: 13 – 17 

Wohnfläche:  61 - 80 

Wohneinheiten:  4 – 6 

Ausstattungsklasse: Mittel 

Kaufzeitpunkt: 2016 

Indexierung (Marktanpassung) 

- Aufteilung des Kreises  in 4 Gebiete,  

• Ortsteile Ahlen, Beckum,  

• Ortsteile Ennigerloh, Neubeckum, 

• Ortsteile Telgte, Warendorf, Oelde, 

• übrigen Gebiete 

Indexierter kreisnormierter  

     Kaufpreis für 4 Gebiete 

Datengrundlage für  

weitere Auswertung 

Indexierung 

2. Schritt 

Gebiets-Norm-Objekte 
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Welche Kriterien werden für die Zonierung 

berücksichtigt? 

 BRW-Zonen - ähnliche BRW-Zonen wurden zusammengefasst 

 Baujahre: Gebiete mit ähnlichen Baujahren wurden gruppiert 

 Gliederung des Ortes: z.B. Gewässer, Bahnstrecken oder 

Straßen 

 Ähnliche indexierte Norm_Kp zusammengefasst 

 

Somit werden die vorab nicht berücksichtigten Merkmale 

mit einbezogen, die so entstandene Zone spiegelt die 

jeweilige Lage im Kreis wider. 
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Ausblick 

 Wie bei den Bodenrichtwerten oder den Vergleichsmieten im 

Mietspiegel gibt es bei Immobilienrichtwerten eine Spanne / 

Unsicherheit. 

 Hier kann von + /- 20 % ausgegangen werden.  

 

 Immobilienrichtwerte für 2017 und 2018 sind 

bald in BORIS.NRW verfügbar 

 Immobilienpreisrechner ist dann nutzbar 

 In 2018 ist die Ableitung von Immobilienrichtwerten für 

Einfamilienhäuser geplant. 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit 

 Jens Hinrichs 

 Vorsitzender des Gutachterausschusses 

für Grundstückswerte im Kreis Warendorf 

 gutachterausschuss@kreis-warendorf.de 

 www.kreis-warendorf.de/gutachterausschuss 

 Fon: 02581-53 6200 

 Fax: 02581-53 6249 
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