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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Der Immobilienmarkt im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold zeigt fir das Jahr 2010 einen leichten
Aufwartstrend auf. Die meisten Kennzahlen weisen gegenliber dem Vorjahr eine positive Veranderung
nach.

Dies beginnt bei der Anzahl der Vertrage. Die Anzahl der Kaufvertrage im Gesamtmarkt hat sich von
2.989 Vertragsvorgangen auf 3.192 Vertragsvorgangen erhoht. Dies ist ein Plus von ca. 7%.

Bei hoherer Anzahl an Kaufvertragen hat sich der Flachenumsatz jedoch um 20 % verringert und liegt
mit 808,84 ha noch unterhalb des Wertes von 2008.

Beim Geldumsatz zeigt sich wieder die positive Marktentwicklung des Gesamtmarktes. Der
Gesamtgeldumsatz von 373,52 Mio. € liegt ca. 20% hoéher als der Umsatz des Vorjahres.

Bei den unbebauten Grundstiicken ist die Anzahl der Vertrage um 4% auf 939 Verkaufe (Vorjahr:
907) gestiegen. Der Flachen- und der Geldumsatz sind jedoch riicklaufig.

Im Jahr 2010 wurden 549 Baulandkaufvertrage fir 35,17 Mio. € abgeschlossen. Die Umsatzzahlen
haben sich gegenlber dem Vorjahr leicht erhdht. Die Preisentwicklung ist jedoch in den einzelnen
Bereichen der baulichen Nutzung unterschiedlich. Wahrend im Bereich Wohnen die Bodenwerte
steigen, zeigt sich im gewerblichen Bereich ein geringfiigiger Preisriickgang.

Die Anzahl der verkauften land- und forstwirtschaftlichen Flachen betrug 337, fir die 7,41 Mio. €
gezahlt wurde. Hieraus ergab sich, dass die Preise im landwirtschaftlichen Bereich im Vergleich zum
Vorjahr beim Ackerland konstant blieben und beim Griinland wieder leicht gestiegen sind.

Was die Anzahl der Vertrage anbelangt, fand auch im Bereich der bebauten Grundstiicke eine
Steigerung statt. In diesem Teilmarkt ist die Anzahl der Vertrage um 8% auf 2.253 (Vorjahr 2.082)
gestiegen.

In dem Teilmarkt der bebauten Grundstiicke ist in allen Gebaudearten eine Preiserhéhung zu
verzeichnen. So wurde z.B. fir die 1.086 verkauften Ein- und Zweifamilienhduser ein Geldumsatz
von 151,59 Mio. € erzielt. Die Preise haben sind dadurch um 2 % erhoht.

Bei den 169 Verkaufen von Mehrfamilienhduser, fur die 29,56 Mio. € gezahlt wurden, ergibt sich ein
rechnerischer Preisanstieg von 1%.

Bei den Eigentumswohnungen wurde mit 668 Kaufvertragen ein Umsatz von 60,33 Mio. € erzielt.
Das grofite Teilsegment bei den Eigentumswohnungen sind die Weiterverkaufe von gebrauchten
Wohnungen. In diesem Segment ist mit ca. 10% die hdchste Preissteigerung zu verzeichnen.

Die wesentlichen Entwicklungen sind auf der folgenden Seite nochmals tabellarisch zusammen-
gefasst.
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Zusammenfassung der wesentlichen Daten
des Grundsticksmarktberichtes 2010

Kauffalle | Flache Geld Preisent-
(Anzahl) | (Hektar) | (Mio.€) | wicklung
zum
Vorjahr
Grundstucksverkehr
Gesamtumsatz 3.192 808,84 373,52
Unbebaute Grundstuicke
Bauland 549 53,74 35,17
Land- und Forstwirtschaft 337 481,18 7,41
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhduser 1086 99,56 151,59 +2%
Mehrfamilienhduser 169 17,71 29,56 +1%
Wohnungseigentum 668 60,33
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit dem Grundstiicksmarktbericht legt der Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte im Kreis Lippe
und in der Stadt Detmold eine Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt in seinem Zustandigkeitsbereich
vor. Der Bericht gibt einen allgemeinen Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im
Kreisgebiet und soll dazu beitragen, den Grundstiicksmarkt transparent zu machen.

Der Bericht wendet sich insbesondere an Personen und Institutionen, die mit dem Grundstiicksmarkt
wirtschaftlich verbunden sind, aber auch an alle Blirgerinnen und Blirger, die Grundeigentum ver-
aufiern, erwerben oder beleihen wollen. Fiir die kommunalen Verwaltungen mit den Aufgabenberei-
chen Stadtebau, Bodenordnung, Wirtschaftsférderung, Wohnungswirtschaft und Verwaltung der Lie-
genschaften soll der Grundstiicksmarktbericht eine Arbeitshilfe sein.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird im Wesentlichen von Angebot und Nachfrage bestimmt.
Der Grundstiicksmarkt hangt auch von der wirtschaftlichen Lage der Marktteilnehmer und damit von
der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung ab. Die Hohe der Bau- und Bodenpreise, der Mieten,
der Hypothekenzinsen und der steuerlichen Anreize beeinflussen das Marktgeschehen.

Die Daten in diesem Bericht wurden mit Hilfe statistischer Methoden aus den vorliegenden Kaufféllen
gewonnen. Die so dargestellten Daten verallgemeinern die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt.

Die angegebenen Werte, Preise und Preisentwicklungen stellen die Verhaltnisse dar, wie sie fiir den
jeweiligen Teilmarkt charakteristisch sind.

Nutzer des Grundstiicksmarktberichtes und der Bodenrichtwertkarten missen stets beachten, dass
die angegebenen Werte nur auf ein Grundstiick Gbertragen werden kénnen, wenn das Grundstlick
hinsichtlich seiner wertbestimmenden Eigenschaften mit den Objekten des Teilmarktes lbereinstimmt.
Sind z.B. bezliglich der Lage oder der GréRRe Unterschiede vorhanden, so sind diese durch Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen. Die Héhe der Zu- und Abschlage ist in der Regel nur durch einen
Bewertungssachverstandigen bestimmbar.
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31

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind eine Einrichtung des Landes. Sie sind eine
unabhangige und an Weisungen nicht gebundene kollegiale Institution zur Ermittlung von Grund-
stlickswerten. Die Mitglieder der értlichen Gutachterausschiisse werden von der Bezirksregierung,
die des Oberen Gutachterausschusses vom Innenministerium des Landes NRW bestellt.

Die Mitglieder dieser Kollegialgremien sind sowohl Angehorige der Gebietskorperschaft, bei der der
Gutachterausschuss eingerichtet ist, als auch privat oder behordlich tatige Sachverstéandige mit
besonderer Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiicksbewertung.

Die Aufgaben des ortlichen Gutachterausschusses lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken, auch fir land- und forstwirtschaftliche Grundstlcke
- regelmafige Ermittlung von Bodenrichtwerten und deren Veroffentlichung
- Erstattung von Gutachten bzw. Durchfiihrung von Zustandsfeststellungen nach besonderen
gesetzlichen Vorgaben
- Erstattung von Gutachten tber die Hohe anderer Vermdgensvor- und -nachteile bei
stadtebaulichen oder sonstigen MalRnahmen im Zusammenhang mit
a) dem Grunderwerb oder mit Bodenordnungsmalfinahmen
b) der Aufhebung oder Beendigung von Miet- oder Pachtverhaltnissen
- Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
- Fdhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung.

Des Weiteren kann der ortliche Gutachterausschuss die folgenden Aufgaben wahrnehmen:

- Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust oder fiir andere
Vermdgensnachteile

- Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

- Mietwertlbersichten erstellen und bei der Erstellung eines Mietspiegels mitwirken

- Auf Antrag der zustandigen Stelle eine Mietdatenbank fiihren und den Mietspiegel erstellen

- Wertauskinfte und Stellungnahmen Uber Grundstlickswerte erteilen

- Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter Form
vornehmen.

Der Obere Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten und Behdérden in gesetzlichen Verfahren
(Die Erstattung von Obergutachten erfolgt nur, wenn bereits ein Gutachten eines ortlichen
Gutachterausschusses vorliegt.),

- Datensammlungen vorhalten, die bei den 6rtlichen Gutachterausschiissen nur vereinzelt vorhanden
sind

- Erarbeitung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

- Flhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW, welches Bodenrichtwerte fiir ganz
Nordrhein-Westfalen per Internet fiir alle Nutzer bereitstellt und auf einer Kartengrundlage
prasentiert.
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Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschaftsstelle. Die jeweilige Geschaftsstelle ist bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet, fir deren
Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde. Fir den Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold sind die Aufgaben bei der Kreisverwaltung Lippe dem
Fachbereich Vermessung und Kataster angegliedert.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissamm-
lung. Nach den gesetzlichen Bestimmungen (§ 195 BauGB) ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu ber-
tragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutach-
terausschuss zu Ubersenden.

Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle nach der Weisung des Gutachterausschusses
ausgewertet und um notwendige beschreibende und wertrelevante Daten erganzt. Dazu zahlen
insbesondere die Daten der Gebaudesubstanz und der Grundstlicksbewirtschaftung, die von den
Eigentiimern oder Erwerbern angefordert werden. Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen
Informationen werden in die Kaufpreissammlung Gbernommen. Die Kaufpreissammlung wird beim
Kreis Lippe seit 1988 automatisiert gefiihrt.

Die Kaufpreissammlung ist die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung in Gutachten, die Ermittlung
von Bodenrichtwerten und aller sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Die Auswertung
der Kaufpreissammlung ergibt somit einen umfassenden Uberblick tiber den Grundstiicksmarkt im
Kreis Lippe. Alle in diesem Bericht angegebenen Mengen-, Flachen- und Wertangaben beruhen auf
solchen Auswertungen.

Neben der Einrichtung und Flihrung der Kaufpreissammlung gehéren zu den Aufgaben der
Geschaftsstelle:

- Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung, der Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte und des
Grundsticksmarktberichtes

- Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie z. B. Indexreihen,
Liegenschaftszinssatze, Umrechnungskoeffizienten, Marktanpassungsfaktoren und
Rohertragsvervielfaltiger

- Vorbereitung der Wertermittlungen (Gutachten)

- Mitwirkung bei der Erstellung von Mietspiegeln

- Erteilung von Auskiinften iber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

- Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen lber bebaute und unbebaute Grundstiicke
sowie Rechten an Grundstiicken.
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4 Grundstiicksmarkt 2010

Anzahl der Kauffalle - Flachenumsatz - Geldumsatz

41 Gesamtmarkt

Jahresiibersicht

Wert 2008 Wert 2009 Wert 2010 Veranderung
2010/ 2009
Anzahl der Kauffalle 2.992 2.989 3.192 7%
- unbebaut 893 907 939 4%
- bebaut 2.099 2.082 2.253 8%
Flachenumsatz in ha 842,75 1009,00 808,84 -20%
- unbebaut 523,34 654,61 577,51 -12%
- bebaut 319,41 354,39 231,32 -35%
Geldumsatz in Mio. € 352,83 311,39 373,52 20%
- unbebaut 47,22 47,78 46,62 2%
- bebaut 305,61 263,61 326,90 24%
4.2 Teilmarktgruppen
Teilmarktgruppe Anzahl der Geldumsatz
Vertrage in Mio. €
Gebaude (Normaleigentum) 1438 250,82
\Wohnungs- u. Teileigentum 738 64,62
Erbbaurecht/-grundstiicke 95 12,98
Unbebaut (Normaleigentum) 921 451

Anzahl

23%

Geldumsatz

12%

3%

@ Gebaude
mWE+TE
O Erbbau

O Unbebaut

17%

68%
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Teilmarktgruppe Unbebaut

Gruppe Anzahl der Geldumsatz
Vertrage in Mio. €
Bauland 549 35,17
Land- u. Forstwirtschaft 337 7,41
\Werdendes Bauland 16 2,1
Sonstige 19 0,42
Anzahl Geldumsatz
2%
5%1%
@ Bauland
W Land - u.

37%

59%

Teilmarktgruppe Gebaude

Forstw irtschaft
0O Werdendes
Bauland
O Sonstige

Gruppe Anzahl der | Geldumsatz
Vertrage in Mio. €
Ein- u. Zweifamilienhauser 1086 151,59
Mehrfamilien-, Wohn- u. Geschaftshauser 169 29,56
Biro-, Verwaltungs- u. Geschaftshauser 19 31,39
Gewerbe- und Industrieobjekte 47 14,83
Sonstige 117 23,45
Anzahl Geldumsatz
8% @ Ein- u.
Zw eifamilienhs 9%
B Mehrfamilien-,
Wohn- u.
Geschéaftshs. 13%
0O Biro-,
Verw altungs- u.
Geschéftshs.
0O Gew erbe- und 12%
Industrieobjekte
B Sonstige

In diesen Ubersichten sind die Vertrage, die fiir die Auswertung nicht geeignet sind, enthalten. Des
Weiteren wurden Vertrage Uber Erbbaugrundstiicke, bebaute Erbbaurechte, Teil- und Wohnungs-
erbbaurechte ebenfalls berlicksichtigt. In den folgenden Abschnitten sind diese Vertrage in den

Angaben nicht enthalten.
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5.1

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau

Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau sind voll erschlossene baureife Grundstlicke,
die im Rahmen der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften nach den individuellen
Vorstellungen des Bauherrn, in der Regel mit Ein- und Zweifamilienhdusern, bebaut werden.

Der Teilmarkt fir den individuellen Wohnungsbau im Kreis Lippe ist vergleichsweise grof3; der
Umsatz in diesem Teilmarkt stellt sich wie folgt dar:

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]

2009 313 25,80 23,36

2010 328 25,59 23,06
Veranderung +5% -1% -1%

Aufteilung des Jahres 2010 auf die Stadte und Gemeinden

Gemeinde Anzahl d. Kauffalle | Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
Augustdorf 7 0,47 0,53
Bad Salzuflen 51 3,50 3,60
Barntrup 7 0,66 0,32
Blomberg 11 1,00 0,42
Detmold 76 6,78 6,10
Dérentrup 1 0,12 0,06
Extertal 2 0,11 0,06
Horn-Bad Meinberg 9 0,68 0,43
Kalletal 5 0,41 0,34
Lage 41 3,64 2,86
Lemgo 41 3,02 2,83
Leopoldshéhe 39 2,25 2,52
Lugde 4 0,33 0,13
Oerlinghausen 17 1,10 1,59
Schieder-Schwalenberg 3 0,51 0,16
Schlangen 14 1,02 1,11

Das Preisniveau fiir Wohnbaugrundstiicke ist im Kreisgebiet sehr unterschiedlich. Eine Ubersicht
tiber die Grundstiickspreise ergibt sich aus den gebietstypischen Werten, die in der Ubersicht liber
die Bodenrichtwerte (s. Kapitel 8.3) gezeigt werden.

Detailliertere Informationen liefern die Bodenrichtwerte (s. Kapitel 8).

Die Preisentwicklung wird in Form von Indexreihen dargestellt. Die Indexreihen werden bei den
erforderlichen Daten (s. Kapitel 9) abgedruckt.
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5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau umfasst Grundstlicke, die mit Mehrfamilienhdusern bebaut werden.
Die Mehrfamilienhauser konnen anschlieend als Gesamtobjekt vermietet, bewirtschaftet oder in
Wohnungseigentum aufgeteilt und verauflert werden.

Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau bilden nur einen kleinen Teilmarkt. Der Umsatz in
diesem Teilmarkt stellt sich wie folgt dar:

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2009 7 0,79 1,01
2010 9 1,03 1,53

Gewerbliche Bauflachen

Hoherwertige gewerbliche Nutzung

Hier werden baureife Grundstiicke zusammengefasst, die mit Buro- und/oder mit Handelsobjekten
bebaut werden. Hierzu zahlen auch Grundsticke fur den groRflachigen Einzelhandel. Die Grundstlicke

fur diese Objekte liegen in der Regel in Innenstadten oder speziellen Gewerbegebieten.

Grundstiicke, die mit Objekten fir eine hoherwertige gewerbliche Nutzung bebaut werden, bilden nur
einen kleinen Teilmarkt. Der Umsatz in diesem Teilmarkt stellt sich wie folgt dar:

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2009 3 2,32 2,22
2010 2 1,19 0,63

Zu Handelsflachen siehe Kapitel 9.2.3.

Gewerbe und Industrie

Hierzu zahlen erschlossene baureife Grundstlicke, die entsprechend des Planungsrechts mit
Gebauden fur Gewerbe- und Industriebetriebe bebaut werden kénnen. Die Grundstlicke liegen
in der Regel in klassischen Gewerbegebieten.

Der Umsatz dieser Grundstiicksart stellt sich fiir den Kreis Lippe wie folgt dar:

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2009 15 5,96 2,30
2010 24 11,32 4,33

Das Preisniveau fiir Gewerbegrundstiicke ist im Kreisgebiet sehr unterschiedlich. Eine Ubersicht
tiber die Grundstiickspreise ergibt sich aus den gebietstypischen Werten, die in der Ubersicht liber
die Bodenrichtwerte (s. Kapitel 8.3) gezeigt werden. Detailliertere Informationen liefern die Boden-
richtwerte (s. Kapitel 8).
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5.4

5.41

5.4.2

5.4.3

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Der Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Flachen unterteilt sich in Acker- und Griinland sowie
in forstwirtschaftliche Flachen. Die Umsatze der drei Nutzungsarten mit Flachen grofer als 2.500 m?
werden einzeln dargestellt. Fir Ackerland und Griinland gibt es Bodenrichtwerte, die das Preisniveau
wiedergeben (s. Kapitel 8). Die Preisentwicklung wird in Form von Indexreihen dargestellt. Die
Indexreihen werden bei den erforderlichen Daten (s. Kapitel 9) abgedruckt.

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2009 126 292,79 5,12
2010 117 251,63 3,94
Veranderung -7 % -14 % -23 %
Ackerland

Zum Ackerland werden die Ublicherweise als Acker nutzbaren Flachen zugeordnet. Im Teilmarkt der
land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist das Ackerland die umsatzstarkste Nutzungsart. Hier die

Flachen, die gréRer sind als 2.500 m2.

Jahr Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz & Kaufpreis
Kauffélle [ha] [Mio. €] [€/m?]
2009 102 263,70 4,82 1,58
2010 94 208,61 3,43 1,55
Griinland

Dem Grunland werden die ublicherweise als Weide und/oder Wiese nutzbaren Fldchen zugeordnet. Im

Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist das Griinland am Umsatz nicht so stark

beteiligt wie das Ackerland. Hier die Flachen, die grof3er sind als 2.500 m?2.

Jahr Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz & Kaufpreis
Kauffalle [ha] [Mio. €] [€/m?]

2009 24 29,09 0,29 1,04

2010 23 43,02 0,51 1,07

Forstwirtschaftliche Flachen

Als forstwirtschaftliche Flachen werden nur Grundstiicke angesehen, die als Nadel-, Laub- oder
Mischwald wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Hier die Flachen, die gréf3er sind als 2.500 m?2.

Jahr Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz & Kaufpreis
Kauffélle [ha] [Mio. €] [€/m?]

2009 36 168,84 2,28 0,90

2010 50 113,04 1,26 0,93

Bei den forstwirtschaftlichen Flachen besteht hinsichtlich der Auswertung von Kaufvertragen die

Schwierigkeit, dass der Grund und Boden sowie der Aufwuchs in den meisten Fallen als Gesamtkauf-

preis angegeben wird. Eine allgemeinglltige Aussage iber den Bodenwert ohne Aufwuchs bei
Waldflachen ist nicht moglich.

