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1. Wesentliche Aussagen des Grundsttickmarktberichte S

Umsatze

Bis zum Auswertungsstichtag 30.01.2009 wurden dem Gutachterausschuss fur
Grundstiuckswerte zur FUhrung der Kaufpreissammlung fir sein Zustandigkeitsgebiet
von den beurkundenden Stellen 2.480 Vertrage Uber bebaute und unbebaute
Grundsticke aus dem Jahr 2008 eingereicht.

Registriert wurden 2.357 Objekte mit einem Gesamtgeldumsatz von 305,07 Mio. €
und einem Gesamtflachenumsatz von 863,32 ha , wobei Angebotsabschlisse, Auf-
lassungen und Ubertragungsvertrage unberiicksichtigt blieben. Gegeniiber dem Vor-
jahr haben sich die Zahl der Objekte um 3,8 % erhéht, der Geldumsatz um 12,0 %
und der Flachenumsatz um 17,2 % verringert.

Verkauft wurden:

» 328 Baugrundstiicke des individuellen - und Geschosswohnungsbaus, mithin
2,5 % mehr als im Vorjahr (320)

» 20 gewerblich genutzte Grundstliicke, mithin 44,4 % weniger als im Vorjahr
(36)

» 73 landwirtschaftliche Grundstiicke (gréf3er als 0,25 ha), mithin 2,8 % mehr
als im Vorjahr (71)

o 428 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, mithin 19,2 % mehr als im
Vorjahr (359)

* 234 Reihen- und Doppelhauser, mithin 11,0 % weniger als im Vorjahr (263)

» 373 Eigentumswohnungen, mithin 8,4 % mehr als im Vorjahr (344).

Anmerkung : Nicht bertcksichtigt sind darin solche Objekte, d ie wegen ungewdhnlicher
oder personlicher Verhaltnisse fir eine Auswertung nicht geeignet sind.

Preisentwicklung

Die kreisweiten Durchschnittspreise in den jeweiligen Teilméarkten hangen stark von der
von Jahr zu Jahr wechselnder Verteilung der Kaufpreise auf die einzelnen Gemeinden
und Baugebiete ab. Verdnderungen der auf den Gesamtkreis bezogenen mittleren
Kaufpreise nach oben oder unten sagen daher nur bedingt etwas uber die jahrliche
Preisentwicklung aus. Diese wird vom Gutachterausschuss anhand detaillierter Auswer-
tungen ermittelt.

Fur die jeweiligen Teilmarkte wurden im Kreisdurchschnitt folgende Preisentwicklungen
festgestellt:

» Baugrundsttcke fur den individuellen ©+ 0,1% (2007 =+ 0,2%)
Wohnungsbau

» Gewerbegrundstiicke D+ 1,7% (2007 =- 0,4 %)

» Landwirtschaftliche Grundstlcke .+ 48% (2007 =+ 3,7 %)

» Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser : - 3,6% (2007 =+ 0,8 %)

* Reihen- und Doppelhauser : + 09% (2007=- 3,5%)

» Eigentumswohnungen (Erstverkauf) © - 09% (2007=+ 2,5%)

+

» Eigentumswohnungen (Wiederverkauf) 1,1% (2007 = - 10,5 %)
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in den
Stadten und Gemeinden im Kreis Warendorf.

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

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht 2009 wendet sich zum einen an die Sach-
verstandigen fur Grundsticksbewertung, um diesen Hintergrundinformationen und
Daten fur die Wertermittlung zu liefern. Zum anderen wendet er sich auch an die freie
Wirtschaft und die offentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse Uber den Grund-
sticksmarkt und dessen Entwicklung angewiesen sind, wie dies zum Beispiel in der
Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Banken, Versicherungen und 6ffentlichen Verwal-
tungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsférderung der Fall ist.
Nicht zuletzt wendet sich der Marktbericht an die interessierte Offentlichkeit.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel, allge-
mein Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen,
welches detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und fir spezielle Fragestellungen
nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kann dieser Bericht nicht allen As-
pekten des Grundsticksmarktes gerecht werden. Der Marktbericht wird alljahrlich ak-
tualisiert. Um den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der unterschiedlichen
Nutzer anpassen zu kénnen, greift der Gutachterausschuss gerne Anregungen aus
dem Kreis der Nutzer auf, um den Bericht im Rahmen seiner Mdglichkeiten den jewei-
ligen Anforderungen anzupassen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf 2
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3. Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschus S

Die Gutachterausschiisse sind in Nordrhein-Westfalen (NRW) auf Grund des Bun-
desbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den
kreisfreien Stadten, den Kreisen und den Grof3en kreisangehérigen Gemeinden. Auf-
grund des Gesetzes zur Starkung der Leistungsfahigkeit der Kreise, Stadte und Ge-
meinden in NRW vom 25.11.1997 kénnen gemeinsame Gutachterausschiisse gebil-
det werden.

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

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | 1997 S.
2141, in der Neufassung vom 21.12.2004, BGBI | S. 3316), die Verordnung uber
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungs-
verordnung — WertV) vom 06.12.1988 (BGBI. 1 1988 S. 2209 i. d. F. vom 18.08.1997,
BGBI | 1997 s. 2081) sowie die Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir
Grundstuckswerte in Nordrhein-Westfalen (Gutachterausschussverordnung NW —
GAVO NW) vom 23.03.2004 — SGV. in der Fassung vom 10.01.2006— zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrich-
tungen des Landes. Sie sind unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kollegial-
gremien, in denen in der Bewertung erfahrene Fachleute, vorzugsweise aus den Be-
reichen Bauwesen, Architektur, Land- und Forstwirtschaft, Vermessungs- und Lie-
genschaftswesen und Immobilienwirtschaft, tatig sind.

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

Die Téatigkeit in den Gutachterausschiissen ist ehrenamtlich.

Die ortlichen Gutachterausschiisse  haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:
* Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
» Ermittlung von Bodenrichtwerten

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

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

» Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fir den Rechts-
verlust (Enteignung) und Uber die Hohe der Entschadigung fir andere Ver-
mdgensnachteile

* Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in
férmlich festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

» Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte
» Erstellung von Mietwertlibersichten
» Erteilung von Wertauskiinften an Behérden

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf 3
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Der Obere Gutachterausschuss u.a. hat folgende Aufgaben:

+ Erarbeitung einer Ubersicht (ber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-
Westfalen

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

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

» Erstattung von Obergutachten, wenn flr das Gutachten eine bindende Wir-
kung vereinbart wurde

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rt-
lichen Gutachterausschusses vorliegt.

3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

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

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung einer
Kaufpreissammlung. Diese bildet die Datenbasis flr die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkun-
deter Kaufvertrage und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Gut-
achterausschiissen zu ubersenden.

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

Abb. 1: Mitwirkung der einzelnen Stellen bei der Kaufpreis ~ sammlung

Katasteramt

- grundstiickshezogene Daten
(Flachen, Nutzungsart, MaRRe)

- Karten

Notare Gerichte
- Vertrage ™~

/ - Zwangsver-

steigerungs-

Kaufpreissammlung

ergebnisse
/ \ ?
Datei Karte
Gemeinden
- Bauleitplane
- Bauakten / \ Enteignungs-
- ErschlieBungskosten behdrden

- Umlegungsplane

Die Vertrdge werden durch die Geschéaftsstelle nach Weisung des Gutachteraus-
schusses ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende
preis- bzw. wertrelevante Daten ergdnzt, so dass der Gutachterausschuss einen
bestmdglichen Einblick in den Grundstiicksmarkt erhélt. Die so erlangten Daten die-
nen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ab-
leitung von Grundlagendaten entsprechend den 88 8 bis 12 der Wertermittlungsver-
ordnung (WertV).

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf 4
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Weitere Aufgaben sind:
» Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

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

» Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

» Erteilung von Auskinften tUber die Bodenrichtwerte und die Daten der Kauf-
preissammlung

» Vorbereitung der Wertermittlungen

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstige personenbezogenen Daten der Kaufpreissammiung
grundséatzlich dem Datenschutz. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden er-
teilt, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird und der Empfanger der Daten die
Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Ein berechtigtes Interes-
se ist regelméRig anzunehmen, wenn die Auskunft von 6ffentlich bestellten und ver-
eidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachverstandigen fur Grundsticks-
wertermittlung zur Begrindung ihrer Gutachten beantragt wird.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf 5
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2008

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Aus-
wertungen der beim Gutachterausschuss fir das Berichtsjahr 2008 per 30.01.2009
registrierten Kaufvertrage des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder ungewoéhn-
liche Verhéltnisse beeinflusst worden sind, werden im Grundsticksmarktbericht nicht
bertcksichtigt. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Ergebnisse, die er-
fahrungsgemaln die tatséachliche Situation auf dem Grundsticksmarkt mit groRRer Si-
cherheit widerspiegeln. Abweichungen zu spéateren Vertffentlichungen konnen sich
dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass von
bereits beurkundeten Vertragen spéater zuriickgetreten wird.

4.1 Anzahl der Kauffalle

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fir das Berichtsjahr 2008 von den beur-
kundenden Stellen

2.480 Vertrage
Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke tibersandt.

Die Anzahl der Vertrage erhdhte sich damit gegenliiber dem Vorjahr um 8,7 %. Die
folgende Abbildung 2 zeigt die Entwicklung der Anzahl der Vertrage seit 1992.

Die mit den 2.480 Vertragen lbersandten Auflassungen, Schenkungen Ubertrage,
u. a. wurden nicht erfasst, sodass im Berichtsjahr 2.357 (Vorjahr 2.271) Kauffalle fur
die Registrierung geeignet waren.

Abb. 2:  Entwicklung der Anzahl aller Vertréage

2008 2.480 (+8,7 %)
2007 2.282 (+0,7 %)
2006 2.266 (-26,3 %)
2005 3.073 (+17,2 %)
2004 2.621 (- 14,4 %)
2003 3.061 (+0,6 %)
2002 3.043 (+3,6 %)
£ 2001 2.937 (- 0,6 %)
% 2000 2.955 (- 16,1 %)
% 1999 3522 (- 5,0 %)
> 1998 3.708 (+11,0 %)
1997 3.340 (- 11,8 %)
1996 3.788 (+12,1%)
1995 3.380 (+0,9 %)
1994 3.350 (- 17,1 %)
1993 4.040 (+24,8 %)
1992 3.237 (+13,5 %)
) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ]
0 500 1.000 1500 2000 2500 3.000 3500 4.000 4500 5.000

Anzahl der eingereichten Vertrage
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Von den registrierten Kauffallen waren im Berichtsjahr ca. 26 % wegen ungewohnli-
cher oder personlicher Verhaltnisse ungeeignet, sodass fur den Grundstiicksmarktbe-
richt 1.754 geeignete Kauffalle (Vorjahr 1.662) die Datengrundlage bilden.

Die nachstehende Abbildung 3 zeigt die Umsatzanteile des Berichtsjahrs 2007 ge-
messen an der Anzahl der geeigneten Kaufféalle . Den Darstellungen kénnen die ab-

soluten Zahlen wie auch die prozentualen Anteile entnommen werden.

Abb. 3: Anzahl der geeigneten Kauffalle, differenziert nac

unbebaut (Wohnbau)
(einschl. Erbbau)

unbebaut (Gewerbe)
(einscl. Erbbau)

bebaute Grundstiicke
(einschl. Erbbau)

Wohnungs- und Teileigentum
(einschl. Erbbau)

Land- und Forstwirtschaft
(>2.500 m?)

Bauerwartungs- und Rohbauland

begriindete Erbbaurechte

sonstige Flachen

h Grundstiicksart

328 (18,7 %)
20 (1,1%)
402 (22,9 %)

73 (4,2 %)

15 (0,9 %)

28 (1,6 %)
0,
30 (L7%) Anzahl der Kauffalle
0 200 400 600 800 1.000

Die Abbildung 4 zeigt die Gruppe der bebauten Grundstiicke, nach Geb&udetypen
unterteilt (ohne Wohnungseigentum).

n Grundstiicke

Abb. 4: Anteile der Gebaudetypen in der Gruppe der bebaute

Ein- und Zweifamilienhduser

0,
(einschl. Erbbau) 428 (49,9 %)

Reihenhéuser
(einschl. Erbbau) 74 (8,6 %)
Doppelhauser 160 (18,6 %)
(einschl. Erbbau)

Mehrfamilienhaliser o
(einschl. Erbbau) 50 (5.8%)
Wohn- u. Geschéftshéauser 52 (6,1 %)
(einschl. Erbbau)
Gewerbebauten

36 (4,2 %)
(einschl. Erbbau)

Biiro, Verwaltung

Sonstige Gebaude

0,
(einschl. Erbbau) 52 (6,1 %)

Anzahl der Kauffalle

0 100 200 300 400 500
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Zu den bedeutendsten Teilmarkten im Kreis Warendorf z&hlen die unbebauten Bau-
grundsttcke fur den Wohnungsbau, bebaute Grundstiicke mit Ein- und Zweifamilien-
hausern, Reihen- und Doppelhdusern und Mehrfamilienhdusern sowie das Woh-
nungseigentum. Im Berichtsjahr 2008 erhdhte sich die Zahl der geeigneten Kauffalle
dieser Gruppe um 6,3 % auf 1.470. Die Entwicklung der Fallzahlen ist in der Tabelle 1
dargestellt.

