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Vorwort

Der Grundstucksmarktbericht analysiert den Grundstiicksmarkt in der Stadt Gitersloh im Jahre 2021 und
zeigt die Entwicklung in den letzten Jahren. Er wendet sich an alle Interessenten und Teilnehmer am Grund-
sticksmarkt.

Mit diesem Grundstiicksmarktbericht kommt der Gutachterausschuss auch seiner Verpflichtung nach, die fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten abzuleiten und zu veréffentlichen. Grundlage des Grundsticks-
marktberichtes ist die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses. In dieser sind die Grundstiickskauf-
vertrdge aus dem Stadtgebiet von Gutersloh registriert. Der Grundstiicksmarktbericht enthalt Umsatz- und
Preisentwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt sowie die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Zu-
sammen mit den Bodenrichtwerten macht er wesentliche Teile des Grundsticksmarktes transparent und ist
als Grundlage fur eine sach- und marktgerechte Verkehrswertermittiung von Bedeutung.

Der erste Grundsticksmarktbericht der Stadt Gutersloh wurde fiir das Jahr 1994 verdéffentlicht. Er erscheint
somit zum 28. Mal. Der Inhalt ist im Wesentlichen unverandert zum Vorjahr. Die Gliederung ist an die Vorga-
ben der Grundsttickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) angepasst. Der
Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwerte stehen im Internet unter www.boris.nrw.de zur Verfligung.

Wesentliche Anderungen gegeniiber dem Vorjahr

- Im Grundsticksmarktbericht wurden redaktionelle Anpassungen aufgrund gednderter Rechtslage vorge-
nommen (neue ImmoWertV, zum 01.01.2022 in Kraft getreten). Die Auswertung der diesem Grundstticks-
marktbericht zugrundeliegenden Kauffalle erfolgte allerdings noch nach den bisherigen Modellen.

- Bodenrichtwertgebiete: Zum 01.01.2022 wurden Sondernutzungsflachen ohne Bodenrichtwert aufgeldst.
Fur weitere Nutzungsarten wurden Bodenrichtwerte beschlossen. Bodenrichtwerte fiir Forst gelten nun-
mehr fur Flachen ,ohne Aufwuchs".

- Die Gliederung des Kapitels Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke wurde Giberarbeitet.

Der Grundstiicksmarktbericht wird jahrlich aktualisiert herausgegeben. Anregungen aus dem Kreis der Nut-
zer werden gerne entgegengenommen.

Gutersloh, im Mérz 2022 Bernhard Tegelkamper
(Vorsitzender des Gutachterausschusses)
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Abklrzungsverzeichnis und Erlauterung
Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte:

Zeichen | Bedeutung

- Nichts vorhanden

/ Keine Angabe
(%) Veranderung zum Vorjahr in %
% Prozentualer Anteil

In den Tabellen und Formeln werden folgende Begriffe und Abkiirzungen verwendet:

Abkiirzung Bedeutung

Mittel Mittelwert bzw. Durchschnittswert, teilweise wird das Zeichen @ verwendet
Min Minimalwert bzw. kleinster Wert

Max Maximalwert bzw. héchster Wert

N Anzahl

Stabw. Standardabweichung

WiH Wohnflache

Gfl Grundstucksflache

UK Umrechnungskoeffizienten

KP Kaufpreis

BJ Baujahr

SF Sachwertfaktor

vSW vorlaufiger Sachwert

LZS Liegenschaftszinssatz

BWK Bewirtschaftungskosten

GND Gesamtnutzungsdauer

RND Restnutzungsdauer

RW Bodenrichtwert zum jeweiligen Stichtag
AN Anzahl der Einheiten (Wohnungseigentum inkl. gewerblichem Teileigentum)
ERF Erbbaurechtsfaktor

EGK Erbbaugrundstiickskoeffizient
eErbbzs erzielbarer Erbbauzinssatz (%)

eErbbz erzielbarer Erbbauzins (€)

uBWwW unbelasteter Bodenwert

Riz Restlaufzeit

EGF Erbbaugrundstiicksfaktor

finw finanzmathematischer Wert

AbzF Abzinsungsfaktor

BarwF Barwertfaktor

WGFZ wertrelevante Geschossflachenzahl
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbauge-
setzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten, den Kreisen
und den groRRen kreisangehdrigen Stadten. Insgesamt sind in NRW zurzeit 75 Gutachterausschiisse einge-
richtet (Stand: September 2021). Im Zuge der Funktionalreform hatte die Stadt Gutersloh als "grof3e kreisan-
gehdrige Stadt" einen eigenen Gutachterausschuss zu bilden, welcher 1981 seine Arbeit aufnahm. Ebenfalls
im Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet worden. Seine
Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Kéln eingerichtet.

Neben dem an die Stelle des BBauG getretenen Baugesetzbuch (BauGB) sind fir die Arbeit der Gutachter-
ausschiisse insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
sowie die Grundstickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) vom
08. Dezember 2020 in der zurzeit geltenden Fassung maf3geblich.

Die Gutachterausschiisse nehmen die Aufgaben der amtlichen Grundstiickswertermittiung wahr. Sie sind bei
der Ermittlung von Grundstiickswerten und sonstigen Wertermittlungen selbstandig und unabhangig. Dieses
gilt auch fiur jedes seiner Mitglieder. Die Bezirksregierung bestellt nach Anhérung der Stadt Gitersloh den
Vorsitzenden, seine Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter fir die Dauer von 5 Jahren.
Die Gutachter mussen die fur die Wahrnehmung ihrer Aufgaben erforderliche Sachkunde besitzen und sol-
len in der Grundstickswertermittlung erfahren sein. Auf Vorschlag der o6rtlich zustandigen Finanzamter wer-
den besondere Mitglieder mit besonderer Sachkunde fiur die steuerliche Bewertung des Grundbesitzes be-
stellt. Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind verpflichtet, ihre Aufgaben nach bestem Wissen und
Gewissen zu erfllen.

Der ortliche Gutachterausschuss
Der Gutachterausschuss fur Grundstiickwerte der Stadt Gitersloh hat u.a. folgende Aufgaben:

. Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie
Rechten an Grundstiicken fir antragsberechtigte Privatpersonen (Eigentiimer, ihnen gleichstehende
Berechtigte u.a.) oder Institutionen (Gerichte, Behtrden)

. Erfassung und Auswertung der Daten der Kaufpreissammlung

. Ermittlung von Bodenrichtwerten

. Ermittlung von sonstigen, fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
. Erstellung eines 6rtlichen Grundstticksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht basiert auf der Kaufpreissammlung und den Beschlissen des Gutachteraus-
schusses. Er gibt eine Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt der Stadt Gutersloh. Der Grundstiicksmarktbe-
richt informiert Uber die Umsatz- und Preisentwicklung, das Preisniveau sowie die fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten. Dieser Bericht dient der Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt. Der Bericht wendet
sich an:

. die breite, interessierte Offentlichkeit, also an alle Burgerinnen und Blirger

. Sachverstéandige der Grundstiickswirtschaft und Grundsticksbewertung zur Unterstlitzung bei der
taglichen Arbeit

. Institutionen der 6ffentlichen Verwaltung, der Kreditwirtschaft, der Bau- und Wohnungswirtschaft und

der Wissenschaft und Forschung

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht auch das Ziel, allgemein Uber die Tatigkeit
des Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen, welches weitere detaillierte Datenmaterial dort
vorliegt und fir spezielle Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.
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Zur Vorbereitung und Durchfuihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ihrer Ge-
schéftsstellen. Diese sind bei der bzw. bei einer Gebietskdrperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der Gut-
achterausschuss gebildet wurde.

Wesentliche Aufgaben der Geschéftsstelle sind u. a.:

. Erhebung, Fiihrung und Bereitstellung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

. Vorbereitung der Bewertungen des Gutachterausschusses

. Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

. Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter Form
. Erledigung von Verwaltungsaufgaben des Gutachterausschusses

Notare und andere Stellen sind gemal3 8§ 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufvertrage
und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse zu
Ubersenden. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses aus-
gewertet. Die Kaufpreissammlung wird um signifikante, die Immobilie beschreibende wertrelevante Daten
ergénzt. Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss tber die Vorgange
auf dem Grundstucksmarkt umfassend informiert wird.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtliche
sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Datenschutz (siehe hierzu
Kap. 11.3: Auskunft aus der Kaufpreissammlung).

Der Obere Gutachterausschuss

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen hat unter ande-
rem folgenden Aufgaben:

e Erstattung von Obergutachten

e Erhebung, Fihrung und Bereitstellung der zentralen (landesweiten) Kaufpreissammlung
e Erstellung des Grundstiicksmarktberichtes fur Nordrhein-Westfalen

e Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt (BORIS.NRW)

Der Obere Gutachterausschuss erarbeitet jahrlich einen Grundsticksmarktbericht fir das gesamte Land
Nordrhein-Westfalen. Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regional unterschiedlichen
Auspradgungen dar. Er basiert auf den Daten und Auswertungen der Ortlichen Gutachterausschiisse fir
Grundstiickswerte und dient der tiberregionalen Markttransparenz. Er ist im Internet unter www.boris.nrw.de
gebihrenfrei erhéltlich.
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt
Umsatze im Grundstiucksverkehr

Im Jahre 2021 wurden beim Gutachterausschuss insgesamt 1018 Grundstiickskauffalle registriert. Die fir
weitere Auswertungen geeigneten 919 Kauffalle ergaben einen Geldumsatz von 310,02 Mio. € und einen
Flachenumsatz von 84,19 ha. Die Anzahl der mal3geblichen Kauffalle ist gegentiber dem Vorjahr insgesamt
um 3% gestiegen (siehe Kap. 3.1).

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kauffalle des individuellen Wohnungsbaus stieg von 69 im Jahre 2020 auf 103 im Jahre 2021
(+ 49,3 %).

= Die Preisentwicklung fur Bauplatze des individuellen Wohnungsbaus betrug durchschnittlich
+ 14,7 % (Kap. 4.7.3 enthalt eine Ubersicht der Bodenrichtwerte).

Bebaute Grundsticke *)

Im Jahr 2021 stieg die Anzahl der Kauffalle in diesem Grundstiicksteilmarkt leicht und erhéhte sich von 291
im Jahre 2020 auf 313 im Jahr 2021 (+ 7,6 %).

= Die Preisentwicklung fur Ein- und Zweifamilienh&user im Normaleigentum betrug durch-
schnittlich +7,8 % (siehe Kap. 5.1.3).

Wohnungs- und Teileigentum *)

Die Zahl der Kauffélle in diesem Grundstiicksteilmarkt sank von 359 im Jahre 2020 auf 347 im Jahre 2021
(- 3,3%).

Die Preisentwicklung fir Wohnungseigentum betrug insgesamt + 11,0 % (siehe Kap. 6.1.3).

*) ohne Erbbaurechte

Preisentwicklung Auswertbare Kauffalle
Baugrundsticke o
individueller 14,7% Individueller 49,3%
Wohnungsbau Wohnungsbau
Ein-‘und' . Bebaute
Zweifamilien- 7,8% Grundsttiicke 7,6%
hauser
Wohnungs- Wohnungs-
eigentum 11,0% -3,3% und

Teileigentum
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Die Indexreihen der nachfolgenden Grafik zeigen die Preisentwicklung seit 1994 fiir folgende Teilmarkte:

- Wohnungseigentum
- Ein- und Zweifamilienh&user im Normaleigentum
- Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

Die nachfolgenden Indexreihen wurden aus der jahrlichen Preisentwicklung abgeleitet. Differenzierungen
nach Erstverkdufen und Gebrauchten sind bei Ein- und Zweifamilienhdusern unter Kap. 5.1.3 bzw. beim
Wohnungseigentum unter Kap. 6.1.3 angegeben.

Immobilienpreisentwicklung in der Stadt

Giitersloh seit 1994
Index
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~—a&—— Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau —&— Ein- u. Zweifamilienhauser Wohnungseigentum
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Im Jahre 2021 wurden 1018 Kauffélle!) in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses registriert. FUr
nachfolgende Auswertungen reduziert sich die Anzahl um 99 Kauffalle. Bei diesen Objekten war kein Kauf-
preis vorhanden (z.B. Schenkungen, Erbbaurechtsbestellungen) oder der Kaufpreis war durch Besonderhei-
ten (z.B. zusatzliches Wohnrecht) beeinflusst. Beim Gesamtumsatz sind bei den nachfolgenden Grund-
stiicksarten auch die jeweiligen Erbbaurechte berticksichtigt worden. Die Anzahl der maRR3geblichen Kauffalle
betragt somit 919.

Folgende Verteilung der Kauffalle, Flachen- und Geldumséatze ergibt sich fur die verschiedenen Grund-
stiicksarten im Jahre 2021:

Flachenumsatz Geldumsatz

Grundsticksart Anzahl % ha % Mio. € %
Unbebaut 190 20 36,43 43 38,27 12
Bebaut 346 38 40,21 48 182,49 59
Wohnungseigentum/

nnungseigentu 383 42 755 9 89,26 29
Teileigentum
Insgesamt 919 100 84,19 100 310,02 100

Hierbei ist bezliglich dieses Kapitels 3.1 folgendes zu beachten:

- bei den unbebauten Grundstiicken wurden auch Erbbaugrunde erfasst

- bei den bebauten Grundstiicken wurden auch Erbbaurechte erfasst

- beim Wohnungs- und Teileigentum wurden auch Wohnungserbbaurechte und Teilerbbaurechte erfasst.
In den darauffolgenden Kapiteln wird bezigliche der Teilméarkte der Erbbaurechte differenziert.

1) Anmerkung zum Begriff Kauffall:
Jedes verkaufte Grundsticksobjekt bildet einen Kauffall. In der Regel enthalt ein Grundstiickskaufvertrag 1 Objekt. Enthalt ein Kaufver-
trag mehrere Objekte, so ist die Anzahl dieser Objekte fiir die Anzahl der Kauffalle malRgebend.

Umsatz 2021

Anzahl der

Kauffalle b

Flachenumsatz |
ha b
Geldumsatz

38,27
in Mio. € b

0% 20% 40% 60% 80% 100%

190

® unbebaut
m bebaut

89,26

Wohnungs-/ Teileigentum

Anteil in %
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Umsatzentwicklung ab 2018

a) Anzahl aller registrierten Kauffalle
(einschl. Schenkungen, Erbbaurechtsbestellungen usw.).

Anzahl aller Kauffalle

Verénde-
rung zum
Grundstucksart 2018 2019 2020 2021 Vorjahr
in %
unbebaut 234 175 192 211 + 10
bebaut 417 388 386 397 + 3
Wohnungs-/Teileigentum 498 565 418 410 -2
insgesamt 1.149 1.128 996 1.018 + 2
b) Mal3gebliche Kauffélle fir den Umsatz
(ohne Schenkungen, Erbbaurechtsbestellungen usw.)
Entwicklung der Anzahl der Kauffélle
Anzahl der Kauffélle
Verénde-
2018 2019 2020 2021  'Wngzum
Grundstucksart Vorjahr
in %
unbebaut 198 153 163 190 + 17
bebaut 338 317 331 346 + 5
Wohnungs-/Teileigentum 472 498 396 383 -3
insgesamt 1.008 968 890 919 + 3
Jahr
2021 r_- | Anzahl der Kauffalle
oo [T l
2019 :__ J -
= bebaut
20 1 8 — ' Wohnungs-/Teileigentum

0% 20%

40%

60% 80%

Anteil in %

100%
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Flachenumsatzentwicklung der einzelnen Grundstiicksarten
Flachenumsatz (ha)

Verande-
rung zum
2018 2019 2020 2021 .
Grundstiicksart Vorjahr
in %
unbebaut 58,08 50,39 85,96 36,43 - 58
bebaut 28,91 28,02 31,78 40,21 + 27
Wohnungs-/Teileigentum 8,44 8,05 6,87 7,55 + 10
insgesamt 95,43 86,46 124,61 84,19 - 32
Jahr
2021 Flachenumsatz
2020
2019 w unbebaut
= bebaut
2018 = Wohnungs-/Teileigentum
L — e R A =
0% 20%  40% 60%  80%  100%
Anteil in %
Geldumsatzentwicklung der einzelnen Grundstiicksarten
Geldumsatz (Mio. €)
Verande-
. rung zum
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3.2 Unbebaute Grundsticke

Die Umsétze der unbebauten Grundstiicke werden hier ohne die Umséatze der Erbbaurechtsbestellungen
sowie der Erbbaugrundstiicke dargestellt. Diese werden in Kap. 3.5 behandelt.

Flachenumsatz  Geldumsatz
Unbebaute Grundstlicke Anzahl ha Mio. €

Flachen der Land- und Forstwirtschaft
- landwirtschaftliche gen. Flachen 12 15,97 0,93
- forstwirtschaftliche gen. Flachen 1 0,04 /

- ,Begunstigtes Agrarland” - - -

Werdendes Bauland 2 1,04 /

unbebaute Baugrundstiicke

- individueller Wohnungsbau 103 8,48 23,89
- Geschosswohnungsbau 10 1,21 6,13
- tertiare Nutzung 2 0,23 /
- gewerblich genutzte Flachen 8 3,24 1,58

sonstige umsatzrelevante Flachen

(Arrondierungsflachen, Wegeflachen u. a.) 52 6,22 2,75
Summe umsatzrelevante Grundstiicke 190 ‘ 36,43 ‘ 38,27
ungeeignete Vertrage (Schenkungen u. a.) 18

Summe aller Kauffélle 208
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Grafische Darstellung der Anzahl der Kauffalle 2021
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Umsatzentwicklung ab 2016
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3.3 Bebaute Grundstlicke

Von den 361 registrierten bebauten Kauffallen (ohne Erbbaurechte) wurden 48 ungeeignete ausgesondert,
bei denen kein Kaufpreis vorhanden war (z. B. Schenkungen) oder der Kaufpreis durch Besonderheiten
(z. B. Wohnungsrecht) beeinflusst war. Somit reduziert sich die Anzahl der Kauffalle nachfolgend auf insge-
samt 313.

Raumliche Verteilung im Stadtgebiet im Jahre 2021:

Gemarkung Erstverkdufe Gebrauchte insgesamt %
Gutersloh 11 176 187 60
Avenw./Friedr. 1 63 64 21
Spexard 4 30 34 10
Isselhorst - 24 24 8
Ubrige - 4 4 1
insgesamt 16 297 313 100
% 5 95 100

Im Jahre 2020 sah die raumliche Verteilung folgendermal3en aus:

Gemarkung Erstverkdufe Gebrauchte Insgesamt %
Gutersloh 8 175 183 63
Avenw./Friedr. 3 50 53 18
Spexard 2 29 31 11
Isselhorst - 17 17 6
Ubrige - 7 7 2
Insgesamt 13 278 291 100
% 4 96 100

Anmerkung zur Definition bei bebauten Grundstticken:
Erstverkaufe - neu errichtete Objekte bzw. im Bau befindliche Objekte, i.d.R. durch Bautrager erstellt;
Gebrauchte - Weiterverkaufe.
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Flachen- und Geldumsatz
Unterteilung nach Erstverkauf - Gebrauchte; mit Geldumsatzentwicklung 2020 / 2021:
Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz Veranderung
ha Mio. € zum Vorjahr
2020 2021 2020 2021 2020 2021 in %
Erstverkauf 13 16 0,68 0,67 13,02 7,70 -4
Gebrauchte 278 297 23,69 37,00 123,22 163,99 + 33
insgesamt 291 313 24,37 37,67 136,24 171,69 + 26
Unterteilung nach Gebaudeart im Jahre 2021:
Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
ha Mio. €
Ein-und 243 15,25 93,48
Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhauser 47 4,34 42,29
sonstige bebaute
'ge bebau 23 18,08 35,92
Grundstlicke
insgesamt 313 37,67 171,69
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3.4 Wohnungseigentum

Insgesamt wurden 370 Kauffélle iber Wohnungs- und Teileigentum registriert (ohne Wohnungserbbaurechte
und Teilerbbaurechte). Hiervon wurden 23 Falle ausgesondert, bei denen kein Kaufpreis vorhanden war
(z. B. Schenkungen) oder der Kaufpreis durch Besonderheiten beeinflusst war. Somit reduziert sich die An-
zahl der Kauffalle nachfolgend auf insgesamt 347.