Grundstiicksmarktbericht 2011

12




5.4.4 Begiinstigtes Agrarland

5.4.5

5.5

Als begiinstigtes Agrarland werden Flachen bezeichnet, die insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind
und sich auch fir auRerlandwirtschaftliche oder au3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht.

Jahr Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz & Kaufpreis
Kauffalle [ha] [Mio. €] [€/m?]

2009 0 0 0 0

2010 0 0 0 0

Untersuchungsergebnisse zu den Wertverhaltnissen finden Sie in 2 Kapitel 9.

Gartenland

Gartenland befindet sich in unterschiedlichen Lagen und unterschiedlichen értlichen Zusammen-
hangen. Der Nutzgarten oder der Erholungsgarten sind ggf. wertmagig unterschiedlich einzustufen.
Die geringe Anzahl an Kauffallen derartiger Flachen verteilt Uber das Kreisgebiet lasst eine
differenzierte Auswertung nicht zu.

Jahr Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz & Kaufpreis
Kauffalle [ha] [Mio. €] [€/m?]

2009 30 6,25 0,25 4,01

2010 18 4,28 0,11 2,68

Untersuchungsergebnisse zu den Wertverhaltnissen finden Sie in Kapitel 9.

Bauerwartungsland und Rohbauland

Bei Bauerwartungsland handelt es sich um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwarten lassen. Eine Gewabhr, dass sich eine
Bauerwartungslandflache zu Bauland entwickelt, besteht nicht.

Jahr Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz & Kaufpreis
Kauffalle [ha] [Mio. €] [€/m?]

2009 5 3,07 0,46 14,81

2010 3 2,18 0,49 22,68

Rohbauland sind Flachen, die durch einen Bebauungsplan oder durch ihre Lage innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Bebauung aber
noch nicht durchgeflihrt werden kann, da die ErschlieBung fehlt oder die Grundstlicke nach Lage,
Form oder Gréf3e unzureichend gestaltet sind.

Jahr Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz & Kaufpreis
Kauffalle [ha] [Mio. €] [€/m?]

2009 22 3,97 1,89 47,53

2010 12 4,49 1,56 34,72

Untersuchungsergebnisse zu den Wertverhaltnissen finden Sie in Kapitel 9.
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5.6 Erbbaurechte

5.6.1 Bestellung von Erbbaurechten

5.6.2

5.6.3

Das Erbbaurecht ist das verdauRerbare und vererbliche Recht, auf einem Grundstiick ein Gebaude
zu errichten. Es wird durch einen notariellen Vertrag begriindet. Im Erbbaurechtsvertrag wird unter

anderem der zu zahlende Erbbauzins vereinbart.

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] | @ Erbbauzinssatz [%]
2009 3 0,16 4
2010 2 0,12 4

Bebaute Erbbaurechte

Der Eigentiimer eines Erbbaurechtes verkauft das Recht. Mit dem Erwerb tritt der Kaufer in die Rechte
und Pflichten aus dem bestehenden Erbbaurechtsvertrag ein und wird Eigentiimer der aufstehenden

Bausubstanz.

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2009 54 5,35 7,29
2010 66 9,04 10,76

Untersuchungsergebnisse zu den Wertverhaltnissen finden Sie in Kapitel 9.

Erbbaugrundstiicke

Erbbaugrundstiicke sind Grundstiicke, die mit einem Erbbaurecht belastet sind.

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2009 14 4,00 1,37
2010 18 4,38 1,52

Untersuchungsergebnisse zu den Wertverhaltnissen finden Sie in Kapitel 9.
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6.1

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhauser

Bei den bebauten Grundstlicken bilden die Ein- und Zweifamilienhauser den grofiten Teilmarkt.

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]

2009 862 77,36 124,00

2010 918 84,34 133,17
Veranderung 6 % 9% 7 %

Aufteilung des Jahres 2010 auf die Stadte und Gemeinden

Gemeinde Anzahl d. Kauffalle | Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
Augustdorf 25 1,56 3,30
Bad Salzuflen 121 9,36 17,81
Barntrup 25 1,93 2,72
Blomberg 40 2,77 4,30
Detmold 189 16,49 32,84
Dérentrup 23 2,19 2,93
Extertal 31 3,63 3,24
Horn-Bad Meinberg 51 4,41 6,64
Kalletal 32 6,98 3,71
Lage 95 9,37 12,98
Lemgo 123 10,20 17,47
Leopoldshéhe 41 3,49 7,43
Lugde 26 2,07 2,15
Oerlinghausen 48 5,37 9,26
Schieder-Schwalenberg 17 2,07 1,74
Schlangen 31 2,45 4,65
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Auf der Grundlage einer detaillierten Auswertung von Kauffallen ergeben sich fir Ein- und
Zweifamilienhduser folgende durchschnittliche Werte:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Alters- Anzahl der @ Grundstiicks{ @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
klasse Kauffalle flache flache Wohnflache | kaufpreis
[m?] [m?] [€/m?] [€]
1975-2008 103 593 151 1.309 188.772
1950-1974 132 646 142 1.028 141.719
bis 1949 35 583 148 906 129.463
Reihenendhauser und Doppelhaushalften
Alters- Anzahl der @ Grundstiicks{ @ Wohn- | @ Preis/m?-| @ Gesamt-
klasse Kauffalle flache flache Wohnflache | kaufpreis
[m?] [m?] [€/m?] [€]
1975-2008 55 375 122 1.350 162.780
1950-1974 32 375 112 966 105.758
bis 1949 4 334 104 1.017 97.700
Reihenmittelhauser
Alters- Anzahl der @ Grundstiicks{ @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
klasse Kauffalle flache flache Wohnflache | kaufpreis
[m?] [m?] [€/m?] [€]
1975-2008 16 209 114 1.109 123.125
1950-1974 28 241 104 997 102.920
bis 1949 1 170 146 384 56.000

Genauere Werte fir Ein- und Zweifamilienhauser kdnnen mit Hilfe von Vergleichsfaktoren im

Vergleichswertverfahren ermittelt werden (s. Kapitel 9).
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6.2 Mehrfamilienhauser

6.3

Zu dem hier dargestellten Segment gehéren Wohnhauser ab 3 Wohnungen sowie alle gemischt

genutzten Objekte mit Gberwiegender Wohnnutzung.

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2009 143 21,95 26,46
2010 136 15,51 25,44

Mehrfamilienhauser sind Ertragswertobjekte, fir die der Wert vom erzielbaren Ertrag und der
Verzinsung abhangt. Eine Wertermittlung erfolgt deshalb in der Regel Gber das Ertragswertverfahren.
Die Liegenschafts-zinssatze sind unter Kapitel 9 und die nachhaltigen Mieten unter Kapitel 11
abgebildet.

Weitere Gebaudearten

Zur Abrundung des Umsatzbildes fir den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke werden die Umsatze
der nichtwohnlichen Nutzungen dargestellit.

Objekte Jahr Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kauffalle [ha] [Mio. €]
Biro-, Verwaltungs- 2009 12 7,44 6,94
und Geschaftshauser 2010 19 7,56 31,39
Gewerbe- und 2009 21 13,19 10,69
Industrieobjekte 2010 35 18,94 10,66
Sonstige bebaute 2009 64 50,93 10,76
Grundstlicke 2010 93 57,60 20,65

Die meisten Objekte, die hier aufgezeigt werden, sind wie Mehrfamilienhduser Ertragswertobjekte, fur
die der Wert vom erzielbaren Ertrag und der Verzinsung abhangt. Die Liegenschaftszinssatze, mit
denen eine Wertermittlung durchzufiihren ist, sind unter Kapitel 9 behandelt. Nachhaltige Mieten sind
in Kapitel 11 abgebildet.

Grundstiicksmarktbericht 2011

17



71

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum

Das Wohnungseigentum beinhaltet das Sondereigentum an einer Wohnung und einen Miteigentums-

anteil am Grundsttick.

Neben den Grundstlicken fiir den individuellen Wohnungsbau und den Ein- und Zweifamilienhdusern

bilden die Eigentumswohnungen den dritten grof3en Teilmarkt.

Jahr Anzahl der Kauffille Geldumsatz [Mio. €]

2009 511 42,35

2010 575 51,04
Veranderung 13 % 21 %

Aufteilung des Jahres 2010 auf die Stadte und Gemeinden

Gemeinde Anzahl d. Kauffalle | Geldumsatz [Mio. €]
Augustdorf 7 0,50
Bad Salzuflen 200 17,66
Barntrup 4 0,15
Blomberg 8 0,63
Detmold 133 12,86
Dérentrup 1 0,05
Extertal 0 0,00
Horn-Bad Meinberg 23 1,56
Kalletal 1 0,03
Lage 44 3,03
Lemgo 63 5,87
Leopoldshéhe 29 2,73
Lugde 3 0,23
Oerlinghausen 53 5,23
Schieder-Schwalenberg 3 0,19
Schlangen 3 0,32

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums gliedert sich in drei Segmente, die einen eigenen Teilmarkt

bilden.
Teilmarkt Anzahl der Geldumsatz
Kauffille [Mio. €]
Erstverkauf nach Neubau 57 10,49
Weiterverkaufe (Zweitverkaufe) 481 36,51
Erstverkaufe nach Umwandlung 37 4,04
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7.2

Auf der Grundlage einer detaillierten Auswertung von Kauffallen ergeben sich fiir Weiterverkaufe
folgende durchschnittliche Werte:

Alters- Anzahl der | @ Wohn- | @ Preis/m? -
klasse Kauffalle flache Wohnflache
[m?] [€/m?]
2000-2008 8 74 1.345
1990-1999 35 80 1.112
1980-1989 21 72 964
1970-1979 33 77 743
1960-1969 23 78 742
bis 1959 16 79 856

Genauere Werte fir Eigentumswohnungen kénnen mit Hilfe von Vergleichsfaktoren im
Vergleichswertverfahren ermittelt werden (s. Kapitel 9). Neben oder anstelle des
Vergleichswertverfahrens besteht bei Eigentumswohnungen auch die Moglichkeit, Gber das
Ertragswertverfahren den Verkehrswert zu ermitteln. Die Liegenschaftszinssatze sind in Kapitel 9 und
die nachhaltigen Mieten in Kapitel 11 abgebildet.

Teileigentum

Neben dem Miteigentumsanteil am Grundstiick wird beim Teileigentum Sondereigentum an
Raumlichkeiten verkauft, die nicht zu Wohnzwecken dienen, z. B. Bliroraume, Geschaftsraume,
Garagen usw.

Jahr Anzahl der Kauffille Geldumsatz [Mio. €]
2009 3 0,11
2010 0 0
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8.1

8.2

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Von den Gutachterausschiissen werden jahrlich Bodenrichtwerte ermittelt, die in Bodenricht-
wertkarten dargestellt und anschliefiend verdéffentlicht werden. Es handelt sich dabei um eine der
wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses, die gemaR § 196 BauGB wahrzunehmen ist.

Die Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte, durchschnittliche Bodenwerte fiir das durch-
schnittliche Grundstiick in einer Richtwertzone. Sie werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss gemaf § 11 GAVO NRW beschlossen und
veroffentlicht. Die Verdffentlichung wird ortsiiblich bekannt gemacht.

Dariiber hinaus erteilt die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses jederzeit miindlich oder
schriftlich Auskinfte Uber einzelne Bodenrichtwerte. Einsichtnahmen in die Richtwertkarten und
mundliche Auskiinfte sind kostenlos. Bodenrichtwertkarten oder Auszlige daraus werden gegen
Gebulhr abgegeben.

Bodenrichtwerte fiir Bauland und landwirtschaftliche Nutzflachen

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage der Auswertung der eingegangenen
Kaufpreise. Liegen fir ein Richtwertgebiet keine oder nicht geeignete Kaufpreise vor, so wird der
Richtwert aufgrund der aus Kaufpreisen ermittelten allgemeinen Bodenpreisentwicklung und unter
Berucksichtigung von strukturellen Veranderungen in dem Richtwertgebiet im Vergleich zu ahnli-
chen Lagen angepasst.

Im Zustandigkeitsbereich werden Bodenrichtwerte fiir folgende Grundstlicksarten ausgewiesen:

- Wohnbauflachen

- gemischte Bauflachen

- gewerbliche Bauflachen

- Sonderbauflachen

- landwirtschaftliche Nutzflachen
- forstwirtschaftliche Nutzflachen.

Fir die land- und forstwirtschaftlichen Nutzflachen sowie fiir AuRenbereichslagen wurde eine separate

Karte gefertigt.

Auf den folgenden Seiten sind Auszilige aus den Richtwertkarten abgedruckt.

Die Bodenrichtwerte sind normierte Durchschnittswerte. Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes

von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstanden - wie Lage, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, GrundstiicksgréRRe - erfordern in der Regel Zu- oder Abschlage zum oder vom

Bodenrichtwert. Zur Berlcksichtigung von Abweichungen in der Lage, der Grundstiicksgrofie oder bei

einer Baullicke bei Wohnbaugrundstiicken bzw. Ackerzahl, Entfernung zum Ortsrand oder

Grundstiicksflache bei landwirtschaftlichen Grundstiicken sind in Kapitel 9, Umrechnungskoeffizienten

veroffentlicht.
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Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten fir Bauland

Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte. Sie wurden flr lagetypische Grundstiicke ermittelt,
deren mafligebliche, den Wert bestimmende Merkmale, wie z. B. Entwicklungszustand, ErschlieRungs-
zustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt, fiir das jeweilige Gebiet typisch sind
(Richtwertgrundstuck).

Bei zonalen Richtwerten bezieht sich der Richtwert auf die mittlere Lage innerhalb der Richtwertzone.
Bei den anderen Richtwerten wird die Lage, auf die sich der Richtwert bezieht, durch einen Punkt
gekennzeichnet. Damit ist nicht automatisch ausgesagt, dass der Wert des Grundstlicks, das als Be-
zugslage verwendet wird, mit dem angegebenen Richtwert Gbereinstimmt.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Er ist in bebauten Gebieten so ermittelt, wie er sich ergeben wirde, wenn die Grundstticke unbebaut
waren.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Bauland und beinhalten die ErschlieBungsbeitrage nach
§ 127 Baugesetzbuch (BauGB), die Kostenerstattung nach § 135a BauGB und die Kanalanschluss-
beitrage nach § 10 Kommunalabgabengesetz (KAG).

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden - wie Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Schreibweise:

Bodenrichtwert in €/m?
Wertbeeinflussende Umstande

Zum Beispiel:

100
W 11 600 0,8 vt ASB

Wertbeeinflussende Umstande:

Der erste grof3e Buchstabe bezeichnet die Art der baulichen Nutzung nach der
Baunutzungsverordnung:

W = Wohnbauflache, Ml = gemischte Bauflache, MD = Dorfgebiet
G = Gewerbebauflache, SE = Sondergebiet nach § 10 BauNVO,
SO = Sondergebiet nach § 11 BauNVO.

Die romische Zahl gibt die Geschossigkeit an, z.B. Il = zweigeschossige Bebauung.

Die arabische Zahl gibt die Grundstiicksflache des Richtwertgrundstiicks an, z. B. 600 = 600 m?
Grundstucksflache.

Die arabische Zahl mit Komma gibt die realisierbare Geschossflachenzahl (GFZ) an, z. B. 0,8.
Die Bezeichnung vt zeigt an, dass in der Richtwertzone nur ein Verkaufer auftritt.

ASB = AulRenbereich
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte fiir Bad Salzuflen

Erlduterungen siehe Seite 21
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Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten fiir landwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte. Sie wurden flr lagetypische Grundstiicke ermittelt,
deren maligebliche, den Wert bestimmende Merkmale, wie z. B. Entwicklungszustand, Ausnutzbarkeit
und GroéRe, fiir das jeweilige Gebiet typisch sind (Richtwertgrundstiick). Der Bodenrichtwert bezieht
sich auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Der Bodenrichtwert fiir Ackerland bezieht sich auf Grundstiicke, die eine Flache von ca. 1,5 ha haben.
Dem Griinlandrichtwert liegt eine Flache von ca. 1 ha und eine Entfernung zum Ortsrand von 500 m
zugrunde.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden - wie Entwicklungszustand, spezielle Lage, Ausnutzbarkeit und GroR3e - bewirken in der
Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Die angegebenen Richtwerte kénnen trotz der Abstellung auf ein Richtwertgrundstuick nur als
Orientierung fur die Wertverhaltnisse dienen. Die angegebenen Richtwerte sind keine Bodenrichtwerte,
mit denen eine Verkehrswertermittiung durchgeflihrt werden kann, da die dargestellten Werte nicht
hinreichend definiert sind.

Schreibweise:

Bodenrichtwert in €/m?
Wertbeeinflussende Umstande

Zum Beispiel:

2,1

A 60

Wertbeeinflussende Umstande:

A = Ackerland
GR = Grlnland
F = Forstwirtschaft

Die arabische Zahl gibt bei Acker die Bonitat, die Glute des Grund und Bodens, an (Ackerzahl).

In den forstwirtschaftlichen Richtwerten ist der Aufwuchs enthalten.

In der Karte sind zusatzlich Baulandrichtwerte fiir Grundstiicke im Auf3enbereich angegeben, fir die
keine Zonen gebildet werden kénnen. Zur Schreibweise der Werte siehe Seite 21.
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8.3 Ubersicht iiber Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)

Wohnbauflachen fiir individuellen Wohnungsbau

Lage
gute mittlere maRige
Augustdorf 125 110 80
Bad Salzuflen 145 105 85
Barntrup 75 55 37
Blomberg 105 60 38
Detmold 150 105 75
Dérentrup 75 55 39
Extertal 60 48 30
Horn-Bad Meinberg 90 55 39
Kalletal 85 60 43
Lage 155 105 75
Lemgo 165 110 75
Leopoldshéhe 135 115 80
Lugde 85 60 32
Oerlinghausen 160 145 100
Schieder-Schwalenberg 55 45 32
Schlangen 140 110 80

Die angegebenen Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.

Wohnbauflachen fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau
(Mehrfamilienhauser und gemischt genutzte Objekte mit einem gewerblichen Anteil von weniger als 20% des Rohertrages)

Lage

gute mittlere mafige
Augustdorf 100
Bad Salzuflen 215 185 125
Barntrup
Blomberg 95 85
Detmold 155 175 80
Dérentrup
Extertal 70
Horn-Bad Meinberg 65 55
Kalletal 85
Lage 145 105
Lemgo 130 125 100
Leopoldshéhe 125 135 125
Lugde 90 60
QOerlinghausen 190 135
Schieder-Schwalenberg 55
Schlangen

Die angegebenen Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.
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8.4

Gewerbliche Baufldchen

Lage
gute mittlere maRige

Augustdorf 55

Bad Salzuflen 75 50 34
Barntrup 22 25 20
Blomberg 15 30 15
Detmold 55 50 50
Dérentrup 15
Extertal 39 23
Horn-Bad Meinberg 39 13
Kalletal 23 13
Lage 65 50 39
Lemgo 50 45 34
Leopoldshéhe 55 39
Lugde 46 19
Oerlinghausen 49 49
Schieder-Schwalenberg 11
Schlangen 55 29

Die angegebenen Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.
Die Ubersicht bezieht sich nur auf klassisches Gewerbe wie Produktion, Handwerk, Industrie. Flachen

mit héherer gewerblicher Nutzung wie Handel wurden nicht berticksichtigt. Zu Handelsflachen siehe
Kapitel 9.2.3.