Tab. 1: Entwicklung der Anzahl der geeigneten Kauffalle vo  n Grundstiicken fiir Wohn-

nutzung
Anderung gegeniiber
Jahrgang Kauffalle dem Vorjahr

in %
1992 1.884 + 8,2
1993 2.504 + 32,9
1994 1.902 - 24,0
1995 1.996 + 50
1996 2.361 + 18,3
1997 1.909 - 191
1998 2.321 + 21,6
1999 2.339 + 0,8
2000 1.905 - 18,6
2001 1.949 + 23
2002 1.954 + 0,3
2003 1.946 - 04
2004 1.621 - 16,7
2005 1.912 + 18,0
2006 1.282 - 329
2007 1.385 + 8,0
2008 1.470 + 6,3

Abb. 5: Marktanteile der in der Tab. 1 genannten Kauffalle

100%

80% - B ]

60% -

40% -

Zahl der Kauffalle in %

0% -

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

W unbebaute Grundstiicke (einschl. Erbbau) @ 1 u. 2-Famiienh&user (einschl. Erbbau)
W Mehrfamilienhduser (einschl. Erbbau) O Wohnungseigentum (einschl. Erbbau)
O Reihen- u. Doppelhauser (einschl. Erbbau)
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4.2 Flachenumsatz

Der Gesamtflachenumsatz der geeigneten Kauffalle (einschl. Erbbau, ohne Wohn-
und Teileigentum) betrug im Berichtsjahr

542,24 Hektar.

Der Umsatz ist gegentiber dem Vorjahresumsatz um 10,4 % zurtickgegangen.

Abb. 6: Flachenumsatz 2008 (einschl. Erbbau, ohne Wohn- und Teileigentum)
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(Wohnbau- und Gew erbeflachen)
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(>2.500 nm? und mit Hofraumflachen) 3518
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4.3 Geldumsatz
Der Geldumsatz hat sich im vergangenen Jahr um 3,2 % auf

260,27 Mio. €

erhoht
Aus der Abbildung 7 sind die einzelnen Marktanteile ersichtlich.

Abb. 7: Geldumsatz 2008 einzelner Teilmarkte (einschl. Erbbau und Wohnungs- und Teil-
eigentum)
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5. Unbebaute Grundstiicke

Nachfolgend wird der Teilmarkt unbebaute Grundstiicke differenzierter beschrieben.
Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende fiinf Kategorien:

e Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Acker- und Grinland) und
den forstwirtschaftlich genutzten Flachen werden in dieser Grundstiicks-
gruppe auch Verkaufe von Flachen erfasst, die sich, insbesondere durch ihre
landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre
Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auflerland- oder forstwirt-
schaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr ei-
ne dahin gehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwick-
lung zu einer Bauerwartung bevorsteht (8 4 Abs. 1 Satz 2 der WertV). Abbau
und Grabungsflachen bleiben unberiicksichtigt. Verkaufe von Acker- und
Griunlandflachen unter 2.500 m2 sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung
und des durchschnittlichen Preises in €/m2 aul3er Betracht geblieben.

» Bauerwartungs- und Rohbauland

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

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

* Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau

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

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

* Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

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

« Gewerbliche Bauflachen

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

Im Teilmarkt unbebauter Grundstiicke  wurde im Jahr 2008 mit

466 Kauffallen

ein Geldumsatz von 39,04 Mio. €
und ein Flachenumsatz von 329,02 ha
erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr (478 Kauffalle) hat sich die Zahl der Verkaufe von unbebau-
ten Grundsticken um 2,5 % und der Geldumsatz um 12,4 % verringert.

Den hochsten Marktanteil mit 69,3 % der Kauffalle und mit 52,8 % des Geldumsatzes
haben die Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau.

Abb. 8: Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldums atz

Zahl der Kauffalle Geldumsatz

Anteil in % Anteil in %

Land- u. forstwirt-
schaftliche Flachen
(>2.500 m?)

15,7 (73) 15,7 (6,1)

Bauerwartungs- u.
Rohbauland

3,2 (15) 8.8 (3,4)

Individueller
Wohnungsbau

69,3 (323) 52,8 (20,6)

Geschoss-
wo hnungsbau

1,1 (5)

Gewerbliche
Bauflachen

4,3 (20) 12,7 (5,0)

Sonstige Flachen 6,4 (30) () = Kauffalle 55 (2,2) ()=Mio.€
0,0 20,0 40,0 600 800 0,0 50,0 100,0
Prozent Prozent
|
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Die Abbildungen 9 (1) bis 9 (3) zeigen die Aufteilung des Umsatzes auf die 13 Stadte
und Gemeinden des Kreises Warendorf.

Abb. 9 (1): Anzahl der Kauffalle in den Stadten und Gemeinden
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Abb. 9 (2): Geldumsatz in den Stadten und Gemeinden
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Abb. 9 (3): Flachenumsatz in den Stadten und Gemeinden
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5.1 Wohnbauflachen individueller Wohnungsbau

Die Anzahl der Kauffalle von Wohnbauflachen in der Kategorie individueller Woh-
nungsbau hat sich im Berichtsjahr gegentber dem Vorjahr um 14,9 % auf 324 Falle
erhoht.

Der Geldumsatz ist um 8,5 % und der Flachenumsatz um 14,3 % gestiegen.

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

Tab. 2: Umsatzentwicklung in den Stadten und Gemeinden

Stadt/ Kauffalle Geldumsatz Flachenumsatz

Gemeinde i . .
Anzahl | Anderung zum 2008 | Anderung zum 2008 | Anderung zum
2008 Vorjahr in % (Mio. €) | Vorjahrin % (ha) Vorjahr in %
Ahlen 16 - 48,4 1,61 - 29,7 0,99 - 47,9
Beckum 39 + 2,6 2,84 - 19 2,52 + 7,3
Beelen 8 +166,7 0,32 +132,6 0,38 +1455
Drensteinfurt 29 + 3,6 1,97 - 68 1,49 + 24
Ennigerloh 32 + 52,4 1,44 + 40,4 1,84 + 53,1
Everswinkel 19 - 457 1,14 - 429 0,88 - 429
Oelde 67 + 97,1 4,41 + 68,7 3,96 + 92,3
Ostbevern 5 - 16,7 0,45 - 06 0,55 + 45,0
Sassenberg 22 + 83,3 1,02 + 46,4 1,08 + 42,4
Sendenhorst 18 - 30,8 1,09 - 19,0 0,84 - 255
Telgte 9 - 30,8 0,75 - 36,1 0,61 - 35,9
Wadersloh 12 + 71,4 0,53 + 76,4 0,67 + 42,7
Warendorf 48 + 71,4 3,25 + 52,1 2,48 + 50,0
Gesamtkreis 324 + 14,9 20,82 + 85 18,29 + 14,3
|
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Preisentwicklung 2008

Die Preise fur Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus blieben gegentber
dem Vorjahr im Kreisdurchschnitt nahezu stabil.

Abweichend vom Kreisdurchschnitt kam es in den Stadten Ahlen, Beckum und Telgte
und der Gemeinde Beelen sowie in den Ortsteilen Drensteinfurt-Rinkerode, Enniger-
loh-Westkirchen Wadersloh-Diestedde, Wadersloh-Liesborn und Warendorf-Milte zu
Preissteigerungen.

Dagegen gaben in den Stadten Drensteinfurt und Sassenberg wie auch in den
Ortsteilen Beckum-Roland, Sassenberg-Fichtorf und Telgte-Westbevern die Preise
nach.

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

Die Mittelwerte der einzelnen Lageklassen entsprechen dem gewogenen Mittel aller
Richtwertzonen mit jeweils gleicher Lageklasseneinstufung und spiegeln nur das
Wertniveau wider. Diese Werte sind daher flr spezielle Wertermittlungen nicht geeig-
net.
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Tab. 3: Durchschnittliche beitragsfreie Bodenrichtwerte fi r Wohnbauflachen
des individuellen Wohnungsbaus per 01.01.2009
Lageklassen
Gemeln(_je gute Lage mittlere Lage mafige Lage
Ortsteil _ _ ] i _ i
von bis | Mittel | von bis | Mittel | von bis | Mittel

€ € € € € € € € €
Ahlen 120 | 195 158 85 | 160 111 50 | 110 84
Dolberg 115 | 115 115 70 | 100 89 50 75 61
Vorhelm 115 | 125 120 80 | 110 94 90 90 90
Beckum 115 | 200 146 85 | 140 105 50 | 100 83
Neubeckum 100 | 120 107 75 | 115 88 40 75 66
Roland 65 65 65
Vellern 95 95 95 80 85 82 50 55 53
Beelen 80 | 100 88 70 80 76 35 45 36
Drensteinfurt 145 | 175 161 | 125 | 170 139 60 | 130 | 118
Rinkerode 140 | 145 145 | 130 | 145 135 | 130 | 140 | 136
Walstedde 125 | 140 129 90 | 140 116 | 105 | 120 | 113
Ennigerloh 115 | 150 128 75 | 120 104 40 85 68
Enniger 75 90 78 70 75 74 70 70 70
Ostenfelde 90 | 105 97 80 90 87
Westkirchen 85 85 85 65 90 78
Everswinkel 130 | 150 136 | 115 [ 135 126
Alverskirchen 100 | 115 106 80 95 88
Oelde 110 | 165 131 95 | 125 107 60 | 100 86
Lette 85 85 85 70 75 74
Stromberg 95 | 135 112 80 | 105 86 35 65 57
Siinninghausen 75 95 78 65 70 67
Ostbevern 115 | 145 124 85 | 125 103 40 58 48
Sassenberg 100 [125 105 85 [ 110 99 80 90 88
Flchtorf 85 90 89 80 90 81
Sendenhorst 140 | 165 150 | 125 [ 145 133 | 115 | 125 | 119
Albersloh 145 | 160 152 | 125 | 140 130 90 | 125 | 114
Telgte 170 | 280 199 | 145 | 195 171 55 | 150 | 122
Westbevern 120 | 120 120 90 | 125 107 70 75 71
Wadersloh 90 |125 99 70 95 85 55 55 55
Diestedde 70 75 71 65 65 65 42 50 47
Liesborn 70 80 72 65 75 71 35 65 55
Warendorf 135 | 260 177 | 110 | 160 137 80 | 115 | 105
Einen 85 85 85 70 85 76
Freckenhorst 125 | 140 130 95 | 120 108 65 95 83
Hoetmar 75 85 77 70 70 70
Milte 75 90 79 65 70 69
Muissingen 75 85 79

Beitragsfreiheit der Bodenrichtwerte

In den beitragsfreien Bodenrichtwerten sind folgende Beitrdge/Abgaben enthalten:
» ErschlieBungsbeitrage gemaf § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)

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

» Kostenerstattungsbetrage gemafl? § 135 a BauGB (naturschutzrechtliche
Ausgleichsmalinahmen, Aufwand fir den Grunderwerb und fiir die erstmali-
ge Herstellung).

Der Anteil der enthaltenen Beitrage liegt je nach ErschlieBungsqualitat und Alter der
Baugebiete zwischen 15 und 50 €/m?2.
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5.2 Wohnbauflachen Geschosswohnungsbau

Bei den Grundstiicken fir den Geschosswohnungsbau ist keine Aussage mdéglich, da
insgesamt nur 5 geeignete Kauffalle fir die Auswertung vorliegen. Im Vergleich zu
der Zahl der Kauffalle im Vorjahr (4) zeigt sich kaum eine Verénderung.

5.3 Gewerbliche Bauflachen

Die Aussagen zu dem Teilmarkt der gewerblichen Bauflachen beziehen sich auf das
gesamte Kreisgebiet, da die Anzahl der Kauffalle in den einzelnen Stadten und Ge-
meinden flr sich zu gering ist.