Raumliche Verteilung der Anzahl der Kauffalle im Stadtgebiet im Jahre 2021:

Gemarkung Erstverkdufe Weiterverkaufe Umwandlungen insgesamt %
Gutersloh 69 194 5 268 78
Avenw./Friedr. 12 31 0 43 12
Spexard 3 12 0 15 4
Isselhorst 8 13 0 21 6
Ubrige - - - - -
insgesamt 92 250 5 347 100
% 27 72 1 100

Im Jahre 2020 sah die raumliche Verteilung folgendermal3en aus:

Gemarkung Erstverkadufe | Weiterverkadufe | Umwandlungen insgesamt %
Gutersloh 85 199 5 289 81
Avenw./Friedr. 7 38 1 46 13
Spexard 0 14 0 14 4
Isselhorst 0 8 0 8 2
Ubrige - 2 - 2 1
insgesamt 92 261 6 359 100
% 26 73 2 100

Anmerkung zur Definition beim Wohnungs- und Teileigentum:
neu errichtete Objekte bzw. im Bau befindliche Objekte,
i.d.R. durch Bautrager erstellt;
W eiterverkaufe und Umwandlungen, wobei unter Umwandlungen

Erstverkaufe -

Gebrauchte -

nur die erstmaligen Verkaufe nach einer Umwandlung erfasst werden
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Flachen- und Geldumsatz

Unterverteilung nach Wohnungs- und Teileigentum; mit Geldumsatzentwicklung 2020 / 2021:

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz Veréanderung
ha Mio. € zum Vorjahr
2020 2021 2020 2021 2020 2021 %
Wohnungs- 339 326 5,93 6,41 71,81 74,93 + 4
eigentum
Teileigentum 20 21 0,23 0,45 4,13 7,14 +73
insgesamt 359 347 6,16 6,86 75,94 82,07 +8

Innerhalb des Wohnungseigentums wird nachfolgend differenziert nach Erstverkauf, Weiterverkauf und
Umwandlung. Dabei ergeben sich folgende Umsatzzahlen:

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
ha Mio. €
2020 2021 2020 2021 2020 2021
Erstverkauf 89 86 1,01 1,28 27,49 28,33
Weiterverkauf 244 235 4,83 5,05 43,77 45,70
Umwandlung 6 5 0,09 0,08 0,55 0,91
insgesamt 339 326 5,93 6,41 71,81 74,94
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke

Insgesamt wurden in diesem Teilmarkt 91 Kauffélle registriert. Hiervon wurden 8 Falle ausgesondert, bei
denen kein Kaufpreis vorhanden war (z. B. Schenkungen) oder der Kaufpreis durch Besonderheiten beein-
flusst war. Somit reduziert sich die Anzahl der Kauffélle nachfolgend auf insgesamt 83.

Flachen- und Geldumsatz

Anzah Flachenumsatz Geldumsatz

z ha Mio. €
Erbbaurechtsbestellungen 3 0,16 -
Erbbaugrundstiicke 11 0,67 1,38
Erbbaurechte 33 2,54 10,86
- Erstverkauf 1 0,05 -
- Gebrauchte 32 2,49 -
Wohnungserbbaurechte 36 0,69 7,19
(inkl. Teilerbbaurechte)
- Erstverkauf - - -
- Weiterverkauf 36 0,69 7,19
- Umwandlungen - - -
Insgesamt 83 4,06 19,43

Da der Erwerb von Teilerbbaurechten i.d.R. sehr vereinzelt vorkommt, werden diese im Umsatz der Woh-
nungserbbaurechte erfasst.

Differenzierung nach Erbbaurecht und Wohnungserbbaurecht; mit Entwicklung 2020 / 2021:

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz Verénder_ung

ha Mio. € zum Vorjahr
2020 2021 2020 2021 2020 2021 %
Erbbaurechte 40 33 7,41 2,54 15,64 10,86 -31
Wohnungserbbaurechte 37 36 0,71 0,69 6,77 7,19 + 6
insgesamt 77 69 8,12 3,23 22,41 18,05 -19
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3.5.1 Erbbaurechtsbestellungen

Im Jahre 2021 wurden 3 Erbbaurechtsbestellungen registriert mit einem Flachenumsatz von 0,16 ha. Es
handelte sich Giberwiegend um Erbbaurechtsbestellungen fiir Wohnbaugrundstiicke.

3.5.2 Erbbaugrundstiicke

Im Jahre 2021 wurden 11 Verkdufe von Erbbaugrundsticken registriert mit einem Flachenumsatz von
0,67 ha und einem Geldumsatz von 1,4 Mio. €. Es handelte sich ausschlie8lich um Wohnbaugrundsticke.
Erwerber der Erbbaugrundstiicke (Erbbaugrundstiicksanteile) waren tiberwiegend die Erbbauberechtigten.
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4 Unbebaute Grundsticke

Die im Folgenden dargestellten Grafiken, statistischen Analysen und Ableitungen beruhen auf Kauffallen, die
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr entstanden sind, also keine Kauffélle, die ungewothnliche bzw. personli-
che Verhaltnisse beinhalten.

4.1 Individueller Wohnungsbau

Der individuelle Wohnungsbau bezeichnet voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn bebaut
werden kdnnen, zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise. Baugrundstiicke
werden mitunter subsumiert, z.B. fur eine Reihenhausbebauung.

Anzahl der Kauffélle differenziert nach Kaufpreisen in €/m?

auf der Basis der fur die Bodenrichtwertermittlung maf3geblichen Falle des individuellen Wohnungsbaus
Wohnbauland im Vergleich der Jahre 2020 und 2021

Es handelt sich um Kaufpreise, die auf die Definition des Bodenrichtwertes normiert wurden.

2020 - 34 Kauffalle

2021 - 49 Kauffalle

Anzahl
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Erschlieungsbeitrage fiir den individuellen Wohnungsbau

Die Beitrage fur die ErschlieBung (8§ 127ff. BauGB) liegen in der Stadt Gitersloh in Neubaugebieten in der
Regel im Mittel bei ca. 35 €/m2. Insbesondere in Neubaugebieten kdnnen zusatzlich Kostenerstattungsbe-
trage nach § 135a anfallen. Diese betragen im Mittel ca. 10 €/m2.
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke

Der Geschosswohnungsbau bezeichnet voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben mit Gebauden mit drei oder mehr Geschossen bebaut werden kénnen.

ErschlieBungsbeitrage fiir Geschosswohnungsbau

Die Beitrage fur die ErschlieBung (8§ 127ff. BauGB) liegen in der Stadt Gitersloh in Neubaugebieten in der
Regel im Mittel bei ca. 50 €/m2. Insbesondere in Neubaugebieten kdnnen zusatzlich Kostenerstattungsbe-
trage nach § 135a anfallen. Diese betragen im Mittel ca. 10 €/m2.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbebauland Mittlerer €/m2-Preis (inkl. ErschlieBung)
2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

67 | 74 | 79 | 79 | 83

Erschlieungsbeitrage fiir gewerbliche Baufldchen

Die Beitrage fur die ErschlieBung (8§ 127ff. BauGB) liegen in der Stadt Gitersloh in Neubaugebieten in der
Regel im Mittel bei ca. 15 €/m2. Insbesondere in Neubaugebieten kdnnen zusatzlich Kostenerstattungsbe-
tradge nach § 135a anfallen. Uber deren Hohe liegen noch keine hinreichenden Erkenntnisse vor.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Landwirtschaftliche Flachen Mittlerer €/ m2-Preis

2017 2018 2019 2020 2021
Acker und ackerfahiges Griinland 5,90 6,40 6,90 7,40 8,40
Dauergrinland 3,80 4,20 4,20 4,50 4,60
Forst (inkl. Aufwuchs) 1,80 1,80 1,90 1,90 1,00*
*ohne Aufwuchs
4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Spezielle Auswertungen zum Bauerwartungsland und Rohbauland wurden nicht vorgenommen.

Sofern in der Stadt Gutersloh neues Wohnbauland entwickelt wird, geschieht dies i. d. R. im Rahmen des
Kommunalen Baulandmanagements. Dieses ist auch fur die Wertermittlung i. d. R. zu beachten. Das Kom-
munale Baulandmanagement wurde im Jahre 1996 erstmals beschlossen und seither mehrfach modifiziert.
Je nach Beginn der Wohnbaulandentwicklung kann im Einzelfall die jeweils modifizierte Version maf3geblich
sein. Das Kommunale Baulandmanagement schrankt fir den Eigentimer im Rahmen der Entwicklung des
Wohnbaulandes die freie Verfligbarkeit und die Preisgestaltung tber die Flachen erheblich ein. Daher wer-
den auch keine allgemeinen Werte fur Bauerwartungsland abgeleitet. Im Einzelfall kbnnen Auskiinfte zu den
speziellen Vorgaben des Kommunalen Baulandmanagements bei der Stadt Gutersloh, Bauverwaltungsser-
vice, Abteilung Grundstiicksverkehr, eingeholt werden.
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4.6 Sonstige unbebaute Grundsticke

Die Lage der nachfolgenden Flachen ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur fir einen bestimmten Perso-
nenkreis interessant ist, um entweder die bauliche Nutzbarkeit eines Grundstiickes oder den bisher ungiins-
tigen Zuschnitt zu verbessern bzw. die Freiflachen zu erweitern.

Die in den Kaufvertrdgen angegebenen Bodenpreise wurden in Relation zum jeweils maf3geblichen Boden-
richtwert gesetzt. Die Mittelwerte wurden aufgrund der groRen Schwankungsbreite auf +/- 5 % gerundet.

e Flachen zur baulichen Erweiterung:

Die Auswertung von 15 Kaufféllen der Jahre 2019-2021 ergab ein Mittel von rd. 80 % des Bodenrichtwer-
tes. Die durchschnittliche Flache betrug 191 mz2.

e Garten und Hinterland (nicht baulich nutzbar, Innenbereich):

Fur die Untersuchung wurden Kauffalle (Innenbereich) der Jahre 2019-2021 herangezogen. Die Auswer-
tung von 11 Kaufféllen ergab ein Mittel von rd. 30 % des Bodenrichtwertes. Die durchschnittliche Flache
betrug 227 mz.

e Private ErschlieBungsflachen (Zuwegungen):

Die Untersuchung von 25 Kauffallen der Jahre 2019 -2021 fiir den Erwerb von privaten Erschlielungsfla-
chen in Wohngebieten ergab ein Mittel von rd. 60 % des Bodenrichtwertes. Die durchschnittliche Wege-
flache betrug 58 mz2.

o Offentliche Verkehrsflachen in Wohn- und Gewerbegebieten:

Fur offentliche Verkehrsflachen wurde in den Jahren 2019-2021 in der Regel 8 bis 25 €/m? gezahit.

e Grundstiicke im AuRenbereich:

Erstmals hat der Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte in der Stadt Gitersloh zum Stichtag
01.01.2011 Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftliche Flachen sowie Wohnbaugrundstiicke im
AulRenbereich (W-ASB) beschlossen. Seit dem Stichtag 01.01.2012 werden bei Acker und Grinland dif-
ferenzierte Bodenrichtwerte ausgewiesen. Zum 01.01.2022 wurden auch Bodenrichtwerte fir gewerbliche
Bauflachen im AufRenbereich beschlossen.

Wohnbaugrundstiicke im Auf3enbereich haben gegeniber einem Wohnbaugrundstiick im Innenbereich
i.d.R. eine schlechtere Anbindung an die Infrastruktur, eine schlechtere Qualitat der ErschlieBungsanla-
gen (StraRenausbau, Ver- und Entsorgung) sowie Einschréankungen im Baurecht. Dies fiihrt zu einer ge-
ringeren Wertigkeit. Sofern die Anbindung an die Infrastruktur sowie die ErschlieBung nicht wesentlich
schlechter ist als in nahegelegenen Wohnsiedlungen (Innenbereich), so néhert sich der Bodenwert ten-
denziell den Bodenwerten dieser Wohnsiedlungen an. Dies kann insbesondere im Randbereich von
Wohnsiedlungen (Innenbereich) der Fall sein, fir die keine separate Bodenrichtwertzone fir Wohnbau-
land vorhanden ist. Einschréankungen des Baurechts bleiben aber wertmindernd. Auch die Lage im Be-
reich einer Splittersiedlung im Au3enbereich spricht i.d.R. fiir einen etwas héheren Wert.

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbaugrundstiicke im Aul3enbereich, fir die keine separaten Bodenrichtwert-
zonen gebildet wurden, gelten fur Flachen von 400 - 1000 m2. Sofern ein Wohnbaugrundstiick im Auf3en-
bereich gréRer ist und die Grundstiicksflache in Relation zur vorhandenen Bebauung tberdurchschnittlich
ist, kann fur Uberdurchschnittlich grol3e Gartenflachen Uberschlagig das Doppelte des jeweiligen Boden-
wertes fur Acker angesetzt werden.

Die Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen im Aul3enbereich beziehen sich auf eine der baulichen
Nutzung angemessene Grol3e. Dies beriicksichtigt auch eine Betriebsleiterwohnung von untergeordneter
Bedeutung in Relation zur gewerblichen Nutzung. Dieser Bodenrichtwert kann auch fir landwirtschaftli-
che Hofstellen als Orientierung herangezogen werden. Dabei kdnnen in Abhangigkeit von der Entfernung
zu benachbarten Siedlungsbereichen Abschlage angemessen sein.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Ein Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein durchschnittlicher Lagewert fur den Bo-
den. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundsticks mit definiertem Grund-
stiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert
ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (8§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Des Weiteren wird unterstellt, dass keine wertrelevanten Aus-
wirkungen durch die Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten bestehen. Hinweise zu Uberschwem-
mungsgebieten sind zu finden unter www.flussgebiete.nrw.de.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art
und MalR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Die Merkmale der Bodenrichtwertgebiete werden im
Internet unter www.boris.nrw.de beim Aufruf der Bodenrichtwertkarte mit angegeben. Diese wertbeeinflus-
senden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

Die einzelnen Grundstlcke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der
Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks abweichen. Abweichungen des einzelnen
Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewir-
ken Zu- oder Abschlédge vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte werden gemafl § 196 Abs. 1 BauGB und § 37 Abs. 1 und 5 der Verordnung Uber die
amtliche Grundstiickswertermittlung  (Grundstickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen —
GrundwWertVO NRW) jahrlich durch den jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte be-
schlossen und verdéffentlicht. Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Bauge-
nehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdrden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen
der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte werden in digitaler Form auf der Grundlage der Geobasisdaten der Vermessungs- und
Katasterverwaltung erfasst und in €/m2 in www.boris.nrw.de dargestellt. Dieses Informationssystem basiert
auf bundesweit einheitlich festgelegten Standards der Geodateninfrastruktur. Ein Auszug aus der Boden-
richtwertkarte mit Erlauterungen und Kartenausschnitt kann dort kostenfrei abgerufen werden.

Hinweis zum Bodenrichtwert:

Der Bodenrichtwert (8§ 196 BauGB) ist kein Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB. Ver-
kehrswerte (Marktwerte) eines Grundstiicks kénnen im Einzelfall durch Gutachten ermittelt werden.

Hinweis zu www.boris.nrw.de:

BORIS.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachteraus-
schusses fur Grundstliickswerte tber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen. Neben den Bodenricht-
werten sind u. a. die Grundstiicksmarktberichte und die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) abrufbar. Diese Produkte sind
beim Abruf iber BORIS.NRW kostenfrei.

Neuerungen:

Zum 01.01.2022 wurden die Sondernutzungsflachen (SN), die bis dahin ohne Bodenrichtwert waren, aufge-
l6st. Gleichzeitig wurden fur weitere Nutzungsarten Bodenrichtwerte beschlossen: sonstige Sondergebiete
nach 811 BauNVO (SO), gewerblich Bauflachen im Aul3enbereich (G-ASB) sowie Sondernutzungsflachen
(SN), nunmehr mit Bodenrichtwert. Nunmehr liegen Bodenrichtwerte flichendeckend firs Stadtgebiet vor.

Die Bodenrichtwerte fur Forst gelten nunmehr fir Flachen ,ohne Aufwuchs” (zuvor ,mit Aufwuchs®).
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW.DE

Die Bodenrichtwerte kdnnen Uber das Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachterausschiisse fur
Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen BORIS.NRW.de im Internet abgefragt werden. Es enthalt alle
Bodenrichtwerte (durchschnittliche zonale Bodenwerte) mit ihren beschreibenden Merkmalen in Nordrhein-
Westfalen. Damit ist ein bedeutender Schritt hinsichtlich Markttransparenz und Datenverfugbarkeit vollzogen
worden.

Auszug aus www.Boris.nrw.de

Der Obere Gutachterausschuss
s fir Grundstickswerte im Land ’&
ol Nordrhein-Westfalen A

Ein/zweigeschossig.

3 2022

Bodenrichtwert

Lage und Wert ~

Gemeinde  Giitersioh
Postleitzahl 33332
Gemarkungsname ~ Gitersioh
Ortsteil ~ Giitersioh
Bodenrichtwertnummer 277

Bodenrichtwert 430 €/m*
(Ein/zweigeschossig)

Stichtagdes 01.01.2022
Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale v

Historische Werte / Zeitreihe

Matstab:1:9.028 )

Wertbestimmende Merkmale der Bodenrichtwertgebiete z. B.:

Entwicklungszustand: Baureifes Land, Flache der Land- und Forstwirtschaft u. a.

Nutzungsart: Wohnbauflache, gemischte Bauflache, gewerbliche Bauflache, Kerngebiet, Acker
und ackerféhiges Griinland, Grunland, forstwirtschaftliche Flache und Wald (ohne
Aufwuchs), Wohnbauflache im AuRenbereich, gewerbliche Bauflachen im Aul3en-
bereich, Sondernutzungsflachen, sonstige Sondergebiete nach §11 BauNVO.

Geschosszahl: Die Anzahl der Geschosse wird durch eine rdmische Ziffer angegebenen. Die An-
zahl der Geschosse hat i. d. R. bei Wohnbaugrundstiicken keinen Einfluss auf den
Wert des Grundstucks.

Tiefe: Die Tiefe gibt die Baulandtiefe an, fir die der Bodenrichtwert i.d.R. gilt. Ist ein
Grundstiick tiefer, so kann der Bodenrichtwert auch fiir weitere Grundstucksfla-
chen angehalten werden, sofern diese Flachen firr eine angemessene bauliche
Nutzung des Grundstiicks herangezogen werden kénnen. Fur Garten und Hin-
terland, das nicht baulich nutzbar ist, gilt der Bodenrichtwert nicht (siehe Kap.
4.6).

WGFZ: Wertrelevante Geschossflachenzahl
(siehe Kap. 4.7.4)
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss als Ubersicht tiber die
Bodenrichtwerte nachstehende gebietstypische Werte (erschlie3ungsbeitragsfrei) fir das Stadtgebiet Gu-
tersloh zum 01.01.2022 beschlossen:

gute Lage mittlere Lage einfache Lage

Baureife Grundstiicke €/m? €/m?2 €/m2

Individueller Wohnungsbau

Freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser

Grundstticksflache: 350 - 800 m?

670 390 270

Gewerbenutzung

Klassisches Gewerbe
) 100 80 65
(ohne tertidre Nutzung)

Hallen und Produktionsstétten

ErschlieBungsbeitrédge / Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind beitrags- und abgabenfrei (erschlieBungsbeitragsfrei). Erschlieldungsbeitragsfrei
bedeutet, dass in den Bodenrichtwerten nachfolgende Beitrdge und Abgaben eingerechnet sind. Sollten
zukinftig diese noch anfallen, sind sie bei der Wertermittlung abschlégig zu bertcksichtigen.