Bodenrichtwerte im Internet
Die Bodenrichtwertkarte kann auch im Internet unter www.boris.nrw.de kostenlos eingesehen

werden. Fur registrierte Kunden besteht des Weiteren die Moglichkeit, aus BORISplus.NRW einen
kostenpflichtigen Ausdruck der Bodenrichtwertkarte zu erstellen.
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Erforderliche Daten

In der Wertermittlungspraxis finden als Wertermittlungsmethoden im Allgemeinen das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren Anwendung.

Im Vergleichswertverfahren werden zur Ermittlung des Verkehrswertes gleichartige Objekte zum
Preisvergleich herangezogen. Da nicht alle Vergleichsobjekte vollstandig mit dem Bewertungsobjekt
Ubereinstimmen, kann die Vergleichbarkeit von Grundstiicken in den wertbeeinflussenden Umstanden
Uber Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten herbeigefiihrt werden. Das Vergleichswertverfahren
fihrt in der Regel direkt zum Verkehrswert.

Im Ertragswertverfahren werden Ertrage Uber die Gbliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes
kapitalisiert. Der Kapitalisierung liegt der Liegenschaftszins zugrunde. Der Liegenschaftszins spiegelt
die konjunkturelle Lage wider.

Das Sachwertverfahren ist ein Substanzwertverfahren. Beim Sachwertverfahren ist es in der Regel
erforderlich, dass eine Marktanpassung vorgenommen werden muss.

Im Folgenden werden die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten dargestellt.
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Indexreihen

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung eines Marktes bzw. Teilmarktes dargestellt. Nachfolgend
sind fiir die verschiedenen Teilmarkte die jeweiligen Indexreihen ausgewiesen worden.

Wohnbauland

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2010 = 100 eine
Bodenpreisindexreihe flir Wohnbauland entwickelt:

Baulandpreisindex fiir Wohnbaugrundstiicke
im Kreis Lippe

Stichtag 1.1. des Jahres
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Der Baulandpreisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wider. Die Preisentwicklung verlauft dabei
nicht in allen Stadten und Gemeinden gleich. Das Datenmaterial ist jedoch nicht ausreichend, um fur
jede Gemeinde eine aussagefahige Baulandpreisindexreihe abzubilden.
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9.1.2 Ackerland

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Richtwertveranderung wurde flir das Basisjahr
(Stichtag 1.1.) 2010 = 100 eine Bodenpreisindexreihe fur Ackerland entwickelt:

Preisindex fiir Ackerland
im Kreis Lippe

Stichtag 1.1. des Jahres
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9.1.3 Griinland

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Richtwertveranderung wurde fiir das
Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2010 = 100 eine Bodenpreisindexreihe fiir Griinland entwickelt:

Preisindex fiir Griinland
im Kreis Lippe

Stichtag 1.1. des Jahres
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9.1.4 Ein- und Zweifamilienhduser

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Regressionsanalysen wurde fir das
Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2010 = 100 eine Indexreihe fiir Ein- und Zweifamilienhduser entwickelt:

Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhauser

im Kreis Lippe

Index zum 1.1. des Jahres
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9.1.5 Wohnungseigentum im Zweiterwerb

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Regressionsanalysen wurde fiir das
Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2010 = 100 eine Indexreihe fir Ein- und Zweifamilienhauser entwickelt:

Preisindex fiir Eigentumswohnungen

im Kreis Lippe

Index zum 1.1. des Jahres
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9.2 Umrechnungskoeffizienten

9.2.1 Wohnbauland

Die statistische Auswertung von erschlieffungsbeitragsfreien Kaufpreisen aus den Jahren 2002 und
2003 zeigt, dass bei unbebauten Wohnbaulandgrundstiicken fir ein- oder zweigeschossige Gebaude
eine Unterteilung in Grundstiicke fir eine Einzelhausbebauung und in Reihen- und Doppelhausgrund-
stlicke vorzunehmen ist. Bei den Einzelhausgrundstiicken haben die Lage, die Flache und die Bau-
lickeneigenschaft signifikanten Einfluss auf den Wert des Grund und Bodens.

Die Bauliickeneigenschaft ist bei den Reihen- und Doppelhausgrundstiicken kein wirksamer Einfluss-
faktor, so dass hier nur die Lage und die Flache signifikant wirken.

In die Untersuchung ist nur die Qualitatsstufe Wohnbauland eingeflossen. Grundstticke, bei denen
unterschiedliche Qualitaten verkauft wurden, sind dementsprechend bereinigt worden.

Beschreibung der untersuchten Daten:

Einzelhauser Doppel- und Reihenhauser
von bis von bis
Flache 250 m? 1.500 m? 150 m? 550 m?
Lagewert 20 320 30 190
Kaufpreise 10 €/m? 300 €/m? 35 €/m? 215 €/m?
Anzahl der
Kauffalle 900 136

Die Untersuchungsergebnisse wurden mit Kauffallen aus den Jahren 2007 und 2008 tberprift. Die
Uberpriifung konnte nur fir Einzelhaduser durchgefiihrt werden, da fiir Doppel- und Reihenhauser keine
ausreichende Anzahl an Kauffallen vorliegt.

Beschreibung der untersuchten Daten:

Einzelhduser
von bis
Flache 290 m? 1.300 m?
Lagewert 40 230
Kaufpreise 22 €/m? 233 €/m?
Anzahl der
Kauffalle 315

Die Baultickeneigenschaft konnte nicht untersucht werden, da fir dieses Merkmal nicht ausreichend
viele Kaufpreise vorliegen.

Die Analyse zeigt, dass sich der Bodenwert nicht immer proportional zur Anderung der oben

genannten Einflussfaktoren verandert. Im Folgenden werden die Umrechnungskoeffizienten
dargestellt.
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Lagewertanderung bei Einzelhdusern:

Die Lagewertanderung wird durch prozentuale Zu- oder Abschlage vom Vergleichswert zum
Bewertungsgrundstlick sachverstandig geschatzt. Aufgrund der Lagewertanderung lasst sich die
Wertanderung Uber die Umrechnungskoeffizienten ableiten.

Beispiel:

Ein Bodenrichtwert als mittlerer Lagewert fir die Bodenrichtwertzone betragt 150 €/m2. Sein Lagewert
ist 150. Das Bewertungsgrundstiick liegt 10% schlechter als das Richtwertgrundstiick und hat somit
einen Lagewert von 135.

Die Untersuchung mit den Kauffallen aus 2002 und 2003 hat schon gezeigt, dass die
Lagewertanderung sich nahezu proportional auf den Wert auswirkt. Die Proportionalitat ergibt sich aus
der neuen Auswertung vollstandig, so dass keine Umrechnungskoeffizienten benétigt werden.

FUr das obige Beispiel bedeutet dies, dass sich bei einem Lagewert von 135 auch der Bodenwert zu
135 €/m? ergibt.

Umrechnungskoeffizienten fiir die Flache bei Einzelhdusern:

Der relative Bodenwert [€/m?] ist abhangig von der Grundstlicksflache. Mit groRer werdender Flache
sinkt der relative Bodenwert. Uber die Umrechnungskoeffizienten werden die Werte vergleichbar bzw.
umwandelbar.

Die statistische Untersuchung der Kaufpreise aus den Jahren 2007 und 2008 bestatigt im
Wesentlichen die vorhandenen Umrechnungskoeffizienten. Es haben sich nur geringe Anderungen
ergeben. Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen fiir die Wertermittlung herangezogen
werden:

Flache Umrechnungskoeffizient Flache Umrechnungskoeffizient
250 118 900 92
300 114 950 91
350 111 1000 90
400 108 1050 89
450 106 1100 88
500 104 1150 87
550 102 1200 86
600 100 1250 86
650 98 1300 85
700 97 1350 84
750 96 1400 83
800 94 1450 83
850 93 1500 82
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Umrechnungskoeffizient
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Beispiel:

Bodenrichtwertgrundstiick 100 €/m? bei einer GroRe von 800 m2. Bewertungsgrundstiick 1.000 m2.
Aus der Tabelle UK (800) = 94; UK (1000) = 90

Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks:

100 €/m2x 90/ 94 = 95,74 rd. 96 €/m?

Beriicksichtigung der Bauliickeneigenschaft

Der Bodenwert bei Bauliicken liegt in der Regel um 10 bis 25% Uber den (iblichen Bodenwerten. In
Einzelfallen konnen diese Werte auch iber- oder unterschritten werden. Der Zuschlag ist vom
Bodenwertniveau abhangig. Bei einem Bodenwertniveau von ca. 20 €/m? betragt der Zuschlag 25%
und bei ca. 200 € liegt der Zuschlag bei 10%.
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Lagewertinderung bei Doppel- und Reihenhausern:

Fir die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten bei Doppel- und Reihenhausern gilt das gleiche wie
fur Einzelhauser schon angemerkt. Auch hier war nach der Untersuchung mit den Kaufpreisen aus
2002 und 2003 die Abweichung der linearen Funktion von der ermittelten Funktion in vielen Wert-
ableitungen vernachlassigbar. Da sich bei den Einzelhdusern eine lineare Abhangigkeit herausgestellt
hat, kann diese auch fiir die Doppel- und Reihenhausern angehalten werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir die Flache bei Doppel- und Reihenhdusern:

Flache Umrechnungskoeffizient

150 103
200 102
250 101
300 100
350 99,5
400 99
450 98,5
500 98
550 97,5
Umrechnungskoeffizient
104
103
102
v 101
> 100
99
98
97 T T T T T
0 100 200 300 400 500 600
Fléche

Die Umrechnungskoeffizienten fiir Einzelhauser haben sich durch die aktuelle Analyse nur
unwesentlich verandert. Die vorhandenen Umrechnungskoeffizienten fiir Doppel- und Reihenhauser
kénnen deshalb weiter angehalten werden.
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Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Die Umrechnungskoeffizienten und Zuschlage fir die Baullickeneigenschaft sind bei der Wertableitung
als Faktoren zusammenzusetzen.

Beispiel:

Bodenrichtwert 100 €/m? fur ein 800 m? groRes Einzelhausgrundstiick soll umgerechnet werden auf ein
Grundstuck mit 1.000 m? und einer 10% schlechteren Lage, das jedoch eine Baullicke ist.

Fir die Berlicksichtigung der Lageabweichung betragt der Faktor 0,9.
Umrechnungskoeffizienten Flache fir Einzelhausgrundstuck:

Aus der Tabelle UK (800) = 94; UK (1000) = 90

Der Korrekturfaktor ergibt sich somit zu: 90 / 94 = 0,96

Fir die Baultickeneigenschaft wird der Zuschlag zwischen den Eckwerten 25% bei 20 €/m? und 10%
bei 200 €/m? interpoliert mit 100 €/m? gleich rd. 18%, was einem Faktor von 1,18 entspricht.

Somit:

Bodenrichtwert 100 €/m? x Lagefaktor 0,9 x Flachenfaktor 0,96 x Baulliickenfaktor 1,18 =
Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks 102 €/m>.
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9.2.2 Landwirtschaftliche Flachen

In einer Untersuchung der Kauffalle aus den Jahren 2002 bis einschlieBlich 2006 wurde der Einfluss
folgender Merkmale auf den Kaufpreis untersucht:

Ubernahme eines Pachtverhaltnisses
Kaufer gleich Pachter
Arrondierungserwerb
Gelandeverhaltnisse

Bodenzahl (Bonitat)

Lage

Entfernung zum Ortsrand

Flache

Vertragsdatum.

Beim Ackerland umfasste die Stichprobe 290 Kauffalle. Aufgrund dieser Stichprobe zeigen folgende
Merkmale einen signifikanten Einfluss auf den Wert:

Vertragsdatum

Flache

Bodenzahl (Ackerzahl)
Arrondierungserwerb
Lage.

Die Auspragung der Wertanderung ergibt sich wie folgt:

Merkmal Merkmaladnderung Bodenwertniveau 1 €/m®> Bodenwertniveau 3 €/m?
Flache +10.000 m? +2,75 % +1%

Ackerzahl + 10 Punkte +7% +2,25%

Lage +10% +10 % +10 %

Arrondierung  vorhanden +185% +6 %

Zwischen den Bodenwertniveaus kann linear interpoliert werden.
Sind mehrere Werteinfliisse bei der Bewertung zu bertiicksichtigen, so sind die Verbesserungen zu
addieren.

Beispiel:

Der Ackerlandrichtwert betragt 2,00 €/m? bei einer Ackerzahl von 50 und einer Flache von 15.000 m?2.
FUr das Richtwertgrundstiick ist es die Norm, dass kein Arrondierungserwerb vorliegt. Die Bewertungs-
flache hat eine Ackerzahl von 60, eine Flache von 25.000 m? und eine um 10% bessere Lage.

Die Anpassung betragt somit:

Merkmal Anpassung
Flache + 19%
Ackerzahl + 46 %
Lage + 10,0 %
Summe +16,5%

Der angepasste Ackerlandwert ergibt sich somit zu 2,33 €/m2.
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9.2.3

9.3

Beim Griinland umfasste die Stichprobe 116 Kauffalle. Aufgrund dieser Stichprobe zeigen folgende
Merkmale einen signifikanten Einfluss auf den Wert:

Vertragsdatum

Flache

Entfernung zum Ortsrand
Lage.

Die Auspragung der Wertanderung ergibt sich wie folgt:

Merkmal Merkmalanderung Bodenwertniveau 0,5 €/m? Bodenwertniveau 1,5 €/m?
Flache + 10.000 m2 -4 % -1%

Entfernung +100m -1,5% -0,5%

Lage +10% +10 % +10 %

Zwischen den Bodenwertniveaus kann linear interpoliert werden.
Sind mehrere Werteinfliisse bei der Bewertung zu bertiicksichtigen, so sind die Verbesserungen zu
addieren.

Beispiel:

Der Grinlandrichtwert betragt 1,00 €/m? bei einer Flache von 10.000 m? und einer Entfernung von
500 m. Die Bewertungsflache hat eine Flache von 20.000 m?, ist 100 m vom Ortsrand entfernt und hat
eine um 10% bessere Lage.

Die Anpassung betragt somit:

Merkmal Anpassung
Flache - 25%
Entfernung + 4,0%
Lage + 10,0 %
Summe +11,5%

Der angepasste Grunlandwert ergibt sich somit zu 1,11 €/m2.

Grundstiicke fiir Handelsimmobilien

In Gewerbegebieten sind neben dem klassischen Gewerbe (Industrie, Produktion, Handwerk) auch
Handelsimmobilien (Supermarkte, Discounter, Fachmarkte) vorzufinden. Aus den Jahren 2002 bis
einschlielich 2007 sind fir das Kreisgebiet 16 auswertbare Kauffalle von Grundstiicken fir Handels-
immobilien in Gewerbegebieten registriert. Aus diesen Kauffallen lasst sich ablesen, dass fir
Handelsimmobilien im Durchschnitt ca. 160% des Gewerbebodenrichtwertes, der fir klassisches
Gewerbe ermittelt wurde, gezahlt werden.

Liegen die Handelsimmobilien in planerischen Wohnbauflachen oder Mischgebieten, so ergibt sich die
Relation zu ca. 110%. Dieser Auswertung liegen 16 Kauffalle aus den Jahren 2003 bis 2009 zugrunde.

Liegenschaftszinssatze

Bei Miet- und Pachtobjekten wird der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren ermittelt.

Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlage.
Der Ertragswert der baulichen Anlage ist der um die Verzinsung des Bodenwertes geminderte
kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag. Der Reinertrag ist der um die Bewirtschaftungskosten
bereinigte Jahresrohertrag. Die Kapitalisierung ist abhangig von der Restnutzungsdauer und dem
Liegenschaftszinssatz des Objektes.
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Der Liegenschaftszinssatz ist fiir das Kreisgebiet nicht einheitlich, so dass Differenzierungen nétig
sind. Die Differenzierung erfolgt nach Objektarten. Aus den Kauffallen der Jahre 2009 und 2010 ergibt

sich folgende Ubersicht.

. Liegenschafts |p,,an| der| durchschn. | durchschn. | durchschn. | durchschn.
Gebaudeart zinssatz Falle |WF/NF [m?]| KP [€/m? |Miete [/m?]| RND
Selbstgenutztes 4.95 78 893 59 47
Wohnungseigentum ’ 410 ’
Standardabweichung 1,35 20 302 0,7 16
ekl 4,46 70 1016 5,4 50
Wohnungseigentum 77
Standardabweichung 1,26 17 431 0,8 17
Einfamilienhéuser 236 142 1292 44 492
freistehend 487
Standardabweichung 0,81 33 308 0,6 18
Einfamilienhauser
Reihen- u. Doppelh. 2,57 196 120 1192 4.6 48
Standardabweichung 0,74 24 254 0,5 16
Zweifamilienhauser 2,45 84 161 1059 4,7 31
Standardabweichung 0,87 33 210 0,6 9
Dreifamilienhauser 4,86 39 230 702 4,7 32
Standardabweichung 1,25 38 201 0,7 12
Mehrfamilienhduser
20% vom Rohertrag) ’ ’
40
Standardabweichung 1,98 126 187 0,9 11
Gemischt gen. Geb.
20% v. Rohertrag) ’ 5 ’
Standardabweichung 0,85 116 178 1,4 11
Cresaiiciis- Ui 6.3 536 556 46 35
Blrogebaude 5
Standardabweichung 1,21 390 223 1,5 10
Gewerbe und Industrie 7,07 17 828 340 3,2 25
Standardabweichung 2,29 626 214 1,2 9

Beim Wohnungseigentum wird nur der Teilmarkt der Wiederverkaufe (Zweitverkdufe) bertcksichtigt.

Grundstiicksmarktbericht 2011

37




Da der Liegenschaftszinssatz innerhalb der Ertragswertermittiung eine wichtige Gréfe darstellt,
wurden weitere Auswertungen vorgenommen. Dazu wurden die Objektarten eingeteilt in:

- Einfamilienhauser
+ freistehend
+ Reihen- und Doppelhauser
- Zweifamilienhauser
- Dreifamilienhauser
- Mehrfamilienhauser (inkl. gemischt genutzter Gebaude mit gewerblichem Anteil < 20%)
- Gemischt genutzte Gebaude mit gewerblichem Anteil > 20%
- Geschéfts- und Biirogebaude
- Gewerbliche Gebaude
- Eigentumswohnungen.

Die ausgewerteten Kauffalle in den einzelnen Objektarten wurden mit Hilfe einer multiplen
Regressionsanalyse hinsichtlich folgender Merkmale statistisch untersucht.

Vertragsdatum

Gemeinde

Lagewert

Grundstucksflache (nicht bei Eigentumswohnungen)
Baujahr

Restnutzungsdauer (RND)

Rohertrag

Wohn- / Nutzflache

Durchschnittliche Miete/m?

Anzahl der Eigentume (nur bei Eigentumswohnungen)
Anzahl der Geschosse (nur bei Eigentumswohnungen)
Vermietungssituation (nur bei Eigentumswohnungen)
Bodenwert des Miteigentumsanteils am Grundstiick (nur bei Eigentumswohnungen).