Die Anzahl der Kauffalle (ohne Erbbaurechte) verringerte sich gegeniiber dem Vor-
jahr um 44,4 % auf 20 Falle. Dagegen ist der Flachenumsatz um 13,6 % auf 12,58 ha
und der Geldumsatz um 24,6 % auf 4,97 Mio. € gestiegen.

Der mittlere Kaufpreis der erschlieRungsbeitragsfreien gewerblichen Bauflachen er-
hohte sich gegenuber dem Vorjahr um 11,1 % auf 40,7 €/m?2.

Im Kreismittel kommt es zu einer Preissteigerung von 1,7 %. Eine Anpassung der
Bodenrichtwerte fir Gewerbeflachen erfolgte nur in Einzelféllen.

5.4 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen werden in diesem Bericht Flachen
bezeichnet, die entsprechend genutzt werden oder nutzbar sind und die voraussicht-
lich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sons-
tigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken die-
nen werden.

5.4.1 Landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen
Umsatze und Preisniveau

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

Die Zahl der Kauffélle ist gegenuber dem Vorjahr um 17,2 % auf 68 gestiegen. Dage-
gen ist der Flachenumsatz ist um 25,2 % und der Geldumsatz um 27,0 % zuriickge-
gangen.

Der mittlere Kaufpreis fur Ackerflachen verringerte sich um 2,6 % auf 2,64 €/m2, und
halt damit nahezu das Niveau des Vorjahres.

Unter Beriicksichtigung der Verteilung der Kaufpreise im Kreis Warendorf ergibt sich
im Kreismittel eine Preissteigerung von 4,8 %. Die Umsatzentwicklung ist in der Ta-
belle 4 dargestellt.

Tab. 4: Flachen- und Geldumsatz landwirtschaftlicher Flach en (>2.500 m?j
(ohne Forstflachen)

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 |2007 |2008
Anzahl der Vertrage 74 63 72 85 62 83 82 58 68
Mittelwert (€ / m?) 2,24 2,24 2,45 2,35 2,29 2,44 2,30 2,71 2,64
Flachenumsatz (ha) | 263,0 | 240,0 | 244,7 | 276,4 | 256,8 | 219,6 | 240,2 | 302,7 | 2264
Geldumsatz (Mio. €) 5,9 5,4 6,0 6,5 5,9 54 5,5 8,2 6,0

Aus der Abbildung 10 sind die aus den Verkaufen ermittelten Bodenrichtwerte fur
Ackerland der einzelnen Stadte und Gemeinden und deren Ortsteile ersichtlich.
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Abb. 10: Richtwerte fir Ackerland im Kreis Warendorf (Stich tag 01.01.2009)
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Die Eigenschaften des Bodenrichtwerts fir Acke  rland
sind unter Punkt 8.2 erlautert.

5.4.2 Landwirtschaftliche Flachen mit Bodenschatzen

Neben den Verkéufen von reinen landwirtschaftlichen Flachen kommt es vornehmlich
im Sudkreis zu Verkaufen von landwirtschaftlichen Flachen mit Bodenschétzen. Es
handelt sich hier Uberwiegend um Kalkstein- und Sandvorkommen. Je nach Machtig-
keit der abbauwiirdigen Bodenschichten lag der Kaufpreis fur diese Flachen im Jahr
2008 bei etwa 5,00 bis 9,00 €/m2. Preisbeeinflussend wirkt sich auch bei geplanten

Abbaumafinahmen der Grundstlickstausch bzw. eine Umsiedlung von landwirtschaft-
lichen Betrieben aus.

5.4.3 Griinland

Auswertbare Vertrage Uber den Verkauf von Grinlandflachen fallen seit Jahren nur in
geringer Zahl an. Trotz der geringen Anzahl der auswertbaren Kauffalle kann man
feststellen, dass die Preisentwicklung parallel zu der Entwicklung der Ackerlandpreise
verlauft. Der mittlere Preis fur Grinland liegt im Kreis Warendorf bei ca. 60 bis 70 %

des Ackerlandpreises. Zu bemerken ist, dass die Kaufpreise fur Grinlandflachen sehr
stark streuen.
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5.4.4 Begunstigtes Agrarland im Sinne von § 4 Abs. 1 Nr. 2 WertV 88

Bei beglnstigtem Agrarland handelt es sich um Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage,
durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fur au-
Rerlandwirtschaftliche oder -forstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbarer
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht. Hierunter fallen z.B. Aus-
gleichsflachen gemaf § 135a Baugesetzbuch (BauGB).

Fur den Zeitraum von 1990 bis 2008 sind Kaufvertrage Uber beglnstigtes Agrarland
ausgewertet worden. Die Auswertung von 110 Kaufféllen hat ergeben, dass der
durchschnittliche Kaufpreis fir beglinstigtes Agrarland zwischen 4,00 €/m? und 6,80
€/m? liegt. Das entspricht etwa dem 2- bis 2,5-fachen des landwirtschaftlichen Bo-
denwerts (Ackerland).

5.4.5 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei den forstwirtschaftlichen Flachen kénnen nur bedingt Aussagen gemacht werden,
da auch hier eine ausreichende Zahl von geeigneten Vertragen nicht vorliegt. Die
Zahl der geeigneten Vertrage liegt seit den letzten 13 Jahren im Schnitt bei
7 Stuck/Jahr. Die Auswertungen dieser Vertrage zeigen ein nahezu unverandertes
Preisbild. Der Mittelwert flr forstwirtschaftliche Flachen - ohne Aufwuchs — liegt im
Jahr 2008 bei 0,90 €/m?, im Durchschnitt der letzten 7 Jahre bei 0,80 €/m?2.

5.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
5.5.1 Bauerwartungsland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Fla-
chen, die nach ihrer Eigenschatft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung
kann sich insbesondere aus einer entsprechenden Darstellung dieser Flachen im
Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die
allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) begriin-
den.

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

- Bauerwartungsland  15-45 % des Baulandwertes (ohne ErschlieBungsanteil)
- Rohbauland 40-80 % des Baulandwertes (ohne ErschlielBungsanteil)

Gemessen an der Zahl der Gesamtvertragsabschliisse ist der Umsatz von Bauerwar-
tungs- bzw. Rohbauland von untergeordneter Bedeutung.

Umsatze Bauerwartungsland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffélle ha Mio. €
14 24,71 3,34
|
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5.5.2 Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach 88 30, 33 und 34 des Bauge-
setzbuches (BauGB) fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grof3e fir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Umsatze Rohbauland

Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffalle ha Mio. €
1 0,78 0,10

5.6 Sonstige Flachen (Gartenland)

Hierunter fallen Flachen, die fur die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht be-
nétigt werden. Nach ortsublicher Anschauung sind diese Flachen als reines Garten-
land einzustufen.

Gartenlandflachen im bebauten Innenbereich

Der Kaufpreis dieser Flachen liegt bei etwa 15 bis 25 % des Wertes von beitrags-
pflichtigen Wohnbauflachen.

Gartenlandflachen im Auf3enbereich (Ortsrandlage)

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

Gartenlandflachen im Aul3enbereich (freie Feldlage)

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

5.7 Erbbaurechte

Bei der Bestellung von Erbbaurechten werden in den Vertrdgen Erbbauzinsen ver-
einbart. Die Hbhe des Erbbauzinses richtet sich i.d.R. nach der jeweiligen Grund-
stiicksnutzung. Auch fir gleiche Grundstiicksnutzungen streut der Zins innerhalb ei-
ner gewissen Bandbreite.

Die Entwicklung der Erbbaurechtsbestellungen ist aus der Tabelle 5 ersichtlich.

Tab.5: Entwicklung der Erbbaurechtsbestellungen fur den i ndividuellen
Wohnungsbau

Erbbaubestellungen 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Anzahl der Erbbaubestellungen 44 44 41 51 20 14 25
maximaler Erbbauzins (€ /m?) 3,80 4,75 6,00 4,75 4,50 4,75 6,00
minimaler Erbbauzins (€/m?) 1,23 1,23 1,23 1,88 1,30 1,80 1,22
durchschnittlicher Erbbauzins (€/ m2) 2,27 2,97 3,36 3,10 2,99 3,41 3,21
durchschnittlicher Erbbauzinssatz (%) 2,6 2,8 2,8 2,8 2,53 2,68 2,84
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Zur Ermittlung der marktiblichen Erbbauzinsen fir Grundsticke des individuellen
Wohnungsbaus wurden insgesamt 320 geeignete Erbbaurechtsvertrage aus den Jah-
ren 2001 und 2008 ausgewertet.

Der durchschnittliche Erbbauzinssatz wurde mit 2,7 % des Wertes des unbelasteten
beitragsfreien Grund und Bodens mit einer Standardabweichung von +/- 0,57 % er-
mittelt. Dabei liegt der Minimalwert bei 1,4 % und der Maximalwert bei 6,0 %.

Die Auswertung ergab keine signifikante Abweichung des mittleren Erbbauzinssatzes
zwischen den Jahren 2001 und 2008, so dass fiur den Auswertungszeitraum von ei-
nem marktiiblichen Erbbauzinssatz in H6he von 2,7 % ausgegangen werden kann.

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

Die zur Auswertung herangezogenen Erbbaurechtsvertrdge entsprachen uberwie-
gend in ihrer Vertragsgestaltung dem von Deutschen Stadtetag und KSD (Katholi-
scher Siedlungsdienst) herausgegebenen Mustererbbaurechtsvertrag fur Wohnzwe-
cke.

Die Hohe des Erbbauzinssatzes ist mit dem Bodenwert negativ korreliert, jedoch
noch nicht signifikant auf dem 5%-Niveau. Gegebenenfalls. ist nach sachverstandi-
gem Ermessen bei sehr hohen oder niedrigen Bodenwerten der Erbbauzinssatz mit
Zu- oder Abschlagen zu versehen.

Ferner kbénnen neben der Verpflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses weitere gra-
vierende Belastungen oder Verginstigungen fir den Erbbaurechtsnehmer (z.B. vom
Regelfall abweichende Vereinbarungen zum Heimfall) Zu- oder Abschlage auf den
Erbbauzinssatz erfordern.
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6. Bebaute Grundstiicke

Mit einem Geldumsatz von 186,51 Mio. € bei 858 Kauffallen haben die bebauten
Grundstiucke den grofiten Anteil am Geldumsatz auf dem Grundsticksmarkt im Kreis
Warendorf.

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke gliedert sich in die finf Kategorien
* Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend),
* Doppelhaushalften und Reihenendh&user,
* Reihenmittelhduser,
 Mehrfamilienhauser,
» sonstige bebaute Grundstticke,
die in der Abbildung 11 dargestellt sind.

Eine detaillierte Auswertung der gewerblich und gemischt genutzten Gebaude erfolg-
te nicht, da die geringe Zahl der Kauffalle fir ein aussagekréftiges Ergebnis nicht aus-
reicht. In der Abbildung 11 sind diese Kauffalle mit den sonstigen Gebauden erfasst.

Abb.11: Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle und Geldums atz
Ein- und Zw ei-

familienhauser
(freistehend)

431

73,34 Mio.

Doppelhaushalften
und
Reihenendhauser

197
27,92 Mio. €

35
Reihenmittelhduser

4,33 Mio. €

51
Mehrfamilienhauser
15,87 Mio. €

144
sonstige Gebaude

65,05 Mio. €

O Geldumsatz in Mio. € W Anzahl der Kauffélle

Gegentber dem Vorjahr haben sich bei den bebauten Grundstiicken die Anzahl der
Kauffalle um 7,6 % und der Geldumsatz um 5,2 % erhéht.

Die Entwicklung der einzelnen Kategorien ist aus der nachfolgenden Abbildung 12
ersichtlich.
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Abb. 12: Anderung der Umsatzzahlen zum Vorjahr
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Die nachfolgende Abbildung 13 gibt Auskunft tber die Anteile der Gemeinden des
Marktes der bebauten Grundstiicke gegliedert nach Stadten und Gemeinden im Kreis
Warendorf.

Abb. 13: Umsatze gegliedert nach Stadten und Gemeinden
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser
Umsatze

Die Umsatzzahlen beinhalten freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-
haushalften und Reihenh&user.

Grundstucke im Auf3enbereich (8 35 Baugesetzbuch) und Verkaufe mit Erbbaurecht-
Ubertragungen sind nicht bericksichtigt.

Im Berichtsjahr kam es im Kreis Warendorf auf diesem Teilmarkt bei einem Geldum-
satz von 90,42 Mio. € (+ 6,7 %) und einem Flachenumsatz von 35,71 ha (+ 11,3 %)
zu 573 (+ 8,7 %) Kauffallen.

Die folgende Tabelle 6 zeigt die prozentualen Verdnderungen bei den einzelnen
Stadten und Gemeinden.