Es wurden folgende Beitrage und Abgaben beriicksichtigt:

. ErschlielBungsbeitrdge gemaf § 127 BauGB
. Abgaben nach KAG, soweit sie erhoben wurden.
. Kostenerstattungsbetrage geméan § 135a BauGB

Die Anschlusskosten an die offentlichen Versorgungsleitungen wie Strom, Gas, Wasser und Telefon sind in
den Beitrdgen und Abgaben nicht enthalten.
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Die Bodenrichtwerte in MK-Gebieten sind unter Bericksichtigung einer WGFZ (wertrelevante Geschossfla-
che) definiert. In Bodenrichtwertgebieten mit den Nutzungsart W, Ml und MD gelten die Bodenrichtwerte
unter Beriicksichtigung einer WGFZ von 0,4 bis 1,2.

Sofern die tatsachliche WGFZ vom festen Wert (MK-Gebiet) abweicht oder den Wert von 1,2 Ubersteigt
(W-, MI- oder MD-Gebiete), kann die Abweichung mittels nachfolgender Umrechnungskoeffizienten berick-
sichtigt werden:

Umrechnungskoeffizienten (UK):

WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK WGFZ UK
1,2 1,00 19 1,35 2,6 1,66 3,3 1,94 4,0 2,21
1.3 1,05 2,0 1,40 2,7 1,70 3,4 1,98 4,1 2,24
14 1,11 2,1 1,44 2,8 1,74 3,5 2,02 4,2 2,28
15 1,16 2,2 1,49 29 1,79 3,6 2,06 4,3 2,31
1,6 1,21 2,3 1,53 3,0 1,83 3,7 2,10 4,4 2,35
1,7 1,26 2,4 1,58 3,1 1,87 3,8 2,13 4,5 2,38
1,8 131 2,5 1,62 3,2 1,90 3,9 2,17

Grundlage der hier maf3geblichen Geschossflache ist die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

Berechnung der WGFZ

zum Stichtag 01.01.2022 neue Definition der Berechnung nach § 16 (4) ImmoWertV:

Die WGFZ wird ermittelt durch die Division der wertrelevanten Geschossflache durch die Grundstticksflache.
Bei der wertrelevanten Geschossflache sind die Fléchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von
nicht ausbauféahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aul3enmalien zu beriicksichtigen. Geschosse
gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im
Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Geldndeoberflache hinausragen; 8 20 Absatz 1 der Baunutzungsverord-
nung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer
Flache zu bericksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlraume zwischen
der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdglich sind, sind keine Ge-
schosse.

Beispiel:
Bodenrichtwert 300 €/m2 (Umrechnungskoeffizient bei WGFZ bis 1,2 = 1,00)
WGFZ des Bewertungsgrundstiickes 1,5 (Umrechnungskoeffizient bei WGFZ 1,5 = 1,16)

angepasster Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes:
300 €/m2/1,00 x 1,16 = 348 €/m?
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4.7.5

Indexreihen

Entwicklung der Bodenpreise 1980 — 2021:
Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

Index 1980 = 100

600

500

400

300

200

100

2002
2003
2004

2005
2006
2007

2008

€/m? —— Index
Jahr €/m?2 Index Jahr €/m?2 Index
1980 77 100 2001 205 266
1981 88 114 2002 202 262
1982 88 114 2003 197 256
1983 93 120 2004 198 256
1984 79 103 2005 203 264
1985 74 95 2006 203 264
1986 68 88 2007 197 256
1987 68 89 2008 195 253
1988 69 90 2009 186 241
1989 76 98 2010 184 239
1990 87 113 2011 194 251
1991 95 124 2012 195 253
1992 104 135 2013 199 258
1993 129 167 2014 208 270
1994 147 191 2015 213 276
1995 165 215 2016 221 286
1996 173 224 2017 246 320
1997 187 243 2018 275 357
1998 189 245 2019 301 391
1999 195 253 2020 347 450
2000 207 268 2021 398 516

2021

Jahr
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5 Bebaute Grundstlicke

51 Ein- und Zweifamilienhauser

Die Gesamtkaufpreise wurden bei der Auswertung grob standardisiert, um sie vergleichbarer zu machen. In
der Regel gelten die Gesamtkaufpreise flir Objekte ohne Inventar (auch ohne Kiiche), aber inkl. Erschlie-
Bung, AuRenanlagen, Malerarbeiten und Bodenbeldge. Dies ist insbesondere bei Neubauten zu beachten.
Seit dem Berichtsjahr 2017 werden bei den Gesamtkaufpreisen zusatzlich auch Bauméngel und Bauscha-
den berlcksichtigt.

5.1.1 Durchschnittspreise

Entwicklung der durchschnittlichen Gesamtkaufpreise von Einfamilienh&usern im Normaleigentum:

2019 2020 2021
Gebaudeart Anz. € Anz. € Anz. €
Einzelhaus 86 343.000 104 364.000 89 452.000
Gebrauchte
Doppel- und 52 300.000 54 310.000 53 353.000
Reihenendhéauser
Reihenmittelhaus 12 252.000 19 232.000 19 281.000
Einzelhaus 6 583.000 3 618.000 6 625.000
Erst-
verkaufe Doppel- und 17 394.000 5 422.000 9 462.000
Reihenendhéauser
Reihenmittelhaus 0 - 1 / 0 -

Diese Durchschnittspreise kénnen nur einen groben Uberblick (iber das Preisniveau geben. Die Mittelwerte
setzen sich in jedem Jahr aus unterschiedlichen Objekten zusammen. Die Zusammensetzung nach Gebau-
dearten, Geb&udegroRen, Grundstiicksgrof3en sowie bei gebrauchten Objekten nach Baujahren etc. ist je-
weils zuféllig. Die Streubreite der Gesamtkaufpreise ergibt sich aus den nachfolgenden Tabellen. Da die
Vergleichbarkeit der Objekte nicht hinreichend gegeben ist, wurde aus diesen Werten eine Preisentwicklung
nicht ermittelt.
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Anzahl der Kauffélle differenziert nach Gesamtkaufpreisen
Normaleigentum im Jahre 2021:

Gesamtkaufpreise in Tausend €

Gebaudeart < 100 < 200 < 300 < 400 <500 <750 2 750 Summe
Ein- und Zwei-
familienhauser* - 11 42 67 56 34 10 220
Mehrfamilien-
hauser* - - 3 6 8 13 14 44

*Ohne Anteilskaufe und Besonderheiten

Fur den Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser im Normaleigentum sieht die Entwicklung seit dem

Jahre 2017 folgendermal3en aus:

Gesamtkaufpreise in Tausend €

im Jahre
! <100 <200 < 300 <400 <500 <750 2750 Summe
2017 Anzahl - 54 108 66 17 11 1 257
% - 21 42 26 7 4 - 100
2018 Anzahl 1 31 104 81 22 4 243
% - 13 43 33 9 2 - 100
2019 Anzahl - 13 76 83 32 14 5 223
% 6 34 37 15 6 2 100
Anzahl 1 20 58 91 31 18 4 223
2020 z
% - 9 26 40 14 8 2 100
Anzahl - 11 42 67 56 34 10 220
2021*
% - 5 19 30 26 15 5 100
*Ohne Anteilskaufe und Besonderheiten
Nachfolgende Grafik zeigt die prozentuale Verteilung von 2017 und 2021:
Anzahl nach Gesamtkaufpreisen
120
100
80
60 m2017 = 2021
40
20
: B R
<200 <300 <400 <500 <750 2750

in Tsd.€
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5.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Mit Umrechnungskoeffizienten kénnen Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen
bestimmter Grundstiicksmerkmale ergeben, berlicksichtigt werden. Tabellarische Umrechnungskoeffizienten
hat der Gutachterausschuss nicht abgeleitet. Fur die Umrechnung von wertrelevanten Grundstiicksmerkma-
len werden nachfolgend Regressionsanalysen genutzt.

Die Tabellen in diesem Abschnitt geben einen Uberblick lber die Kaufpreise in €/m2-Wohnflache. Vor der
Umrechnung des Gesamtkaufpreises auf €/m2-Wohnflache wurde der Gesamtkaufpreis fiktiv reduziert um
Werte fir Garagen (siehe Kapitel 8.3), sonstige Nebengebdude und Grundstiicksnebenflachen (separate
Wegeflachen, separate Garagengrundstiicke, Hinterland u. a.). Nachfolgend angegebene Grundsticksfla-
chen beziehen sich ebenfalls nur auf das eigentliche Baugrundstiick. Insoweit Bauméangel und Bauschaden
bekannt waren, wurden diese ebenfalls vor der Umrechnung durch eine Erhéhung des Kaufpreises berick-
sichtigt, so dass i. d. R von schadensfreien Objekten ausgegangen wird. Sofern noch ErschlielBungskosten
anfallen, wurde der Kaufpreis um diese erhtht. Somit ist bei nachfolgenden Angaben, die Bodenwertanteile
enthalten, von erschliel3ungsbeitragsfreien Werten auszugehen. In Abhangigkeit vom Alter des Gebaudes
und vom Umfang der durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen kann statt des tatséchlichen Baujahres
eine Einstufung in eine jingere Gebaudejahresklasse notwendig sein.

In der Regel lassen sich aus den Kaufpreisen bebauter Grundsticke unmittelbar nur Werte inkl. Bodenwert
ableiten. Da der Bodenwert bei jedem Grundstiick sehr individuell ist, wurde neben dem m2-Wert mit Boden
ein m2-Wert ohne Boden ermittelt. Daftir wurde der Bodenwert i.d.R. auf der Grundlage des Bodenrichtwer-
tes unter Berlicksichtigung der zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses sich abzeichnenden Preisentwick-
lung und ggf. sonstiger Besonderheiten berechnet. Eine Minderung des Bodenwertes aufgrund der vorhan-
denen Bebauung (bei gebrauchten Objekten) wurde nicht angebracht. In der Regel ist von einer baujahres-
typischen, mittleren Gebaudeausstattung auszugehen.

Die Mittelwerte werden erst ab einer Anzahl von mindestens 4 Kauffallen angegeben und auf 10 €/m2 gerun-
det.

Zur Berechnung der Wohnflache siehe Kap. 11.5.

Ein- und Zweifamilienhduser im Normaleigentum
- mit einer massiven Baukonstruktion
- mit einer Wohnflache von 80 - 200 m2

ohne Boden ) . mittlere

mit mittlere Grund

Baujahr Anzahl Mittel Standard- EI)\/?iE[jtzrl] \f/Yé;)chhne- Stuicks-

von - bis €/m2 abweich. e/m2 ) flache
+/- €/m?2 m m m2
bis 1949 - - - - - -
1950 - 1959 20 850 +/- 382 2860 135 677
1960 - 1969 19 1020 +/- 587 2540 134 589
1970 - 1979 27 1330 +/- 350 2630 137 515
1980 - 1989 24 1630 +/- 393 2700 142 440
1990 - 1999 16 1860 +/- 647 2900 135 480
2000 - 2009 15 2160 +/- 455 3090 130 334
2010 - 2019 12 2480 +/- 358 3340 147 374
Erstverkdufe 15 2790 +/- 238 3780 137 412
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Ein- und Zweifamilienhduser im Normaleigentum
- mit einer massiven Baukonstruktion
- differenziert nach der Wohnflache

mittlere
ohne mit Grund-
Boden Boden stucks-
Baujahr Wohnflache Mittel Mittel flache
von - bis von - bis Anzahl €/m?2 €/m?2 m?
80 - 119 - - - -
bis 1949 120 - 159 - - - -
160 - 200 - - - -
80 - 119 6 870 3800 734
1950 - 1959 120 - 159 8 900 2530 642
160 - 200 6 780 2360 668
80 - 119 7 1390 2730 429
1960 - 1969 120 - 159 7 820 2610 670
160 - 200 5 760 2170 698
80 - 119 5 1560 2830 374
1970 - 1979 120 - 159 17 1250 2630 552
160 - 200 5 1360 2410 529
80 - 119 6 2090 3060 313
1980 - 1989 120 - 159 11 1530 2620 437
160 - 200 7 1400 2520 552
80 - 119 7 2090 2970 326
1990 - 1999 120 - 159 5 1890 3120 606
160 - 200 4 1410 2520 590
80 - 119 7 2380 3370 293
2000 - 2009 120 - 159 5 1870 2660 327
160 - 200 3 / / /
80 - 119 2 / / /
2010 - 2019 120 - 159 5 2540 3610 445
160 - 200 5 2360 3130 383
80 - 119 1 / / /
Erstverkaufe 120 - 159 13 2810 3820 421
160 - 200 1 / / /

Eine weitergehende Differenzierung nach Bauausfiihrung (z. B. Unterkellerung, Dachgeschossausbau), der
Gebaudeart (z. B. Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus), der Gebdudeausstattung und der Lage im Stadt-
gebiet konnte aufgrund der zu geringen Anzahl der zur Verfiigung stehenden Auswertungen nicht vorge-
nommen werden. Gleichwohl kénnen im Einzelfall Abh&ngigkeiten vorhanden sein.
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Preisvergleich der Jahre 2020 und 2021

in €/m2 Wohnflache ohne Boden

far Ein- und Zweifamilienh&duser im Normaleigentum
- mit einer massiven Baukonstruktion

- differenziert nach der Wohnflache

2020 2021 Veranderung
Baujahr Wohnflache Mittel Mittel zum Vorjahr
von - bis von - bis Anzahl €/m? Anzahl €/m2 %

80 - 119 - - - - -
bis 1949 120 - 159 - - - - -
160 - 200 / / - - -
80 - 119 4 650 6 870 + 33,8
1950 - 1959 120 - 159 8 880 8 900 +2,3
160 - 200 1 / 6 780 /
80 - 119 7 1250 7 1390 +11,2
1960 - 1969 120 - 159 10 880 7 820 -6,8
160 - 200 10 810 5 760 -6,2
80 - 119 10 1260 5 1560 + 23,8
1970 - 1979 120 - 159 9 1440 17 1250 - 13,2
160 - 200 10 1160 5 1360 +17,2
80 - 119 8 1620 6 2090 + 29,0
1980 - 1989 120 - 159 1550 11 1530 -1,3
160 - 200 3 / 7 1400 /
80 - 119 3 / 7 2090 /
1990 - 1999 120 - 159 10 1810 5 1890 +4,4
160 - 200 1 / 4 1410 /
80 - 119 1 / 7 2380 /
2000 - 2009 120 - 159 9 2030 5 1870 -7,9
160 - 200 1 / 3 / /
80 - 119 4 2010 2 / /
2010 - 2019 120 - 159 3 / 5 2540 /
160 - 200 - - 5 2360 -
80 - 119 3 / 1 / /
Erstverkdufe 120 - 159 2790 13 2810 +0,7
160 - 200 - - 1 / -
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Regressionsanalysen der Kaufpreise in €/ m2 Wohnflache

fur Ein- und Zweifamilienhauser
- mit massiver Baukonstruktion

Allgemeine Erlauterungen zur Regressionsanalyse siehe Kap. 8.4.

Bei den Erstverkdufen konnten keine signifikanten Abh&ngigkeiten festgestellt werden, so dass eine Glei-

chung wie im Vorjahr nicht angegeben werden kann.

Gebrauchte im Normaleigentum

Folgende Abkirzungen wurden verwendet:

KP = Kaufpreis in €/ m2 Wohnflache ohne Bodenwertanteil (Werte fir den Boden und die Nebengebaude

sind fur die Ermittlung des Gesamtwertes einer Immobilie noch hinzuzurechnen)

BJ Baujahr
Wfl = Wohnflache in m2 (siehe Kap. 11.5)

Reqgressionsergebnis:

KP = -57.269 + 29,888 * BJ - 2,82 * Wil

Bestimmtheitsmal?: 0,63
Standardfehler: 417 €/m2
Anzahl der Kauffalle: 151

Struktur der verwendeten Kauffalle und Standardfehler der Variablen:

Variable Minimum Mittel Maximum Standardfehler
BJ 1952 1981 2019 1,903
Wil 80 147 276 0,880
Beispiel
Wohnhaus im Normaleigentum: -BJ = 1975
-Wfl = 120 m2
KP = -57.269 + 29,888 * 1975 - 2,82 * 120
KP = -57.269 + 59.029 - 338
KP = 1.422

Berechnungsvorlage:

KP

-57.269 + 29,888 * ............. - 2,82 % s =

KP

-57.269 + 29,888 * ............. - 2,82 % s =
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5.1.3 Indexreihen

Aus dem Preisvergleich der Jahre 2020 und 2021 i. V. mit Regressionsanalysen und der Preisentwicklung
der Bodenanteile ergibt sich fir das Jahr 2021 bei den gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern im Nor-
maleigentum eine Preisentwicklung von + 8,5 % und bei den Erstverkaufen von + 1,3 %. Dabei wurde bei
den gebrauchten Geb&auden eine Alterswertminderung fiktiv berticksichtigt.

Insgesamt betragt die Preisentwicklung + 7,8 %.

Kaufpreisentwicklung fur Ein- und Zweifamilienh&user ab 1994

- im Normaleigentum
- mit einer Uberwiegend mittleren Geb&udeausstattung
- und einer massiven Baukonstruktion

Indexreihen flr Indexreihen flr
Jahr Neubau Gebraucht Gesamt Jahr Neubau Gebraucht Gesamt
1994 100 100 100 2008 108 98 102
1995 104 107 106 2009 110 93 98
1996 101 104 103 2010 114 96 101
1997 105 108 107 2011 117 103 108
1998 102 104 104 2012 122 105 110
1999 106 107 107 2013 129 105 112
2000 106 108 108 2014 135 111 118
2001 107 106 107 2015 139 116 123
2002 105 104 105 2016 140 124 130
2003 105 101 103 2017 152 139 145
2004 105 101 103 2018 161 149 156
2005 103 103 104 2019 174 157 164
2006 105 99 102 2020 193 169 177
2007 108 98 102 2021 195 183 191

Prozentuale Preisentwicklung im Jahr 2021

Neubau Gebraucht Gesamt
+1,3% +8,5% +7,8%

Vergleich derindexreihenfiir Ein-u.

Index "D - h
Zweifamilienhduserim Normaleigentum

210
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5.14 Sachwertfaktoren

Mittlere Sachwertfaktoren fur gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser im Jahre 2021:

Unter Beachtung der Modellbeschreibung in Kapitel 8.1 wurden Sachwertfaktoren ermittelt. Diese beziehen
sich auf 1-bis 2-geschossige Wohngebaude in massiver Baukonstruktion (ohne Fertighauser, Holzfachwerk-
hauser u. a.). Es handelt sich um Mittelwerte. Sie sind bei der Anwendung ggf. sachgerecht an die aktuellen
Preis- und Wertverhaltnisse anzupassen. Insgesamt standen 141 Falle fir die Untersuchung der Sachwert-
faktoren zur Verfigung.

vorlaufiger Sachwert (€) | Sachwert- Standard-

Anzahl von - bis faktor abweichung
35 - 299.999 1,20 0,15
46 300.000 - 399.999 1,07 0,17
32 400.000 - 499.999 1,02 0,13
28 500.000 - 1.008.000 0,99 0,14

Wegen seiner besonderen Bedeutung wurde bei dieser Tabelle die Standardabweichung mit angegeben
(Erlauterungen zur Standardabweichung siehe Kapitel 8.4).

Regressionsanalyse der Sachwertfaktoren fiir gebrauchte Ein- und Zweifamilienh&user im Jahre 2021:

Zusatzlich zu der tabellarischen Auswertung wurden Regressionsanalysen durchgefihrt, um die Ergebnisse
statistisch zu Uberprifen und mit nachfolgenden Werten in anderer Form dazustellen. Hierbei ergeben sich
weitergehende Differenzierungsmdoglichkeiten. Allgemeine Erlauterungen zur Regressionsanalyse siehe
Kapitel 8.4.