Aus der jeweiligen Stichprobe fiir die einzelne Objektart ergaben sich die signifikanten Merkmale und
ihre EinflussgréRen (Koeffizienten) auf den Liegenschaftszinssatz. Die signifikanten Merkmale, ihre
Auspragung in der Stichprobe und die errechneten Koeffizienten werden fir die einzelnen Objektarten
dargestellt.
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Freistehende Einfamilienhauser

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgange 2009 2010
Lagewert 25 250
Baugrundsticksflache [m?] 350 1500
Restnutzungsdauer [Jahre] 20 80
Wohnflache [m?] 80 240
Rohertrag [€/Jahr] 4.400 12.000
Liegenschaftszinssatz [%] 1,0 4,0
Anzahl der Kauffalle 428
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmal} 0,48593601
Standardfehler 0,46597452
Beobachtungen 428
Merkmale Koeffizienten
Konstante 0,68318422
+  Lagewert X -0,00077012
+  Baugrundstilicksflache [m?] X -0,00016506
*+ Restnutzungsdauer [Jahre] X 0,0152071
+  Wohnflache [m?] X 0,00211296
*+ Rohertrag [€/Jahr] X 0,00013503
Reihen- und Doppelhduser
Beschreibung der Daten:
von bis
Jahrgange 2009 2010
Lagewert 40 230
Baugrundstiicksflache [m?] 120 800
Baujahr 1950 2007
Rohertrag [€/Jahr] 4500 8800
Liegenschaftszinssatz [%] 1,2 3,9
Anzahl der Kauffalle 165
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmal} 0,47415649
Standardfehler 0,34481463
Beobachtungen 165
Merkmale Koeffizienten
Konstante -20,2066434
+ Lagewert X -0,00212495
+ Baugrundstiicksflache [m?] X -0,00055396
+ Baujahr X 0,01079047
* Rohertrag [€/Jahr] X 0,00026615
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Zweifamilienhauser

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgange 2002 2010
Rohertrag [€/Jahr] 5.500 15.000
Liegenschaftszinssatz [%] 1,0 54
Anzahl der Kauffalle 176
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmal} 0,60778586
Standardfehler 0,52733187
Beobachtungen 176
Merkmale Koeffizienten
Konstante -0,44323967
* Rohertrag [€/Jahr] X 0,00031261
Dreifamilienhduser
Beschreibung der Daten:
von bis
Jahrgange 2002 2010
Baugrundstiicksflache [m?] 150 1500
Restnutzungsdauer 20 80
Wohnflache [m?] 135 350
Rohertrag [€/Jahr] 7500 25000
Liegenschaftszinssatz [%] 2,05 7,2
Anzahl der Kauffalle 118

Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmal} 0,29842042
Standardfehler 0,87366924
Beobachtungen 118
Merkmale Koeffizienten

Konstante 7,360464532
+ Gemeinde X -0,02531963
+ Baugrundstiicksflache [m?] X -0,00154167
+ Restnutzungsdauer [Jahre] X 0,01343933
+ Wohnflache [m?] X 0,00941741
+ Rohertrag [€/Jahr] X -9,3856E-05
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Mehrfamilienhduser
(Inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag)

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgange 2002 2010
Baugrundstiicksflache [m?] 150 2200
Restnutzungsdauer [Jahre] 15 70
Wohnflache [m?] 200 1.010
Miete [€/m?] 2,25 7,25
Liegenschaftszinssatz [%] 3,0 9,0
Anzahl der Kauffalle 185
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmaf} 0,27022468
Standardfehler 1,14072212
Beobachtungen 185
Merkmale Koeffizienten
Konstante 5,541608742
+ Baugrundstiicksflache [m?] X -0,0005265
+ Restnutzungsdauer [Jahre] X 0,02789895
+ Wohnflache [m?] X 0,00337138
+ Miete [€/m?] X -0,16733169

Als Miete ist die marktibliche Miete einzusetzen.
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Gemischt genutzte Gebaude

(Gewerblicher Anteil Gber 20% vom Rohertrag)

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgange 2002 2010
Lagewert 15 1000
Baugrundstiicksflache [m?] 250 3500
Restnutzungsdauer [Jahre] 20 60
Wohn- und Nutzflache [m?] 220 1500
Liegenschaftszinssatz [%] 4 10,0
Anzahl der Kauffalle 37
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmaf} 0,28428571
Standardfehler 1,52251797
Beobachtungen 37
Merkmale Koeffizienten
Konstante 10,4496253
+ Lagewert X -0,00312758
+ Baugrundstiicksflache [m?] X -0,00095399
+ Restnutzungsdauer [Jahre] X -0,06032582
+ Wohn- und Nutzflache [m?] X 0,0012583
Biirogebdude
Beschreibung der Daten:
von bis
Jahrgange 2002 2010
Miete [€/m?] 3,5 10
Rohertrag [€/Jahr] 10000 50000
Liegenschaftszinssatz [%] 4 14,0
Anzahl der Kauffalle 11
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmal} 0,87033347
Standardfehler 1,51958588
Beobachtungen 11
Merkmale Koeffizienten
Konstante 5,52704514
+ Miete [€/m?] X -0,44387384
+ Rohertrag [€/Jahr] X 0,00014164

Als Miete ist die marktibliche Miete einzusetzen.
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Handelsimmobilien
(Z. B. Supermarkte, Discounter, Fachmarkte)

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgange 2002 2010
Lagewert 15 130
Baugrundsticksflache [m?] 900 4000
Baujahr 1960 2000
Nutzflache [m?] 80 1500
Miete [€/m?] 2,60 8,00
Rohertrag [€/Jahr] 4700 95000
Liegenschaftszinssatz [%] 4,3 9,50
Anzahl der Kauffalle 11

Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmal} 0,86871852
Standardfehler 0,79832358
Beobachtungen 11
Merkmale Koeffizienten

Konstante 0

+ Lagewert X -0,03651301

+ Baugrundstiicksflache [m?] X -0,00122715

+ Baujahr X 0,00345375

+ Nutzflache [m?] X 0,00814417

+ Miete [€/m?] X 0,81700176

+ Rohertrag [€/Jahr] X -0,00012406

Als Miete ist die marktiibliche Miete einzusetzen.
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Gewerbe und Industrie

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgange 2002 2010
Restnutzungsdauer 13 50
Nutzflache [m?] 100 8.000
Miete [€/m?] 1,50 7,50
Liegenschaftszinssatz [%] 3,5 10,0
Anzahl der Kauffalle 71
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmal} 0,52334856
Standardfehler 1,38004731
Beobachtungen 71
Merkmale Koeffizienten
Konstante 5,2308802
+ Gemeinde X 0,03859015
+ Restnutzungsdauer [Jahre] X -0,06266492
+  Nutzflache [m?] X 0,00066079
+ Miete [€/m?] X -0,27074049

Als Miete ist die marktiibliche Miete einzusetzen.
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Eigentumswohnungen
Bei den Eigentumswohnungen wurden nur Zweitverkaufe berlcksichtigt.

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgange 2009 2010
Lagewert 35 320
Anz. der Geschosse 1 9
Vermietung 0 (nein) 1 (ja)
Baujahr 1890 2007
Wohnflache [m?] 40 140
Miete [€/m?] 3,25 7,50
Liegenschaftszinssatz [%] 1,75 8,75
Anzahl der Kauffalle 487

Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmafl} 0,33575543
Standardfehler 1,10613147
Beobachtungen 487
Merkmale Koeffizienten

Konstante -18,2712695

+ Gemeinde X -0,04069694

+ Lagewert X 0,00445221

+ Anz. der Geschosse X 0,21187826

+ Vermietung X -0,54083271

+ Baujahr X 0,01534141

+  Wohnflache [m?] -0,02563733

+  Miete [€/m?] X -0,55638445

Der ermittelte Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf eine Wohnung ohne Garage, andere Neben-
gebaude oder besondere Einrichtungen. Diese werden wie beim Vergleichswertverfahren mit dem
Zeitwert gesondert in Ansatz gebracht.

Zeitwertansatz fiir Nebengebaude

Neu Mittel Alt
Stellplatz 5.000 € 3.000 € 1.300 €
Carport 6.000 € 4.000 € 2.500 €
Garage 10.000 € 6.000 € 3.500 €
Tiefgarage 15.000 € 9.000 € 4.500 €

Zeitwertansatz fiir besondere Einrichtungen pro Wohneinheit

Fahrstuhl 750 €
Sauna 200 €
Schwimmbad 1.000 €
Freizeitraum 750 €

Die Angaben beziehen sich auf Anlagen mit 50 Wohneinheiten.

Die Zeitwerte fir Nebengebaude und besondere Einrichtungen sind im Modell verwendete Erfahrungs-
werte des Gutachterausschusses.
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Erlauterungen:

Die Gemeinde wird in den Funktionen durch eine Kennziffer reprasentiert.

Gemeinde Kennziffer

Augustdorf 77,3
Bad Salzuflen 99
Barntrup 88,7
Blomberg 93,2
Detmold 100
Dorentrup 88,3
Extertal 90,6
Horn-Bad Meinberg 90,8
Kalletal 88,4
Lage 91,2
Lemgo 94,7
Leopoldshdhe 98,8
Ligde 86,8
Oerlinghausen 107,6
Schieder-Schwalenberg 88,8
Schlangen 95,1

Die Lagequalitat ergibt sich aus dem Bodenrichtwert des Vorjahres und der sachverstandig
einzuschatzenden Lageabweichung der Bewertungsflache gegeniiber der Lage des
Richtwertgrundstiicks.

Lagewert
Der Lagewert ist der auf die Lage des Bewertungsobjektes
abgestellte BRW des Vorjahres.

BRW 2010 100
Lageanpassungsfaktor 0,95
Lagewert = 95

Anzahl der Geschosse

Einzusetzen ist die Anzahl der Vollgeschosse.

Miete [€/m?]:

Einzusetzen ist die marktubliche Miete fur das Bewertungsobjekt.
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Beispiel:

Es wird der Liegenschaftszinssatz fiir ein Mehrfamilienhaus gesucht. Das Grundstick ist 1.000 m?
grof3. Gebaut wurde das Mehrfamilienhaus 1961, es hat eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren. Die
Wohnflache betragt 400 m? und die durchschnittliche Miete liegt bei 4,50 €/m?2.

Merkmale Koeffizienten
Konstante 5,541608742
Baugrundsticksflache [m?] + -0,0005265 X 1.000
Restnutzungsdauer + 0,02789895 X 30
Wohnflache [m?] + 0,00337138 X 400
Miete [€/m?] + -0,16733169 X 4,50
Liegenschaftszinssatz 6,45
Modell fiir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:
ROE-BWK  g-1 « bKP - aBW
bKP q"-1 bKP

ROE = Jahresrohertrag

BWK = Bewirtschaftungskosten

bKP =  bereinigter Kaufpreis

aBW = anrechenbarer Bodenwert

q = 1+001xp

p = Liegenschaftszins

n = Restnutzungsdauer

Merkmal Erlduterung

Jahresrohertrag Beinhaltet marktiblichen Ertrage, insbesondere Mieten und Pachten. Die

marktubliche Miete I&sst sich aus der ortsublichen Miete und den
Rahmendaten in Kapitel 11 ableiten.

Bei Einfamilienhausern erfolgt ein Zuschlag

von 5 — 10% fiir ein Reihenmittelhaus,

von 10 — 15% fir ein Reihenendhaus/Doppelhaushalfte und

von 15 — 20% fir ein freistehendes Einfamilienhaus. Die normalgrof3e
Wohnung hat eine Gré3e von 60 bis 80 m2. Abweichungen von dieser
Spanne werden durch Zuschlage von 5% pro 10 m? bzw. Abschlage von
3 bis 1% pro 10 m? berucksichtigt.

Bewirtschaftungskosten Die marktiblich anfallenden Bewirtschaftungskosten kdnnen
entsprechend der unten dargestellten Einzelwerte angesetzt werden.

Bereinigter Kaufpreis Der Gesamtkaufpreis wird hinsichtlich der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale, insbesondere Mangel und Schaden,
Mietabweichungen, Sondereinnahmen usw. bereinigt. Des Weiteren ist
der Wert der selbstandig verwertbaren Grundstiicksteile abzuziehen.

Anrechenbarer Selbstandig verwertbare Grundstiicksteile sind abzuspalten. Der
Bodenwert Bodenrichtwert wird angepasst.
Restnutzungsdauer Ublicherweise ergibt sich die Restnutzungsdauer aus der Differenz der

Gesamtnutzungsdauer und des Gebaudealters. Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen kénnen zu einer Verlangerung oder zu
einer Verkirzung der Restnutzungsdauer fihren. Fir Wohnnutzungen
kénnen die Modernisierungen nach der Punktraster-Methode der
AGVGA-NRW berlcksichtigt werden. Bei gewerblich oder gemischt
genutzten Gebauden ist die Restnutzungsdauer sachverstandig zu
schatzen.
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Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltungskosten

Wohnnutzung
Fiktives Alter Instandhaltungskosten
< 20 Jahre 7,80 €/m? und Jahr
20 - 29 Jahre 9,90 €/m? und Jahr
30 - 49 Jahre 12,00 €/m? und Jahr
> 50 Jahre 14,00 €/m? und Jahr

zzgl. 1,05 €/m?, wenn ein Aufzug vorhanden ist.

Korrekturfaktoren fiir das Mietniveau

Miete [€/m? WF] | Korrekturfaktor
2 0,88
4 0,96
6 1,00
8 1,04
10 1,06
12 1,08

Korrekturfaktoren flir die durchschnittliche Wohnflache

Wohnflache [m?] | Korrekturfaktor
140 0,91
100 0,97
80 1,00
70 1,02
60 1,05
40 1,11

Geschift und Gewerbe

NHK-Wert 2005

Instandhaltungskosten

250 €/m? BGF

3,35 €/m? und Jahr

500 €/m? BGF

5,71 €/m? und Jahr

1.000 €/m? BGF

8,16 €/m?2 und Jahr

2.000 €/m? BGF

10,62 €/m? und Jahr

3.000 €/m? BGF

12,06 €/m? und Jahr

Korrekturfaktoren fiir das fiktive Alter

Fiktives Alter Korrekturfaktor
< 10 Jahre 0,87
15 Jahre 1,00
25 Jahre 1,17
35 Jahre 1,28
= 40 Jahre 1,32
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Garagen und Stellplitze

52 € pro Garagen- und Tiefgaragenstellplatz und Jahr
21€ pro Stellplatz und Jahr

Korrekturfaktoren fiir die Gesamtanzahl

Anzahl Korrekturfaktor
1 1,45
4 1,20
12 1,00
30 0,84
90 0,64

Alle Tabellenwerte fiir die Korrekturfaktoren werden interpoliert.

Verwaltungskosten

Fir Wohnobjekte einschliellich gemischter Objekte mit einem gewerblichen Rohertragsanteil bis
20% gelten folgende Satze:

265 € / Wohnung und Jahr | Normaleigentum
316 € / Wohnung und Jahr | Wohnungseigentum

Korrekturfaktoren fiir die Anzahl der Wohneinheiten

Anzahl Korrekturfaktor
1 1,45
4 1,20
12 1,00
30 0,84
90 0,64

Korrekturfaktoren fiir die durchschnittliche Jahresmiete / Wohneinheit

Jahresmiete | Korrekturfaktor
2.000 € 0,81
4.000 € 0,93
6.000 € 1,00

10.000 € 1,09
15.000 € 1,17
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Fir Gewerbeobjekte einschliellich gemischter Objekte mit einem gewerblichen Rohertragsanteil tiber
20% gelten folgende Satze:

5,0 % Normaleigentum
6,0 % Teileigentum

Korrekturfaktoren fir den Jahresrohertrag

Jahresrohertrag | Korrekturfaktor Jahresrohertrag | Korrekturfaktor
1.000 € 1,30 200.000 € 0,40
40.000 € 1,00 260.000 € 0,3
60.000 € 0,85 340.000 € 0,2

100.000 € 0,66 440.000 € 0,1
150.000 € 0,50 500.000 € 0,05

Alle Tabellenwerte fiir die Korrekturfaktoren werden interpoliert.

Korrekturfaktoren fir die Anzahl der Nutzungseinheiten bei Eigentumsverwaltung

Anzahl Korrekturfaktor
1 1,00
2 1,13
4 1,27
7 1,37
12 1,48
20 1,58
35 1,68
60 1,79
100 1,89

Garagen und Stellplitze

| 34,50 € / Garage und Stellplatz und Jahr |

Mietausfallwagnis

Wohnnutzung, Garagen und Stellplatze

Wohnlage
einfach mittel gut / sehr gut
4% 3% 2%

Geschift und Gewerbe

Nutzung Wert
Biro 4%
Laden 5%
Lager 6%
sonstiges Gewerbe 7%
Industrie 8%

Die Werte sind Regelsatze und konnen bei begriindet héherem Risiko um bis zu 20% erhoht werden.

Grundstiicksmarktbericht 2011

50



9.4

9.4.1

Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Signifikante Vergleichsfaktoren sind nur dann zu erhalten, wenn ihnen eine bestimmte Norm zugrunde
gelegt wird. Aus den ausgewerteten Kauffallen fur Ein- und Zweifamilienhduser wurden Vergleichs-

faktoren ermittelt fur

m? — Wohnflache ohne Garage oder andere Nebengebaude unter Beriicksichtigung von Mangeln

und Schaden.

Eine statistische Analyse der Kaufpreise zeigt, welche wertbeeinflussenden Merkmale auf die

Normwerte wirken.

Beschreibung der Daten:

von bis
Lagewert 21 220
Baugrundsticksflache [m?] 160 1.500
Vollgeschosse 1 2
% Keller 0 100
% Dachausbau 0 100
Wohnflache (WF) [m?] 80 240
Ausstattung 1,5 2,6
Optik 3 8
Restnutzungsdauer 20 80
Vergleichswert [€/m? WF] 630 1.940
Anzahl der Kauffalle 354
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmaf 0,77901145
Standardfehler 121,805719
Beobachtungen 354
Merkmal Koeffizienten
Konstante -1345,10847
+  Gemeinde X 7,11271198
+  Grundsticksart X 1,77650696
+  Himmelsrichtung X 8,93930962
+  Lagewert X 2,79542948
+  Baugrundsticksflache [m?] X 0,3090235
+  Vollgeschosse X -77,6180608
+ % Keller X 0,22613906
+ % Dachausbau X -1,037399
+  Anzahl der Einheiten X 21,0524608
+  Wohnflache (WF) [m?] X -3,96325123
+  Ausstattung X 234,815376
+  Optik X 39,8134348
+  Restnutzungsdauer X 6,08716798

Selbstandig verwertbare Grundstiicksteile gehdren nicht zur einzusetzenden Grundstilicksflache.
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Die Gemeinde wird in den Funktionen durch eine Kennziffer reprasentiert.

Gemeinde Kennziffer

Augustdorf 77,3
Bad Salzuflen 99
Barntrup 88,7
Blomberg 93,2
Detmold 100
Dorentrup 88,3
Extertal 90,6
Horn-Bad Meinberg 90,8
Kalletal 88,4
Lage 91,2
Lemgo 94,7
Leopoldshohe 98,8
Ligde 86,8
Oerlinghausen 107,6
Schieder-Schwalenberg 88,8
Schlangen 95,1

Kennziffern fiir die Himmelsrichtung

Himmelsrichtung  Kennziffer

Nord 100,052004
Nord-Ost 96,4667859
Nord-West 101,509942
Ost 104,505147
Sud 100,00
Sid-Ost 106,1344
Sud-West 103,310834
West 99,1502609

Lagewert

Der Lagewert ist der auf die Lage des
Bewertungsobjektes abgestellte BRW des Vorjahres.