Tab. 6: Prozentuale Anderungen der Umsétze in den Stadten und Gemeinden

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

jahr jahr jahr

% ha % Mio. € %
Ahlen 133 + 7,3 7,12 + 13,8 19,00 + 10,2
Beckum 111 + 354 6,84 + 24,1 16,36 +27,7
Beelen 2 - 66,7 0,18 - 40,7 0,48 - 44,1
Drensteinfurt 41 + 41,4 1,91 + 28,3 6,74 +19,4
Ennigerloh 41 + 51,90 3,86 + 61,3 6,01 + 67,2
Everswinkel 23 + 64,3 1,28 + 50,9 4,37 + 48,6
Oelde 44 - 154 3,11 - 19,7 6,98 - 21,0
Ostbevern 16 - 27,3 0,93 - 30,9 2,77 - 31,7
Sassenberg 19 + 26,7 1,16 + 41,1 3,30 - 33,6
Sendenhorst 12 - 36,8 0,83 - 131 2,00 - 34,1
Telgte 41 + 51 2,45 - 17 7,59 + 3,3
Wadersloh 20 +100,0 1,44 + 75,4 2,93 + 77,0
Warendorf 70 - 205 4,60 - 75 11,89 - 16,8
\lj\/rzlrizndorf 573 + 87 35,71 + 11,3 90,42 + 6,7

Preisentwicklung

Der Durchschnittspreis fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user ist gegeniber
dem Vorjahr um 3,6 % gefallen.

Bei den Doppelhaushélften und den Reihenhausern ist der Durchschnittspreis ge-
genuber dem Vorjahr insgesamt um 0,9 % gestiegen.

Die nachfolgenden Abbildungen und Tabellen zeigen die durchschnittlichen Preise
bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenend- und
Reihenmittelhduser. Objekte mit extrem grof3en oder kleinen Grundstiicken wurden
nicht bertcksichtigt.
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6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die freistehenden Ein- und Zweifamilienh&user bilden mit 41,7 % der Kauffélle und
mit 32,4 % des Geldvolumens auf dem Markt der bebauten Grundstiicke die groR3te
Gruppe. Der Gesamtumsatz ist gegenuber dem Vorjahr bei der Zahl der Kauffalle um
24,7 % und bei dem Geldumsatz um 17,9 % gestiegen.

Die Abbildung 14 (1) zeigt die Entwicklung in den einzelnen Stadten und Gemeinden
des Kreises Warendorf in diesem Marktsegment gegentiber dem Vorjahr.

Abb. 14 (1): Umsatze und Umsatzveranderungen bei freistehenden Ein- und Zwei-
familienhauser im Vergleich zum Vorjahr  (Erst- und Wiederverkaufe)
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Die Tabelle 7 zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen sieben
Jahre von wiederverkauften freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Eine Aus-
wertung der Erstverkaufe erfolgt nicht, da auswertbare Falle in ausreichender Zahl
nicht vorliegen.

Tab. 7: Durchschnittspreise fir freistehende Ein- und Zwei familienhauser
(Wiederverkaufe in der GrundstiicksgroRenklasse 330 bis 800 m?)

wiederverkaufe | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Gesamtkaufpreis in € 183.230 | 188.078 | 173.605 | 179.948 | 176.313 | 178.097 | 169.949
@ Bodenrichtwert in €/m2 - - 116,4 115,0 113,2 114,8 117,0
Auswertbare Falle 191 186 163 197 144 172 256
|
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6.1.2 Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Mit 21,1 % der Kauffalle und mit 13,8 % des Geldumsatzes bilden die Doppelhaus-
halften und die Reihenendhauser die zweitstarkste Gruppe der bebauten Grundsti-
cke. Der Gesamtumsatz ist gegeniber dem Vorjahr bei der Zahl der Kauffalle um
6,7 % und bei dem Geldumsatz um 8,1 % zurlickgegangen.

Die Abbildung 14 (2) zeigt die Entwicklung in den einzelnen Stadten und Gemeinden
des Kreises Warendorf in diesem Marktsegment gegentiber dem Vorjahr.

Abb. 14 (2): Umséatze und Umsatzveranderungen bei Doppelhaushéalf  ten und
Reihenendh&ausern im Vergleich zum Vorjahr
(Erst- und Wiederverkaufe)
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Die Tabelle 8 zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der Jahre 2002 bis 2007
von erstverkauften Doppelhaushalften und Reihenendh&usern.

Tab. 8: Durchschnittspreise fir Doppelhaushélften und Reih enendhauser
(Erstverkaufe in der GrundstiicksgroRenklasse 170 bis 550 m?)

Erstverkaufe | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Gesamtkaufpreis in € 184.410 | 183.810 | 187.076 | 178.630 | 193.307 | 180.968 | .- 2us-
@ Bodenrichtwert in €/m2 - - 140,7 138,2 127,8 143,2 wertparen
Auswertbare Félle 115 59 44 39 19 16 Falle

Die Tabelle 9 zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen sieben
Jahre von wiederverkauften Doppelhaushélften und Reihenendhausern.
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Tab. 9: Durchschnittspreise fur Doppelhaushélften und Reih enendhauser
(Wiederverkaufe in der GrundstiicksgroRenklasse 170 bis 550 m?)

wiederkaufe | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Gesamtkaufpreis in € 154.819 | 150.395 | 145.699 | 148.230 | 147.315 | 141.814 | 147.671
@ Bodenrichtwert in €/m2 -- -- 106,4 113,6 113,9 118,4 112,8
Auswertbare Falle 111 136 122 143 118 135 141
6.1.3 Reihenmittelhduser
Mit 4,0 % der Kauffalle und mit 2,3 % des Geldvolumens stellen die Reihenmittelh&u-
ser eine zahlenmafig kleine Gruppe auf dem Markt der bebauten Grundstiicke dar.
Der Gesamtumsatz ist gegentiber dem Vorjahr bei der Zahl der Kauffélle um 26,1 %
und bei dem Geldumsatz um 23,0 % zurtickgegangen.

Die Abbildung 14 (3) zeigt die Entwicklung dieses Marktsegments in den Kommunen,
in denen die Umsatzzahlen nahe bzw. Gber dem Durchschnitt liegen.
Abb. 14 (3): Umsatze und Umsatzveranderungen bei Reihenmittelhd  usern
im Vergleich zum Vorjahr
(Erst- und Wiederverkaufe)
Ahlen
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4 [-200%)
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Die Tabelle 10 zeigt die durchschnittichen Gesamtkaufpreise der Jahre 2002 bis
2006 von erstverkauften Reihenmittelhdusern.
Tab. 10: Durchschnittspreise fir Reihenmittelhduser
(Erstverkaufe in der GrundstiicksgroRenklasse 140 bis 320 m?)

Erstverkaufe | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Gesamtkaufpreis in € 172.159 | 165.520 | 170.078 | 173.742 | 235.000 |, o o< | veine aus-
@ Bodenrichtwert in €/m2 - - 112,7 115,8 113,2 | wertbaren | wertbaren

. Falle Falle
Auswertbare Falle 24 18 11 9 4
Die Tabelle 11 zeigt die durchschnittlichen Gesamtkaufpreise der vergangenen sie-
ben Jahre von wiederverkauften Reihenmittelh&usern.
I
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Tab.11: Durchschnittspreise fur Reihenmittelhduser
(Wiederverkaufe in der GrundstiicksgroRenklasse 140 bis 320 m?)

Wiederverkaufe | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
Gesamtkaufpreis in € 143.559 | 131.662 | 96.780 | 120.581 | 129.530 | 131.165 | 119.892
@ Bodenrichtwert in €/m2 -- -- 99,8 108,0 126,2 115,9 118,7
Auswertbare Falle 22 34 a7 37 27 34 29
6.2 Mehrfamilienhauser
Mit 2,6 % der Kauffélle und mit 8,5 % des Geldvolumens stellen die Mehrfamilienh&u-
ser eine zahlenmafig kleine Gruppe auf dem Markt der bebauten Grundstiicke dar.
Der Gesamtumsatz ist gegenlber dem Vorjahr bei der Zahl der Kauffalle um 7,3 %
zuriickgegangen und bei dem Geldumsatz um 2,6 % gestiegen.

Die Abbildung 14 (4) zeigt die Entwicklung dieses Marktsegments in den Kommunen,
in denen die Umsatzzahlen tber dem Durchschnitt liegen.
Abb. 14 (4): Umsatze und Umsatzveranderungen bei Mehrfamilienhd  user im
Vergleich zum Vorjahr
(Erst- und Wiederverkaufe)
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6.3 Sonstige bebaute Grundstiicke
In dieser Gruppe sind die Gewerbeobjekte und alle sonstigen bebauten Grundstiicke
(z.B. Burogebaude, Hotels, Garagen, Objekte im Aul3enbereich, sonstige gewerbliche
Einrichtungen, Erbbautbertragungen u.a.) erfasst. Im Berichtsjahr sind 139 Kauffélle
mit einem Flachenumsatz von 143,75 ha und einem Geldumsatz von 62,37 Mio. € re-
gistriert
I
Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Warendorf 27

Grundstucksmarktbericht 2009



Wohnungseigentum

%

7.

Wohnungseigentum

7.1 Entwicklung im Gesamtkreis

Umsatze

Die Umsatzzahlen beinhalten nur Kauffélle der Erst- und Wiederverkaufe sowie Um-
wandlungen von ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzten Objekten.

Der Umsatz des Berichtsjahrs 2008 ist bei der Zahl der Kauffalle um 8,4 % auf 373
Falle und bei dem Geldumsatz ist um 15,2 % auf 32,53 Mio. € gestiegen.

Die folgende Abbildung 15 zeigt die prozentualen Verénderungen der Anzahl der
Kauffalle und des Geldumsatzes gegeniber den Vorjahren.

Abb. 15: Umsatzentwicklung beim Wohnungseigentum
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Die Abbildung 16 zeigt die Entwicklung in den gréReren Kommunen.

Abb. 16: Prozentuale Veranderung
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Der Teilmarkt Wohnungseigentum setzt sich aus den Kategorien
Erstverkauf, Wiederverkauf und Umwandlung

zusammen.
Nachfolgende Abbildung 17 zeigt die prozentuale Verteilung der einzelnen Kategorien
der letzten Jahre.

Abb. 17: Prozentuale Anteile Erstverkauf, Wiederverkauf und Umwandlung
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Die Tabelle 12 zeigt die Gliederung der Kauffalle mit den prozentualen Anteilen nach
Erst- und Wiederverkauf und Umwandlung in den gréReren Kommunen.
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Tab.12: Umsatz Wohnungseigentum

Stadt / Erstver- Wieder- Umwand- | Geldum- Kauffalle
. kauf verkauf lung satz
Gemeinde
Anz. % | Anz. % Anz. % Mio. € (gesamt)
Ahlen 3 3,2 75 (80,7 15 16,1 8,25 93
Beckum 2 26| 63 (829 11 14,5 5,43 76
Ennigerloh 1 38] 21 |80,8 4 | 154 1,65 26
Oelde 8 | 17,0 37 |78,7 2 4,3 4,32 47
Telgte 3 111,1] 23 |852 1 3,7 2,96 27
Warendorf 9 (184 | 39 |79,6 1 2,0 4,48 49
Ubrige 4 | 73] 42 |763 9 | 16,4 5,44 55

Als Wertmal3stab bei Eigentumswohnungen dient tblicherweise das Verhaltnis Preis
pro Quadratmeter Wohnflache (einschlieBlich Bodenwertanteil). Preisbeeinflussend

sind insbesondere die Lage, die Wohnungsgrof3e und Ausstattung der Gebaude.

Die folgende tabellarische Ubersicht zeigt, bezogen auf den Gesamtkreis, die Ent-
wicklung der Preise pro Quadratmeter Wohnflache fir Wohnungen ohne Sonderaus-

stattung.

Bei den Wiederverkaufen stitzen sich die Aussagen zu der Preisentwicklung in den
jeweiligen Gebaudealtersklassen auch auf die von den Erwerbern erbetenen zusatzli-

chen Angaben.

Als Neubauten gelten Gebaude, die im Verkaufsjahr und im vorangegangenen Jahr

errichtet wurden.

Tab.13: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro
(auswertbare Félle)

Kreis Warendorf

Quadratmeter Wohnflache

2006 2007 2008

Verkaufsart Fall- Wofn fl. @ €m? | Fall- Wofn fl @ €m? | Fall- Wofn fl @ €/m?

zahl m? Wohnfl. | zahl m? Wohnfl. | zahl m? Wohnfl.