Allgemeine Schlussfolgerungen und Beurteilung bisheriger Auswertungen:

Die signifikanteste Abh&ngigkeit hatte der vorlaufige Sachwert. Eine deutliche Abhangigkeit war ebenfalls bei
der Hohe des Bodenwertes und der Wohn-/Nutzflache vorhanden. Da zwischen diesen Einflussgré3en star-
ke gegenseitige Abhangigkeiten vorhanden waren, wurde nur ein Wert bericksichtigt. Hierbei bekam der
vorlaufige Sachwert den Vorrang. Die nachfolgende Grafik zeigt die Streubreite der untersuchten Sachwert-
faktoren in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert.

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorlaufigen Sachwertes

16

14

1,2

*

Sachwertfaktor

0,8

0,6
0 200000 400000 600000 800000 1000000 1200000

vorlaufiger Sachwert [€]
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Ein- und Zweifamilienhduser im Normaleigentum:

Sachwertfaktor: - SF
signifikante Variable: - vorlaufiger Sachwert in € (vSW)

Reqgressionsergebnis:
SF = 0,839 + 85.107 / vSW

Bestimmtheitsmali: 0,25
Anzahl der Kauffalle: 141

Struktur der verwendeten Kauffalle

Variable Minimum Mittel Maximum
vSW 182.000 406.000 1.008.000
Beispiel:

Einfamilienhaus im Normaleigentum:
vorlaufiger Sachwert = 400.000 €

SF = 0,839 + 85.107 / 400.000
SF = 0,839 + 0,213
SF = 1,05

Berechnungsvorlage:

SF

0,839 + 85.107 / .covveeiiieee =

SF

0,839 + 85.107 / .ooovveiiiieee =

Der Auswertung lagen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Mittel. Stabw.
vorlaufiger Sachwert (vSW) [€] 406.000 156.000
Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert [%] 49 28
Bodenrichtwert [€/m?] 325 66
GrundstiicksgroRRe [m?] 544 236
Bruttogrundflache (BGF) [m?] 322 101
Normalherstellungskosten [€/m?] 1.123 175
Gebaudestandardkennzahl 2,9 0,5
Restnutzungsdauer (RND) [Jahren] 41 18
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5.1.5 Liegenschaftszinsséatze

Unter Beachtung der Modellbeschreibung in Kapitel 8.2 wurden Liegenschaftszinsséatze fir Ein- und Zwei-
familienhduser ermittelt. Eine weitere Differenzierung zwischen freistehenden Einfamilienhdusern, Doppel-
und Reihenh&usern sowie Zweifamilienhdusern wurde nicht vorgenommen. Die Auswertung erfolgte nur mit
gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern aus dem Jahr 2021.

Auf der Grundlage dieser Ertragswertauswertungen hat der Gutachterausschuss in seiner Sitzung am
02.03.2022 gem. § 40 GrundWertVYO NRW folgende Liegenschaftszinssatze beschlossen:

Liegenschaftszinsséatze

Kennzahlen
LzSe) An- o res K" ietes BWKs RNDs GNDo
roise lete
Gebaudeart % zahl preis g
m?2 €/m?2 % Jahre Jahre
€/m2-Wril
Ein- und Zweifamilienh&user 1,6 149 2.856 7,02 19,2 43 80
144
Standardabweichung 0,90 40 856 1,15 2,8 17 0
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5.2 Ertragsorientierte Objekte

5.2.1 Liegenschaftszinsséatze

Unter Beachtung der Modellbeschreibung in Kapitel 8.2 wurden Liegenschaftszinssétze fur Drei- und Mehr-
familienhduser sowie gemischt genutzte Objekte ermittelt. Die Auswertung dieser Kategorien erfolgte mit
Kauffallen aus den Jahren 2020 und 2021. Basierend auf Kauffallen der Jahre 2019 bis 2021 wurden Lie-
genschaftszinssatze fir die Kategorie Produzierendes Gewerbe ermittelt. Fir die Kategorien Biro und Han-
del konnten aufgrund der geringen Datenlage keine Liegenschaftszinsen ermittelt werden.

Auf der Grundlage dieser Ertragswertauswertungen hat der Gutachterausschuss in seiner Sitzung am
02.03.2022 gem. § 40 GrundWertVO NRW folgende Liegenschaftszinssatze beschlossen:

Liegenschaftszinsséatze

Kennzahlen
LzSe) An- o Kaur et BWKg RNDg GND
Gebaudeart % zahl roe o preis @ ete g e ? ?
2 €/m2 % Jahre Jahre
€/m2-Wfl
Dreifamilienh&auser 2,3 263 1.733 59 23,8 32 80
19
Standardabweichung 0,7 61 490 0,7 2,3 12 0
Mehrfamilienhduser 2,5 572 2.022 7,0 22,4 44 80
21
Standardabweichung 11 423 810 1,2 3,8 23 0
Gemischt genutzte Gebaude 29 538 1.756 7,1 21,3 36 80
26
Standardabweichung 1,2 395 574 1,9 2,3 17 0
Produzierendes Gewerbe 6,4 7.427 427 3,3 19,2 23 52
9
Standardabweichung 1,7 7.579 159 0,7 1,7 10 6

5.2.2 Rohertragsfaktoren

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur
die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten kann der
Wert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tberschlagig ermittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, ins-
besondere Mieten und Pachten einschliel3lich Vergitungen (Jahresnettokaltmiete). Umlagen, die zur De-
ckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Als Kaufpreis wird jeweils der be-
reinigte Kaufpreis entsprechend Kap. 8.2 angesetzt. Die einzelnen Rohertragsfaktoren der ausgewerteten
Kauffalle werden folgendermal3en ermittelt:

Kaufpreis
Jahresnettokaltmiete

Rohertragsfaktor =
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Auf der Grundlage der Ertragswertauswertungen hat der Gutachterausschuss in seiner Sitzung am
02.03.2022 gem. § 40 GrundWertVO NRW folgende Rohertragsfaktoren beschlossen:

Gebaudeart : Rohertragsfaktor* :
Dreifamilienhaus 22
Mehrfamilienhaus 21
Gemischt genutzte Gebaude 20

* Nur fur gebrauchte Objekte

Zur uberschlagigen Wertermittlung wird der Rohertragsfaktor folgendermaf3en verwendet:

Uberschlagiger Wert = Jahresnettokaltmiete * Rohertragsfaktor

Die so ermittelten Werte kdnnen nur einen groben Anhalt bieten.

5.3 Sonstige bebaute Grundstiicke

In dieser Grundstiicksgruppe sind alle sonstigen Grundstiicke (z.B. Hofstellen, Garagen, Ferienhduser usw.)
erfasst. In den jeweiligen Berichtsjahren handelt es sich i.d.R. um sehr unterschiedliche Objekte, so dass
eine einheitliche Auswertung nicht méglich ist. Falls erforderlich und Daten vorhanden sind, kdnnen jedoch
Informationen im Rahmen einer Auskunft aus der Kaufpreissammlung (siehe Kapitel 11.3) zur Verfigung
gestellt werden.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

So wie bei der Auswertung bebauter Grundstiicke wurden die Gesamtkaufpreise auch hier standardisiert. In
der Regel gelten die Gesamtkaufpreise flir Objekte ohne Inventar (auch ohne Kiiche), aber inkl. Erschlie-
Bung, AulRenanlagen, Malerarbeiten und Bodenbelage. Dies ist insbesondere bei Neubauten zu beachten.

6.1.1 Durchschnittspreise

Anzahl der Kauffélle differenziert nach Gesamtkaufpreisen seit dem Jahre 2017:

im Jahre <100 <200 < 300 <400 2400 Summe
2017 Anzahl 82 132 48 18 9 289
% 28 46 17 6 3 100
2018 Anzahl 107 173 93 42 7 422
% 25 41 22 10 2 100
2019 Anzahl 66 174 163 6 7 416
% 16 42 39 1 2 100
2020 Anzahl 48 131 89 53 18 339
% 14 39 26 16 5 100
2021 Anzahl 30 131 86 46 33 326
% 9 40 27 14 10 100

Nachfolgende Grafik zeigt die prozentuale Verteilung von 2017 und 2021:

Anzahlnach Gesamtkaufpreisen

140
120

100

% 80 2017
2021
60
40
20
0 [ =

<100 <200 <300 <400 2400
in Tsd.€
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Die nachfolgende Tabelle zeigt mittlere Gesamtkaufpreise fir Wohnungseigentum fur die Vertragsjahre 2018
bis 2021 differenziert nach Erstverkauf und Verkauf gebrauchter Objekte:

Vertragsjahr

2018 2019 2020 2021

€ 121.000 154.000 179.000 189.000

Gebrauchte | Wohnflache m? ca. 73 ca. 79 ca. 84 ca. 77
Bodenanteil m? 171 174 196 147

€ 271.000 267.000 308.000 338.000

Erstverkédufe | Wohnflache m2 ca. 85 ca. 82 ca. 84 ca. 90
Bodenanteil m? 144 127 113 143

Bei der Wohnflache und dem Bodenanteil handelt es sich ebenfalls um Mittelwerte. Soweit bei der Angabe
der Wohnflache ca.-Angaben erfolgen, konnte nicht fur alle Objekte eine Wohnflache ermittelt werden. Es
handelt sich in diesen Fallen um das Mittel aller geeigneten Objekte mit ermittelter Wohnflache.

6.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Mit Umrechnungskoeffizienten kénnen Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen
bestimmter Grundstiicksmerkmale ergeben, berlicksichtigt werden. Tabellarische Umrechnungskoeffizienten
hat der Gutachterausschuss nicht abgeleitet. Fur die Umrechnung von wertrelevanten Grundstiicksmerkma-
len werden nachfolgend Regressionsanalysen genutzt.

Vor der Umrechnung des Gesamtkaufpreises in €/m2 Wohnflache wurde der Gesamtkaufpreis fiktiv reduziert
um Werte fir Sondernutzungsrechte/Sondereigentum an Garagen, Tiefgaragenstellplatze, Carports und
nicht tiberdachte Stellplatze (siehe Kap. 8.3).

Von den 326 geeigneten Kauffallen wurden fur die Auswertung pro m2 Wohnflache 87 wegen Besonderhei-
ten (offensichtliche Ausreil3er, Wohnungen mit nicht allgemein Ublichen Sondernutzungsrechten, Einfamili-
enhauser u. a.) aussortiert, so dass insgesamt 239 Kauffalle fir das Jahr 2021 zur Verfiigung standen. Von
den 239 Wohnungseigentumsfallen waren 162 gebrauchte Objekte und 77 Erstverkaufe.

Die nachfolgenden Mittelwerte in €/m2 Wohnflache werden erst ab einer Anzahl von mindestens 4 Kauffallen
angegeben. Sie werden auf 10 €/m2 gerundet. Zur Berechnung der Wohnflache siehe Kap. 11.5.

Entwicklung der Mittelwerte beim Wohnungseigentum:

Vertragsjahr

2018 2019 2020 2021
€/m?2 1610 1980 2140 2353

Gebrauchte Wohnflache mz2 72 76 80 77
Bodenanteil m? 147 155 160 147
€/m?2 3050 3210 3600 3673

Erstverkaufe Wohnflache m?2 86 83 83 90
Bodenanteil m? 152 124 109 143
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Kaufpreise in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert
Nachfolgend wurden die Kaufpreise in Abhangigkeit von der Lageklasse untersucht. Mal3gebend fir die
Einteilung der Lageklasse war i.d.R. der dem Verkaufsobjekt zugeordnete Bodenrichtwert fir Wohnbauland.

Einteilung in Lageklassen anhand des Bodenrichtwertes fir Wohnbauland und gemischte Bauflachen

das entspricht
Uberwiegend folgenden
. Bodenrichtwert zum Bodenrichtwerten zum
Einteilung ] i
01.01.2021 in €/m2 01.01.2022 in €/m2
Lageklasse 1 ab 410 ab 500
Lageklasse 2 von 280 bis 400 von 320 bis 470
Lageklasse 3 bis 270 bis 310

Kauffalle im AuRRenbereich wurden der Lageklasse 3, das Kerngebiet der Lageklasse 1, zugeordnet. Inner-
halb einer Lageklasse kénnen sich im Einzelfall erhebliche Abweichungen von der durchschnittlichen (ge-
bietsbezogenen) Lagequalitat ergeben. Diese sind hier nicht beriicksichtigt. Bei der Mittelwertbildung spielen
diese Einzelfalle i.d.R. keine entscheidende Rolle.

Durchschnittswerte fir Wohnungseigentum im Jahre 2021:

Lageklasse 1 Lageklasse 2 Lageklasse 3
Anzahl €/m?2 Anzahl €/m?2 Anzahl €/m?2
Gebrauchte 27 2717 113 2321 22 2071
Erstverkdufe 27 3888 33 3573 17 3523

Teilbereichsuntersuchung fur Wohnungseigentum mit folgenden Selektionsbedingungen:
Anzahl der Wohneinheiten von 4 bis 20 im Objekt,

Wohnflache der Eigentumswohnung von 50 bis 99 m2.

Insgesamt 169 Kauffalle erfullten die Bedingungen.

Lageklasse 1 Lageklasse 2 Lageklasse 3
Baujahr Anzahl €/m?2 Anzahl €/m?2 Anzahl €/m?2
bis 1959 - / 3 / 1 -
1960 - 1969 - - 11 1830 2 /
1970 - 1979 1 / 19 2130 5 2040
1980 - 1989 4 2220 17 2200 5 1780
1990 - 1999 3 / 27 2580 - -
2000 - 2009 1 / 6 2870 3 /
2010 - 2019 2 / 4 3350 - -
Erstverkdufe 19 3920 20 3560 9 3620
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Preisvergleich der Jahre 2020 und 2021

fir Wohnungseigentum in €/ m2 Wohnflache

- Anzahl der Wohneinheiten von 4 bis 20 im Objekt
- Wohnflache der Eigentumswohnung von 50 bis 99 m2

Baujahr Vertrags- Lageklasse 1 Lageklasse 2 Lageklasse 3
jahr Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m?
2020 - - 1 / - -
bis 1959 2021 - / 3 / 1 /
% - / -
2020 - - 6 1550 5 1470
1960 - 1969 2021 - - 11 1830 2 /
% - + 18 % /
2020 1 / 15 1860 13 1500
1970 - 1979 2021 1 / 19 2130 5 2040
% / + 14 % + 36 %
2020 6 2040 11 1890 - -
1980 - 1989 2021 4 2220 17 2200 5 1780
% +9% +17% /
2020 4 1960 22 2240 1 /
1990 - 1999 2021 3 / 27 2580 - -
% / +15% -
2020 - - 4 2630 3 /
2000 - 2009 2021 1 / 6 2870 3 /
% - +9% /
2020 2 / 16 2870 2 /
2010 - 2019 2021 2 / 4 3350 - -
% / +17 % -
2020 16 3930 24 3470 5 3540
Erstverkaufe 2021 19 3920 20 3560 9 3620
% +- 0% +3% +2%
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Regressionsanalyse der Kaufpreise in €/m2 Wohnflache
fir Wohnungseigentum mit folgenden Selektionsmerkmalen:

. Anzahl der Wohneinheiten im Objekt: ab 2
. Bodenrichtwert liegt vor (Gilt nur fiir den Innenbereich fiir die Nutzungsarten W, MI, MD. Sofern keine Boden-
richtwerte fir diese Nutzungsarten vorliegen, kdnnen Regressionsergebnisse nicht angewandt werden.)

Allgemeine Erlauterungen zur Regressionsanalyse siehe Kap. 8.4.

Die Kaufpreise in €/m2 Wohnflache wurden auf folgende Abh&ngigkeiten untersucht:
. Baujahr

o Bodenrichtwert

. Anzahl der Einheiten im Objekt (Wohnungseigentum inkl. gewerblichem Teileigentum)
o Wohnflache

. Vermietung

Allgemeine Beurteilung und Schlussfolgerungen bisheriger Auswertungen:

Die signifikanteste Abhangigkeit hatte das Baujahr. Auch der Bodenrichtwert war i. d. R. signifikant. Es wur-
de jeweils der Bodenrichtwert, welcher bei der Auswertung der Kaufvertrdge benutzt wurde, auch fur die
Regression benutzt. Somit waren fir die Kauffalle des Jahres 2021 die Bodenrichtwerte zum Stichtag
01.01.2021 malgeblich. Erlauterungen zum Bodenrichtwert siehe Kap. 4.7. Der Einfluss der Anzahl der
Wohneinheiten im Objekt war in den vergangenen Jahren teilweise bedeutsam. Im Jahre 2021 wurde sie
nicht herangezogen. In der Praxis zeigte sich, dass eine genaue Definition der Anzahl der Wohneinheiten
schwierig ist. Allgemein wurden folgende Grundséatze beachtet: Wohnungen, die zu einem Aufteilungsplan
gehdren, bildeten i.d.R. ein Objekt. Es wurde allerdings eine Trennung vorgenommen, wenn in einem Auftei-
lungsplan zwei oder mehrere drtlich getrennt liegende Baukorper aufgeteilt wurden. Dann wurde jeder Bau-
korper separat gewertet. Andererseits wurde ein Objekt, welches aus zwei aneinander liegenden, gemein-
sam errichtete Baukoérper gleichen Typs mit gemeinsamer Tiefgarage bestand, als Einheit angesehen, ob-
wohl jeder Baukorper einen separaten Aufteilungsplan hatte. Sofern in einem Objekt sowohl Wohnungsei-
gentum als auch gewerblich genutztes Teileigentum vorhanden war, wurde bei der Anzahl der Wohneinhei-
ten auch das gewerblich genutzte Teileigentum mitgezahlt. Bei Einfamilienhdusern im Wohnungseigentum
wurde die Anzahl der Einheiten mit eins definiert. Da hier nur Objekte mit zwei oder mehr Einheiten unter-
sucht wurden, gelten die nachfolgen Regressionsgleichungen somit nicht fir diese Objektart. Ein Einfluss
der Vermietung ist nicht in jedem Jahr hinreichend signifikant.

Bei den gebrauchten Eigentumswohnungen waren im Jahre 2021 die Abhé&ngigkeiten vom Baujahr und vom
Bodenrichtwert signifikant.

Bei den Erstverkaufen konnte eine signifikante Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und von der Wohnflache
festgestellt werden, so dass auch in diesem Jahr eine Gleichung angegeben werden kann.
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a) gebrauchte Objekte im Wohnungseigentum

Nachfolgend wurden folgende Abkiirzungen verwendet:

KP = Kaufpreis in €/ m2 Wohnflache (ohne Werte fiir Garagen, Carports und nicht iberdachte Stellplatze)

BJ = Baujahr

RW = Bodenrichtwert in €/m2 zum Stichtag 01.01.2021 (nur fir den Innenbereich fiir die Nutzungsarten W, MI, MD)
Regressionsergebnis:

KP = -37.826 + 19,958 * BJ + 1,635 * RW

Bestimmtheitsmal3: 0,33

Standardfehler: 486 €/m2

Anzahl der Kauffélle: 153

Struktur der verwendeten Kauffalle und Standardfehler der Variablen

Variable Minimum Mittel Maximum Standardfehler
BJ 1953 1985 2021 15,91

RwW 150 340 580 64,22
Beispiel:

Wohnungseigentum: -BJ = 1982
- RW = 350 €/m2

KP =-37.826 + 19,958*1982 + 1,635*350
KP =-37.826 + 39.556,8 + 572,3
KP = 2303

Berechnungsvorlage:

KP= -37.826 +19,958*.............. + 1,635* ...