BRW 2010 100
Lageanpassungsfaktor 0,95
Lagewert = 95

Kennziffern fiir die Grundstiicksart

Grundsticksart Kennziffern
Binnengrundstuick 110,084672
Eckgrundstlick 99,0691704
Kopfgrundstuiick 106,716978
Reihengrundstiick 100,00

Zweifrontengrundstiick  94,7072156
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Ausstattung | Wert
einfach

mittel
gehoben
stark gehoben

A WN -

Die Ermittlung der Ausstattung erfolgt analog zum Sachwertverfahren Uber die Beschreibung der
Ausstattungsstandards fir die NHK und die Ausstattungsanteile (s. Kapitel 9.5).

Optik Kennziffer
verkommen

stark vernachlassigt
vernachlassigt
schlechter als normal
normal ansprechend
besser als normal
gut

gut bis anspruchsvoll
anspruchsvoll

OCoO~NO AL WN -

Zeitwertansatz fiir Nebengebaude

Neu Mittel Alt
Stellplatz 5.000 € 3.000 € 1.300 €
Carport 6.000 € 4.000 € 2.500 €
Garage 10.000 € 6.000 € 3.500 €
Tiefgarage 15.000 € 9.000 € 4.500 €

Die Zeitwerte fir Nebengebaude sind im Modell verwendete Erfahrungswerte des
Gutachterausschusses.
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Beispiel:

Ein eingeschossiges Einfamilienhaus in Lemgo, Baujahr 1975, steht auf einem Reihengrundstiick, ist
voll unterkellert, mit ausgebautem Dachgeschoss, liegt in einer Richtwertzone mit einem Bodenricht-
wert von 100 €/m? und entspricht der mittleren Lage der Zone. Das Grundstiick ist nach Siiden
orientiert und 780 m? grof3, davon sind 100 m? Wegeflache, die von der Gemeinde zu 10 €/m?
angekauft werden. Das Gebaude hat eine Wohnflache von 135 m2. Die Ausstattung ist mittel, der
optische Eindruck ist normal ansprechend und die Restnutzungsdauer betragt 40 Jahre. Das Gebaude

hat nur geringe Schaden. Als Nebengebaude ist ein Gartenhaus vorhanden.

Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmal} 0,77901145
Standardfehler 121,805719
Beobachtungen 354
Koeffizienten
Konstante -1345,10847
+ Gemeinde 7,11271198 X 94,7
+ Grundstlcksart 1,77650696 X 100
+ Himmelsrichtung 8,93930962 X 100
+ Lagewert 2,79542948 X 100
+ Baugrundstlcksflache [m?] 0,3090235 X 680
+ Vollgeschosse -77,6180608 X 1
+ % Keller 0,22613906 X 100
+ % Dachausbau -1,037399 X 100
+ Anzahl der Einheiten 21,0524608 X 1
+ Wohnflache (WF) [m?] -3,96325123 X 135
+ Ausstattung 234,815376 X 2
+ Optik 39,8134348 X 5
+ Restnutzungsdauer 6,08716798 X 40
Vergleichswert [€/m2 WF] 1129
Zwischenwert 152.415 €
Zeitwert der Nebengebaude 1.000 €
Selbstandige Grundstiicksteile 1.000 €
Wertminderung - 3.500€
Vergleichswert 150.915 €

Die Wertminderung bezieht sich auf Mangel und Schaden und sonstige wertbeeinflussende Umstande.
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9.4.2 Vergleichsfaktoren fiir Dreifamilienhduser
Signifikante Vergleichsfaktoren sind nur dann zu erhalten, wenn ihnen eine bestimmte Norm zugrunde
gelegt wird. Aus den ausgewerteten Kauffallen fur Dreifamilienhduser wurden Vergleichsfaktoren
ermittelt far
m? — Wohnflache unter Berlicksichtigung von Mangeln und Schaden.

Nebengebaude im Ublichen Umfang sind im Vergleichsfaktor enthalten.

Eine statistische Analyse der Kaufpreise zeigt, welche wertbeeinflussenden Merkmale auf die
Normwerte wirken.

Beschreibung der Daten:

von bis
Lagewert 20 300
Baugrundsticksflache [m?] 150 1500
Baujahr 1880 1994
Wohnflache (WF) [m?] 135 380
Vergleichswert [€/m? WF] 230 1160
Anzahl der Kauffalle 257

Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmaf} 0,44688791
Standardfehler 142,065863
Beobachtungen 257
Merkmale Koeffizienten
Konstante -2492,92728

+ Gemeinde X 7,87836637

+ Lagewert X 1,19473183

+ Baugrundstiicksflache [m?] X 0,27507365

+ Baujahr X 1,20715456

+ Wohnflache [m?] X -1,41220395
Gemeinde Kennziffer Lagewert
Augustdorf 77,3 Der Lagewert ist der auf die Lage des
Bad Salzuflen 99 Bewertungsobjektes abgestellte BRW des Vorjahres.
Barntrup 88,7
Blomberg 93,2 BRW 2010 100
Detmold 100 Lageanpassungsfaktor 0,95
Dérentrup 88,3 Lagewert = 95
Extertal 90,6
Horn-Bad Meinberg 90,8
Kalletal 88,4
Lage 91,2
Lemgo 94,7
Leopoldshéhe 98,8
Liagde 86,8
Oerlinghausen 107,6
Schieder-Schwalenberg 88,8
Schlangen 95,1
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9.4.3 Vergleichsfaktoren fiir Mehrfamilienhauser
(Inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag)

Signifikante Vergleichsfaktoren sind nur dann zu erhalten, wenn ihnen eine bestimmte Norm zugrunde

gelegt wird. Aus den ausgewerteten Kauffallen fir Mehrfamilienhduser einschliel3lich gemischt

genutzter Gebaude mit einem gewerblichen Anteil bis 20% vom Rohertrag wurden Vergleichsfaktoren

ermittelt fur

m? — Wohnflache unter Berlicksichtigung von Mangeln und Schaden.

Nebengebaude im Ublichen Umfang sind im Vergleichsfaktor enthalten.

Eine statistische Analyse der Kaufpreise zeigt, welche wertbeeinflussenden Merkmale auf die

Normwerte wirken.

Beschreibung der Daten:

von bis

Lagewert 20 380

Baugrundsticksflache [m?] 200 2000

Baujahr 1880 1990

Wohnflache (WF) [m?] 210 1500

Vergleichswert [€/m? WF] 110 1010

Anzahl der Kauffalle 297

Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmaf} 0,39191074
Standardfehler 134,745486
Beobachtungen 297
Merkmale Koeffizienten
Konstante -3860,40023

+ Gemeinde X 2,72128673

+ Lagewert X 1,05566762

+ Baugrundstiicksflache [m?] X 0,10051759

+ Baujahr X 2,04003745

+ Wohnflache [m?] X -0,32393568
Gemeinde Kennziffer Lagewert
Augustdorf 77,3 Der Lagewert ist der auf die Lage des
Bad Salzuflen 99 Bewertungsobjektes abgestellte BRW des Vorjahres.
Barntrup 88,7
Blomberg 93,2 BRW 2010 100
Detmold 100 Lageanpassungsfaktor 0,95
Dérentrup 88,3 Lagewert = 95
Extertal 90,6
Horn-Bad Meinberg 90,8
Kalletal 884
Lage 91,2
Lemgo 94,7
Leopoldshohe 98,8
Ligde 86,8
Oerlinghausen 107,6
Schieder-Schwalenberg 88,8
Schlangen 95,1
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9.4.4 Vergleichsfaktoren fiir gemischt genutzte Gebaude

(Gewerblicher Anteil am Rohertrag Giber 20%)

Signifikante Vergleichsfaktoren sind nur dann zu erhalten, wenn ihnen eine bestimmte Norm zugrunde
gelegt wird. Aus den ausgewerteten Kauffallen gemischt genutzter Gebdaude mit einem gewerblichen

Anteil Gber 20% vom Rohertrag wurden Vergleichsfaktoren ermittelt fiir
m? — Wohn- und Nutzflache unter Berticksichtigung von Mangeln und Schaden.

Nebengebaude im blichen Umfang sind im Vergleichsfaktor enthalten.

Eine statistische Analyse der Kaufpreise zeigt, welche wertbeeinflussenden Merkmale auf die

Normwerte wirken.

Beschreibung der Daten:

von bis
Lagewert 15 400
Baujahr 1860 1990
Wohn- u. Nutzflacheflache (WF/NF) [m?] 110 1400
Vergleichswert [€/m? WF/NF] 115 1640
Anzahl der Kauffalle 72
Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmaf} 0,35368891
Standardfehler 257,223198
Beobachtungen 72
Merkmale Koeffizienten
Konstante -5079,21334
+ Gemeinde X 6,77064497
+ Lagewert X 1,89992281
+ Baujahr X 2,54244552
+ Wohn- u. Nutzfliche [m?] X -0,42950871
Gemeinde Kennziffer Lagewert
Augustdorf 77,3 Der Lagewert ist der auf die Lage des
Bad Salzuflen 99 Bewertungsobjektes abgestellte BRW des Vorjahres.
Barntrup 88,7
Blomberg 93,2 BRW 2010 100
Detmold 100 Lageanpassungsfaktor 0,95
Dérentrup 88,3 Lagewert = 95
Extertal 90,6
Horn-Bad Meinberg 90,8
Kalletal 88,4
Lage 91,2
Lemgo 94,7
Leopoldshdhe 98,8
Liagde 86,8
Oerlinghausen 107,6
Schieder-Schwalenberg 88,8
Schlangen 95,1

Grundstiicksmarktbericht 2011

58



9.4.5 Vergleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Der Eigentumswohnungsmarkt gliedert sich in die drei Unterteilmarkte Ersterwerb, Zweiterwerb und
Umwandlung. Der Teilmarkt Zweiterwerb ist der grofdte Marktbereich. Fir diesen Markt werden hier die
ermittelten Vergleichsfaktoren dargestellt. Die ausgewerteten Kauffalle des Teilmarktes Zweiterwerb
wurden mit Hilfe der Regressionsanalyse untersucht. Nachfolgend wird die ermittelte Funktion
dargestellt. Es ergibt sich der mangelfreie Wohnflachenwert ohne Garage/Stellplatze oder andere
Sondernutzungsrechte und ohne besondere Einrichtungen wie Fahrstuhl, Sauna usw.

Beschreibung der Daten:

von bis
Lagewert 35 340
Bodenwertanteil 4500 65000
Anz. der Eigentume 4 90
Baujahr 1910 2007
Restnutzungsdauer 20 85
Ausstattung 1,6 2,8
Wohnflache [m?] 40 140
Stellplatz 0 1
Vergleichswert [€/m? WF] 140 1700
Anzahl der Kauffalle 260

Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmal} 0,76181825
Standardfehler 152,787606
Beobachtungen 260
Merkmale Koeffizienten

Konstante 0
+ Gemeinde X 8,60012233
+ Lagewert X 0,96981783
+ Bodenwertanteil X 0,00590521
+  Anz. d. Eigentume X -3,46647793
+ Baujahr X -0,67664157
+ Restnutzungsdauer X 9,18111414
+  Ausstattung X 271,881733
+  Wohnflache [m?] X 1,68147305
+  Stellplatz X 40,6630613
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Gemeinde Kennziffer Lagewert

Augustdorf 77,3 Der Lagewert ist der auf die Lage des

Bad Salzuflen 99 Bewertungsobjektes abgestellte BRW des Vorjahres.
Barntrup 88,7

Blomberg 93,2 BRW 2010 100
Detmold 100 Lageanpassungsfaktor 0,95
Dérentrup 88,3 Lagewert = 95
Extertal 90,6

Horn-Bad Meinberg 90,8

Kalletal 88,4

Lage 91,2

Lemgo 94,7

Leopoldshohe 98,8

Ligde 86,8

Oerlinghausen 107,6

Schieder-Schwalenberg 88,8

Schlangen 951

Bodenwertanteil ist der Anteil des Bodenwertes des Grundstlcks, der sich aufgrund des
Miteigentumsanteiles ergibt.

Die Anzahl der Eigentumsverhaltnisse in einer Anlage, die aus einem oder mehreren Gebauden
bestehen kann, beinhaltet nicht das Teileigentum fur Garagen, Stellplatze oder Tiefgaragenplatze.

Ausstattung

| Wert

einfach

mittel
gehoben
stark gehoben

AWN -~

Die Ermittlung der Ausstattung erfolgt analog zum Sachwertverfahren (iber die Beschreibung der
Ausstattungsstandards fir die NHK (s. Kapitel 9.5).

Berlicksichtigung der Ausstattungsanteile

Ausstattung
Fenster

Sanitar
Bodenbelage
Innentiren
Heizung

Elektro
Warmedammung

Stellplatz

Anteil

14%
16%
14%
14%
14%
14%
14%

| Wert

nicht vorhanden
vorhanden
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Zeitwertansatz fiir Nebengebaude

Neu Mittel Alt
Stellplatz 5.000 € 3.000 € 1.300 €
Carport 6.000 € 4.000 € 2.500 €
Garage 10.000 € 6.000 € 3.500 €
Tiefgarage 15.000 € 9.000 € 4.500 €

Zeitwertansatz fiir besondere Einrichtungen pro Wohneinheit

Fahrstuhl 750 €
Sauna 200 €
Schwimmbad 1.000 €
Freizeitraum 750 €

Die Angaben beziehen sich auf Anlagen mit 50 Wohneinheiten.

Die Zeitwerte fir Nebengebaude und besondere Einrichtungen sind im Modell verwendete
Erfahrungswerte des Gutachterausschusses.
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Beispiel:

Eine 3 Zimmer Wohnung in Detmold liegt in einem Richtwertgebiet mit 160 €/m2. Die Lage entspricht
der mittleren Lage in der Richtwertzone. Der Miteigentumsanteil fir das 1.000 m? grof3e Grundstlck
betragt 83/1000. Das dreigeschossige Gebaude mit 12 Einheiten ist 1975 gebaut und nicht wesentlich
modernisiert. Die Restnutzungsdauer ergibt sich zu 45 Jahren.

Die Wohnung hat eine mittlere Ausstattung und ist bei 3 Zimmern ca. 75 m? gro3. Die Wohnung ist
nicht vermietet. Der Wohnungseigentimer hat ein Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache, auf der
er ein Gewachshaus errichtet hat. Zur Wohnung gehért eine Fertiggarage. Die Fassade des Hauses
muss saniert werden. Die Investitionsriicklage ist nicht ausreichend. Auf die Wohnung entfallt eine
Sonderumlage von ca. 4.000 €.

Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmaf 0,76181825
Standardfehler 152,787606
Beobachtungen 260
Merkmale Koeffizienten
Konstante 0
+ Gemeinde 8,60012233 X 100
+ Lagewert 0,96981783 X 160
+ Bodenwertanteil 0,00590521 X 13280
+ Anz. d. Eigentume -3,46647793 X 12
+ Baujahr -0,67664157 X 1975
+ Restnutzungsdauer 9,18111414 X 45
+ Ausstattung 271,881733 X 2
+ Wohnflache [m?] 1,68147305 X 75
+ Stellplatz 40,6630613 X 1
Vergleichspreis / m? Wohnflache
WohnungsgréRe [m?] 75
Zwischenwert 62.925 €
Zeitwert Sondernutzungsrechte 1.000 €
Zeitwert Garagen / Stellplatze 6.000 €
Zeitwert Nebengebaude 2.000 €
Sonstige Wertbeeinflussungen -4.000 €
Vergleichswert 67.925 €
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9.5

Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren

Der Sachwert eines bebauten Grundstiickes wird als Material- und Herstellungswert unter
Bericksichtigung der Wertminderung wegen Alters und des Unterhaltungszustandes berechnet.

Die Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern wird mit Hilfe des Sachwertverfahrens durchgefihrt.
Der berechnete Sachwert muss dem Immobilienmarkt angepasst werden. Die Anpassung erfolgt tGber
den mangelfreien Sachwert ohne selbstandig verwertbare Grundstiicksteile (vorlaufiger Sachwert).
Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses errechnet fiir eine ausgewahlte Anzahl der Kauf-
vertrage an Ein- und Zweifamilienhausern den vorlaufigen Sachwert und vergleicht diesen mit dem um
die Mangel und die selbstandig verwertbaren Grundstlicksteile bereinigten Kaufpreis.

Die Gegenuberstellung zeigt, dass der bereinigte Kaufpreis dem vorlaufigen Sachwert nicht entspricht.
Es ergeben sich Marktanpassungsfaktoren, mit denen der Sachwert an den Verkehrswert angepasst
werden muss. Die Marktanpassungsfaktoren sind ortlich verschieden.

Eine statistische Analyse zeigt, dass sich der Anpassungsfaktor an den Sachwert durch bestimmte
EinflussgroRen erklaren lasst.

Beschreibung der Daten:

von bis
Lagewert 20 230
Vollgeschosse 1 2
% Keller 0 100
Vorlaufiger Sachwert [€] 65000 430000
Marktanpassungsfaktor 0,50 1,07
Anzahl der Kauffalle 350
Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmal} 0,56760312

Standardfehler 0,07370937

Beobachtungen 350

Das Ergebnis der Funktionsanalyse Uber das gesamte Kreisgebiet ist:

Merkmale Koeffizienten

Konstante 0
+ Gemeinde X 0,00421495
+  Lagewert X 0,00028642
+  Grundstiicksart X 0,00263975
+  Himmelsrichtung X 0,00374863
+  Vollgeschosse X -0,00911906
+ % Keller X -0,00028379
+  Vorlaufiger Sachwert [€] X -1,1941E-06
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Gemeinde Kennziffer Lagewert

Augustdorf 77,3 Der Lagewert ist der auf die Lage des
Bad Salzuflen 99 Bewertungsobjektes abgestellte BRW des Vorjahres.
Barntrup 88,7

Blomberg 93,2 BRW 2010 100
Detmold 100 Lageanpassungsfaktor 0,95
Dérentrup 88,3 Lagewert = 95
Extertal 90,6

Horn-Bad Meinberg 90,8

Kalletal 88,4

Lage 91,2

Lemgo 94,7

Leopoldshéhe 98,8

Ligde 86,8

Oerlinghausen 107,6

Schieder-Schwalenberg 88,8

Schlangen 95,1

Himmelsrichtung Kennziffer

Nord 98,943

Nordost 94,681

Nordwest 97,383

Ost 102,497

Sud 100

Sudost 99,719

Sudwest 98,827

West 103,7

Grundstiicksart | Kennziffer

Binnengrundsttick 102,523846

Eckgrundstiick 99,6599328

Kopfgrundstiick 97,5345531

Reihengrundstiick 100

Zweifrontengrundstiick 106,224877
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Beschreibung des Sachwertmodells

Der Herstellungswert im Sachwertverfahren wird auf der Bezugsbasis Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an
die NHK 2000 der WertR ermittelt.