Er;t;’lfgzi”f 2| 86 1743 14| 75 1787 | 24| 7 1.771
Wiederverkauf

Altersklasse

2000-2005 7 110 1.427 11 81 1.208 9 78 1.457

1990-1999] 52 80 1.277 | 49 86 1.243 | 50 75 1.180

1980-1989] 23 78 1.040 | 24 77 1.008 | 30 82 932

1970-1979] 31 79 1.023 60 83 814 29 83 846

1960-1969] 23 71 851 | 20 78 775 | 24 76 956

1950-1959] 11 70 698 7 59 869 | 16 65 799

1920-1949 -- -- -- -- -- -- 5 113 985

Bis 1919 -- -- -- -- -- -- -- -- --

Gesamt 149 79 1.094 |178 82 980 [179 79 993

Preisentwicklung

Bezogen auf den Gesamtkreis fiel der Durchschnittspreis im Jahr 2008 bei den Erst-
verkaufen um 0,9 %. Bei den Wiederverkdufen sind die Preise im Durchschnitt um

1,4 % gestiegen.
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Bei der Ermittlung Durchschnittpreises blieben die Baujahre vor 1950 unbericksich-
tigt. Aus der Tabelle 14 ist die Entwicklung der letzten acht Jahre ersichtlich.

Tab.14: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)

Wohnungseigentum |2001 |2002 |2003 |2004 |2005 |2006 |2007 |2008

Erstverkaufe +1,1%| -06%|-10%|+0,1%|+0,5%( +3,4 +25 -0,9

Wiederverkaufe -0,1%| -1,0%| -3,4%| -10%]| -56%]| +7,7 -10,5 +1,4

Der Durchschnittspreis fur umgewandelte Wohnungen stieg im Kreismittel um 10,1 %.

Die Abbildung 18 zeigt die Entwicklung der Durchschnittspreise bei den Erstverkéu-
fen seit 1990 fur den Gesamtkreis.

Abb. 18: Entwicklung der Durchschnittspreise fur Wohnungse igentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.243 €/m2 Wohnflache)
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Die Abbildung 19 zeigt die Preisentwicklung bei den Wiederverkdufen seit 1990 flr
den Gesamtkreis

Abb. 19: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wohnungsei gentum (Wiederverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 848 €/m2 Wohnflache)
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7.2 Behindertengerechtes Wohnen

Neben dem Markt fir normal ausgestattete Wohnungen gibt es einen besonderen
Markt fir behindertengerechtes Wohnen. Diese Wohnungen sind fir diese besonde-
ren Anforderungen konzipiert und ausgestattet.

Die Tabelle 15 zeigt, bezogen auf das Kreisgebiet, die Entwicklung der Durch-
schnittspreise pro Quadratmeter Wohnflache fur Erstverkaufe der letzten Jahre.

Tab.15: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfla-
che fir Wohnungen mit behindertengerechter Ausstatt ung
(auswertbare Félle)

2004 2005 2006 2007 u. 2008
Fall- €/m2
& 2 oem: pe| 2 gem: |Far| 2 g em? | Fal- @ €/m?
zahl | Wohnfl. | Wohnfi. Wohnfl. Wohnfl. Wohnfl.
zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl. | zahl Wohnfl.
m2 mZ m2 2

28 62 1.968 22 65 1.856 3 68 1.915 keine auswertbaren Falle

7.3 Entwicklung in den umsatzstéarksten Stadten

Zur Verdeutlichung des Preisgefliges im Kreis Warendorf ist die Entwicklung der
Preise pro Quadratmeter Wohnflache bei den Erst- und Wiederverk&dufen anhand ei-
niger ausgewahlter Stadte in den Tabellen 16 bis 21 dargestellit.

Die Abbildungen 20 bis 31 zeigen die Indexreihen der Erst- und Wiederverkaufe.
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Tab. 16: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)
Ahlen
2006 2007 2008
Verkaufsart Fall- Woﬁnfl. @ €/m2 | Fall- Woﬁnfl. @ €/m? | Fall- Woﬁnfl. @ €/m?
zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl.
Erstverkauf
-Neubau-
Wiederverkauf
Altersklasse
2000-2005] ---
1990-1999 8 84 1.274 9 89 1.230 8 68 1.209
1980-1989 3 92 1.278 3 79 1.143 3 80 1.054
1970-1979] 15 82 1.107 13 91 835 9 90 890
1960-1959 7 61 989 4 63 750 8 74 889
1950-1959 3 53 651 5 61 812
1920-1949] ---
bis 1919 ---
Gesamt 36 77 1.120 31 84 1.012 35 75 961

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

Abb. 20: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wohnungsei gentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.180 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 21: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wohnungsei gentum (Wiederver-
kauf)  Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 824 €/m2 Wohnflache)
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Tab.17: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)
Beckum
2006 2007 2008
Verkaufsart Fall- Woﬁnfl. @ €/m? | Fall- Woﬁnfl. @ €/m? | Fall- Woﬁnfl. @ €/m?
zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl.
Eﬁ;’j;ii”f 3| 99 | 1441 |-
Wiederverkauf
Altersklasse
2000-2005] --- 3 75 1.522
1990-1999] 10 74 1.109 7 76 1.224 10 72 1.101
1980-1989 4 85 1.144 3 65 795
1970-1979 3 70 648 20 79 697
1960-1969 6 64 701 8 78 720 9 78 771
1950-1959] --- 3 66 960 3 73 950
1920-1949] ---
bis 1919 ---
Gesamt 26 82 1.034 41 78 832 32 76 959

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

Abb. 22: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wohnungsei gentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.123 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 23: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wohnungsei gentum (Wiederver-
kauf) Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 835 €/m2 Wohnflache)
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Tab. 18: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro
(auswertbare Félle)

Quadratmeter Wohnflache

Ennigerloh
2006 2007 2008
Verkaufsart Fall- Woﬁnfl. @ €m2 | Fall- | @dWohnfl. ] @€/m2 | Fall- Woﬁnfl. @ €/m2
zahl mz Wohnfl. | zahl m2 Wohnfl. | zahl mz Wohnfl.
Eﬁ;’j;ii”f 4| 8 | 1404 | -
Wiederverkauf
Altersklasse
2000-2005] ---
1990-1999] 4 73 1.046 3 89 1.220 5 78 1.080
1980-1989] ---
1970-1979] --- 3 96 762
1960-1969] --- 3 72 765
1950-1959] --- 6 57 448
1920-1949] ---
bis 1959 ---
Gesamt 11 77 781 12 85 899 15 70 740

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

Abb. 24: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wohnungsei gentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.187 €/m2 Wohnflache
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Abb. 25: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wohnungseig entum (Wiederver-
kauf)  Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 704 €/m2 Wohnflache)
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Tab. 19: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)
Oelde
2006 2007 2008
Verkaufsart Fall- Woﬁnfl. g €/m? | Fall- Woﬁnfl. g €/m? | Fall- Woﬁnfl. @ €/m?
zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl.
Eﬁ;’j;ii”f 5| 8 | 1910 | -
Wiederverkauf
Altersklasse
2000-2005 3 77 1.422 4 75 1.221
1990-1999 5 75 1.137 15 89 1.222 9 78 1.216
1980-1989 7 75 923
1970-1979] --- 6 72 882 6 82 676
1960-1969 5 99 909 7 76 714
1950-1959 3 79 771
1920-1949] ---
bis 1919 ---
Gesamt 24 81 1.003 30 83 1.085 24 81 936

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

Abb. 26: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wohnungsei gentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.299 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 27: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wohnungsei gentum (Wiederver-
kauf) Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 876 €/m2 Wohnflache)
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Tab. 20: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnfla-
che (auswertbare Falle)
Telgte
2006 2007 2008
Verkaufsart Fall- Woﬁnfl. @ €/m? | Fall- Woﬁnfl. @ €/m? | Fall- Woﬁnfl. @ €/m?
zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl.
Eﬁ;’j;ii”f 3| 117 | 1722 | - 3| 118 | 1623
Wiederverkauf
Altersklasse
2000-2005] ---
1990-1999 7 85 1.640 3 76 1.478 7 68 1.231
1980-1989) --- 4 75 1.159 4 92 995
1970-1979) --- 4 79 998
1960-1969§ --- 3 82 910
1950-1959) ---
1920-1949) ---
bis 1919 ---
Gesamt 15 76 1.351 14 78 1.123 16 79 1.212

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

Abb. 28: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wohnungsei gentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.334 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 29 Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wohnungsei gentum (Wiederver-
kauf)  Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.350 €/m2 Wohnflache)
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Tab. 21: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache
(auswertbare Félle)
Warendorf
2006 2007 2008
Verkaufsart Fall- Woﬁnfl. @ €/m2 | Fall- Woﬁnfl. @ €/m2 | Fall- Woﬁnfl. & €/m?
zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl. | zahl mz Wohnfl.
Eﬁ;’j;ii”f 1| 79 1018 | 8| 65 183 | 9| 79 1.980
Wiederverkauf
Altersklasse
2000-2005]) ---
1990-1999 7 78 1.357 6 83 1.307 6 77 1.259
1980-1989 6 66 1.052 7 83 948 11 82 865
1970-1979 5 72 911 8 84 929 8 70 839
1960-1969 | ---
1950-1959 | ---
1920-1949] ---
bis 1919 ---
Gesamt 20 73 1.071 23 81 1.055 25 78 951

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

Abb. 30: Entwicklung der Durchschnittspreise fiir Wohnungsei gentum (Erstverkauf)
Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 1.374 €/m2 Wohnflache)
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Abb. 31: Entwicklung der Durchschnittspreise fir Wohnungsei gentum (Wiederver-
kauf) Basisjahr 1990 (Index = 100 bezogen auf 879 €/m2 Wohnflache
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8. Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten (§ 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen jahrlich,
bezogen auf den 01.01 eines jeden Jahres, ermittelt. Im Anschluss daran werden sie
vertffentlicht und im Amtsblatt ortiiblich bekannt gemacht.

Der Bodenrichtwert ist ein aus geeigneten Grundstiickskaufpreisen ermittelter durch-
schnittlicher Lagewert, bezogen auf ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nut-
zungs- und Wertverhéaltnissen (Bodenrichtwertzone). Er bezieht sich auf den Quad-
ratmeter Grundsticksflache eines unbebauten Grundstiicks mit genormten Eigen-
schaften, dem sog. Bodenrichtwertgrundstiick.

8.1 Bodenrichtwert fur Bauland

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat im Kreis Warendorf eine nahezu rechteckige
Form, eine GrofRe von 600 m? und eine max. Grundstuckstiefe von 40 m. Es ist we-
gen der Belichtung der in der Regel zum Garten hin gelegenen Wohnrédume zur sud-
lichen oder westlichen Himmelsrichtung ausgerichtet. Der Bodenrichtwert bezieht sich
auf die angegebene Art der baulichen Nutzung und Zahl der Geschosse.

Die Bodenrichtwerte im Kreis Warendorf beinhalten die von den jeweiligen Stadten
und Gemeinden erhobenen einmaligen Beitrage, insbesondere die ErschlielBungsbei-
trdge gemal § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Kanalanschlussbeitrage nach KAG
und Kostenerstattungsbeitrdge gemald § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Aus-
gleichsmafl3nahmen).

Zur Ableitung des Verkehrswertes eines speziellen Grundstiickes vom Bodenrichtwert
ist es erforderlich, dass alle wertbestimmenden Eigenschaften durch entsprechende
Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden. Dies kénnen z. B. sein: Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, Grundstiicksform und -gestaltung (insbesondere Grundstiickstie-
fe), Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand, Beeintrachtigung durch Immissio-
nen usw. Zur Verkehrswertermittlung eines bestimmten Grundstiicks ist die Bertick-
sichtigung dieser wertbeeinflussenden Komponenten unerldsslich, da der Boden-
richtwert im Einzelfall die besonderen Lage- und Wertverhaltnisse nicht widerspiegelt.
Umrechnungskoeffizienten wegen abweichender Grundstiicksgrofle und Randlage
sind im Kapitel 9.3.3 angegeben.

8.2 Bodenrichtwert fir Ackerland

Das Bodenrichtwertgrundsttick ist mit einer flr das gesamte Kreisgebiet einheitlichen
Mindestgrof3e von 2 ha und nahezu rechteckigem Zuschnitt festgelegt. Es ist eben bis
leicht geneigt mit einem nachhaltigen durchschnittlichen Feuchtigkeitszustand. Die
Bodenzahl liegt zwischen 30 und 40 und die Mutterbodenschicht hat eine Machtigkeit
von ca. 40 cm.