KP= -37.826 +19,958*.............. + 1,635* ...
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b ) Erstverkéaufe im Wohnungseigentum

Nachfolgend wurden folgende Abkiirzungen verwendet:

KP = Kaufpreis in €/ m2 Wohnflache (ohne Werte fir Garagen, Carports und nicht iberdachte Stellplatze)
RW = Bodenrichtwert in €/m2 zum Stichtag 01.01.2021 (nur fir den Innenbereich fiir die Nutzungsarten W, MI, MD)
Wil = Wohnflache in m2

Reqgressionsergebnis:
KP = 3.148 + 2,567 * RW - 3,97 * Wil

Bestimmtheitsmal?: 0,36
Standardfehler: 277 €/m2
Anzahl der Kauffalle: 57

Struktur der verwendeten Kauffalle und Standardfehler der Variablen

Variable Minimum Mittel Maximum Standardfehler
RW 210 318 400 77,12
Wil 45 86 136 21,40
Beispiel:
Wohnungseigentum: - RW = 350 €/m?

-Wfl = 80 m?2
KP =3.148 + 2,567 * 350 - 3,97 * 80
KP =3.148 + 898, 5 - 317,6
KP =3.729

Berechnungsvorlage:

KP= 3.148 + 2,567 *...... - 397 * ... =

KP= 3.148 + 2,567 *.... - 397 * ... =
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6.1.3 Indexreihen

Aus dem Preisvergleich der Jahre 2020 und 2021 sowie in Verbindung mit Regressionsuntersuchungen
ergibt sich fur den Bereich der Erstverkaufe eine Preisentwicklung von + 3,4 %. Fir die gebrauchten Eigen-
tumswohnungen ergibt sich unter Wirdigung von Regressionsuntersuchungen, einem gebdudekomplexwei-
sen Preisvergleich und dem Preisvergleich der Jahre 2020 und 2021 eine Preisentwicklung von + 14,9 %.
Hierbei wurde bei den gebrauchten Eigentumswohnungen eine Alterswertminderung der Gebaude fiktiv be-
ricksichtigt.

Insgesamt betragt die Preisentwicklung beim Wohnungseigentum rd. 11,0 %.

Erstverkdufe von Wohnungseigentum

Teilbereichsuntersuchung von Wohnungseigentum mit folgenden Selektionsbedingungen:
- Lageklasse 2;

- Anzahl der Wohneinheiten von 4 bis 20 Objekte;

- Wohnflache der Eigentumswohnung von 50 bis 99 mz2.

Anzahl Anzahl der
Jahr der Ver- €/mz2 Index Jahr Verkaufe €/mz2 Index
kaufe
1991 34 1360 100 2006 13 1870 138
1992 68 1510 111 2007 11 1980 146
1993 114 1630 120 2008 34 1940 143
1994 133 1800 132 2009 16 1990 146
1995 108 1815 133 2010 32 2050 151
1996 84 1770 130 2011 39 2100 154
1997 60 1750 129 2012 46 2330 171
1998 84 1740 128 2013 67 2320 171
1999 50 1840 135 2014 79 2390 176
2000 42 1840 135 2015 48 2540 187
2001 29 1770 130 2016 76 2730 201
2002 44 1840 135 2017 45 2940 216
2003 26 1780 131 2018 73 3020 222
2004 8 1830 135 2019 59 3160 232
2005 9 1790 132 2020 24 3470 255
2021 20 3562 262

Kaufpreise von Erstverkaufen
€/m?
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Kaufpreisentwicklung fir Wohnungseigentum ab 1994

Indexreihen Indexreihen
Jahr Neubau Gebraucht Gesamt Jahr Neubau Gebraucht Gesamt
1994 100 100 100 2008 102 88 91
1995 101 106 103 2009 105 94 97
1996 99 108 104 2010 111 94 98
1997 98 106 102 2011 113 95 99
1998 98 105 101 2012 125 100 107
1999 104 107 105 2013 127 108 112
2000 103 105 104 2014 133 113 118
2001 99 103 101 2015 136 119 123
2002 103 103 102 2016 145 128 132
2003 99 99 99 2017 158 145 148
2004 99 95 95 2018 161 154 154
2005 101 95 96 2019 168 180 173
2006 103 90 93 2020 186 193 188
2007 107 91 95 2021 192 222 208

Prozentuale Preisverdnderungen im Jahr 2021

Neubau Gebraucht Gesamt
+3,4% + 14,9 % + 11,0 %

Vergleich der Indexreihen fur Wohnungseigentum
Index
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6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

Unter Beachtung der Modellbeschreibung in Kapitel 8.2 wurden Liegenschaftszinssatze fiur selbstgenutztes
und vermietetes Wohnungseigentum ermittelt. Die Auswertung erfolgte nur mit Fallen aus dem Jahr 2021.
Ausgewertet wurden nur gebrauchte Eigentumswohnungen.

Auf der Grundlage dieser Ertragswertauswertungen hat der Gutachterausschuss in seiner Sitzung am
02.03.2022 gem. § 40 GrundWertYO NRW folgende Liegenschaftszinssatze beschlossen:

Liegenschaftszinsséatze

Kennzahlen
LzSe| An- e Kaut- et BWKg RNDg GND
Gebaudeart % zahl roe s preis g ete @ ? ? ?
m?2 €/m?2 % Jahre Jahre
€/m2-Wril
Selbstgenutztes
genutz 16 85 2356 64 237 45 80
Wohnungseigentum 117
Standardabweichung 1,0 31 742 0,8 3,6 15 0
Kennzahlen
LZSa| An- | e Kaut- et BWKg RNDg GND
Gebaudeart % zahl roe o preis @ ete g e ? ?
2 €/m?2 % Jahre Jahre
€/m2-Wril
Vermietetes
! . 1,6 70 2.325 6,4 24,5 48 80
Wohnungseigentum 46
Standardabweichung 0,8 22 475 0,6 2,1 13 0

6.2 Teileigentum

Von den 21 geeigneten Kaufféllen wurden fiir die Auswertung pro m2-Nutzflache keine Kauffélle wegen Be-
sonderheiten (offensichtliche Ausreil3er, Gewerbeeinheiten mit nicht allgemein dblichen, wertbeeinflussen-
den Sondernutzungsrechten u. a.) aussortiert, so dass insgesamt 21 Kauffélle fir das Jahr 2021 zur Verfu-
gung standen. Auf eine weitere Untersuchung des Teileigentums wurde aufgrund der geringen Anzahl von
Kauffallen verzichtet.
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Grundsatzliche Erlauterungen:

Das Erbbaurecht ist das Recht, auf einem Grundstiick ein Bauwerk zu errichten oder zu unterhalten. Das
Erbbaurecht wird i.d.R. fUr eine feste Dauer vereinbart. Fir das Erbbaurecht zahlt der Erbbauberechtigte
i.d.R. einen Erbbauzins (€). Dieser kann i.d.R. je nach Erbbaurechtsvertrag angepasst werden. Bei der Aus-
wertung der Kaufvertrage Uber Erbbaurechte bzw. Erbbaugrundstiicke wird i.d.R. auf den méglichen erziel-
baren Erbbauzins (€) abgestellt.

Das Erbbaugrundstick ist das mit einem Erbbaurecht belastete Grundsttick. Erwerber eines Erbbaugrund-
stuckes ist oftmals der Erbbaurechtsnehmer, der noch vor Ablauf der Dauer des Erbbaurechts auch das
Erbbaugrundsttick erwirbt und sich somit faktisch das Volleigentum an dem Grundsttick verschafft.

Fur die Auswertung der Kaufvertrage ist u.a. der Erbbauzins maf3geblich. Grundsétzlich wird im Rahmen
der Bewertung differenziert zwischen dem angemessenen Erbbauzins und dem erzielbaren Erbbauzins. Der
angemessene Erbbauzins entspricht z. B. dem, der im Kapitel 7.1 fir Wohnbaugrundstiicke angegeben ist.
Der erzielbare Erbbauzins ist ein Betrag, der sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins
unter Berticksichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich zuldssiger Anpassungsmaglichkeiten ergibt
(8 50 Absatz 4 ImmoWertV).

Fur die Wertermittlung ist der ,Bodenwert (€)“ bzw. der ,unbelastete Bodenwert (€)“ von Bedeutung.
~unbelastet” bezieht sich hierbei lediglich auf das Erbbaurecht. Das heif3t, es wird hierbei unterstellt, dass
beziiglich des Bodenwertes kein Erbbaurecht besteht. Beim ,Bodenwert (€)“ wie auch beim ,unbelasteten
Bodenwert (€)" werden Belastungen wie z.B. ein Wegerecht oder eine Baulast berlcksichtigt. Der ,Boden-
wert (€)“ wie auch der ,unbelastete Bodenwert (€)“ ergeben sich unter Berticksichtigung der Grundstticksfla-
che (m?) mit ihrem Bodenwert in €/m2. Gegebenenfalls sind bei unterschiedlichen Grundstiicksqualitaten
(wertmaRig) Uber den Flachenanteil und den jeweils hierzu gehdrigen Bodenwert in €/m? separate Boden-
wertanteile zu ermitteln und aufzusummieren. Es sind z. B. unterschiedliche Grundstiicksqualitaten zu be-
ricksichtigen, wenn neben der eigentlichen Baulandflache auch Gartenland oder separate Wegeflachen
vorhanden sind.

Der Erbbauzins (€) x 100 in Relation zum ,unbelasteten Bodenwert (€)" ergibt den Erbbauzinssatz (%).

Erbbauzins (€) x 100

Erbbauzinssatz (%) =
unbelasteter Bodenwert (€)

Sofern das Bewertungsgrundstiick keine unterschiedlichen Grundstiicksqualitdten aufweist, fihrt die Division
des Erbbauzinses in €/m2 durch den ,unbelasteten Bodenwert" in €/m2 multipliziert mit 100 zum gleichen
Ergebnis.

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Aufgrund der ausgewerteten Kaufvertrdge der Jahre 2020 — 2021, dem aktuellen Erbbauzinsniveau benach-
barter Kommunen und der aktuellen Markteinschatzung hat der Gutachterausschuss fur das Jahr 2021 be-
zuglich der Neubestellung von Erbbaurechten fir Wohnbaugrundstticke (Ein- und Zweifamilienhauser) in der
Stadt Gutersloh in seiner Sitzung am 02.03.2022 einen Erbbauzinssatz von rd. 2,2 % beschlossen.

Erlauterung Bodenwert zusatzlich zu o. a. Kapitel 7:
Bei der Ermittlung des Bodenwertes wird, soweit ErschlieBungsbeitrdge noch zu entrichten sind, vom er-
schlielBungsbeitragspflichtigen Bodenwert ausgegangen.
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7.2 Erbbaurechte

7.2.1 Vergleichsfaktoren

Ein- und Zweifamilienhauser im Erbbaurecht

Nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Kaufpreise in €/m2 Wohnflache. Vor der Umrechnung
des Gesamtkaufpreises auf €/m2 Wohnflache wurde der Gesamtkaufpreis fiktiv reduziert um Werte fur Gara-
gen (siehe Kapitel 8.3) und sonstige Nebengebéaude.

Insoweit Baumangel und Bauschaden bekannt waren, wurden diese ebenfalls vor der Umrechnung durch
eine Erhéhung des Kaufpreises bericksichtigt, so dass i. d. R von schadensfreien Objekten ausgegangen
wird. In Abhéngigkeit vom Alter des Gebaudes und vom Umfang der durchgefihrten Modernisierungsmal?-
nahmen kann statt des tatsachlichen Baujahres eine Einstufung in eine jliingere Gebaudejahresklasse not-
wendig sein. In der Regel ist von einer baujahrestypischen, mittleren Geb&udeausstattung auszugehen. Die
Kaufpreise bebauter Grundstiicke im Erbbaurecht enthalten oftmals einen Bodenwertanteil des Erbbau-
rechts. Da der Bodenwertwertanteil des Erbbaurechts bei jedem Grundstiick sehr individuell ist, wurde ein
Wert in €/m2-Wohnflache ohne Bodenwertanteil des Erbbaurechts ermittelt. Dieses Kapitel enthalt nachfol-
gend ein Beispiel fur die Ermittlung des Bodenwertanteils eines Erbbaurechtes.

Die Mittelwerte werden erst ab einer Anzahl von mindestens 4 Kaufféallen angegeben und auf 10 €/m2 gerun-
det.

Zur Berechnung der Wohnflache siehe Kap. 11.5.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Kaufpreise in €/m2 Wohnflache fir Ein- und Zweifa-
milienhduser im Erbbaurecht differenziert nach dem Baujahr. Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ist in
diesen Werten nicht enthalten. Ausgewertet wurden Objekte mit einer massiven Baukonstruktion und einer
Wohnflache von 80 bis 200 m2. Da fiir das Berichtsjahr 2021 nur wenige Falle vorliegen, werden die Jahr-
gange 2020 und 2021 zusammengefasst.

2020 und 2021
Baujahr_ Mittel
von — bis Anzahl €/ me
bis 1949 - -
1950 - 1959 4 1.260
1960 - 1969 3 /
1970 - 1979 11 1.390
1980 - 1989 21 1.830
1990 - 1999 7 2.120
2000 - 2019 - -
Erstverkaufe 1 /

Aufgrund der geringen Anzahl von Kaufvertrédgen im Erbbaurecht wird keine Preisentwicklung abgeleitet.
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Beispiel zur Berechnung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts:

Da die Vergleichsfaktoren keine Bodenwertanteile des Erbbaurechts enthalten, missen diese ggf. zusatzlich
berechnet und addiert werden. Nachfolgendes Beispiel verdeutlicht die Vorgehensweise:

Vorgaben:
GrundstiicksgroR3e: 500 m? angemessener Erbbauzinssatz: 22%
Bodenwert: 350,- €/m2 Restlaufzeit des Erbbaurechtes: 50 Jahre

jahrlich erzielbarer Erbbauzins: 5,00 €/m?

Berechnung der Differenz zwischen erzielbaren und tatsachlichen Erbbauzins:

angemessener jahrlicher Erbbauzins: 500 m2 x 350,- €/m2 x 2,2/100 = 3.850,- €
erzielbarer jahrlicher Erbbauzins: 5,00 €/m2 x 500 m2 = 2.500.- €
jahrliche Differenz: 1.350,- €

Berechnung des Bodenwertanteils des Erbbaurechtes:
Zur Berechnung wird die Differenz tber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes kapitalisiert. Dies erfolgt mit Hilfe
des Barwertfaktors, der bei einem Zinssatz von 2,2% und einer Laufzeit von 50 Jahren 30,14 betragt.

Bodenwertanteil des Erbbaurechtes: 30,14 x 1.350,- € = 40.689 €

Im Einzelfall ist zu prufen, ob der tatschlich gezahlte Erbbauzins ggf. vom erzielbaren Erbbauzins abweicht.
Es ist immer der erzielbare Erbbauzins anzuhalten. Negative jahrliche Differenzen wurden fir die vorliegen-
den Auswertungen nicht angesetzt. In diesen Féllen ergibt sich ein Bodenwertanteil des Erbbaurechts von
0,-€. Bei der Berechnung des angemessenen Erbbauzinses ist vom Bodenwert des Grundstiickes auszuge-
hen. Basis ist i. d. R. der Bodenrichtwert. Weicht das Grundstick in seinen Eigenschaften vom Richtwert-
grundstick ab, so ist dies ggf. durch Zu- oder Abschlédge zum Bodenrichtwert zu beriicksichtigen.

Im Berichtsjahr 2021 standen fur die Auswertung der Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht insgesamt
21 geeignete Falle zur Verfigung. Da mit 13 Fallen die Gberwiegende Anzahl in einer Baujahresspanne von
1970 bis 1989 lag, ergab sich keine deutliche Abh&ngigkeit vom Baujahr. Auch weitere signifikante Abhan-
gigkeiten waren nicht festzustellen. Daher wird im Unterschied zum vorigen Jahr nachfolgend auf die Anga-
be einer Regressionsgleichung verzichtet.

7.2.2 Erbbaurechtsfaktoren

Mittlere Erbbaurechtsfaktoren im Jahre 2021

Fur den Berichtszeitraum 2021 wurden abweichend von 88 22, 49ff ImmoWertV Erbbaurechtsfaktoren (ERF)
abgeleitet. In § 48 ImmoWertV heildt es: ,Der Verkehrswert des Erbbaurechts und der Verkehrswert des
Erbbaugrundstiicks sind unter Berticksichtigung der vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wert-
beeinflussenden Umstande in Abhangigkeit von den zur Verfiigung stehenden Daten zu ermitteln. Der Ver-
kehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den 88 49 und 50 oder auf andere ge-
eignete Weise ermittelt werden.” Daten entsprechend den § 49f liegen nicht vor. Der Gutachterausschuss
macht von der Option Gebrauch, auf eine alternative Verfahrensweise Daten bereit zu stellen. Die Daten der
Erbbaurechtsfaktoren werden in diesem Grundstiicksmarktbericht in der gleichen Systematik wie in den
Vorjahren bereitgestellt. Begrifflichkeiten werden an die ImmoWertV angepasst. Wesentlicher Unterschied
des hier verwendeten Modells gegeniiber dem Modell der ImmoWertV ist folgender:

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts nach § 50 ImmoWertV wird u. a. auf der Grundlage des
fiktiven Volleigentums abgeleitet. Der Wert des fiktiven Volleigentums ist nach § 49 Absatz 1 Satz 2 Im-
moWertV der Wert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks, der u. a. dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert entspricht (ohne Berticksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen).
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Abweichend hiervon wurde beim hier verwendeten Modell der Wert des Volleigentums (inklusive Marktan-
passung) nicht ermittelt. Der nachfolgende verwandte finanzmathematische Wert bezieht sich auf das
Sachwertverfahren mit folgender Definition:

finanzmathematischer Wert = Sachwert der Gebaude und Auf3enanlagen + Bodenwertanteil des Erbbau-
rechts

Bodenwertanteil des Erbbaurechts = die tUber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierte Differenz aus
dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins

Bei der Auswertung der Kaufvertrdge wurde der Erbbaurechtsfaktor wie folgt ermittelt:

ERF = gezahlter Kaufpreis / finanzmathematischer Wert

Der hier verwendete Erbbaurechtsfaktor beinhaltet somit abweichend von der ImmoWertV die Anpassung
der allgemeinen Wertverhaltnisse beziglich der berticksichtigen Sachwerte sowie auch die Anpassung der
Wertverhaltnisse von Erbbaurechten (Marktanpassung in einem Faktor).

Der gezahlte Kaufpreis wurde unter Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmalen normiert.

Der finanzmathematische Wert entspricht im Wesentlichen dem vorlaufigen Sachwert entsprechend dem
Kapitel 5.1.4. Er wurde ebenfalls auf der Grundlage des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der
AGVGA-NRW ermittelt (siehe Kapitel 8.1). Abweichend davon wurde anstatt des Bodenwertes der Boden-
wertanteil des Erbbaurechts (siehe auch Berechnungsbeispiel im Kapitel 7.2.2) angesetzt. Negative Boden-
wertanteile wurden in der Auswertung nicht angesetzt. Als angemessener Erbbauzinssatz wurde der im
Grundsticksmarktbericht 2021 verdffentlichte durchschnittliche Erbbauzins fir Grundstiicke des individuel-
len Wohnungsbaus in Hohe von 2,2% verwendet. Unter Beachtung vorstehender Erlauterungen wurden
nachfolgende Erbbaurechtsfaktoren ermittelt. Diese beziehen sich auf 1-bis 2-geschossige Ein- und Zweifa-
milienh&user in massiver Baukonstruktion (ohne Fertighduser, Holzfachwerkhduser u.a.). Es handelt sich um
Mittelwerte. Sie sind bei der Anwendung ggf. sachgerecht an die aktuellen Preis- und Wertverhéltnisse an-
zupassen. Insgesamt standen 20 Falle fur die Untersuchung zur Verfligung.

finanzmathematischer Wert (€) | Erbbaurechts- | Standard-
Anzahl von - bis faktor abweichung
11 - 199.999 1,62 0,35
9 200.000 - 553.000 1,00 0,24

Wegen seiner besonderen Bedeutung wurde bei dieser Tabelle die Standardabweichung mit angegeben
(Erlauterungen zur Standardabweichung siehe Kapitel 8.4)
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Regressionsanalyse der Erbbaurechtsfaktoren im Jahre 2021

Zusatzlich zu der tabellarischen Auswertung wurden Regressionsanalysen durchgefihrt, um die Ergebnisse
statistisch zu Uberprifen und mit nachfolgenden Werten in anderer Form darzustellen. Allgemeine Erlaute-
rungen zur Regressionsanalyse siehe Kap. 8.4. Die nachfolgende Grafik zeigt die Streubreite der untersuch-
ten Erbbaurechtsfaktoren in Abhangigkeit vom finanzmathematischen Wert.