Ausstattungsstandard
einfach mittel gehoben stark gehoben
Fassade Mauerwerk mit Warmedammputz, Verblendmauerwerk, | Naturstein, sehr
Putz oder Warmedammverbun | Metallbekleidung, hoher Warme-
Fugenglattstrich dsystem, Vorhangfassade, dammstandard
und Anstrich, Sichtmauerwerk mit | hoher Warme-
geringer Warme- | Fugenglattstrich, dammstandard
dédmmstandard mittlerer Warme-
dadmmstandard
Fenster Einfachverglasung | Isolierverglasung, Warmeschutzvergla | raumhohe
Rollladen sung, Verglasung, grof3e
Sonnenschutzvorric | Schiebeelemente,
htung elektr. Rollladen,
Spezialverglasung
Dacher Betondachpfannen | Betondachpfannen | Tondachpfannen, grofl3e Anzahl von
(untere (gehobene Schiefer, Oberlichtern,
Preisklasse), Preisklasse), Metalleindeckung, Dachaus- und
Bitumen-, mittlerer Warme- hoher Warme- Dachaufbauten mit
Kunststofffolienab- | ddmmstandard dammstandard hohem
dichtung keine Schwierigkeitsgrad,
Warmdammung Dachausschnitte in
Glas, sehr hoher
Warmedamm-
standard
Sanitar 1 Bad mit WC 1 vollstandiges Bad | 1 vollstandiges Bad, | mehrere grof3zigige
(Objekte in unterer | (mit Dusche, Wanne | 1 kleines Bad, Bader, Whirlpool,
Preisklasse) und WC), Gaste-WC Gaste-WC
Gaste-WC
Innenwand- | Olfarbanstrich, Fliesen (2,00 m), Fliesen raumhoch Naturstein
bekleidung | Fliesensockel (mittlere (héherwertige
der Nass- (1,50 m; untere Preisklasse) Fliesen)
riaume Preisklasse)
Boden- Holzdielen, Teppich, PVC, Fliesen, Parkett, Naturstein,
belége Nadelfilz, Laminat, Fliesen, Betonwerkstein
Linoleum, PVC Linoleum (mittlere
(untere Preisklasse)
Preisklasse)
Nassraume: Nassraume: Nassrdaume: Nassraume:
PVC, Fliesen Fliesen héherwertige Fliesen | Naturstein
Innentiiren | Fullungstiren Kunststoff- bzw. Edelholzfurnierte Massivholztiiren,
gestrichen, Holztlrblatter, Turblatter, Einbruchschutz
Stahlzargen Holzzargen, Glastiren,
Glastlrausschnitte | Holzzargen
Heizung Einzeldfen, Mehrraum- Zentralheizung, tlw. | Zentralheizung und
elektr. Warmluftkachelofen, | FuRbodenheizung, | Fuflbodenheizung,
Speicherheizung, |Zentralheizung Warmwasserberei- | Klimaanlagen,
Boiler fur (Schwerkraft- tung zentral Solaranlagen
Warmwasser Heizung)
Elektroinst |je Raum je Raum je Raum mehrere aufwendige Instal-
allation 1 Lichtauslass und | 1-2 Lichtauslasse Lichtauslasse und lation, Sicherheits-

1-2 Steckdosen,
Installation tlw. auf
Putz

und 2-3 Steck-
dosen, Installation
unter Putz

Steckdosen,
informations-
technische Anlagen

einrichtungen
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Normalherstellungskosten (NHK 2000) fiir Ein- und Zweifamilienhduser
in €/m? je Brutto Grundflache inkl. Mwst.

Typ Ausstattung
Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben
1.01 KG, EG, ag DG 580 660 760 1040
1.02 KG, EG, nag DG 475 540 625 830
1.03 KG, EG 595 670 750 975
1.11 KG, EG, OG, ag DG 625 720 865 1100
1.12 KG, EG, OG, nag DG 565 650 780 990
1.13 KG, EG, OG 615 705 850 1075
1.21 EG, ag DG 690 780 940 1275
1.22 EG, nag DG 530 610 730 960
1.23 EG 870 995 1175 1505
1.31 EG, OG, ag DG 670 765 920 1170
1.32 EG, OG, nag DG 585 675 810 1025
1.33 EG, OG 695 800 960 1215
Garage 230 255

Gebaude mit Teilausbauten werden im Gebaudemix bewertet.

Bertlicksichtigung der Ausstattungsanteile

Ausstattung Anteil
Fassade 11%
Fenster 14%
Dacher 15%
Sanitar 13%
Innenwand 6%
Bodenbelage 8%
Innentlren 11%
Heizung 15%
Elektro 7%

Berilicksichtigung der Gebaudebaujahrsklasse

Jahr Faktor
1900 0,71
1925 0,74
1946 0,76
1960 0,82
1970 0,87
1985 0,92
2000 1,00

Liegt das tatsachliche oder ggf. das fiktive Baujahr zwischen den Jahreswerten, so ist der Faktor durch
lineare Interpolation zu berechnen.
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Berlcksichtigung der Gebaudeart

Baunebenkosten

Gebaudeart Faktor

Freistehendes Einfamilienhaus 1,00 16%
Freistehendes Zweifamilienhaus 1,05 16%
Reihenendhaus 0,98 14%
Reihenmittelhaus 0,96 14%
Doppelhaushélfte 0,98 14%
Fertighauser 0,90 13%
(siehe Gesamtnutzungsdauer)

Garage 12%

Bericksichtigung des Drempels

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss ist der Drempel zu berticksichtigen.

Als Norm wird ein Drempel von 0,75 m eingefuhrt.

Der Abschlag fur einen fehlenden Drempel ist vom Gebdudetyp und von der Giebelbreite abhangig.

Als Korrekturfaktoren flir den NHK2000 — Wert ergeben sich:

Typ Giebelbreite

8m | 16 m
1.01 0,935 0,97
1.1 0,97 0,985
1.21 0,92 0,96
1.31 0,965 0,985

Berlicksichtigung des Spitzbodenausbaus

Bei einem ausgebauten Spitzboden ist in der Regel ein Zuschlag zwischen 5 und 15% anzubringen.

Bertlicksichtigung der Dachgeschossausnutzung

Abhangig von der Héhe im Dachgeschoss bestehen unterschiedliche Nutzungsmaéglichkeiten.

z.B.24m

Iz. B.2m
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Bei nicht ausgebauten Dachgeschossen wird die Nutzbarkeit durch eine entsprechende Auswahl des
Gebaudetyps und durch Zu- und Abschlage in den NHK berticksichtigt.

Dachaeschoss Ansatz der Normalherstellungskosten

9 Gebaudetyp BGF der DG-Ebene Zuschlag Abschlag
Nicht ausgebaut, 1.02/1.12/ Wird anaerechnet _ _
aber nutzbar 1.22/1.32 9
Nicht ausgebaut, 1.02/1.12/ . o
eingeschrankt nutzbar 1.22/1.32 Wird angerechnet B 5-15%
Nicht ausgebaut, 1.03/1.13/ N o
nicht nutzbar 1237133 Wird nicht angerechnet 0-5% --

1.03/1.13/ Lo

Flachdach 1237133 Wird nicht angerechnet - --

Als regionalen Korrekturfaktor hat der Gutachterausschuss fiir das ganze Kreisgebiet den Wert 1

festgelegt.

Der ortsspezifische Korrekturfaktor betragt ebenfalls 1.

Als Baupreisindex wird der Bauindex des Landes Nordrhein-Westfalen verwendet.

Die Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) ist von der Bauweise und dem Ausstattungs-

standard abhangig.

Ausstattungsstandard Bauweise
massiv Fertighaus, Fachwerk
Einfach 60 40 - 50
Einfach bis mittel 70 50
Mittel 80 60
Mittel bis gehoben 90 70
Gehoben 100 80

Die reduzierten Werte fir Fertighauser gelten nur fir nicht massive Gebaude, die vor 1985 errichtet
wurden. Fertighduser ab dem Baujahr 1985 werden mit massiven Gebauden gleichgesetzt, es sei

denn, ihre Bauweise entspricht der Bauweise von vor 1985.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich im Normalfall aus Gesamtnutzungsdauer - Alter. Bei
modernisierten Gebauden wird die Restnutzungsdauer nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in NRW ermittelt.

Die Abschreibung wegen Alters erfolgt linear.

Der Ansatz fir Baumangel und Bauschéaden erfolgt in Anlehnung an die Beseitigungskosten Uber die
Abschatzung ihres Werteinflusses in Korrespondenz zum Ansatz fir die Normalherstellungskosten und
die Restnutzungsdauer.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, unzeitgemaRe oder individuelle Bauweise, ein liber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand und erhebliche Abweichungen der tatsachlichen Nutzung von der
zulassigen Nutzung werden entsprechend ihres Werteinflusses berucksichtigt.

Grundstiicksmarktbericht 2011

69



Beispielrechnung:

Ein eingeschossiges Einfamilienhaus auf einem Reihengrundstiick mit Stidlage, voll unterkellert, mit
ausgebautem Dachgeschoss in Lemgo steht auf einer Bauflache von 680 m?, ist 1975 gebaut und hat
bei einer mittleren Ausstattung und 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer noch eine Restnutzungsdauer
von 40 Jahren. Die Wohnflache betragt 135 m2. Der Bodenrichtwert betragt 100 €/m? und entspricht
der Lage der Bewertungsflache. Die Optik ist normal ansprechend. Das Grundstiick ist eben.

Der Sachwert betragt 200.000 €. Im Sachwert ist noch ein selbsténdig verkaufbarer Bauplatz mit
einem Wert von 50.000 € enthalten. Die Wertminderung fir Mangel und Schaden sowie sonstige
wertbeeinflussende Umstande betragt 40.000 €.

Merkmale Koeffizienten
Konstante 0
+ Gemeinde 0,00421495 X 94,7
+ Lagewert 0,00028642 X 100
+ Grundstiicksart 0,00263975 X 100
+ Himmelsrichtung 0,00374863 X 100
+ Vollgeschosse -0,00911906 X 1
+ % Keller -0,00028379 X 100
+ Vorlaufiger Sachwert [€] -1,1941E-06 X 200.000

Marktanpassungsfaktor 0,790

Somit erfolgt die Marktanpassung:

Vorlaufiger Sachwert 200.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 40.000,00 €
Bodenwert selbstandiger Grundstucksteile - 50.000,00 €
Anzupassender reduzierter Sachwert 190.000,00 €
Anpassungsfaktor 0,79
Marktangepasster reduzierter Sachwert 150.100,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 €
Bodenwert selbstandiger Grundstiicksteile 50.000,00 €
Marktangepasster Sachwert 160.100,00 €

Grundstiicksmarktbericht 2011

70



9.6

9.6.1

9.6.2

Sonstige Daten
Begiinstigtes Agrarland

Als begiinstigtes Agrarland werden Flachen bezeichnet, die insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind
und sich auch fir auRerlandwirtschaftliche oder au3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht.

Die Wertigkeit des begiinstigten Agrarlandes kann im Vergleich zum allgemeinen land- und forst-
wirtschaftlichen Niveau héher oder niedriger liegen. Sie wird wahrscheinlich dann niedriger sein, wenn
die ,Begiinstigung” zu einer Nutzungsminderung fihrt.

Die Kauffalle fir begiinstigtes Agrarland aus den Jahren 1996 bis 2009 zeigen, dass ihr Wert vom
Wert des reinen Agrarlandes abhangig ist. Die Relation Wert des begiinstigten Agrarlandes zu reinem
Agrarland liegt zwischen 60% und 250%. Die mittlere Relation betragt zurzeit 175%. Die Relation ist
abhangig von der Flache (3.000 m2 bis 40.000 m?) und vom Bodenrichtwert (1 € bis 3 €).

Mit steigender Flache sinkt die Relation.

Mit steigendem Bodenrichtwert steigt die Relation.

Gartenland

Gartenland befindet sich in unterschiedlichen Lagen und unterschiedlichen értlichen Zusammen-
hangen.

Der Nutzgarten oder der Erholungsgarten sind wertmaRig eventuell unterschiedlich einzustufen. Die
geringe Anzahl an Kauffallen derartiger Flachen verteilt Gber das Kreisgebiet Iasst eine differenzierte
Auswertung nicht zu. Aus den Kaufpreisen von 2004 bis einschlieRlich 2007 Iasst sich jedoch eine
Preisspanne ermitteln, in der sich die Gartenlandpreise bewegen. Die Preisspanne liegt, Uber das
Kreisgebiet verteilt, zwischen 1,00 €/m? und 15,00 €/m2.

Aus den Kaufpreisen ist ebenfalls erkennbar, dass der Wert des Gartenlandes, das in Beziehung zum
Baulandrichtwert gebracht werden kann, signifikant abhangig ist vom der GréRe und vom Bodenricht-
wert. Es ergibt sich folgendes Untersuchungsergebnis:

Regressions-Statistik

Bestimmtheitsmal} 0,33214789
Standardfehler 2,80789063
Beobachtungen 71
Merkmal Koeffizienten
Konstante 3,50
Grundstiicksflache [m?] X -0,00152947
+  Bodenrichtwert [€/m?] X 0,03265567

Gartenland, das in Verbindung mit den landwirtschaftlichen Richtwerten zu sehen ist, zeigt eine
Relation von rd. 200% zum landwirtschaftlichen Bodenrichtwert.

Beispiel:

Eine 800 m? groRe Gartenflache in einem Bereich mit einem Bodenrichtwert von 75 €.

Merkmale Koeffizienten
Konstante 3,50
Grundstlcksflache [m?] -0,00152947 X 800
+ Bodenrichtwert [€/m?] 0,03265567 X 75

Gartenlandwert 4,7255985
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9.6.3 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bei Bauerwartungsland handelt es sich um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer Beschaffenheit
und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwarten lassen. Eine Gewahr, dass sich eine
Bauerwartungslandflache zu Bauland entwickelt, besteht nicht.

Rohbauland sind Flachen, die durch einen Bebauungsplan oder durch ihre Lage innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Bebauung aber
noch nicht durchgeflihrt werden kann, da die ErschlieBung fehlt oder die Grundstlicke nach Lage,
Form oder Gréf3e unzureichend gestaltet sind.

Der Wert des werdenden Baulandes wird beeinflusst durch Planungs- und ErschlieRungsrisiken, dem
Erfordernis einer Bodenordnung und von der Zeitspanne, die bis zur endgultigen Baureife noch ein-
zuplanen ist.

Bauerwartungsland

Eine Auswertung von Kauffallen aus den Jahren 2002 bis 2009 ergab folgendes Ergebnis:

Relation von - bis | Mittelwert | Bezug
0/ _ 420 o erschlieBlungsbeitragsfreier
5% - 43% 22% Wohnbauland-BRW des Vorjahres

Die Spanne gibt den plausiblen Wertebereich wieder, der sich fiir den Beobachtungszeitraum ergibt.

Beim Bauerwartungsland wurde nur ungeordnetes und unerschlossenes Bauerwartungsland berick-
sichtigt. Eine statistische Untersuchung der Kauffalle mit einer Flache von 1.000 m? bis 20.000 m? und
einem Bodenrichtwert zwischen 50 € und 190 € ergibt, dass die Flachengroflie keinen signifikanten
Einfluss auf die Relation hat. Bei einem Bodenrichtwert von 100 € ergibt sich eine Ausgangsrelation
von 10%. Die Relation erhoht sich um 1,4% wenn der Bodenrichtwert sich um 10 € erhdht. Das
Ergebnis hat eine Genauigkeit von ca. + 5%.

FUr ungeordnetes erschlossenes und geordnetes unerschlossenes Bauerwartungsland liegen keine
Kauffalle vor. Zwei Kauffalle, die als geordnetes und erschlossenes Bauerwartungsland eingestuft
werden kénnen zeigen, dass in diesen Fallen die Relation héher liegt als in der oben untersuchten
Teilgruppe.

Rohbauland

Relation von - bis | Mittelwert | Bezug
o, _ ano, o erschliefungsbeitragsfreier
10% - 90% 43% Wohnbauland-BRW des Vorjahres

Die Spanne gibt den plausiblen Wertebereich wieder, der sich flir den Beobachtungszeitraum ergibt.

Das Rohbauland wird in drei Kategorien eingeteilt:
- nichterschlossenes ungeordnetes Rohbauland

- erschlossenes ungeordnetes Rohbauland
- nichterschlossenes geordnetes Rohbauland
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Fir die drei Gruppen ergeben sich unterschiedliche Relationsbereiche.

Qualitatsstufe von - bis Mittelwert Bezug
nichterschlossenes, ungeordnetes Rohbauland 10% - 60% 35% S. 0.
erschlossenes, ungeordnetes Rohbauland 25% - 75% 50% S. 0.
nichterschlossenes, geordnetes Rohbauland 30% - 90% 55% S. 0.

Nichterschlossenes ungeordnetes Rohbauland:

Eine statistische Untersuchung der Kauffalle mit einer Flache von 1.000 m? bis 40.000 m? und einem
Bodenrichtwert zwischen 50 € und 180 € ergibt, dass die FlachengréRe keinen signifikanten Einfluss
auf die Relation hat. Bei einem Bodenrichtwert von 100 € ergibt sich eine Ausgangsrelation von 25%.
Die Relation erhéht sich um 2,3% wenn der Bodenrichtwert sich um 10 € erhoht. Das Ergebnis hat
eine Genauigkeit von ca. £ 9%.

Erschlossenes ungeordnetes Rohbauland:

Erklaren lassen sich die Spannen nicht. Tendenziell gilt jedoch, dass bei grof3en Flachen die Relation
kleiner ist, als bei kleinen Flachen (mittlere FlachengréRe ca. 4.000 m?) und, dass bei hoheren
Bodenwerten die Relation grofRer ist als bei niedrigen (mittleres Bodenwertniveau ca. 115 €/m?).

Nichterschlossenes geordnetes Rohbauland:

Eine statistische Untersuchung der Kauffalle ergibt, dass die FlachengréRe und das Bodenwertniveau
signifikanten Einfluss auf die Relation haben. Bei einem Bodenrichtwert von 100 € und einer Flache
von 900 m? ergibt sich eine Ausgangsrelation von 40%. Die Relation erhéht sich um 1,5%, wenn sich
der Bodenrichtwert um 10 € erh6ht oder die Flache um 100 m? mindert. Die Korrekturen wirken additiv.
Das Ergebnis hat aufgrund des geringen Stichprobeumfangs eine Genauigkeit von ca. £ 15%.
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9.6.4 Wohnbauflachen im AuRenbereich

9.6.5

Die Preise fur Wohngrundstiicke im AuRenbereich wurden hinsichtlich der Abhangigkeit von den
EinflussgroRen: FlachengroéRe, Entfernung zur nachsten geschlossenen Ortschaft und dem nachst-
gelegenen Bodenrichtwert fir Wohnbauland untersucht. Der Wert liegt in der Regel zwischen 25% und
85% des Bodenrichtwertes fir Wohnbauland der nachsten Wertzone. Die Relation ist abhangig von
der Grundsticksflache, der Héhe des nachstgelegenen Bodenrichtwertes und von der Entfernung zum
Ortsrand (Luftlinie). Fir ein Normgrundstick mit 1.000 m?, einer Entfernung zum Ortsrand von 500 m
ergibt sich bei einem Bodenrichtwert von 100 €/m? ein Wertverhaltnis von 60%.

Abweichungen kénnen wie folgt berlcksichtigt werden:

EinflussgroRe Abweichung Relationsénderung |
Flache 100 m? 0,5-1,5%
Entfernung zum Rand 100 m 3%
Bodenrichtwert 10 €/m? 2%

Bei steigenden EinflussgréfRen sinkt die Relation.