8.3 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertzonen fur Bauland sind in Bodenrichtwertkar-
ten dargestellt, die bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erworben wer-
den konnen. Die Geschaftsstelle erteilt auch jedermann mindlich oder schriftlich
Auskunft Uber die Bodenrichtwerte. Zur schnellen Information stehen der Grund-
stlicksmarktbericht und die Bodenrichtwerte im Internet unter der Adresse

www.boris.nrw.de/borisplus

fur Auskunftszwecke kostenlos zur Verfigung.
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Die folgende Abbildung 32 zeigt einen Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fir Bau-
land.

Abb. 32: Auszug aus einer Bodenrichtwertkarte (Stichtag: 01 .01.2009)
(Kartengrundlage: Verkleinerung der Deutschen Grundkarte 1:5000)
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Erlauterungen zu Schreibweise:

e

I /1l = Geschossanzahl W = Wohnbauflachen

57 = Bodenrichtwert in €/m?2 G gewerbliche Bauflachen
M = gemischte Bauflachen
MD = Dorfgebiete
MK = Kerngebiete
SO = Sondergebiete

Beispiel: 16  baureifes Land als 70 baureifes Land als Wohnbauflache
G  Gewerbeflache W -1l  mit 2-geschossiger Bauweise

Die Werte schlieRen die kommunalen Beitrége ein.

Die Bodenrichtwerte fir Ackerland kdnnen aufgrund der geringen Zahl der jahrlichen
Kauffalle nicht in kleinrAumiger Gliederung angegeben werden. Zur Orientierung dient
statt dessen die unter Punkt 5.4.1 (Abb. 11) dargestellte Ubersicht. Die dort angege-
benen Bodenrichtwerte sind fir das Gebiet einer ganzen Gemeinde bzw. eines
Ortsteiles reprasentativ.
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9. Erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat nach § 8 der Wertermittlungsverordnung (WertV) die fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Berlck-
sichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundsticksmarkt abzuleiten. In den nachfol-
genden Abschnitten sind die fir den Kreis Warendorf maf3geblichen Indexzahlen und
Liegenschaftszinssatze dargestellt.

9.1 Indexreihen

Nach § 9 WertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstucksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen  beste-
hen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhéaltnis der Bodenpreise
eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der In-
dexzahl 100 ergeben. Dazu wurde auf die Werte der Tabelle 3 zuriickgegriffen. Ab
dem Stichtag 31.12.2001 beinhalten die Indexwerte die Preissteigerung der offentli-
chen Beitrage (Bodenrichtwerte werden einschliel3lich der kommunalen Beitrage
ausgewiesen). Eine Aussage uber die absolute H6he der Grundsttickswerte kann aus
den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Tab. 22: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus im
Kreis Warendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Kreis Warendorf

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 104,1 101,7 102,4 102,3
31.12.2002 105,2 102,9 102,0 103,3
01.01.2004 106,8 104,6 104,2 105,1
01.01.2005 108,0 104,8 104,4 105,8
01.01.2006 107,8 104,7 104,3 105,8
01.01.2007 108,7 105,0 104,3 106,3
01.01.2008 109,2 105,2 103,8 106,6
01.01.2009 110,0 105,0 104,0 106,7

Tab. 23: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus in

der Stadt Ahlen - einschlieB3lich der Ortsteile -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Ahlen

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage  |mé&Rige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 105,4 99,7 103,4 101,8
31.12.2002 105,8 100,3 103,8 102,5
01.01.2004 105,8 100,4 103,8 102,6
01.01.2005 106,4 100,5 103,8 103,0
01.01.2006 106,5 100,6 103,8 103,2
01.01.2007 106,4 100,7 103,8 103,3
01.01.2008 106,0 100,6 103,8 103,2
01.01.2009 106,4 100,8 103,8 103,5

I
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Tab. 24: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus in
der Stadt Beckum - einschlief3lich der Ortsteile -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Beckum

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 107,1 99,5 98,8 101,0
31.12.2002 107,1 99,8 98,8 101,0
01.01.2004 107,2 99,8 99,9 101,3
01.01.2005 107,9 100,0 99,8 102,1
01.01.2006 107,9 100,0 99,8 102,1
01.01.2007 107,9 100,1 100,0 102,2
01.01.2008 105,4 98,7 97,2 100,8
01.01.2009 105,7 98,9 96,3 100,8

Tab. 25: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus in

der Gemeinde Beelen
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Beelen

Stichtag _ Lageklaés-e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 97,4 105,5 100,0 101,6
31.12.2002 106,0 112,4 100,0 107,2
01.01.2004 106,0 112,9 100,0 107,4
01.01.2005 106,0 112,9 100,0 107,4
01.01.2006 107,1 112,9 100,0 108,2
01.01.2007 107,1 112,9 100,0 108,2
01.01.2008 107,1 112,9 100,0 108,2
01.01.2009 118,2 111,8 104,1 110,0

Tab. 26: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus in

der Stadt Drensteinfurt - einschlieB3lich der Ortste ile -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Drensteinfurt

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 101,8 100,2 103,4 101,1
31.12.2002 101,8 100,7 97,9 100,4
01.01.2004 101,8 100,8 98,6 100,5
01.01.2005 101,8 100,7 98,6 100,5
01.01.2006 98,9 100,4 98,2 99,6
01.01.2007 99,1 100,4 98,2 99,7
01.01.2008 99,3 100,4 98,2 99,8
01.01.2009 99,5 100,3 100,6 99,7

|
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Tab. 27: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell

der Stadt Ennigerloh - einschlief3lich der Ortsteile -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

en Wohnungsbaus in

Ennigerloh

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 97,3 102,8 105,6 101,5
31.12.2002 96,0 102,4 105,1 100,8
01.01.2004 97,0 102,4 105,1 101,3
01.01.2005 96,9 102,4 104,9 101,2
01.01.2006 96,1 101,8 104,7 100,7
01.01.2007 94,8 101,5 104,7 100,1
01.01.2008 93,6 101,5 104,7 99,8
01.01.2009 93,4 101,6 104,7 99,8

Tab. 28: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell
der Gemeinde Everswinkel - einschlief3lich des Ortst

(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

en Wohnungsbaus in
eils -

Everswinkel

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 100,3 101,9 101,3
31.12.2002 100,3 102,0 101,4
01.01.2004 103,5 106,7 105,6
01.01.2005 103,5 106,7 105,6
01.01.2006 103,5 106,7 105,6
01.01.2007 106,9 107,4 107,5
01.01.2008 110,3 112,0 111,6
01.01.2009 110,3 112,0 111,6

Tab. 29: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell
der Stadt Oelde - einschlieRlich der Ortsteile -

(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

en Wohnungsbaus in

Oelde

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 101,3 102,5 99,0 101,8
31.12.2002 103,8 106,3 101,9 105,2
01.01.2004 104,4 106,3 101,9 105,7
01.01.2005 104,6 106,5 101,9 105,9
01.01.2006 104,6 107,7 102,1 106,7
01.01.2007 107,0 109,1 102,1 108,6
01.01.2008 112,2 109,4 105,0 110,6
01.01.2009 112,3 109,4 103,3 110,5
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Tab. 30: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell
der Gemeinde Ostbevern - einschlie3lich der Ortstei

(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

en Wohnungsbaus in
le -

Ostbevern

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 96,4 95,5 97,8 95,8
31.12.2002 100,5 101,5 107,6 101,5
01.01.2004 100,7 101,5 107,6 101,7
01.01.2005 101,4 1015 107,6 102,0
01.01.2006 106,3 101,8 113,4 106,1
01.01.2007 106,3 104,3 94,5 105,4
01.01.2008 106,9 104,3 94,5 105,6
01.01.2009 107,0 104,3 94,5 105,7

Tab. 31: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell

der Stadt Sassenberg - einschlie3lich des Ortsteils -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

en Wohnungsbaus in

Sassenberg

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 99,5 102,0 102,7 100,7
31.12.2002 104,1 107,1 105,9 105,4
01.01.2004 107,6 111,1 108,7 109,1
01.01.2005 112,4 113,8 111,5 113,0
01.01.2006 112,4 114,0 111,5 113,1
01.01.2007 118,2 120,1 118,2 119,1
01.01.2008 118,2 120,7 118,2 119,3
01.01.2009 118,1 120,7 118,2 119,2

Tab. 32: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des individuell

der Stadt Sendenhorst - einschlieRlich des Ortsteil S -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

en Wohnungsbaus in

Sendenhorst

Stichtag _ Lagekla§§e

gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 105,6 100,6 109,0 103,0
31.12.2002 105,8 100,6 110,7 103,4
01.01.2004 110,5 105,4 117,3 108,2
01.01.2005 110,6 105,4 118,9 108,5
01.01.2006 110,5 105,4 118,9 108,6
01.01.2007 110,5 106,1 121,1 109,1
01.01.2008 110,5 106,3 121,1 109,0
01.01.2009 110,5 106,3 121,1 109,0
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Tab. 33: Bodenpreisindex fir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus in

der Stadt Telgte - einschliel3lich des Ortsteils -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Telgte
Stichtag _ Lagekla§§e
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 99,7 101,5 95,0 100,5
31.12.2002 99,6 101,5 86,6 99,2
01.01.2004 100,7 105,1 91,3 101,9
01.01.2005 104,0 105,1 91,3 103,3
01.01.2006 104,0 103,6 90,3 102,2
01.01.2007 104,2 102,8 90,3 102,3
01.01.2008 104,4 102,7 89,6 102,1
01.01.2009 105,8 102,6 89,1 102,4
Tab. 34: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus in
der Gemeinde Wadersloh - einschlie3lich der Ortstei le -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)
Wadersloh
Stichtag _ Lagekla§§e
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 100,0 100,3 93,9 98,8
31.12.2002 100,0 100,3 93,9 98,8
01.01.2004 100,0 100,9 93,9 99,1
01.01.2005 100,7 101,4 95,7 99,7
01.01.2006 101,12 101,2 95,7 99,7
01.01.2007 101,1 101,4 99,3 100,0
01.01.2008 102,0 103,6 103,1 101,6
01.01.2009 101,6 103,8 103,1 101,8
Tab. 35: Bodenpreisindex fiir Wohnbauflachen des individuell en Wohnungsbaus in
der Stadt Warendorf - einschlie3lich der Ortsteile -
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)
Warendorf
Stichtag _ Lagekla§§e
gute Lage mittlere Lage maRige Lage alle Lagen
31.12.2000 100,0 100,0 100,0 100,0
31.12.2001 117,1 108,3 112,3 1111
31.12.2002 119,2 108,5 112,3 112,3
01.01.2004 126,6 113,9 120,3 118,4
01.01.2005 126,5 114,5 120,9 119,2
01.01.2006 126,2 114,5 12,09 119,1
01.01.2007 126,2 114,5 120,9 119,1
01.01.2008 125,9 114,5 120,9 119,1
01.01.2009 126,3 114,4 120,9 119,2
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Tab. 36: Bodenpreisindex fir Ackerland im Kreis Warendorf
(Basiszeitraum: 31.12.2000 = 100)

Stadt/ Stichtag
Gemeinde | 3112 | 3112, | 3112, | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 31.12. | 3112, | 31.12. | 0101 | 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01. | 01.01.
1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Ahlen 104/ 103| 103 92| 101| 100/ 100 101 113| 113 113| 113 113| 121| 121
Beckum 85 85 85 89 101 96 100 96 96 107 108 108 109 117 117
Beelen 78 80 80 80 85 89 100 100 107 107 100 100 96 96 107
Drensteinfurt 88 93 94 94 102 95 100 97 98 103 106 106 106 112 116
Ennigerloh 94 93| 102 98| 105 97| 100 99 99| 101| 104| 104 104| 108| 117
Everswinkel 87 87 84 89 99| 100 100 97 97 97 94 99 99| 106 107
Oelde 90 91 91 89| 100 99| 100 99 99 97| 101| 101| 104| 108 109
Ostbevern 89 98 98 94 94 98 100 96 96 96 96 96 100 102 105
Sassenberg 77 87 84 81 94 97| 100 99| 101| 104| 101| 101| 101| 106 107
Sendenhorst 86 92 93 95 101 101 100 96 96 99 98 98 98 101 112
Telgte 75 88 95 96 97| 100 100 98| 101| 101 96 96 97 96 99
Wadersloh 81 84 88 90 97 99| 100 96 98| 101| 102| 102 101| 106| 109
Warendorf 88 90 94 95 101 99| 100/ 100/ 105/ 105 104| 104 105/ 108| 119
Gesamtkreis 87 91 92 92 99 98| 100 98| 100/ 102| 102| 102| 103| 107 112

9.2 Liegenschaftszinssatze

Fur die Wertermittlung von Immobilien nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegen-
schaftszins von grol3er Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird,
d.h. er stellt ein MaR flr die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen, da
er weniger zeitlichen Schwankungen ausgesetzt ist.