Der Erbbaurechtsfaktor als Funktion des
finanzmathemathischen Wertes
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finanzmathemathischer Wert

Ein- und Zweifamilienhauser im Erbbaurecht:

Erbbaurechtsfaktor: - ERF
signifikante Variable: - finanzmathematischer Wert in € (finwW)

Reqgressionsergebnis:
ERF = 0,546 + 148.233/finW

Bestimmtheitsmal: 0,68
Anzahl der Kauffalle: 20
Struktur der verwendeten Kauffalle
Variable Minimum Mittel Maximum
finw 106.000 239.000 553.000
Beispiel:

Einfamilienhaus im Erbbaurecht:
finanzmathematischer Wert = 200.000 €

ERF =0,546 + 148.233/200.000
ERF=0,546 + 0,741
ERF=1,29
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Berechnungsvorlage:

ERF = 0,546 + 148.233/ ......civiiiiiiiene =

ERF = 0,546 + 148.233/ .....cccovviivreee =

Der Auswertung lagen Kauffalle mit folgenden Kennzahlen zugrunde:

Mittel Stabw.
finanzmathematischer Wert (finW) [€] 239.000 133.000
Bodenwertanteil am Erbbaurecht [%] 24 14
Bodenrichtwert (RW) [€/m?] 311 60
GrundstiicksgréRRe [m?] 425 201
Bruttogrundflache (BGF) [m?] 276 106
Normalherstellungskosten [€/m?] 1081 180
Gebaudestandardkennzahl 2,8 0,3
Restnutzungsdauer (RND) [Jahren] 41 10
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7.3 Wohnungserbbaurechte

7.3.1 Durchschnittspreise

So wie bei der Auswertung von Wohnungseigentum und von bebauten Grundstiicken wurden die Gesamt-
kaufpreise auch hier standardisiert. In der Regel gelten die Gesamtkaufpreise fir Objekte ohne Inventar
(auch ohne Kiiche), aber inkl. Erschlie3ung, Au3enanlagen, Malerarbeiten und Bodenbel&ge. Dies ist insbe-
sondere bei Neubauten zu beachten. Nachfolgend werden ausschlie3lich Durchschnittswerte fir Woh-
nungserbbaurechte angegeben.

Die nachfolgende Tabelle zeigt mittlere Gesamtkaufpreise fir Wohnungserbbaurechte fir die Vertragsjahre
2018 bis 2021 differenziert nach Erstverkauf und Verkauf gebrauchter Objekte:

Vertragsjahr
2018 2019 2020 2021
€ 95.000 128.000 121.000 145.500
Wohnflache mz 74 81 82 82
Gebrauchte
Bodenanteil mz 148 163 159 154
€ - 201.000 295.000 -
. Wohnflache mz - 77 142 -
Erstverkaufe
Bodenanteil mz - 111 204 -

Im Jahre 2021 verteilen sich die Kauffélle bei den Wohnungserbbaurechten differenziert nach Gesamtkauf-
preisen entsprechend der folgenden Tabelle:

Gesamtkaufpreise in Tausend €

‘ <50 <100 <150 <200 <250 2250 Summe

Anzahl ‘ 0 7 12 11 3 2 35
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7.3.2 Vergleichsfaktoren

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick tiber die Kaufpreise in €/m2 Wohnflache. Vor der Um-
rechnung des Gesamtkaufpreises auf €/m2 Wohnflache wurde der Gesamtkaufpreis fiktiv reduziert um Werte
fur Garagen (siehe Kapitel 8.3) und sonstige Nebengebdude. Nachfolgende Tabelle differenziert nach Erst-
verkauf und Verkauf gebrauchter Objekte fur die Vertragsjahre 2018 bis 2021:

2018 2019 2020 2021
€/m2 1.360 1.510 1600 1714
Gebrauchte | Wohnflache m?2 74 79 80 81
Bodenanteil m? 136 163 149 156
€/m2 - 2.740 2110 -
Erstverkaufe | Wohnflache m? - 77 142 -
Bodenanteil m? - 111 204 -

Daran anschliel3end erfolgt eine Differenzierung nach Baujahr und Anzahl der Einheiten im Objekt. Wegen
zu geringer Fallzahlen bei den Wohnungserbbaurechten werden in der nachfolgenden Tabelle die Vertrags-
jahre 2020 und 2021 zusammengefasst. Es wird auf eine Berechnung der Preisentwicklung verzichtet. Im
Gegensatz zu den Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht sind die Angaben bei den Wohnungserbbau-
rechten inkl. eines eventuellen Bodenwertanteil des Wohnungserbbaurechts.

In den Jahren 2020 und 2021 standen insgesamt 35 Kaufféalle fur die folgende Tabelle zur Verfligung:

Anzahl der Wohnungserbbaurechte im Objekt
Baujahr 2-20 ab 21

Anzahl €/m? Anzahl €/m?
bis 1959 - / - -
1960 - 1969 1 - - -
1970 - 1979 10 1.820 3 /
1980 - 1989 5 1.820 12 1.580
1990 - 1999 3 / - -
2000 - 2009 1 / - -
2010 - 2020 - - -
Erstverkaufe - / - -

Anders als im Vorjahr konnten keine signifikanten Abhangigkeiten im Wohnungserbbaurecht festgestellt
werden, so dass hier keine Regressionsgleichung angegeben werden kann.



64 Grundstiicksmarktbericht 2022 der Stadt Glitersloh

7.4 Erbbaugrundstiicke

Fur eine vertiefte Auswertung wurden 30 Kauffélle der Jahre 2019 bis 2021 herangezogen.

Fur die Erbbaugrundsticke wurden Erbbaugrundstiickskoeffizienten (EGK) und Erbbaugrundstiicksfaktoren
(EGF) abgeleitet. Erbbaugrundstiickskoeffizienten dienen dazu, das Preisniveau eines Erbbaugrundstiickes
schnell und einfach zu ermitteln. Erbbaugrundstiicksfaktoren werden auf der Grundlage finanzmathemati-
scher errechneter Werte ermittelt. Die Ermittlung und Anwendung ist aufwendiger als bei den Erbbaugrund-
stuickskoeffizienten.

7.4.1 Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Die Erbbaugrundstiickskoeffizienten (EGK) wurden bei der Auswertung der Grundstickskaufvertrage ermit-
telt aus dem Verhaltnis des gezahlten Kaufpreises zum unbelasteten Bodenwert.

vorl. Vergleichswert des Erbbaurechts (€)

EGK =

unbelasteter Bodenwert (€)

Erlauterung ,unbelasteter Bodenwert" zuséatzlich zum Kapitel 7:

Bei der Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes wird, soweit Erschliel3ungsbeitrage bereits entrichtet wur-
den, unabhangig davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert ausge-
gangen.

Die ermittelten Erbbaugrundstiickskoeffizienten wurden u. a. auf folgende Abh&angigkeiten untersucht:
- erzielbarer Erbbauzins (%)
- Restlaufzeit des Erbbaurechts (Jahre)

Es ergab sich eine Abhangigkeit der Erbbaugrundstiickskoeffizienten vom erzielbaren Erbbauzins (%) und
der Restlaufzeit des Erbbaurechts (Jahre).

Abklrzungen:

Erbbaugrundstiickskoeffizient - EGK
erzielbaren Erbbauzinssatz - eErbbZS (%)
erzielbarer Erbbauzins - eErbbZz (€)

unbelasteter Bodenwert - UBW (€)
Restlaufzeit des Erbbaurechts Rlz (Jahre)

Reqgressionsergebnis:
EGK = 0,758 + 0,163 x eErbbZS (%) - 0,006 x Rz (Jahre)

Hinweis: Zwischen dem erzielbaren Erbbauzins (%) und der Restlaufzeit des Erbbaurechts (Jahre) besteht
eine starke wechselseitige Beziehung (Korrelation). Daher ist die Anwendung des Regressionsergebnisses
mit einer etwas gréReren Unsicherheit verbunden, insbesondere in den Randbereichen der Werte der zu-
grundeliegenden Daten der Variablen (hachfolgend Minimum und Maximum).

Basis: Kauffélle der Jahre 2019 bis 2021
Bestimmtheitsmal’: 0,15
Standardfehler: 0,14
Anzahl der Kauffalle: 30
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Struktur der verwendeten Kauffalle:

Variable Minimum Mittel Maximum
eErbbZS (%) 0,03 0,82 2,21
Rlz (Jahre) 28 51 83
EGK 0,25 0,58 0,91

Beispiel zur Berechnung eines marktiiblichen Preisniveaus:

Rlz (Jahre) 60 Jahre

uBw (€): 100.000 €
eErbbZ (€): 1.500 € jahrlich
daraus folgt: eErbbZS (%): 1.5 %

EGK=0,758 + 0,163x1,5- 0,006 x 60
EGK = rd. 0,64

Daraus folgt Uberschlagig:
Preisniveau fir das Erbbaugrundstiick (€) = uBW (€) x EGK
Preisniveau fur das Erbbaugrundsttick (€) = 100.000 € x 0,64 = 64.000 €

Berechnungsvorlage:

EGK =0,758 + 0,163 X ..cevvevrvreeennen. - 0,006 X .eoeveieiiiieienn =
eErbbZs (%) Rlz (Jahre)

Preisniveau fur das Erbbaugrundstiick (€) = ..................... ) QT =
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7.4.2 Erbbaugrundstiicksfaktoren

Die Erbbaugrundstiicksfaktoren (EGF) sind Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaugrundsticke. Nach
§ 22 Nr. 2 ImmoWertV gibt der Erbbaurechtgrundstiicksfaktor das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswer-
tes des Erbbaugrundstiicks zum finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstticks an.

Fur den Berichtszeitraum 2021 wurden entsprechend 88 22, 51 und 52 ImmoWertV Erbbaugrundstiicksfak-
toren (EGF) abgeleitet. Bei der Auswertung der Kaufvertrdge wurde Erbgrundstiicksfaktoren wie folgt ermit-
telt:

gezahlter Kaufpreis (€)

EGF =
finanzmathematischer Wert (€)

Der gezahlte Kaufpreis wurde unter Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmalen normiert. Bei der Wertermittlung eines Erbbaugrundstiicks ergibt sich der vorlaufige Vergleichs-
wert des Erbbaugrundstiicks durch Multiplikation des finanzmathematischen Wertes (€) mit dem (ggfs. ob-
jektspezifisch angepassten) EGF.

Der finanzmathematische Wert bezieht sich im Rahmen der Auswertung dieser Erbbaugrundstiicksfaktoren
auf den Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks entsprechend § 52 ImmoWertV. Er weicht vom finanzma-
thematischen Wert der Erbbaurechtsfaktoren ab (Kap. 7.2.3).

Der finanzmathematische Wert (finwW) berechnet sich hierbei folgendermaf3en:
finanzmathematische Wert = abgezinster Bodenwert + kapitalisierter Erbbauzins

Hintergrund:

Das Erbbaugrundstiick ist i.d.R. entsprechend dem Erbbaurechtsvertrag bis zum Ablauf des Erbbaurechts
mit diesem belastet. Der ,unbelastete Bodenwert" kann erst nach Ablauf des Erbbaurechts realisiert werden.
Daher wird der ,unbelastete Bodenwert” tiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinst. Als Zinssatz fir
die Abzinsung wird i.d.R. der angemessene Erbbauzins in % (siehe Kapitel 7.1) angehalten. Andererseits
erhélt der Erbbaurechtsgeber lber die Restlaufzeit des Erbbaurechts den Erbbauzins (€). Daher wird der
erzielbare Erbbauzins tber die Restlaufzeit kapitalisiert. Als Zinssatz fur die Kapitalisierung wird i.d.R. der
angemessene Erbbauzins in % (siehe Kapitel 7.1) angehalten.

Erlauterung ,unbelasteter Bodenwert" zuséatzlich zum Kapitel 7:

Bei der Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes wird, soweit Erschliel3ungsbeitrage bereits entrichtet wur-
den, unabhéangig davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert ausge-
gangen.
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Es wurde eine Regressionsanalyse durchgefiihrt. Es ergab sich eine Abhangigkeit der Erbbaugrundsticks-
faktoren vom erzielbaren Erbbauzinssatz (%). Die nachfolgende Grafik zeigt die Streubreite der untersuch-
ten Erbbaugrundstiicksfaktoren in Abh&ngigkeit vom erzielbaren Erbbauzinssatz (%).
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Abkirzungen:
Erbbaugrundstticksfaktor - EGF
finanzmathematischer Wert - finw
erzielbaren Erbbauzinssatz - eErbbZS (%)
erzielbarer Erbbauzins - eErbbZ (€)
unbelasteter Bodenwert - uBWw (€)
Abzinsungsfaktor - AbzF
Barwertfaktor - BarwF

Abzinsungsfaktoren sowie Barwertfaktoren kdnnen der Fachliteratur entnommen oder im Internet recher-
chiert werden.

Reqgressionsergebnis:

EGF = 1,106 - 0,196 x eErbbZS (%)

Basis: Kauffalle der Jahre 2019 bis 2021

Bestimmtheitsmal: 0,24
Standardfehler: 0,21
Anzahl der Kauffalle: 30

Struktur der verwendeten Kauffalle

Variable Minimum Mittel Maximum
eErbbZs (%) 0,03 0,82 2,21
finW (€) 19.072 147.337 701.099
Rlz (Jahre) 28 51 83

EGF 0,55 0,95 1,28
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Beispiel zur Berechnung eines marktiiblichen Preisniveaus:

Berechnungsvorlage/Abkirzungen:

unbelasteter Bodenwert (€): 100.000 € PP | =1 VAV €9
erzielbarer Erbbauzins (€): 1.500 € jahrlich PPN =1 =1 1 o] o VA ()
daraus folgt: erzielbarer Erbbauzins (%): 15% PPN = =1 £ o] o VA C3))
Restlaufzeit des Erbbaurechts: 50 Jahre rette et eiieee e RIZ (Jahre)
angemessener Erbbauzins (%): 22%

Abzinsungsfaktor (50 Jahre, 2,2%): 0,3369 AbzF
Barwertfaktor (50 Jahre, 2,2%): 30,14 BarwF

finanzmathematischer Wert (finw)
finw = 100.000 € x 0,3369 + 1.500€ x 30,14

finw = 78.900 €
EGF = 1,106 - 0,196 x 1,5
EGF = 0,81

Daraus folgt:
Preisniveau fur das Erbbaugrundstiick (€)

finW  x EGF
78.900€ x 0,81 = rd. 64.000 €

Berechnungsvorlage:

finWw = . € X i, F o € X i, =

EGF

1,106 - 0,196 X .coverrerienne =
eErbbZS (%)

Preisniveau fir das Erbbaugrundstick (€) = ........ccccvieeeeen. € X i =



Grundstiicksmarktbericht 2022 der Stadt Glitersloh 69

8 Modellbeschreibungen

Den Gutachterausschiissen fur Grundstiickswerte obliegt gemaR § 193 Absatz 5 BauGB die Aufgabe, neben
Bodenrichtwerten auch sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Dies wird durch § 18
ImmoWertV weiter ausgefiihrt. Zu den sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren u. a. Lie-
genschaftszinssatze und Sachwertfaktoren (8 21 ImmoWertV). Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze
und Sachwertfaktoren erfolgt aus der Auswertung von Kaufvertrdgen. Den Auswertungen liegen Modelle
zugrunde.

Zum Verkehrswert: § 194 BauGB

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wa-
re.”

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

8.1 Modellparameter zur Ableitung der Sachwertfaktoren
In der ImmoWertV wird dazu unter anderem ausgefiihrt:

»8 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des 8§36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des §
37 und
3. dem nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vor-
laufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39.
Nach MaRRgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und
der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wer-
termittiungsobjekts.”

.8 21 Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bertcksichtigung der allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berick-
sichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssétze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertréagen ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorl&au-
figen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens
nach den 88 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaupreisen und den von ihnen entspre-
chenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.
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In Verbindung mit § 35 der ImmoWertV ergibt sich fur die Anwendung der Sachwertfaktoren i. d. R. folgen-
der Ablauf:

vorlaufiger Sachwert

objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+/-

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
(z.B. Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden)

Sachwert

Modellansatze / NHK

Ab dem Jahre 2022 werden die Grundstiickskaufvertrdge in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
nach den Modellansatzen und den Normalherstellungskosten der ImmoWertV ausgewertet. Sachwertfakto-
ren auf Basis der Modellansatze / NHK der ImmoWertV kdnnen allerdings erst genutzt werden, wenn ent-
sprechend ermittelte Sachwertfaktoren vorliegen. Bis dahin sind bei der Wertermittlung jeweils die Modelle
zu Grunde zu legen, auf denen die anzuwendenden Sachwertfaktoren beruhen.

Normaleigentum: Sachwertfaktoren im Jahre 2021

Die Ermittlung des Sachwertfaktors im Jahre 2021 erfolgte nach dem Modell zur Ableitung von Sachwertver-
fahren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (AGVGA.NRW), Stand 11.07.2017. Somit ist bei der Anwendung des Sachwertfaktors der
vorlaufige Sachwert entsprechend diesem Modell zu ermitteln. Ein Regionalfaktor entsprechend § 36
Absatz 1 ImmoWertV wurde nicht verwandt. Dies entspricht einem Regionalfaktor von 1,00.

Erbbaurecht: Erbbaurechtsfaktoren im Jahre 2021

Die Ermittlung des Erbbaurechtsfaktors im Jahre 2021 erfolgte ebenfalls auf der Basis des Modells zur Ablei-
tung von Sachwertverfahren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW), Stand 11.07.2017. Die Abweichungen zur ImmoWertV
sind im Kapitel 7.2.2 beschrieben. Beziiglich des Regionalfaktors gilt vorstehende Aussage.

Somit ist auch bei der Anwendung des Erbbaurechtsfaktors der vorlaufige Vergleichswert des Erbbaurechts
auf der Basis des vorstehenden Modells und den Erlauterungen im Kapitel 7.2.2 zu ermitteln.

Grundsatzliches zu Sachwertfaktoren:

Sachwertfaktoren sind Marktanpassungsfaktoren im Sachwertverfahren. Bis 2012 wurden diese Sachwert-
faktoren als Marktanpassungsfaktoren bezeichnet. Die Sachwertfaktoren kdnnen nur dann sachgerecht an-
gewandt werden, wenn die Ermittlung des Sachwertes analog der Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt.
Deshalb werden nachfolgend einige grundsétzliche Ansatze der in der Geschéaftsstelle durchgefiihrten
Sachwertermittlungen angegeben. Die Ausfiihrungen gelten entsprechend auch fiir Erbbaurechtsfaktoren.
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Historie zu den Marktanpassungsfaktoren/Sachwertfaktoren:

Erstmals fiur das Jahr 1994 verdffentlichte der Gutachterausschuss Marktanpassungsfaktoren. Bis 1998
veroffentlichte der Gutachterausschuss Marktanpassungsfaktoren, die auf der Grundlage des umbauten
Raumes nach der DIN 277 von 1950 und Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 1913 ermittelt wur-
den. Dabei wurden vom Gutachterausschuss ortspezifische ms3-Preise verwandt. Ab 1999 wurden 6rtliche
Normalherstellungskosten mit dem Preisstand 1995 verwendet. Hierfiir waren Erstverkdufe von Neubauten
aus den Jahren von 1993 bis 1998 analysiert worden. Als Basis wurde der BRI auf der Grundlage der
DIN 277 i.d.F. von 1987 und das Basisjahr 1995 angehalten. Diese Untersuchungsergebnisse bildeten zu-
sammen mit anderen Literaturangaben die Grundlage fur die neuen Normalherstellungskosten in der Stadt
Gltersloh. Zu den NHK 95 (Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)
ergaben sich einige gravierende Unterschiede. So wurde z. B. beriicksichtigt, das Gebdude mit groRen BRI
niedrigere Normalherstellungskosten haben als Gebdude mit kleinem BRI. Weiterhin wurde festgelegt, dass
Einzelhduser hohere Normalherstellungskosten haben als gleich groRe Kopfhduser. Ab dem Jahre 2004
wurden Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2000 verwendet, ab dem Jahre 2008 mit dem Basisjahr
2005.