Anwendbarkeit:

EianussgréBe von bis
Flache 600 m? 1.800 m?
Entfernung zum Rand 1.000 m
Bodenrichtwert 30 €/m? 175 €/m?
Beispiel:

EianussgréBe Wert Korrektur
Flache 1200 m? -2%
Entfernung zum Rand 1000 m -15%
Bodenrichtwert 150 €/m? -10%
Ausgangswert 60%
Ermittelte Relation 33%
Hofstellen

Der Wert des Hofstellengelandes, das heil3t des Grundstiicksteiles, der den Gebauden funktionell
zuzurechnen ist, hebt sich wesentlich vom Ackerland- und Griinlandwert ab. Im Kreisgebiet herrscht
bei den Hofstellenwerten ein lagebedingter Wertunterschied vor. Im Westen des Kreisgebietes und im
Bereich der groflen und mittleren kreisangehérigen Stadte sind die Werte héher als in den landlichen
Bereichen. Neben der Lage ist auch die Grofe der Hofstelle zu berlicksichtigen. Die Hofstellenpreise
reichen von 5 €/m? bis 15,50 €/m?.
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9.6.6 Ausgleichs- und Ersatzflachen

Eingriffe in die Natur und die Landschaft sind auszugleichen bzw. an geeigneter Stelle ist ein Ersatz fur
den Eingriff zu schaffen. Die hierfir notwendigen Flachen kénnen auf dem Baugrundstiick selbst
bereitgestellt werden oder, was in den haufigsten Fallen vorkommt, die Flachen werden innerhalb des
eigentlichen Plangebietes bzw. durch einen gesonderten Bebauungsteilplan ausgewiesen, der einen
Bereich Uberplant, welcher nicht mit der Bebauung in einem &rtlichen Zusammenhang liegt.

Bei der Auswertung der Kaufvertrage wurden die Flachen, die im Zusammenhang mit Bauland stehen
und deren Entwicklung schon mit einer "Bauerwartung" verbunden war, in Relation zum Bauland-
richtwert gesetzt. Flachen ohne jegliche Bauerwartung erhalten den landwirtschaftlichen Richtwert als
BezugsgroRe.

In die Untersuchung der Relationen gingen die Kaufpreise von 1996 bis 2001 ein. Es zeigt sich, dass
die Wertigkeit der Flachen im Aufenbereich zwischen 80% und 200% des landwirtschaftlichen Richt-
wertes liegt. Der Mittelwert betragt ca. 120%. Die Relation der Flachen, die auf den Baulandrichtwert
bezogen wurden, liegt zwischen 10% und 40%, im Mittel bei 25%.

Ab dem Jahr 2002 liegen nur zwei Kauffalle von Ausgleichsflachen vor. In diesen Fallen wurden
angelegte Ausgleichsflachen an die angrenzenden Grundstiickseigentiimer verkauft, so dass nicht von
einem gewohnlichen Geschéaftsverkehr auszugehen ist.

9.6.7 Erbbaugrundstiicke

Erbbaugrundstiicke sind Grundstiicke, die mit einem Erbbaurecht belastet sind.

Zu den Beziehungen zwischen dem Grundstlickseigentimer (gleich Erbbaurechtsgeber) und dem
Erbbauberechtigten hat das OLG Hamburg in seinem Urteil vom 20.05.1969 - 2 U 214/67 - zum
Ausdruck gebracht, dass - wie es sich in der Praxis bestatigt - sowohl dem Grundstickseigentimer
als auch dem Erbbauberechtigten ein Anteil am Bodenwert zukomme. Der Wert eines
Erbbaugrundstiickes setzt sich demnach zusammen aus:

- dem Bodenwertanteil des Grundstiickseigentiimers
- dem Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten.

Das Verhaltnis des Bodenwertanteiles des Grundstlickseigentiimers zum unbelasteten Bodenwert im
Kreis Lippe, ist aus Verkaufen bebauter Grundstiicke, in denen der Erbbauberechtigte das mit einem
Erbbaurecht belastete Grundstiick erwirbt, ermittelt worden. In die Auswertung sind die Vertrage aus
den Jahren 2002 bis einschlie3lich 2009 eingegangen. Die Wertrelation Bodenwert des Grundstiicks-
eigentiimers zum Bodenrichtwert liegt zwischen 20% und 100%. Der mittlere Wert liegt bei ca. 55%.

Eine Stichprobe von 101 Kauffallen wurde hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale:
- Verkaufergruppe

- Grundstuicksflache

- Bodenwertniveau

- Restlaufzeit

- tatsachlicher Erbbauzinssatz im Verkaufszeitpunkt

untersucht.

Die Untersuchung ergibt kein aussagefahiges Auswerteergebnis. Tendenziell Iasst sich erkennen,
dass die Restlaufzeit und das Bodenwertniveau Einfluss auf die Relation haben. Die Restlaufzeit der
Stichprobe liegt zwischen 45 und 98 Jahren. Die mittlere Restlaufzeit betragt ca. 85 Jahre. Bei hoherer
Restlaufzeit ist die Relation niedriger. Das Bodenwertniveau liegt zwischen 30 und 200 €, im Mittel bei
85 €. Bei hoherem Bodenwert wird die Relation niedriger.

Die plausible marktgerechte Bandbreite der Relation betragt 35% bis 85%. In diesem Bereich kann
interpoliert werden.
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9.6.8 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das veraufRerbare und vererbliche Recht, auf einem Grundstuck bauliche Anlagen
zu errichten. Wird ein Erbbaurecht veraulRert, so tritt der Erwerber in den Erbbaurechtsvertrag ein. Der
Wert eines Erbbaurechtes setzt sich aus dem Bodenwertanteil des Erbbauberechtigten und dem Wert
der baulichen Anlagen zusammen, wobei in den Erbbaurechtsvertragen tlw. vereinbart ist, dass der
Wert der baulichen Anlagen, der am Ende der Laufzeit vorhanden ist, nur zu einem bestimmten
Prozentsatz entschadigt wird.

Die WertR 2006 beschreibt unter Nr. 4.3.2.1 und in der Anlage 12 die Wertermittlung des Erbbau-
rechtes Uber das Vergleichswertverfahren. Mit Hilfe eines Vergleichsfaktors (Marktanpassungsfaktor)
wird aus dem Verkehrswert des unbelasteten Grundstlicks der Wert des Erbbaurechtes ermittelt. Der
Marktanpassungsfaktor ist aus Kaufpreisen abzuleiten.

Fir den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauserbbaurechte wurde eine Marktuntersuchung
vorgenommen. Zur Ableitung des Marktanpassungsfaktors (MAFgy) flr Ein- und Zweifamilienhauser
wurde folgendes Modell gewahlt:

1. Ermittlung des Vergleichswertes des unbelasteten Grundstiicks (VGW ) mit Hilfe der
Regressionsfunktion (s. oben Nr. 9.4.1).
2. Division des Kaufpreises flir das Erbbaurecht (KPggr) durch den Vergleichswert.

MAFEV =

Mit den Kauffallen aus 2008 und 2009 wurde eine Regressionsanalyse durchgefiihrt. Die
Regressionsanalyse ergab folgendes:

von bis
Lagewert 40 185
Baugrundstucksflache 200 1500
Begrindungsjahr 1950 2003
Restlaufzeit 40 93
Wohnflache [m?] 80 240
Tatsachlicher Zinssatz [%] 0,18 4,2
Vergleichswert [€] 70000 250000
Relation 0,42 1,3
Anzahl der Kauffalle 61

Regressions-Statistik
Bestimmtheitsmal} 0,63867966
Standardfehler 0,11087242
Beobachtungen 61
Koeffizienten

Konstante -68,36141562
Lagewert 0,00199407
Baugrundstulicksflache [m?] -8,4682E-05
Begrindungsjahr 0,03594345
Restlaufzeit -0,02644522
Wohnflache [m?] 0,00203959
Tatsachlicher Zinssatz [%] -0,0668748
Vergleichswert [€] -2,9511E-06
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9.6.9 Rohertragsvervielfiltiger

Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors Gberschlagig
ermittelt werden. Der Jahresrohertrag, das ist die nachhaltige Jahreskaltmiete ohne Nebenkosten, wird
mit dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungefahren mangelfreien Wert des Objektes.

Ein fur das zu bewertende Einzelobjekt angemessener Rohertragsvervielfaltiger kann, aufgrund von z.
B. Wirtschaftlichkeit oder Mietbesonderheiten, auRerhalb der aus Kauffallen ermittelten Spanne liegen.

Die nachfolgenden Tabellen weisen fir die einzelnen Gebaudekategorien die Rohertragsvervielfaltiger,
sowie die signifikanten Einflussgréen mit ihren Auspragungen in der untersuchten Stichprobe und
ihren Auswirkungen bei Veranderungen (Vorzeichen) nach.

Vorzeichen:

+ | Mit steigendem Wert steigt der Vervielfaltiger
- | Mit steigendem Wert sinkt der Vervielfaltiger

Freistehende Einfamilienhauser

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 18 27
Lagewert 25 220
Restnutzungsdauer 20 80 +
Wohnflache 80 240 -

Reihen- und Doppelhauser

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 17 25
Lagewert 35 230
Baugrundsticksfl. 150 875
Restnutzungsdauer 25 80 +
\Wohnflache 80 200 -
Zweifamilienhduser

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 14 23
Lagewert 25 220
Baugrundstiicksfl. 400 1500
Baujahr 1900 1995 +
\Wohnflache 105 310 -
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Dreifamilienhduser

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 6,5 15,5
Lagewert 35 280 +
Restnutzungsdauer 20 80
\Wohnflache 135 345 -
Mehrfamilienhduser

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 5,5 11,5
Durchschn. Miete 2,50 6,00
Restnutzungsdauer 20 65 +
\Wohnflache 210 1010 -

Gemischt genutzte Gebaude

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 5 12
Durchschn. Miete 2,50 8,50 +
Restnutzungsdauer 20 70
\Wohn-/Nutzflache 130 750 -
Biirogebaude

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 6 15
Lagewert 40 500 +
Nutzflache 100 1000 -
Handelsimmobilien

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 7 15
Lagewert 35 400
Restnutzungsdauer 20 50 +
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Gewerbe und Industrie

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 5 13
Durchschn. Miete 1,25 7 +
Restnutzungsdauer 15 50 +
Nutzflache 100 4000 -

Eigentumswohnungen

von bis Vorzeichen
Vervielfaltiger 9 19
Durchschn. Miete 3,25 7,25
Rohertrag 1800 9200
Vermietung 1 2

Vermietung:
1 = unvermietet
2 = vermietet
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10

Allgemeine Rahmendaten

Der Grundstiicksmarkt wird u. a. von wirtschaftlichen und politischen Rahmendaten beeinflusst.
Gute steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten, niedrige Hypothekarkreditzinsen, hohe Kapital-
reserven und hohe Inflationsraten steigern die Nachfrage nach Immobilien. Im Gegensatz dazu
beeinflussen niedrige Mieten, hohe Baupreise und eine riicklaufige Konjunktur die Nachfrage
negativ. Der ortliche Grundstiicksmarkt ist jedoch nicht nur von Gberregionalen sondern auch
regionalen Rahmendaten abhangig. Die regionalen Rahmenbedingungen kénnen dazu fihren,
dass sich das ortliche Marktgeschehen vom allgemeinen Trend unterscheidet.

Im Folgenden werden einige regionale Rahmendaten dargelegt.

Einwohnerentwicklung der Stadte und Gemeinden im Kreisgebiet

31.12.2000| 30.06.2009
Augustdorf 10.120 9.573
Bad Salzuflen 55.028 53.951
Barntrup 9.774 9.075
Blomberg 17.622 16.347
Detmold 73.695 73.199
Dérentrup 8.804 8.385
Extertal 13.331 12.297
Horn-Bad Meinberg 18.754 17.885
Kalletal 15.827 14.723
Lage 36.073 35.400
Lemgo 41.995 41.682
Leopoldshéhe 16.336 16.232
Lugde 11.718 10.555
Oerlinghausen 17.465 16.822
Schieder-Schwalenberg 9.616 8.982
Schlangen 8.845 8.830
Ouelle: IT NRW
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Wohnungen und Wohnflache in den Stadten und Gemeinden

Anzahl m?
Augustdorf 3.374 97
Bad Salzuflen 27.140 87
Barntrup 4.033 96
Blomberg 7.128 94
Detmold 34.805 88
Dérentrup 3.534 98
Extertal 5.661 97
Horn-Bad Meinberg 8.384 92
Kalletal 6.205 98
Lage 15.666 92
Lemgo 19.392 89
Leopoldshéhe 6.616 96
Lugde 4.724 100
Oerlinghausen 8.346 92
Schieder-Schwalenberg 3.880 97
Schlangen 3.817 101

Stand 01.01.2009, Quelle: IT NRW

Verfligbares Einkommen in den Stadten und Gemeinden

Stadt/Gemeinde ;

€/Einwohner
Augustdorf 15.268
Bad Salzuflen 23.220
Barntrup 19.370
Blomberg 33.083
Detmold 21.497
Dérentrup 15.677
Extertal 18.812
Horn-Bad Meinberg 18.462
Kalletal 20.201
Lage 17.733
Lemgo 19.416
Leopoldshéhe 20.519
Lugde 17.725
Oerlinghausen 23.102
Schieder-Schwalenberg 17.791
Schlangen 19.006

Stand 31.12.2008, Quelle: IT NRW
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11

1.1

Mieten

Wohnen

Bei den hier abgebildeten Werten mit dem Stand 01.01.2010 handelt es sich um eine Arbeitshilfe zur
Ermittlung der marktiiblichen Mieten.

Fir die Verkehrswertermittlung tber das Ertragswertverfahren wird die marktibliche Miete benétigt.
Die marktubliche Miete ist eine nachhaltig wirksame Miete. Die marktubliche Miete ist mit der
ortstblichen Miete, die im Mietrecht anzuhalten ist, vergleichbar.

Fir die Stadte Detmold, Bad Salzuflen und Lemgo liegen Mietspiegel vor, die nach den gesetzlichen
Bestimmungen des BGB abgeleitet und veréffentlich wurden. Fir diese Stadte wird bei der Ermittlung
der marktiiblichen Miete auf die von den Stadten verdéffentlichten Mietspiegel zuriickgegriffen. Zur
Wertermittlung in den anderen lippischen Stadten und Gemeinden hat der Gutachterausschuss eigene
Mietlbersichten abgeleitet. Das zur Verfiigung stehende Datenmaterial aus jeder Gemeinde konnte
nur hinsichtlich der Merkmale Baujahr, Bodenrichtwert fir das Jahr 2010 und Wohnungsgréle
untersucht werden. Das Datenmaterial jeder Gemeinde wurde statistisch untersucht. Das Ergebnis ist
in den unten abgebildeten Mietlibersichten dargelegt. Die Mietiibersichten bilden nur im Rahmen
der Wertermittlung die Grundlage fiir die Ermittlung der marktiiblichen Miete. Die angegebenen
Werte konnen fiir die Begriindung einer Mieterhéhung nicht verwendet werden.

Die ,Von“ und ,Bis“ Werte geben den Rahmen an, in dem sich die Mietwerte der Baujahresklassen mit
hoher Wahrscheinlichkeit bewegen. Der Mittelwert bildet den Ausgangswert fiir die Ableitung der
marktiblichen Miete. Der Mittelwert ist hinsichtlich der Baujahresgruppe, des Bodenrichtwertes fiir das
Jahr 2010 und fir die Wohnungsgrofie definiert. Weiter wird unterstellt, dass eine mittlere Ausstattung
vorliegt und die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern liegen. Ausgehend vom Mittelwert der jeweiligen
Baujahresklasse erfolgen die Korrekturen fiir die Abweichungen hinsichtlich Bodenrichtwert 2010 und
Wohnungsgrofie. Die Korrekturwerte sind fir jede Gemeinde ermittelt und der Mietlibersicht beigefiigt.
Fir die WohnungsgroRRe gilt allgemein ein Rahmen von 40 bis 120 Quadratmeter Wohnflache.

Nach der Korrektur des Mittelwertes fiir Abweichungen hinsichtlich Bodenrichtwert und GréRe kénnen
fur andere Merkmale, wie z. B. Ausstattung, Gebaudeart, Wohnungszuschnitt weitere Zu- oder
Abschlage angebracht werden. Nach der vollstandigen Bereinigung sollte der ermittelte Mietwert sich
noch innerhalb der Rahmenwerte befinden.

Es ergibt sich zur Ermittlung der marktublichen Miete mit den nachfolgenden Tabellen folgender
Ablauf:

Mittelwert der Baujahresklasse auswahlen

Korrekturfaktoren der jeweiligen Tabelle anwenden

Weitere Zu- oder Abschlage fiir wertbeeinflussende Merkmale
Prifung auf Einhaltung der Rahmenwerte

PO~

Beispiel:
Eine Wohnung in Barntrup mit einer Gré3e von 80 m2. Das Gebaude ist 1965 gebaut und liegt in
einem Richtwertgebiet mit 85 €/m?>.

Ausgangswert ist der Mittelwert der Spanne 1960 bis 1969 3,80 €/m?
Korrekturen:

BRW (85-65)/10= 2x 0,04 €/m3= 0,08 €/m?
Grolke (80-70)/-10= -1x0,06 €m?= - 0,06 €/m?
Errechneter bereinigter Wert 3,82 €/m?
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Augustdorf

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,50 3,80 5,25
1950 bis 1959 2,50 4,00 5,25
1960 bis 1969 2,50 4,00 5,50
1970 bis 1979 2,50 4,00 5,50
1980 bis 1989 2,50 4,00 5,50
ab 1990 3,25 4,45 5,50
BRW:115 €/m? + 10 €/m? + 0,00 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,15 €/m?
Barntrup

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,70 3,80 5,10
1950 bis 1959 2,70 3,70 4,50
1960 bis 1969 2,75 3,80 5,00
1970 bis 1979 2,75 3,85 5,00
1980 bis 1989 3,00 3,95 5,20
ab 1990 3,00 4,05 5,50
BRW: 65 €/m? 10 €/m? + 0,04 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,06 €/m?
Blomberg

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,70 4,10 5,40
1950 bis 1959 2,90 4,00 5,15
1960 bis 1969 2,90 4,00 5,15
1970 bis 1979 3,00 4,10 5,20
1980 bis 1989 3,10 4,50 5,70
ab 1990 3,10 4,50 5,70
BRW: 75 €/m? + 10 €/m? + 0,04 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,05 €/m?
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Dorentrup

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,00 3,60 4,80
1950 bis 1959 2,90 4,00 4,90
1960 bis 1969 3,00 4,00 5,00
1970 bis 1979 3,00 4,00 5,10
1980 bis 1989 3,20 4,20 5,30
ab 1990 3,20 4,20 5,30
BRW: 50 €/m? + 10 €/m? + 0,03 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,11 €/m?
Extertal

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,00 3,80 5,00
1950 bis 1959 2,20 3,65 5,00
1960 bis 1969 2,40 3,70 5,00
1970 bis 1979 2,45 3,90 5,10
1980 bis 1989 2,50 3,90 5,10
ab 1990 2,65 4,05 5,30
BRW: 45 €/m? + 10 €/m? + 0,07 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,10 €/m?
Horn-Bad Meinberg

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,75 4,00 5,10
1950 bis 1959 2,80 4,15 5,30
1960 bis 1969 2,80 4,15 5,30
1970 bis 1979 2,90 4,20 5,40
1980 bis 1989 3,10 4,40 5,50
ab 1990 3,10 4,40 5,50
BRW: 75 €/m? + 10 €/m? + 0,02 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,09 €/m?
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Kalletal

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,20 3,40 4,50
1950 bis 1959 2,50 3,60 4,70
1960 bis 1969 2,50 3,60 4,70
1970 bis 1979 2,70 3,80 4,90
1980 bis 1989 2,80 4,00 5,10
ab 1990 2,90 4,05 5,20
BRW: 55 €/m? + 10 €/m? + 0,06 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,06 €/m?
Lage

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,70 4,30 5,60
1950 bis 1959 2,80 4,25 5,70
1960 bis 1969 2,80 4,25 5,70
1970 bis 1979 2,90 4,25 5,70
1980 bis 1989 2,95 4,25 5,70
ab 1990 3,20 4,45 6,10
BRW: 115 €/m? + 10 €/m? + 0,01 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,07 €/m?
Leopoldshohe

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,70 4,45 6,00
1950 bis 1959 2,80 4,55 6,00
1960 bis 1969 2,80 4,60 6,00
1970 bis 1979 2,90 4,65 6,00
1980 bis 1989 3,10 4,75 6,20
ab 1990 3,50 5,10 6,50
BRW: 115 €/m? + 10 €/m? + 0,03 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,10 €/m?