Nach § 11 Abs. 2 der WertV ist der Liegenschaftszins ,auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der lhnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln®. Der Ertragswert ist
im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beachtung von Renditegesichts-
punkten gehandelt werden. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach
der Geb&udeart. Fur Ein- und Zweifamilienh&user ist der Zinssatz geringer als bei
Mehrfamilienhusern oder gewerblich genutzten Objekten. Neben der Gebaudeart
kann der Liegenschaftszinssatz noch von weiteren EinflussgroRen abhangen, z.B.
von:

* Restnutzungsdauer zum Kaufzeitpunkt
* Reinertrag

* Lage

» Bodenwertanteil

» Ausstattung

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes hat der Gutachterausschuss vorlie-
gende Kaufvertrdge und von den Verkaufern Ubersandte und anschlielRend ausge-
wertete Fragebdgen herangezogen.
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Die Liegenschaftszinssédtze wurden nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA NRW) erarbeitet. Das Modell kann im Inter-
net unter der Adresse

http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
eingesehen und heruntergeladen werden.

Das Modell gilt grundséatzlich fur die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen aller un-
terschiedlichen Gebaudetypen. Die Ansatze fir die Einflussgrof3en sind in erster Linie
fur die reinen Wohngebaude und die Wohngeb&aude mit geringem gewerblichen Anteil
beschrieben. Dem Modell liegen folgende EinflussgréfZen zu Grunde;

Kaufpreis

Gemal 8§ 6 WertV sind Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Ver-
haltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung ,erforderlicher Daten* auszuschlie3en, es
sei denn, ihre Auswirkungen kénnen sicher erfasst werden. Soweit geboten, ist vorab
der Kaufpreis auf definierte Normverhaltnisse umzurechnen (Abspaltung separat
nutzbarer Grundstiicksteile, Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt, signifikante
Abweichung der tatséachlichen von der nachhaltig erzielbaren Miete etc.). Auf solche
Objekte wurde nicht zugegriffen.

Rohertrag

Der Rohertrag bestimmt sich gemafld 8 17 WertV. Grundlage fur die Ermittlung des
Rohertrags sind die nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundsttick (8 17
WertV).

Der Rohertrag wurde ermittelt

* mit Hilfe eines geeigneten ortlichen Mietspiegels

» aus tatsachlichen Mieten, die auf ihre Nachhaltigkeit geprift wurden.
Wichen die tatsachlich einkommenden Mieten von der nachhaltig erzielbaren Miete
signifikant ab, wurde die nachhaltig erzielbare Miete in die Berechnung eingesetzt
Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten bestimmen sich gemaf § 18 WertV.
Fur Wohngebaude ermitteln sich die Bewirtschaftungskosten auf der Grundlage

1. der Il. Berechnungsverordnung (ll. BV), wie

* Verwaltungskosten — Anpassung uber Verbraucherpreisindex gemald 8§ 26
(4) 1. BV

* Instandhaltungskosten — Anpassung Uber Verbraucherpreisindex gemaf
§ 28 (5a) Il. BV

2. pauschalierten Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten
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Gesamtnutzungsdauer

Als mal3gebliche Gesamtnutzungsdauer ist grundsatzlich nur die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen ohne zwischenzeitliche Modernisierung bei ordnungsgemaéaniier
Unterhaltung und Bewirtschaftung ein positiver Ertragsanteil fir die baulichen Anla-
gen unter Beriicksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse ver-
bleibt.

Zur Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer wurden die Regelsatze analog zum Sach-
wertmodell der AGVGA NRW angewandt.

Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer gemald § 16 Abs. 4 WertV.
Es wurden nur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von mehr als 25 Jahren bertick-
sichtigt.

Modernisierungsgrad

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrads fir Wohngebaude dient das Punktraster,
welches die Arbeitsgruppe der AGVGA NRW ,Marktanpassungsfaktoren® fir Wohn-
gebaude empfohlen hat.

Bodenwertansatz

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

Separat nutzbare Grundsticksteile wurden abgespalten (siehe § 16 Abs. 2 Satz 3
WertV). Bei Abweichungen des Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick wurden erfor-
derlichenfalls Zu- und Abschlage angebracht.

Um einen Liegenschaftszinssatz auch in zukinftigen Jahren und zu anderen Gebie-
ten und Regionen beurteilen zu kénnen, werden Kennzahlen zum Liegenschaftszins-
satz angegeben. Als Kennzahlen dienen die Mittelwerte und Standardabweichungen
folgender Einflussgréfien bezogen auf die Gesamtheit der Stichprobe

* Anzahl der Félle in der Stichprobe

» Durchschnittliche GréRRe der Objekte (Wohn- / Nutzflache / Grundstiick)
» Durchschnittlicher Kaufpreis

» Durchschnittlicher Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn- / Nutzflache

* Durchschnittliche Miete pro Quadratmeter Wohn- / Nutzflache

» Durchschnittliche Restnutzungsdauer
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9.2.1 Liegenschaftszinssatze flr Eigentumswohnungen

Tab.37: Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen (V  erkaufsjahr 2008)
Liegen- Kennzahlen
. - Wohn- Kaufpreis Miete Restnut-
Teilmarkt s_chafts Anzahl | . 0o P ZUN0S-
zinssatz | der Baujahr 9
% Fale | WP dauer
m2 €/m2WF €/m2 RND
Erstverkauf
(Neubau) 3,3 21 85 1.735 57 neu 79
Standardabweichung 0,5 21 271 0,5 1
Bandbreite 2,7-4,3 50-118 | 1.194-2.302 | 5,0-6,7 77 - 80
Wiederverkauf
- unvermietet - 4,1 98 77 982 4,7 1976 50
(Mittelwert)
Standardabweichung 1,3 20 305 0,7 19 14
Bandbreite 1,7-83 33-155| 287-1.750 |3,3-7,0] 1917-2005 | 25-77
Wiederverkauf
- vermietet - 4.5 44 75 1.071 5,0 1987 60
(Mittelwert)
Standardabweichung 1,3 18 298 0,6 14 11
Bandbreite 20-7.8 45-107 | 454-1.772 | 3,8-6,0 | 1930-2005 | 33-77
Gesamtzahl der
Falle 4,1 163 77 1.103 4.9 1983 57
(Mittelwert)
Standardabweichung 1,3 19 386 0,7 19 16
Bandbreite 1,7-8,3 33-155| 287-2.302 |3,3-7,0] 1917-2009 | 25-80

Tab. 38: Indexreihe des Liegenschaftszinssatzes der Eigentu = mswohnungen (Neubau)

Erstverkauf Jahrgang
(Neubau) 2005 2006 2007 2008
Liegenschaftszinssatz 3,7 3,4 34 3,3
Standardabweichung 0,8 0,4 0,4 0,5
Tab. 39: Indexreihe des Liegenschaftszinssatzes der Eigentu  mswohnungen
(Wiederverkauf -unvermietet-)
Wiederverkauf Jahrgang
(unvermietet) 2005 2006 2007 2008
Liegenschaftszinssatz 4,1 4,0 4,1 4,1
Standardabweichung 1,1 1,0 1,0 1,3
I
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Tab. 40: Indexreihe des Liegenschaftszinssatzes der Eigentu ~ mswohnungen
(Wiederverkauf -vermietet-)
Wiederverkauf Jahrgang
(vermietet) 2005 2006 2007 2008
Liegenschaftszinssatz 4,3 4,0 4,5 4,5
Standardabweichung 1,1 1,2 1,0 1,3

Es lagen insgesamt 163 geeignete Kauffalle (Erstverkauf und Wiederverkauf) aus
dem Jahr 2008 zur Auswertung vor. Bertcksichtigt wurden nur Kauffalle mit einer
Restnutzungsdauer von mehr als 25 Jahren.

Signifikante Veranderungen zwischen 2007 und 2008 haben sich nicht ergeben.
Der Liegenschaftszinssatz
 steigt bei hbheren Restnutzungsdauern

» ist bei einer gehobenen Ausstattung niedriger als bei einer einfachen Aus-
stattung

» ist bei einer hoheren Anzahl von Teileigentumen im Gebaude hdher als bei
einer niedrigeren Anzahl.

Aufgrund des vorliegenden geringen Datenmaterials konnten keine gesicherten signi-
fikanten Aussagen Uber die Hohe der Verdnderungen des Liegenschaftszinssatzes
getroffen werden.

9.2.2 Liegenschaftszinssatz fur Einfamilien-, Zweif  amilien- und Reihenhauser

Tab. 41: Liegenschaftszinssatz fur Einfamilien-, Zweifamili en- und Reihenhauser

(Verkaufsjahr 2008)
Liegen- Kennzahlen
s schafts- Wohn- | Kaufpreis Kaufpreis Miete Restnut
Gebaudeart ; Anzahl flache pro mz WF zungs-
zinssatz der
% Fale | (WF) dauer
m2 € €/m2WF €/m?2 RND
Ein- und Zwei-
familienhauser 2,8 52 154 200.600 1.329 47 55
(Mittelwert)
Sﬁ;gﬁ[]dnzb' 0,5 28 39.600 289 0,5 16
Bandbreite 1,7-37 103 - 232 1321160850- 846-2515 | 3,7-6,0 | 30-90
th'/lr:tetgrwa:s)er 3,3 46 127 | 165.700 1.311 4,9 64
S\t/\";‘;gﬂ[]dnzb' 0.6 15 26.500 196 0.4 13
Bandbreite 1,8-48 96 - 165 1213?2'055’0' 957-1.750 | 40-57 | 33-80
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Tab. 42: Indexreihe des Liegenschaftszinssatzes der Ein- un

d Zweifamilienhauser

Ein- und Zweifamlien- Jahrgang
hauser 2005 2006 2007 2008
Liegenschaftszinssatz 2,7 2,8 2,7 2,8
Standardabweichung 0,7 0,6 0,6 0,5
Tab. 43: Indexreihe des Liegenschaftszinssatzes der Reihenh  &user
_ Jahrgan
Reihenh&user Jang
2005 2006 2007 2008
Liegenschaftszinssatz 3,4 3,3 3,0 3,3
Standardabweichung 0,7 0,6 0,7 0,6

Der Liegenschaftszinssatz hangt signifikant von
e der Restnutzungsdauer
» dem Kaufpreis pro m2 Wohnflache, d.h. von Lage und Ausstattung ab.

Gegentber dem mittleren Liegenschaftszinssatz (LZ) steigt der LZ

* Dbei Ein- und Zweifamilienhausern um 0,03 % fiir jedes weitere Jahr Restnut-
zungsdauer

* bei Reihenhdusern um 0,05% fir jedes weitere Jahr Restnutzungsdauer

e bei Ein- und Zweifamilien- sowie Reihenhausern um 0,2%, wenn der Kauf-
preis pro m2 Wohnflache um 100 € geringer als der Mittelwert ist.

Entsprechend ist bei geringeren Restnutzungsdauern und héheren Preisen pro m2
Wohnflache der Liegenschaftszins geringer.

Fur die Untersuchung standen insgesamt 98 Verkaufsfalle aus dem Jahr 2008 zur
Verfugung. Kaufpreise fur Grundstlicke mit Gebauden mit einer Restnutzungsdauer
unter 25 Jahren wurden nicht bertcksichtigt. Wegen z.Zt. noch nicht ausreichender
Daten konnte keine unmittelbare Abhangigkeit zwischen dem LZ einerseits und der
Ausstattung und Lage andererseits untersucht werden.

Da fur Gebaude mit Restnutzungsdauern von weniger als 35 und mehr als 85 Jahren
nur wenige Verkdufe vorlagen, kénnen die o.a. Liegenschaftszinssétze nicht ohne
Weiteres auf Verkdufe mit solchen Gebauderestnutzungsdauern tbertragen werden.
Entsprechendes gilt fur Kaufpreise, die mehr als 300 €/m2 Wohnflache vom Mittelwert
abweichen.