Umstellung des Baupreisindexes: Bis 1999 wurde der Baupreisindex des Bundes verwendet. In der Fach-
welt wurde dann aber zunehmend die Auffassung vertreten, dass der Landesindex die Wertentwicklung in
NRW zutreffender beschreibt. Daraufhin wurde die Auswertung der Kaufvertrage ab dem Jahre 2000 auf
den Landesindex umgestellt. Seit der Einfihrung des nachfolgenden Modells wird wieder der Baupreisindex
des Bundes verwendet.

Aktuelles Modell der Sachwertfaktoren:

Seit dem Berichtsjahr 2013 werden die Sachwertfaktoren auf der Grundlage des Modells zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur
Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen) ermittelt. Der Auswertung fur das Berichtsjahr 2021 liegt das
aktuelle Modell (Stand 11.07.2017) zugrunde. Eine vollstandige Beschreibung des Modells kann im Internet
unter www.boris.nrw.de in der Rubrik Standardmodelle der AGVGA.NRW eingesehen werden.

Fur eine modellkonforme Anwendung sind dartber hinaus folgende Spezifikationen zu beachten:

- Unbertcksichtigt bleibt bei der Auswertung die proportionale Beriicksichtigung abweichender
Drempelhdhen bei den Ful3noten 1 und 3 der Anlage 5 zum Modell.

- Als Baupreisindex wurden bei der Auswertung die Preisindizes fir den Neubau von Wohnge-
b&uden einschl. Umsatzsteuer des statistischen Bundesamtes verwendet.
(Preisindizes fur die Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4, Basis 2015 = 100):

Jahr: Index:

2021 127,0

Februar 2021 120,8
Mai 2021 125,2
August 2021 129,6
November 2021 132,3
2010+ 90,1

*) Anmerkung: Das Basisjahr der Indexreihe wurde 2018 von 2010 auf 2015 geandert. Daher wird zuséatzlich der Wert fur
2010 angegeben.

- Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgt jéhrlich anhand von Kaufféallen des jeweiligen Be-
richtsjahres.
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8.2 Modellparameter zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Fur die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren sind die Liegenschaftszinssatze von grof3er
Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist ein Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein MaR fir die Rentabilitdt eines in Immobilien angeleg-
ten Kapitals dar. Der Liegenschaftszins ist nicht mit dem Kapitalmarktzins gleichzusetzen.

Nach § 21 Absatz 2 Satz 2 der ImmoWertV werden sie ,nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens
nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Rein-
ertrdgen ermittelt.“ Der Ertragswert ist im Allgemeinen Grundlage fur die Ermittlung des Wertes von Immobi-
lien, die unter Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Als Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses der Stadt Gitersloh diente das Modell
der AGVGA.NRW zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen in seiner aktualisierten Fassung vom
21. Juni 2016. Die vollstdndige Beschreibung der Modelle kann im Internet unter www.boris.nrw.de in der
Rubrik Standardmodelle der AGVGA.NRW eingesehen werden. Nutzer finden dort Informationen dartber,
welche Liegenschaftszinssatze in benachbarten Gutachterausschiissen abgeleitet wurden.

ImmoWertV

Ab dem Jahre 2022 werden die Grundstiickskaufvertrdge in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
nach den Modellansatzen der ImmoWertV ausgewertet. Liegenschaftszinsen auf Basis der Modellansatze
der ImmoWertV kdnnen allerdings erst genutzt werden, wenn entsprechend ermittelte Liegenschaftszinsen
vorliegen. Bis dahin sind bei der Wertermittlung jeweils die Modelle zu Grunde zu legen, auf denen die an-
zuwendenden Liegenschaftszinsen beruhen.

Neben dem Liegenschaftszinssatz werden weitere Kennzahlen und die Standardabweichungen angegeben.
Als Kennzahlen dienen neben der Anzahl der ausgewerteten Falle die Mittelwerte und Standardabweichun-
gen folgender Einflussgré3en:

- GrolRe der Objekte in m2-Wohn-/Nutzflache

- Bereinigter Kaufpreis in € pro m2-Wohn-/Nutzflache

- Monatliche Miete in € pro m2-Wohn-/Nutzflache
(Nettokaltmiete ohne Betriebskosten und ohne MwSt.)

- Bewirtschaftungskosten in % vom Rohertrag (BWK)

- Wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren (RND)

- Angesetzte Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND)

Fur die Auswertung wurde der Kaufpreis auf definierte Normverhaltnisse umgerechnet (d.h. Abzug von
Kaufpreisanteilen fur selbststandig nutzbare Grundstiicksteile und Inventar etc.) und von besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen bereinigt (Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt, signifikante Ab-
weichung der tatsachlichen von der marktiblich erzielbaren Miete). Dieser bereinigte Kaufpreis wurde auch
fur die Bestimmung der Rohertragsfaktoren (siehe Kap. 5.2.2.) verwendet. Der Bodenwert wurde i.d.R. in
Anlehnung an den Bodenrichtwert unter Berticksichtigung des ErschlielBungszustandes und sonstiger Be-
sonderheiten ermittelt.

Der Ansatz der Gesamtnutzungsdauer ist jeweils den Kennzahlen der Tabelle zu entnehmen. Hierbei ist zu
beachten, dass die Gesamtnutzungsdauer beim produzierenden Gewerbe abweichend vom Modellansatz
der ImmoWertV angesetzt wurde. Zur Ermittlung des Rohertrages wurden die Erwerber der Objekte ange-
schrieben, um Angaben zum Mietvertrag im Kaufzeitpunkt zu erbitten. Diese Angaben wurden mit Hilfe des
Mietspiegels auf ihre Marktiblichkeit geprift. Wichen die tatsachlichen Mieten von den marktiiblichen Mieten
signifikant ab, so war die marktiblich erzielbare Miete in die Berechnung eingesetzt worden. Die Abwei-
chung wurde im Wege der Kaufpreisbereinigung tUber eine Barwertermittiung bericksichtigt. Falls keine An-
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gaben gemacht wurden, wurden Mietspiegel (siehe Kap. 9) oder vorliegende Vergleichsmieten zu Grunde
gelegt. Bei gemischt genutzten Geb&auden lag die gewerbliche Miete tiber 20 % bis 80 % des Rohertrags.

Die Bewirtschaftungskosten wurden entsprechend dem aktuellen Modell der AGVGA ermittelt.

Abweichend vom Modell der AGVGA erfolgte keine Differenzierung zwischen Ein- und Zweifamilienhdusern.
Bei den Einfamilienhdusern wurde weiterhin nicht zwischen Einzel- bzw. Reihen- und Doppelhdusern unter-
schieden.

Zur Berechnung der Wohnflache siehe Kap. 11.5.



74 Grundstiicksmarktbericht 2022 der Stadt Glitersloh

8.3 Modellparameter zur Ableitung der Vergleichsfaktoren

Werte fir Garagen und Carports bei Ein- und Zweifamilienhdusern

Fur die Angaben im Kap. 5.1.2 wurden die Gesamtkaufpreise u.a. um die Werte fir Garagen reduziert.
Nachfolgend wird dargestellt, welche Werte im Berichtsjahr 2021 fur Garagen durchschnittlich angesetzt
wurden. Die einzelnen Werte kdnnen in den jeweiligen Berichtsjahren deutlich schwanken, da jeweils Objek-
te mit unterschiedlicher Instandhaltung und Ausstattung in die Auswertung eingehen. Werte fir Garagen in
Kellergeschossen sind in der nachfolgenden Tabelle nicht enthalten.

Die Einteilung erfolgt nachfolgend nach Doppelgaragen und nach Einzelgaragen, die sich entweder auf dem
Hauptgrundstiick (Grundstiick mit dem Wohnhaus), oder auRRerhalb des Hauptgrundstiickes, wie z.B. auf
eigenstandigen Garagengrundstiicken, befinden.

Durchschnittlich wurden in Abh&ngigkeit vom Baujahr der Garage und des Garagentyps folgende auf
100,-€ gerundete Werte angesetzt:

Baujahre 1955 bis 1974 Baujahre 1975 bis 2019

Garagentyp: Anzahl € Anzahl €
Doppelgarage 2 5.000 12 18.900
Garage auf dem

geau " 42 3.000 61 10.200
Hauptgrundstiick
Garage aul3erhalb
Hauptgrundstiick 11 900 11 2.500

Fur einen Carport wurde im Mittel 4.700,- € angesetzt.
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Werte fiir Sondernutzungsrechte/Sondereigentum an Stellpléatzen
(Wohnungseigentum / Wohnungserbbaurecht bzw. Teileigentum / Teilerbbaurecht)

Fur die Angaben in Kap. 6.1.2 wurden die Gesamtkaufpreise u.a. um die Werte fir Sondernutzungsrechte/
Sondereigentum an Garagen, Tiefgaragenstellplatzen, Carports und nicht Gberdachten Stellplatzen redu-
ziert. Nachfolgend wird angegeben, welche Werte fir diese Sondernutzungsrechte/dieses Sondereigentum
bei gebrauchten Objekten durchschnittlich angesetzt wurden. Beim Baujahr wurde i.d.R. vom Baujahr des
Wohnungseigentums / Wohnungserbbaurechtes bzw. Teileigentums / Teilerbbaurechtes ausgegangen.

o Tiefgaragenstellplatze:

Fur das Sondernutzungsrecht / Sondereigentum an Stellplatzen in Tiefgaragen wurde zunachst i.d.R. von
einem Wert von 18.000,- € ausgegangen. Dieser Wert wurde um eine Alterswertminderung reduziert, wobei
von einer linearen Abschreibung Uber 80 Jahre ausgegangen wurde.

e Carports:

Fur das Sondernutzungsrecht / Sondereigentum an Stellplatzen mit Carports wurde zunéchst i.d.R. von ei-
nem Wert von 7.000,- € ausgegangen. Dieser Wert wurde um eine Alterswertminderung reduziert, wobei von
einer linearen Abschreibung Uber 50 Jahre ausgegangen wurde. Als Mindestwert wurden 3.500,- € ange-
setzt.

o Stellplatze:
Fur das Sondernutzungsrecht an nicht tiberdachten Stellplatzen wurden i.d.R. pauschal 3.500,- € angesetzt.
o Werte fur oberirdische Garagen:

In Abhangigkeit vom Baujahr des Wohnungseigentums / -erbbaurechtes wurden durchschnittlich folgende
auf 100,- € gerundete Werte pro Garage angesetzt, wobei als Mindestwert ebenfalls von 3.500,- € ausge-
gangen wurde. Anders als bei den Ein- und Zweifamilienhdusern erfolgt nachfolgend keine Differenzierung
nach Garagentypen.

Baujahre Anzahl €
bis 1959 3 6.900
1960 — 1969 3 3.900
1970 — 1979 13 6.400
1980 — 1989 5 5.800
1990 — 1999 - -
ab 2000 5 12.200
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8.4 Regressionsanalyse und Standardabweichung

Eine Regressionsanalyse stellt funktionale Abhangigkeiten dar. Regressionsanalysen haben die Aufgabe,
den Zusammenhang zwischen zwei oder mehreren Variablen zu beschreiben. So beeinflussen z. B. beim
Wohnungseigentum mehrere Faktoren den Kaufpreis in €/m2. Mit Hilfe von Regressionsanalysen wurde
untersucht, welche Faktoren den Kaufpreis in €/m2 signifikant beeinflussen, und welches Mal3 die Beeinflus-
sung hat.

Das Prinzip der Regressionsanalysen beruht darauf, dass die Quadratsumme der Residuen zum Minimum
gebracht wird. Residuen sind hierbei die Differenzen zwischen den tatséchlichen Kaufpreisen und den aus
der Formel errechneten Kaufpreisen. Wenn eine Variable dazu beitragt, die Quadratsumme der Abweichun-
gen zu mindern, so ist sie signifikant. Tragt sie nicht dazu bei, so braucht die Variable nicht in die Formel mit
aufgenommen werden.

Welche Variablen von Bedeutung sind, muss fir jede Datenmenge, die untersucht wird, einzeln beurteilt
werden. Das Rechenprogramm liefert Prifgrof3en, ob die Formel Uberhaupt brauchbar ist und ob eine Vari-
ablen signifikant Einfluss nimmt.

Die vom Gutachterausschuss durchgefilhrten Regressionsanalysen haben teilweise folgende allgemeine
Form:

y=b+mi*xi+mz*x2+msz*xs + ..

Dies ist eine lineare Regression. Der y-Wert wird hierbei gleichzeitig auf mehrere Abhangigkeiten hin unter-
sucht. Wenn die Abh&angigkeiten nicht linear sind, werden kurvenférmige Gleichungen abgeleitet. Dies ist z.
B. oftmals bei den Sachwertfaktoren so.

Zur Regression werden i.d.R. das Bestimmtheitsmal3, der Standardfehler und die Anzahl der Kauffélle ange-
geben. Das Bestimmtheitsmal} ist ein MalR daftr, wie gut sich der abzuleitende Wert durch die Variablen
erklaren lasst. So lasst sich bei einem Bestimmtheitsmald von 0,50 sagen, dass 50 % der Schwankungen
der Kaufpreise durch die Formel erklart werden kdnnen. Zu beachten ist, dass bei einer grof3en Streuung der
Kaufpreise, wie sie z. B. bei der Zusammenfassung von gebrauchten Objekten mit Baujahren tUber mehrere
Jahrzehnte Ublich ist, allein durch das Baujahr i.d.R. ein Grof3teil der Schwankungen erklart werden kann
und die Bestimmtheit entsprechend hoch ist. Bei Erstverkaufen entféllt das Baujahr als Variable und die Be-
stimmtheit I&sst i.d.R. nach. Hierdurch ist nicht gleich auf eine schlechtere Qualitat der Formel zu schliel3en.

Der Standardfehler ist ein Mal3 daftir, wie grol3 der Fehler bei der Vorhersage eines Wertes ist. Die Anzahl
der Kauffalle lasst Rickschlisse auf die Zuverlassigkeit der Formel zu. Bei einer geringen Anzahl haben
einzelne Kauffélle einen grofRen Einfluss auf die Regression. Gleichwohl kann das Regressionsergebnis die
Kaufpreise bzw. Sachwertfaktoren und desgleichen dieser geringen Anzahl von Kauffallen beschreiben. Bei
einer groRen Anzahl von Kauffallen ist mit stabileren Verhaltnissen zu rechnen.

Zu beachten ist, dass die Formeln nur fir die Wertebereiche gelten, welche auch bei der Ableitung der For-
mel beriicksichtigt wurden. Die Wertebereiche, welche die zugrundeliegenden Daten der Regression umfas-
sen, ist bei jedem Regressionsergebnis angegeben. Es wird jeweils das Minimum, das Mittel und das Maxi-
mum der Variablen aufgefuhrt. Bei der Anwendung der Formel sollten Minimum und Maximum nicht unter-
bzw. Gberschritten werden. Auch innerhalb des Wertebereiches nimmt die Aussagekraft oftmals mit der Ent-
fernung vom Mittelwert ab. Dies gilt besonders, wenn der Mittelwert nicht in der Mitte zwischen Minimum und
Maximum liegt, flr den Uberproportional weit vom Mittelwert entfernt liegenden Bereich. Ursache hierfir ist
eine i.d.R. nicht gleichmafige Streuung der Werte der Variablen. Oftmals ist der gréf3te Teil der Werte in der
Néhe des Mittelwertes angesiedelt.

Die Betrachtung des Standardfehlers der Variablen in Relation zum Koeffizienten dieser Variablen lasst
Ruckschlisse auf die Gite der jeweiligen Variablen zu.



Grundstiicksmarktbericht 2022 der Stadt Glitersloh 77

Es wurden Uberwiegend nur die signifikantesten Variablen bertcksichtigt, welche auch in den vergangenen
Jahren i.d.R. von Bedeutung waren. Variablen, welche nur geringen Einfluss auf das Ergebnis nahmen,
wurden fortgelassen. Oftmals war bei ihnen auch in den vergangenen Jahren nur ein geringer oder kein
Einfluss vorhanden. Gleichwohl bedeutet dies nicht, dass sie ganz ohne Bedeutung sind.

Die der Regression zugrundeliegenden Daten sind bei jeder Analyse andere. Folglich werden auch die ab-
hangigen Variablen bei jeder neuen Regression andere Koeffizienten erhalten. Ob eine Regressionsglei-
chung im néchsten Jahr aufgestellt werden kann und welche Variablen dann berticksichtigt werden kénnen,
wird erst die Analyse im neuen Jahr zeigen. Es ist jahrlich mit Anderungen zu rechnen.

Die Ergebnisse dieser Formeln bieten ebenso wie die sonstigen Durchschnittswerte im Grundstiicksmarktbe-
richt nur einen Anhalt fir die Ermittlung von Verkehrswerten und weisen auf Einflussfaktoren hin.

Die Standardabweichung ist ein Mal3 fir die Abweichung der einzelnen Werte vom Mittelwert. Je geringer
die Standardabweichung, umso weniger weichen die einzelnen Kaufpreise vom Mittelwert ab. Ein mittlerer
Kaufpreis von 1500 €/m2 und einer Standardabweichung von +/- 100 €/m? bedeutet, dass die Kaufpreise
Uberwiegend in dem Bereich von 1400 €/m2 bis 1600 €/m2 liegen. Innerhalb der Grenzen der doppelten
Standardabweichung liegen ca. 95 % aller Kaufpreise.

Bei einer Wertermittlung ist der Verkehrswert nicht einfach tGiber den Mittelwert abzuleiten. Jedes zu bewer-
tende Objekt hat seine Besonderheiten, welche zu beriicksichtigen sind. Die aufRerhalb der Selektionsbedin-
gungen liegenden Unterschiede werden durch die Auswertung nicht erfasst. Je geringer die fir den Mittel-
wert mal3gebliche Anzahl der Kauffélle, desto geringer ist die Aussagekraft des Mittelwertes.
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9 Mieten und Pachten
Mietspiegel fir Wohnungen

Der Mietspiegel 2020 fir die Stadt Gutersloh kann im Internet unter www.guetersloh.de eingesehen werden.

Mietspiegel fir Geschéaftsraume und Gewerbeflachen

Die Daten der nachfolgenden Tabelle sind dem Mietpreisatlas fur Ostwestfalen 2020 (Stand August 2020),
der von der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld herausgegeben wird, enthommen wor-
den. Zu den Werten heil3t es dort unter anderem: ,Der IHK-Mietpreisatlas fir Ostwestfalen 2020 enthalt
Richtwerte fur Geschéftslagen des Einzelhandels, Biros sowie Lager- und Produktionsrdume, differenziert
dargestellt fur jede Kommune Ostwestfalens. Die Angaben sind als Orientierungswerte zu verstehen, da
Lage und GrolR3e sowie individuelle Ausstattung des Objektes erhebliche Abweichungen begrinden kénnen.
Entsprechend ist die Einzelfallbewertung eines jeden Mietraums unerlasslich.” ...“Im Zeitraum von Januar
2020 bis Marz 2020 haben rund 1.200 Unternehmen (Mieter, Vermieter, Eigentimer in Selbstnutzung der
Flachen) aus allen Kommunen Ostwestfalens auf die Befragung der IHK nach der Héhe der monatlichen
Nettokaltmiete geantwortet.”