Grundstiicksmarktbericht 2011

85



Lugde

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,40 3,65 4,30
1950 bis 1959 2,60 3,85 5,10
1960 bis 1969 2,80 3,90 5,10
1970 bis 1979 2,80 3,90 5,10
1980 bis 1989 2,80 3,95 5,10
ab 1990 3,00 4,00 5,20
BRW: 75 €/m? + 10 €/m? + 0,00 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,09 €/m?
Oerlinghausen

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,80 4,40 5,80
1950 bis 1959 2,80 4,10 5,70
1960 bis 1969 2,90 4,20 5,85
1970 bis 1979 3,10 4,45 6,00
1980 bis 1989 3,10 4,60 6,10
ab 1990 3,10 4,70 6,20
BRW: 135 €/m? + 10 €/m? + 0,02 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,06 €/m?
Schieder-Schwalenberg

Mietspiegel
Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,80 3,90 4,75
1950 bis 1959 2,55 3,60 4,50
1960 bis 1969 2,80 3,80 4,70
1970 bis 1979 3,20 4,20 5,40
1980 bis 1989 3,20 4,20 5,40
ab 1990 3,30 4,30 5,40
BRW: 50 €/m? + 10 €/m? + 0,12 €/m?
Grofle: 70 m? -10 m? + 0,10 €/m?
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Schlangen

Mietspiegel

Baujahr Von Mittelwert Bis
vor 1950 (modernisiert) 2,40 3,70 5,10
1950 bis 1959 2,50 3,95 5,45
1960 bis 1969 2,60 4,00 5,50
1970 bis 1979 2,70 4,15 5,65
1980 bis 1989 2,80 4,20 5,70
ab 1990 3,00 4,30 5,80
BRW: 120 €/m? + 10 €/m? + 0,03 €/m?

GrolRe: 70 m? -10 m? + 0,16 €/m?

Die angegebenen Werte kénnen fiir die Begriindung einer Mieterhdhung nicht verwendet werden.
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11.2 Gewerbe

Wie bei den Wohnungsmieten handelt es sich bei den hier abgebildeten Werten ebenfalls um
Rahmenwerte marktiiblicher Mieten fiir das Ertragswertverfahren.

Der in den folgenden Tabellen abgebildete Rahmen fir nachhaltig erzielbare Mieten ist in Anlehnung
an den IHK-Mietspiegel fir gewerbliche Raume und Mieten aus den Jahren von 2002 bis 2005 sowie
anderer Veroffentlichungen gewerblicher Miettbersichten ermittelt worden. In begriindeten Einzelfallen
kann der Rahmen unter- oder Uberschritten werden. Die angegebenen Werte sind inklusive
Mehrwertsteuer. Die angegebenen Werte kénnen fir die Begriindung einer Mieterhdhung nicht
verwendet werden.

Ladenmieten

Stadt/Gemeinde 1a Lage 1b Lage 2a Lage 2b Lage
von bis | von | bis | von bis | von bis

Augustdorf 6,50 | 10,50 | 5,00 | 7,50 | 3,00 | 5,50

Bad Salzuflen 15,00 | 40,00 | 9,00 |20,00| 5,00 [10,00| 4,00 | 10,00

Barntrup 6,50 | 10,00 | 5,75 | 8,50 | 4,25 | 7,00 | 3,00 | 5,25

Blomberg 6,25 | 12,25 14,75 8,25 | 4,75 | 8,00 | 2,75 | 4,50

Detmold 15,00 | 40,00 |10,00|24,00| 6,00 [12,75] 4,00 | 10,00

Dérentrup 6,25 | 13,00 | 4,25 | 8,00 | 2,50 | 4,00

Extertal 500 | 825 |4,00|7,25 | 2,75 | 6,25

Horn-Bad Meinberg 8,00 | 15,00 | 6,00 | 10,75| 5,50 | 10,00

Kalletal 5,00 | 8,00 |4,75| 6,25 | 2,00 | 4,25

Lage 10,00 | 22,00 | 6,15 11,40 4,80 | 8,75 | 3,00 | 5,00

Lemgo 12,00 | 30,00 | 6,75 13,25| 6,50 [13,25| 4,50 | 8,75

Leopoldshéhe 6,25 | 10,75 | 5,00 | 9,00 | 4,50 | 8,00

Ligde 575 |1 11,00 | 4,75 | 8,50 | 4,25 | 7,25

Oerlinghausen 6,00 | 11,50 | 5,25 | 9,80 | 4,50 | 8,75 | 3,50 | 6,00

Schieder-Schwalenberg | 5,60 | 10,75 | 4,25 | 8,5 | 4,25 | 7,75

Schlangen 450 | 8,00 |3,75|6,25 | 2,75 | 4,75

1a Lage: Zentraler Bereich der FuRgangerzone bzw. Hauptgeschaftsstralle
1b Lage: Am Rand der FuRgangerzone

2a Lage: Ladenlokale in Zentrumsnahe

2b Lage: In den umliegenden Ortsteilen gelegen

Biiromieten

Stadt/Gemeinde von bis
Augustdorf 3,00 | 6,40
Bad Salzuflen 3,25 | 8,00
Barntrup 3,50 | 7,00
Blomberg 3,50 | 7,00
Detmold 4,00 | 9,00
Dérentrup 3,25 | 5,50
Extertal 3,50 | 6,40
Horn-Bad Meinberg 4,25 | 7,25
Kalletal 3,90 | 7,30
Lage 3,25 | 7,25
Lemgo 3,50 | 8,50
Leopoldshdhe 3,50 | 7,25
Ligde 3,50 | 5,75
Oerlinghausen 3,75 | 7,00
Schieder-Schwalenberg | 3,50 | 4,50
Schlangen 3,75 | 6,00
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Lagerraum

Stadt/Gemeinde von bis
Augustdorf 1,50 | 4,00
Bad Salzuflen 1,50 | 5,00
Barntrup 1,50 | 3,75
Blomberg 2,00 | 4,00
Detmold 2,50 | 7,00
Dérentrup 2,25 | 3,50
Extertal 2,25 | 4,40
Horn-Bad Meinberg 2,00 | 6,00
Kalletal 2,00 | 4,50
Lage 1,75 | 4,00
Lemgo 2,50 | 6,00
Leopoldshéhe 2,75 | 4,85
Ligde 1,75 | 4,00
Oerlinghausen 2,50 | 5,75
Schieder-Schwalenberg | 1,80 | 3,30
Schlangen 2,00 | 4,00

Produktionsraume

Stadt/Gemeinde von bis
Augustdorf 2,50 | 4,00
Bad Salzuflen 2,00 | 4,00
Barntrup 2,25 | 3,75
Blomberg 2,50 | 3,50
Detmold 2,50 | 5,50
Dérentrup 2,00 | 3,00
Extertal 3,00 | 5,00
Horn-Bad Meinberg 2,50 | 3,50
Kalletal 2,25 | 3,75
Lage 2,00 | 4,50
Lemgo 3,00 | 5,75
Leopoldshdhe 2,75 | 4,75
Ligde 2,25 | 3,50
Oerlinghausen 3,50 | 6,50
Schieder-Schwalenberg | 2,00 | 3,50
Schlangen 2,25 | 3,50
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121

Sonstige Angaben
Gutachten
Gutachten Uber

- den Wert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken,
- die Hohe der Entschadigung fiir andere Vermogensnachteile

kénnen beim Gutachterausschuss beantragt werden.
Die Antragsberechtigung geht aus § 193 Abs. 1 BauGB hervor.

Die Gebiihren und Auslagen fir die Erstattung von Verkehrswertgutachten werden nach der
Gebulhrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittiung
in Nordrhein-Westfalen ermittelt. Es handelt sich um eine wertabhéngige Gebdhr.

Verkehrswert bis 1 Mio. Euro:
Grundgebihr von 1000,00 Euro zzgl. 2,0 v. T. des Verkehrswertes

Verkehrswert Uber 1 Mio. bis 10 Mio. Euro:
Grundgebihr von 2000,00 Euro zzgl. 1,0 v. T. des Verkehrswertes

Verkehrswert Uber 100 Mio. Euro:
Grundgebihr von 47000,00 Euro zzgl. 0,1 v. T. des Verkehrswertes

Zuschlage fur:
- gesonderte Unterlagen und Recherchen
- besondere rechtliche Gegebenheiten bzw.
- aufwandig zu ermittelnde bauliche Mangel
- sonstige Erschwernisse

und Abschlage wegen vermindertem Aufwand insbesondere bei:
- Objekten mit verschiedenen Stichtagen

jeweils zzgl. Umsatzsteuer werden gegebenenfalls bericksichtigt.

Fir weitere Auskunfte steht die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, eingerichtet beim
Kreis Lippe, wahrend der Geschéftszeiten zur Verfligung.
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12.2 Auskunft iiber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammiung

Jedermann kann mundlich oder schriftlich Auskunft Gber die Bodenrichtwerte und Vervielfaltigungen

der Bodenrichtwertkarten durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses und unter
www.boris.nrw.de

erhalten. Die Bodenrichtwertkarten sind 6ffentlich und kdbnnen ganz oder auszugsweise erworben

werden. Die Gebihren sind abhangig von der GroRe der Karten.

Die Kaufpreissammlung unterliegt dem Datenschutz. Neben den allgemeinen Schutzbestimmungen
nach dem Datenschutzgesetz NRW bestehen durch § 10 Gutachterausschussverordnung besondere
Anforderungen. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung erhalt nur, wer ein berechtigtes Interesse
darlegt und die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Bei 6ffentlich bestellten
und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachverstandigen fiir Grundstiickswert-
ermittlung wird das berechtigte Interesse zur Begriindung ihrer Gutachten unterstellt.

Neben den Auskiinften kdnnen auch Auswertungen aus der Kaufpreissammlung gefertigt werden. Bei
den Auswertungen handelt es sich um zusammengefasste Daten, z. B. Mengenangaben, niedrigste/
hdchste Werte, Mittelwerte.

Auskiinfte und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung sind kostenpflichtig.

Anschrift:
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold
32754 Detmold
Telefon: 05231/62-300
Telefax: 05231/62 77 40
E-Mail: GA@kreis-lippe.de
Allgemeine Offnungszeiten:
Montags - Donnerstags 9 0 _ 12 9 ynr
13215 P yhr
Freitags 9%_12%ynr

sowie nach Absprache.
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12.3 Marktrichtwertkarte

In Anlehnung an die Bodenrichtwertkarte hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis
Lippe und in der Stadt Detmold fir Ein- und Zweifamilienhauser sowie Eigentumswohnungen Markt-
richtwerte ermittelt. Die Marktrichtwerte geben fir unvermietete Ein- und Zweifamilienhauser sowie fir
unvermietete Eigentumswohnungen eine Orientierung Gber die Wertverhaltnisse in den beiden
Teilmarkten.

Die Richtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache. In diesem Wert ist der Bodenwert-
anteil enthalten. Mit Hilfe von Korrekturwerten lassen sich die Marktrichtwerte jedoch in Richtung des
individuellen Objektes anpassen, so dass eine bessere Einschatzung maoglich ist. Die Korrekturwerte
werden beim Erwerb eines Marktrichtwertes mitgeliefert.

Trotz der Mdglichkeit der Anpassung mit Korrekturwerten sind die Marktrichtwerte keine Richtwerte,
aus denen Verkehrswerte abgeleitet werden kénnen, da die dargestellten Werte nicht den Anforder-
ungen aus der Wertermittlungsverordnung entsprechen. Verkehrswerte lassen sich mit Hilfe der im
Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Daten ermitteln.

Tabellarischer Auszug aus den Marktrichtwerten

Ein- und Zweifamilienhdauser

Ort BRW Grundstiicksflache [m?*]  Marktrichtwert 2011

Augustdorf 120 700 1090
Bad Salzuflen 180 600 1380
Barntrup 80 600 1030
Blomberg 95 700 1130
Detmold 180 700 1420
Dérentrup 75 700 1040
Bosingfeld 60 800 1050
Horn-Bad Meinberg 85 700 1090
Hohenhausen 80 700 1050
Lage 95 800 1150
Lemgo 175 800 1400
Leopoldshéhe 130 700 1270
Ligde 85 700 1060
Oerlinghausen 180 700 1470
Schieder-Schwalenberg 55 700 990
Schlangen 125 800 1260

Eigentumswohnungen

Ort BRW Marktrichtwert 2011

Augustdorf 115 620
Bad Salzuflen 230 920
Barntrup 60 670
Blomberg 95 740
Detmold 270 970
Dérentrup 75 680
Extertal 60 680
Horn-Bad Meinberg 135 760
Kalletal 85 690
Lage 140 770
Lemgo 270 920
Leopoldshéhe 135 830
Lugde 80 670
Oerlinghausen 160 930
Schieder-Schwalenberg 55 660
Schlangen 120 780
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12.5

Uberschligige Wertauskunft

Auf der Grundlage ausgewerteter Kaufvertrage kénnen fir Ein- und Zweifamilienhduser und fiir Eigen-
tumswohnungen berschlagige Wertauskiinfte gegeben werden. Der hierfir erforderliche Antrag kann
im Internet (www.kreis-lippe.de/gutachterausschuss) heruntergeladen oder tiber den BlrgerService
(115 oder 05231 / 62-300) angefordert werden.

Mit IThren Daten aus dem Antrag wird ein Wert pro Quadratmeter Wohnflache ermittelt. In dem Wert ist
der Bodenwert enthalten. Dieser Wert gilt fir ein mangelfreies Objekt ohne Nebengebaude. Mit dem
erhaltenen Wert pro Quadratmeter Wohnflache kénnen Sie entsprechend dem folgenden Beispiel
weiter rechnen.

Beispiel:

Ein Wohnhaus mit 100 m? und einer Garage hat einige Mangel und Schaden. Der mitgeteilte Wert pro
Quadratmeter Wohnflache betragt 1.000 €.

Ausgangswert 100 m?x 1.000 €/m? = 100.000 €
Pauschalwert der Garage + 5.000 €
Wertminderung fur die Mangel und Schaden - 10.000 €
Objektwert 95.000 €

Als Uberschlagiger Wert ergibt sich Wert von 95.000 €.

Eine Uberschlagige Wertermittlung gibt nur einen Anhalt fir den Immobilienwert. Dieser Anhalt ist
umso vager, je individueller das Bewertungsobjekt ist und je seltener es auf dem Immobilienmarkt
vorkommt (besonders grol3 oder besonders klein, sehr alt, sehr hochwertige Ausstattung, Lage im
AuBenbereich). Ein Verkehrswertgutachten, wie es vom Gutachterausschuss erstellt wird, bietet eine
detailliertere Auskunft Gber das Objekt und seinen Marktwert.

Die Gebiihr fir eine Wertauskunft betragt 40 €.

Immobilienpreisrechner

Mit Hilfe des Immobilienrechners kénnen Sie schnell und einfach das Preisniveau fir ein Ein- und
Zweifamilienhaus oder eine Eigentumswohnung abschétzen. Der Immobilienrechner basiert auf
Marktmodellen, mit denen durch den Gutachterausschuss aus der Kaufpreissammlung mit Hilfe
statistischer Verfahren Vergleichsfaktoren ermittelt wurden. Fiir den Immobilienrechner wurde ein
vereinfachtes Modelle verwendet. Die Berechnung dient der Ermittlung eines ungefahren Preisniveaus
und soll dem Nutzer als Anhalt fir eine grobe Einschatzung des Immobilienwertes dienen. Sie ersetzt
kein Verkehrswertgutachten und kann nicht als Grundlage fir eine qualifizierte Verkehrswertermittlung
nach § 194 Baugesetzbuch verwendet werden. Den Immobilienpreisrechner finden Sie im Internet auf
der Seite www.kreis-lippe.de/gutachterausschuss .
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12.6 Uberregionale Grundstiicksmarktberichte

12.6.1 Grundstiicksmarktbericht NRW

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land Nordrhein-Westfalen, eingerichtet
bei der Bezirksregierung in Diisseldorf, hat eine Ubersicht Giber den Grundstiicksmarkt fiir das
gesamte Land Nordrhein-Westfalen erarbeitet. Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklung
in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen dar und dient somit der allgemeinen Markttrans-
parenz. Er basiert auf den Daten und Auswertungen der 6rtlichen Gutachterausschuisse fiir Grund-
stlickswerte und ist als Erganzung zu deren ortsbezogenen Marktberichten konzipiert.
Dementsprechend stellt er den Grundstiicksmarkt in stark generalisierter Form dar.

Der Marktbericht wird jahrlich fortgeschrieben. Er ist bei der

Geschéftsstelle des "Oberen Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte im Land Nordrhein-Westfalen"
Postfach 30 08 65
40408 Dusseldorf

gegen einen Kostenbeitrag erhaltlich.

12.6.2 Immobilienmarktbericht Deutschland

Der Immobilienmarktbericht Deutschland will die bundesweite Markttransparenz auf dem Immobilien-
markt verbessern. Zu diesem Zweck werden Landesdaten zu bundesweiten Aussagen Uber den
Immobilienmarkt aggregiert. Fir die Immobilienwirtschaft soll der Immobilienmarktbericht Deutschland
mit seinen vielfaltigen Analysen der Markte eine Antwort auf wirtschaftliche Fragestellungen bei
kinftigen Entscheidungen bieten. In erster Linie werden dabei die Entwicklungen des vergangenen
Jahres analysiert. Soweit es sinnvoll erscheint, wird jedoch auch auf langfristige Tendenzen einge-
gangen. Diese Daten ermdglichen eine Aussage Uber eine allgemeine Entwicklung fir durchschnitt-
liche, markttypische Objekte.

Zielgruppen des vorliegenden Berichts sind die Politik (als Grundlage fir wohnungs- und wirtschafts-
politische Entscheidungen), die 6ffentliche Verwaltung, die Immobilienwirtschaft und die Banken sowie
international oder Uiberregional tatige Akteure auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Immobilienmarktbericht Deutschland wird herausgegeben von den Vorsitzenden der Oberen
Gutachterausschisse in Deutschland, den Vorsitzenden der Gutachterausschiisse der Bundeslander
Berlin, Bremen und Hamburg, den Leitern der zentralen Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse in
Hessen und dem Saarland sowie weiteren beteiligten Gutachterausschissen in den Bundeslandern.

Der Herausgabezyklus liegt bei zwei Jahren jeweils im Frihjahr bzw. Frihsommer. Der Immobilien-
marktbericht 2009 soll Anfang April 2010 verfligbar sein. Er ist bei der

Geschéftstelle des ,Oberen Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte in Niedersachsen®

Stau 3

26122 Oldenburg

gegen einen Kostenbeitrag erhaltlich.

Quelle: http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info
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