Weitere Zu- und Abschlage kdnnen nach sachverstandiger Einschatzung bei erhebli-
chen Abweichungen anderer wertbestimmender Merkmale vom Durchschnitt ange-
zeigt sein.
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9.2.3 Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser und gewerblich genutzte
Gebéaude

Tab. 44: Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser, gemi scht genutzte und gewerb-
lich genutzte Gebaude

Liegen- Kennzahlen
. - Wohnflache | Kaufpreis Boden-
Gebaudeart schafts- - f anzahi | 200 (WF) . richt-
zinssatz der Baujahr wert
% Falle m?2 €/m2 €/m2
Mehrfamilienhaus 4,6 19 785 655 1948 124
Standardabweichung 14 686 151 59 41
Bandbreite 25-7,0 178 - 2.376 408 - 961 1714 - 1983 | 45 - 210
gemischt genutzte ngaude 45-65
(bis 50 % gewerblich)
gewerblich genutzte )
Gebéaude 55-70

Aufgrund der geringen Anzahl von auswertbaren Fallen konnten bei den Gebaudety-
pen gemischt genutzte Gebaude und gewerblich genutzte Geb&ude keine statisti-
schen Auswertungen erfolgen. Im Kreis Warendorf liegen die Liegenschaftszinssatze
fur diese Gebaudetypen erfahrungsgeman in dem oben aufgefiihrten Rahmen.

9.3 Marktanpassungsfaktoren

9.3.1 Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifami  lienh&user und
Reihenh&user

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fiir Objek-
te, die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, in der
Regel auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert
eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der bauli-
chen Anlagen unter Berticksichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Unter-
haltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel und Bauschéden und
dem Wert der AuRRenanlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die
Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewer-
tungsobjekts bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten
Sachwerts zur Verkehrswertableitung tberwiegend erforderlich. Um die Hohe des
Marktanpassungsfaktors zu ermitteln, sind die tatséchlich gezahlten Kaufpreise den
berechneten Sachwerten gegeniberzustellen.

Die Untersuchung von Kaufpreisen von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie von Rei-
hen- und Doppelhdusern durch den Gutachterausschuss zeigt, dass in Abhangigkeit
von der Hohe des Sachwerts ein Abschlag anzubringen ist.

Grundlage der Untersuchung sind Kaufvertrage von 51 freistehenden Ein- und Zwei-
familienhausern und 38 Reihen- und Doppelhdusern. Fur diese Objekte wurde an-
hand von Angaben der Eigentimer, der Bauunterlagen und ggf. einer Ortsbesichti-
gung der Sachwert ermittelt. Fir die Sachwerte wurde das Sachwertmodell der Ar-
beitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA
NRW), Schmeck, Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fir
Ein- und Zweifamilienhauser (GuG 6/2005, S. 339-343) und www. gutachteraus-
schuss.nrw.de zugrunde gelegt. Damit ergeben sich folgende wesentliche Modellpa-
rameter (weitere Parameter siehe Modellbeschreibung AGVGA NRW).
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Tab. 45: Modell zur Ableitung der Sachwertmarktanpassungsfa ktoren

Faktor Ansatz

NHK 2000 in €/m2 Bruttogrundflache nach
DIN 277/1987 incl. 19 % MWST

geschatzte Zeitwerte

Normalherstellungskosten

AuRenanlagen und besondere Bauteile

16 % bei freistehenden Hausern
14 % bei Reihenhausern

Landesbauindex, Jahr 2000 = 100

Baunebenkosten

Baupreisindex

Regionalfaktor fur den Kreis Warendorf 0,95
Einfache Ausstattung 1 70 Jahre
Gesamtnutzungsdauer Mittlere Ausstattung : 80 Jahre
Gehobene Ausstattung : 90 Jahre

Restnutzungsdauer bei modernisierten Geb&uden
Alterswertminderung

gemal Modell AGVGA NRW
Nach Ross

Grundstiicksfliche x angepasstem Bo-
denrichtwert (bei Abweichungen, vom
Richtwertgrundstick)

Bodenwert

Die Auswertung lasst folgende signifikante Aussagen zu:

1. Der Marktanpassungsfaktor héngt von der Hohe des Sachwerts (SW) ab. Mit gro-
Berem Sachwert wird der Marktanpassungsfaktor kleiner.

2. Der Marktanpassungsfaktor hangt von der Lage, d.h. vom Bodenwert, ab. Bei ho-
herem Bodenwert ist der Marktanpassungsfaktor groRer als bei niedrigem Bo-
denwert.

Abb. 33: Marktanpassungsfaktor fur Ein- und Zweifamilienh&u ser im Kreis Warendorf

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert
fur Ein- und Zweifamilienhauser
1,00
BRVV
&7s
_ 907 &1
s —+-175
= B0
|15
T
&0 T T T T T T
150000 200000 250000 300000 350000 400000
Sachwert
150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000
75 €/m2 0,80 0,78 0,75 0,72
100 €/m?2 0,82 0,79 0,76 0,73
125 €/m?2 0,81 0,77 0,74 0,70
150 €/m?2 0,83 0,79 0,75 0,71 0,67
175 €/m2 0,84 0,80 0,75 0,71 0,67
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Abb. 34: Marktanpassungsfaktor fir Reihenhduser im Kreis Wa  rendorf
Marktanpassungsfaktor Kaufpreis / Sachwert
fur Reihenh&auser
1,007
BRW
75
901 125

B0

Faktor

50 T T T T T
150000 175000 200000 225000 250000

Sachwert
150.000 175.000 200.000 225.000 250.000
75 €/m2 0,78 0,78 0,77 0,77
100 €/m?2 0,80 0,80 0,80 0,79
125 €/m?2 0,83 0,81 0,81 0,79 0,77
150 €/m2 0,84 0,83 0,81 0,80
175 €/m2 0,87 0,85 0,84 0,82

9.3.2 Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaugrundstiicke

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

Nach der finanzmathematischen Methode setzt sich der Wert des Erbbaugrundstiicks
aus dem Bodenwertanteil (einschlie3lich des Werts der kommunalen Beitrdge) und
einem sich mdglicherweise ergebenden Gebaudewertanteil zusammen.

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

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks nahert sich bei kurzen Restlaufzeiten
dem unbelasteten Bodenwert an. Bei der Ermittlung des Bodenwerts ist, unabhangig
davon, wer ggf. ErschlieBungsbeitrdge gezahlt hat, vom beitragsfreien Bodenwert
auszugehen, da bei Ablauf des Erbbaurechts der Erbbaurechtsausgeber den Wert
des Grund und Bodens einschlieB3lich der kommunalen Beitréage erhalt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks errechnet sich aus der Summe des uber
die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts des unbelasteten Grund-
stiicks und dem ebenfalls Uber diesen Zeitraum kapitalisierten vertraglichen erzielba-
ren Erbbauzinsen (vgl. Wertermittlungsrichtlinie WertR 2006).
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Dieser finanzmathematisch berechnete Wert fihrt in den meisten Fallen nicht unmit-
telbar zum Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks. Dazu muss noch die Lage auf dem
Grundstucksmarkt bertcksichtigt werden. Dies geschieht durch einen Marktanpas-
sungsfaktor, da die Marktlage haufig nicht durch den angemessenen, fiir ein neu be-
grindetes Erbbaurecht nutzungstypischen Liegenschaftszinssatz erfasst wird (vgl.
Kapitel 5.7).

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors ist objektspezifisch und von der vertraglichen
Gestaltung des Erbbaurechtsvertrags, u.a. von den Einschréankungen des Erbbaube-
rechtigten, der Restlaufzeit und weitere Faktoren abhangig, sofern diese nicht schon
in der Hohe des Erbbauzinses berlcksichtigt sind.

Um die Hohe des Marktanpassungsfaktors zu ermitteln, wurden 43 tatsachlich ge-
zahlte Kaufpreise fiir Erbbaugrundstiicke, mit Restlaufzeiten von mindestens 55 Jah-
ren, den finanzmathematisch ermittelten Werten gegentibergestellt.

Die Auswertung ergab im Mittel einen Marktanpassungsfaktor von 0,82 mit einer
Standardabweichung von +/- 0,28. Dabei ergaben sich keine statistisch gesicherten
Unterschiede zwischen kommunalen und privaten Verkaufern der Erbbaugrund-
stucke.

Als marktiblicher Erbbauzins (siehe Kapitel 5.7) wu  rde 2,7 % des unbelasteten,
beitragsfreien Bodenwerts zugrunde gelegt.

Anmerkung: Aufgrund des mathematischen Zusammenhangs steigt/fallt der Markt-
anpassungsfaktor um rd. 0,025 %, wenn ein um 0,1 % hohe-
rer/niedriger Erbbauzinssatz zugrunde gelegt wird.

9.4 Umrechnungskoeffizienten
9.4.1 Bei abweichender Grof3e vom Bodenrichtwertgrun  dstlck

Ausgehend vom Bodenrichtwertgrundstick mit einer Gro3e von 600 m2 kann bei klei-
neren bzw. gréfReren Grundstiicken ein Zu- bzw. Abschlag auf den Bodenrichtwert
vorgenommen werden. Weicht die Flache um 100 m2 vom Richtwertgrundstiick ab,
so kann ein allerdings statistisch nicht signifikanter Zu- bzw. Abschlag von 0,7 % vor-
genommen werden.

Abb. 35: Umrechnungskoeffizient bei Abweichung vom Bodenric htwertgrundstiick
+ Standardabweichung des Umrechnungskoeffizienten
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9.4.2 Bei unverbauten Randlagen

Die Auswertung der Daten ergab, dass bei einer unverbauten Randlage die Kaufprei-
se im Durchschnitt um 7 % tber dem Bodenrichtwert liegen. Die Spannbreite liegt bei
4,5 % bis 11 %.
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10. Sonstige Angaben

10.1 Gebihren fur Gutachten

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

Tab.46: Gebihrenbeispiele

Verkehrswert Grundstiicksart

bebaut oder unbebaut
© (€)

25.000 750,00
50.000 800,00
75.000 850,00
100.000 900,00
150.000 1.000,00
200.000 1.100,00

Zu diesen Gebuhren kommen je nach Aufwand noch Zuschlage (z.B. fir die Werter-
mittlung von Rechten) und Auslagen deren Hohe sich erst nach Erstellung des Gut-
achtens beziffern lassen.

Zu dem Endbetrag ist noch die Umsatzsteuer zu entrichten.

10.2 Gebihren fur Bodenrichtwertkarten

Die im Abschnitt 8.3 beschriebenen Bodenrichtwertkarten sind 6ffentlich und kénnen
von jedermann eingesehen werden. Die Bodenrichtwertkarten fur Bauland sind auf
der Grundlage der Deutschen Grundkarte (DGK 5) im Mal3stab 1:5000 erstellt. Die
Bodenrichtwerte fir Ackerland sind in einer Kreislbersicht (s. Seite 18) dargestellt.

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

10.3 Bescheinigungen und Ausklnfte

Richtwertbescheinigungen sind gegen eine Gebiihr von 15,00 € bis 40,00 € erhaltlich.
Die genaue Hbhe der Gebuhr richtet sich nach der Anzahl der beantragten Boden-
richtwerte. Weitere Informationen sind erhéltlich, bei der

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Warendorf
Waldenburger Stral3e 2

48231 Warendorf

Zimmer :B3.23

Tel. : 02581 / 536207

Fax : 02581 / 536299

e-mail : Gutachterausschuss@kreis-warendorf.de

Internet : http://www.kreis-warendorf.de/gutachterausschuss

Dartber hinaus kénnen die Bodenrichtwerte und der Marktbericht kostenfrei unter der
Internetadresse http://www.boris.nrw.de/borisplus eingesehen werden.
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10.4 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender:

Dr. Linder, Bernd-Ulrich Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender:

Hinrichs, Jens Kreisobervermessungsrat

Stellvertretender Vorsitzender
und ehrenamtlicher Gutachter:

Dr. Drees, Andreas

Ehrenamtliche Gutachter:
Abshoff, Gerd

Altefrohne, Theo
Averbeck, Theodor
Barton, Hubert
Beyer, Bernd
Ermer, Ulrich
Fritzen, Matthias
Pollmuller, Werner
Schliter, Hermann
Spitthéver, Rudolf

Striewski, Thomas
Thiemann, Wilhelm

Ehrenamtliche Gutachter

der zustandigen Finanzbehérden:

Bucker, Ferdinand
Hemesath, Dirk

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
0.b.v.SV fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Ing., Vermessung

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

Dipl.-Ing., Architekt

Immobilienmakler

Dipl.-Ing., Architekt

Dipl.-Ing., Bauingenieur

Dipl.-Ing., Bauingenieur

Dipl.-Ing., Architekt

Dipl.-Ing., Bauingenieur

Dipl.-Ing., Bauingenieur

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
0.b.v.SV fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Ing., Stadtplanung

Dipl.-Ing. agr.

0.b.v.SV fir Landwirtschaft

Oberregierungsrat (Finanzamt Beckum)
Steueramtmann (Finanzamt Warendorf
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