Gutersloh

Geschaftslage/ -typ Mietpreis €/m?
Ladenlokal 1a-Lage 20,00 bis 50,00
Ladenlokal innerstadtische Lage 5,00 bis 13,00
Ortsteilzentrum 4,00 bis 9,50
Buro 5,00 bis 9,50
Lager / Produktion 2,00 bis 5,00
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10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Gutersloh

Vorsitzender
Bernhard Tegelkamper, Stadtvermessungsamtsrat

Stellvertretender Vorsitzende
Melanie Wrede, Bauingenieurin

Stellvertretender Vorsitzende und ehrenamtlicher Gutachter
Dr. Gerd Geuenich, Stadt. Vermessungsdirektor a. D.
Ulrich Honigmund, Architekt

Ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter
Gerhard Kattenstroth, Landwirt

Elmar Kaup, Immobilienmakler

Rudiger Kramer, Sachverstandiger fir Immobilien
Ute Kramer, Architektin

Birgit Melisch, Architektin

Ralf Minstermann, Architekt

Peter Oesterhelweg, Immobilienkaufmann

Vertreterinnen/Vertreter des Finanzamtes Gutersloh
Alena Schiwy, Steuerinspektorin

Andre Niederastroth, Steueroberinspektor (als Vertreter)
Christian Sambale, BSV/Architekt (als Vertreter)

Beratendes Mitglied
Carsten Tannhéauser, Leitender Kreisvermessungsdirektor

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Postanschrift: Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Giitersloh,
33326 Giitersloh

Geschéftsstelle: Stadtverwaltung Gutersloh, Berliner Str. 70, 33330 Gutersloh

Herr Bernhard Tegelkdmper

Tel. 05241 / 82-2733 Zi. 601
Leiter der Geschéftsstelle
Vorbereitung der Gutachten

Frau Melanie Wrede

Tel. 05241 / 82-2954 Zi. 602

Auskunft tber Bodenrichtwerte

Auskunft Uber unbebaute und bebaute Grundstlicke

Frau Ella Keil

Tel. 05241 / 82-2055 Zi. 602
Auskunft tber Bodenrichtwerte
Auskunft tiber Wohnungseigentum

E-Mail: StadtGuetersloh.Gutachterausschuss@guetersloh.de

Internet: www.gars.nrw/quetersloh
BORIS.NRW: www.boris.nrw.de
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11 Anlagen

111 Rahmendaten zum Grundsticksmarktbericht

1111 Soziodkonomische Daten

Geschichte:

1184  Erste urkundliche Erwdhnung des Kirchspiels Gitersloh.

1825 In der Kabinettsorder Koénig Friedrich Wilhelms 1ll. von Preuf3en vom 14.11.1825 wird Gutersloh
erstmals als Stadt bezeichnet.

1844 Verleihung des Stadtwappens an Gutersloh.

1910 Am 01.04.1910 Eingemeindung der Bauernschaften Blankenhagen, Kattenstroth, Nordhorn,
Pavenstéadt und Sundern.

1970 Am 01.01.1970 Inkrafttreten des Gesetzes zur Neugliederung des Kreises Wiedenbrick und von
Teilen des Kreises Bielefeld und damit Eingemeindung von Avenwedde, Spexard und Friedrichsdorf
sowie Isselhorst, Hollen, Niehorst und Ebbesloh und Teilen der Gemeinden Nordrheda-Ems, Um-
meln, Varensell und Verl.

1973 Am 01.01.1973 Inkrafttreten des Gesetzes zur Neugliederung der Gemeinden und Kreise des
Neugliederungsraumes Bielefeld. Gitersloh wird Kreisstadt.

Geographie:

Die Stadt Gitersloh liegt in Nordrhein-Westfalen sidwestlich des Teutoburger Waldes. Sie gehért zum Re-
gierungsbezirk Detmold und ist Kreisstadt des gleichnamigen Kreises.

Stadtgebiet

Flache 112,02 km?
Bevolkerungsdichte 924,9 (Einw. je km?)
Nord-Sud-Durchmesser 13,4 km
Ost-West-Durchmesser 14,6 km
Hohe tber dem Meer 78 m

Fernverbindungen:

Bundesbahn: Kéln — Berlin; Bahnhofe: Hauptbahnhof,
Autobahn: BAB 2 Ruhrgebiet - Hannover — Berlin

Demographische Einflussfaktoren:

Informationen zur demografischen Entwicklung der Stadt Gitersloh enthédlt u.a. der Demografiebericht fir
den Kreis Gutersloh, der auf den Internetseiten der Wirtschaftsforderungsgesellschaft im Kreis Gutersloh
unter www.prowi-gt.de. zur Verfligung steht.

Die Entwicklung der gesamten Einwohnerzahl in der Stadt Gitersloh ist der nachfolgenden Tabelle zu ent-
nehmen. Sie beruht auf der Fortschreibung des Einwohnermeldeamtes jeweils zum 31.12. des entsprechen-
den Jahres.
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Einwohnerzahl in der Stadt Giitersloh:

1970 80.486 |2016 100.716
1980 81.322 | 2017 101.645
1990 87.217 |2018 102.556
2000 95.434 |2019 103.299
2010 96.189 |2020 103.134
2015 99.781 |2021 103.603

Weitere Information Uber die Altersstruktur bezogen auf die Sozialrdume der Stadt Gitersloh enthalten die
nachfolgenden Graphiken. Der Stand der Daten ist jeweils der 01.01.2022. Die verwendeten Altersstufen
und Altersberechnungen beziehen sich ebenfalls auf das Datum 01.01.2022 und sind tagesgenau. Grundla-
ge der Berechnungen ist die Anzahl der beim Birgerbiiro gemeldeten Einwohner mit einziger Wohnung oder
Hauptwohnsitz in der Stadt Giitersloh.

Durchschnittsalter:

In der ersten Graphik wird zundchst das durchschnittliche Lebensalter als arithmetisches Mittel in den ein-
zelnen Sozialrdumen dargestellt. Das Durchschnittsalter in der gesamten Stadt Gitersloh betragt 43 Jahre.

Avenwer
Blankenhagen 428)ahre
38 Jahre

Eriedrichsdorf
45/ ahre]

Avenwedde:=Mitte/West

V &
Pavenstadt ‘-
Legende

Durchschnittsalter
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— 420 ERTe)
I
I
B +

© Stadt Giitersloh 2022 | © Kreis Giitersloh 2022 | Stand: 01.01.2022
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Eine genauere Betrachtung der Altersstruktur ermdglichen u. a. der Altenquotient und der Greying-Index, die

nachfolgend dargestellt werden.

Altenquotient:

Dieser Quotient verdeutlicht das Verhéltnis zwischen den Alteren (uber 65 Jahre) und den Erwerbsfahigen
(18 bis 64 Jahre) und wird folgendermaRen berechnet: Altenquotient = (Altere / Erwerbsfahige) * 100.

Ein Altenquotient von 32 bedeutet, dass es 32 altere Menschen je 100 Erwerbsfahige gibt. Er ist ein Indika-
tor fur die demografische Alterung. Der niedrigste Altenquotient weist der Sozialraum Blankenhagen mit
22,21 auf, wahrend sich mit 40,78 der hdchste Altenquotient im Sozialraum Innenstadt befindet. Der durch-

schnittliche Altenquotient in der Stadt Gltersloh betragt 33,34.
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Greying Index:

Der Greying-Index ist ein Mal} fir die Alterung in den &lteren Bevolkerungsgruppen. Dabei wird die Anzahl
der Hochaltrigen (iiber 80 Jahre) der Anzahl der Senioren (65 bis 79 Jahre) gegenubergestellt und wie folgt
berechnet: Greying-Index = ( Hochaltrige / Senioren ) * 100.

Die niedrigsten Greying Indizes weist der Sozialraum Spexard mit 39,22 auf. Den héchsten Wert hat wiede-
rum der Sozialraum Innenstadt mit 75,11. Der durchschnittliche Greying-Index in der Stadt Giitersloh betréagt
50,91.
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Steuerséatze fir die Gemeindesteuern fiur das Haushaltsjahr 2021:

Steuer-Hebeséatze: Grundsteuer A 195 Prozent
Grundsteuer B 381 Prozent
Gewerbesteuer Hebesatz 411 Prozent
11.1.2 Strukturdaten Bauen und Wohnen

Eingegangene Neubauantrage einschlief3lich Freistellungen:

im Jahre

Neubauten
Reiner Wohnungshau 2017 2018 2019 2020 2021
Einfamilienwohnh&user 125 180 119 105 109
Mehrfamilienwohnh&user 66 63 45 66 100
Gesamt 191 243 164 171 209
Bodennutzung (nach Katasterflache - Stand 01.01.2022):

Flache in km? Anteil in %
Gebaude- und Freiflache 31,63 28,23
Verkehrsflache 9,86 8,80
Ackerflache 33,60 30,00
Grinland 19,48 17,39
Forstwirtschaft 10,37 9,26
Gewasser 1,17 1,04
Sonstige Flachen 5,92 5,28
Insgesamt 112,03 100,00

11.1.3 Wirtschaftsdaten

Ausfihrliche Informationen zu Wirtschaftsdaten finden Sie im Internet unter der Adresse: www.quetersloh.de
sowie auf den Internetseiten der Wirtschaftsférderungsgesellschaft im Kreis Gdutersloh unter
www.prowi-gt.de.
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11.2 Gebiuhren

Grundlage der Gebihren ist die Kostenordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche
Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (VermWertKostO NRW) in der jeweils guiltigen Fassung.

Bodenrichtwerte / Grundsticksmarktbericht

Diese Produkte stehen im Internet unter www.boris.nrw.de gebiihrenfrei zur Verfiigung. Miindliche Auskiinfte
zu den Bodenrichtwerten und zum Grundstiicksmarktbericht kénnen bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses (05241/82-2954) ebenfalls gebtihrenfrei eingeholt werden.

Gebihren far Auskinfte aus der Kaufpreissammlung (siehe auch Kap. 11.3):

Erteilung von nicht anonymisierten Auskiinften je Antrag fur bis zu 50 mitgeteilter Vergleichsfalle 140 €. Je-
der weitere mitgeteilte Vergleichswert kostet 10 €. Fur die Erteilung einer anonymisierten Auskunft wird eine
Zeitgebuihr erhoben.

Gebihren fur Gutachten (siehe auch Kap. 11.4):
Die Grundgebiihr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert des begutachte-
ten Objekts zu ermitteln und betrégt:

a) Wert bis 1 Million Euro
Gebiihr: 0,2 Prozent vom Wert zuziiglich 1.250 Euro
b) Wert Uber 1 Million Euro bis 10 Millionen Euro
Gebiihr: 0,1 Prozent vom Wert zuziiglich 2.250 Euro
c) Wert Uber 10 Millionen bis 100 Millionen Euro
Gebihr: 0,05 Prozent vom Wert zuziglich 7.250 Euro
d) Wert Uber 100 Millionen Euro
Gebiihr: 0,01 Prozent vom Wert zuziiglich 47.250 Euro

Fuhren

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche Aufmal3e bzw. Recherchen,

b) besonders wertrelevante offentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmal-
schutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, Niel3brauch, Wohnungsrecht),

C) aufwendig zu ermittelnde und wertmaf3ig zu berticksichtigende Baumangel oder -schéden, Instand-
haltungsrtickstdnde oder Abbruchkosten,

d) weitere Wertermittlungsstichtage oder

d) sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften

zu einem erhohten Aufwand, ist fir den Mehraufwand die insgesamt bendtigte Zeit zu ermitteln und im Kos-
tenbescheid zu erlautern. Die dementsprechende Zeitgebihr ist als Gebihrenzuschlag zu beriicksichtigen;
dieser darf jedoch maximal 4.000 Euro betragen.

Bei Gutachten tber Miet- und Pachtwerte ist der Grundaufwand nach dem zwdlffachen des jahrlichen Miet-
oder Pachtwertes zu bestimmen.

Auf die 0. a. Geblihren fur Gutachten entfallt zusatzlich die gesetzliche Mehrwertsteuer.

Soweit eine Zeitgebiihr anzuwenden ist, sind 23 Euro je angefangener Arbeitsviertelstunde zu erheben.
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11.3 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung unterliegt dem Datenschutz. Neben den allgemeinen Schutzbestimmungen nach
dem Datenschutzgesetz Nordrhein-Westfalen bestehen durch den 8 34 sowie der Anlage 5 der Grund-
stickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) besondere Regelungen. Ano-
nymisierte Auskinfte werden nach Antragstellung unter Angabe des Verwendungszweckes sowie der
schriftlichen Zusicherung, dass die Daten nur fir den angegebenen Verwendungszweck genutzt werden,
erteilt. Grundstiicksbezogene Auskiinfte werden nur bei Vorliegen besonderer Anforderungen erteilt. Hierzu
z&hlt u. a. das Vorliegen eines berechtigten Interesses und die Zusicherung des Empféngers der Daten, die
datenschutzrechtlichen Bestimmungen einzuhalten. Ein berechtigtes Interesse ist u. a. regelméaRig anzu-
nehmen, wenn die Auskunft von o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fir Grundstiickswer-
termittlung zur Erstattung eines Gutachtens beantragt wird.

Allgemein sind entsprechende Auskinfte kostenpflichtig (siehe Kap. 11.2). Antragsformulare auf Auskunft
aus der Kaufpreissammlung erhalten Sie bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
(siehe Kap. 10).

114 Verkehrswertgutachten

Erstattung von Gutachten

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Gutersloh erstellt in seinem Zustéandigkeitsbe-
reich (siehe dazu Kapitel 1) Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken fir antragsberechtigte Privatpersonen (Eigentimer, ihnen gleichstehende
Berechtigte u. a.) oder Institutionen (Gerichte, Behdrden).

Der Antrag auf Erstellung eines Gutachtens kann formlos oder mit Hilfe eines Formulars, das am Ende die-
ses Grundstiickmarktberichtes zur Verfigung steht, an den Gutachterausschuss gestellt werden. Aus dem
Antrag sollte mdglichst die genaue Bezeichnung des zu bewertenden Objektes hervorgehen (Stral3e, Haus-
nummer, Gemarkung, Flur, Flurstiick). Des Weiteren ist das Datum, auf welches sich die Wertermittlung
beziehen soll, anzugeben. So ist bei Erbangelegenheiten oder Scheidungen oftmals ein zurtickliegendes
Datum mal3geblich. Soweit der Antragsteller nicht Eigentiimer ist, ist eine Einverstdndniserklarung des Ei-
gentiimers erforderlich bzw. im Erbfall ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Kostenschuldner ist grundsatzlich der Antragsteller. Sofern eine abweichende Regelung vorgesehen ist,
sollte eine entsprechende Kostenibernahmeerklarung beigefiigt werden.

Kapitel 11.2 dieses Berichtes enthalt weitere Informationen tber die Gebihren fir Gutachten.

Verfahrensablauf

Zur Vorbereitung der Gutachten erfolgt in der Regel eine erste Ortsbesichtigung durch den Vorsitzenden des
Gutachterausschusses, welcher daraufhin ein Konzept des Gutachtens erstellt. Ca. 2-4 Wochen spéter er-
folgt eine zweite Ortsbesichtigung durch die Gutachter. Der Gutachterausschuss wird bei der Erstattung von
Gutachten in der Regel in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einem Stellvertreter und zwei ehren-
amtlichen weiteren Gutachtern tatig. Nach der zweiten Ortsbesichtigung beraten die Gutachter Uber das
Konzept des Gutachtens und beschlielen den Verkehrswert. Bei den Ortsbesichtigungen bebauter Grund-
stiicke mussen alle Gebdude zuganglich sein.

AnschlieBend erhalten der Antragsteller und ggf. der abweichende Eigentiimer je eine Ausfertigung des
Gutachtens. Auskunft tiber die voraussichtliche Bearbeitungsdauer erteilt die Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses.
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11.5 Berechnung der Wohnflache

Die Wohnflache wurde i.d.R. anhand der Bauakte und teilweise anhand ortlich erkennbarer Gegebenheiten
ermittelt.

Bei der Auswertung der Kaufvertrdge wurden die Wohnflachen der Gebaude Uberwiegend in Anlehnung an
die Angaben in der Bauakte ermittelt. Dabei wurde i.d.R. auf die Definition der DIN 283 abgestellt. Im We-
sentlichen stimmt die Berechnung der Wohnflache nach der DIN 283 auch mit der Berechnung nach der
[I. Berechnungsverordnung Uberein. Besonderheiten sind insbesondere bei den nicht voll anrechenbaren
Grundflachen zu beachten. Hier ist insbesondere die Berticksichtigung von Wintergarten, Loggien, Balkonen
und Freisitzen zu beachten. Hierbei wurde die Definition der DIN 283 angehalten.

Nunmehr ist die Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 eine h&ufig angewandte Berechnung.
Sofern nach der Bauakte die Berechnung hiernach erfolgte, wird diese Berechnung angehalten. Die Wohn-
flachenverordnung gibt bei Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen vor, dass deren Grundflache in
der Regel zu einem Viertel, hdchstens jedoch zur Hélfte anzurechnen ist. Dies lasst offen, einzelne Flachen
(z. B. nicht gedeckte Terrassen) nicht zu beriicksichtigen. Bei Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen
wurde bei der Auswertung der Kaufvertrdge die DIN 283 angehalten, die sich diesbeziglich im Rahmen der
Wohnflachenverordnung bewegt.

Sofern Wohnflachen nach Bauzeichnungen mit Rohbaumafien ermittelt werden, erfolgt ein Abzug von 3%.
Sofern neuere Bauzeichnungen Fertigmale ausweisen, erfolgt kein entsprechender Abzug.

Der maRRgebliche Teil 2 der DIN 283 wurde inzwischen zuriickgezogen. Aufgrund der Bedeutung der Wohn-
flachenberechnung nach der DIN 283 bei der Auswertung der Kaufvertrdge wird diese nachfolgend angege-
ben.

Auszug aus der DIN 283

Berechnung der Wohnflachen und Nutzflache

1 Begriffsbestimmungen

1.1 Wohnflache ist die anrechenbare Grundflache der Rd&ume von Wohnungen.

1.2 Nutzflache ist die mit einer Wohnung im Zusammenhang stehende nutzbare Grundflache von Wirt-
schaftsraumen und gewerblichen Raumen.

2 Wohnflache
Zuné&chst sind die Grundflachen nach Abschnitt 2.1 und daraus die Wohnflachen nach Abschnitt 2.2.
ZU ermitteln.

2.1 Ermittlung der Grundflachen:
Die Grundflachen von Wohnrdumen sind aus den Fertigmaf3en (lichte Mal3e zwischen den Wanden)
zu ermitteln, und zwar in der Regel fur jeden Raum einzeln, jedoch getrennt fur (vgl. Abschnitt 4.1):

Wohn- und Schlafrdume (DIN 283, BIl. 1 - Abschnitt 2.1)
Kichen (DIN 283, BI. 1 - Abschnitt 2.2)
Nebenrdume (DIN 283, BI. 1 - Abschnitt 2.3)

Werden die Mal3e aus der Bauzeichnung entnommen, so sind bei verputzten Wénden die aus den
Rohbaumal3en errechneten Grundflachen um 3 % zu verkleinern.

2.1.2 Indie Ermittlung der Grundflachen sind einzubeziehen die Grundflachen von:

Fenster- und Wandnischen, die bis zum Ful3boden herunter reichen und mehr als 13cm tief sind,
Erkern, Wandschranken und Einbaumdbeln, Raumteilen unter Treppen, soweit die lichte Ho6he min-
destens 2m ist,

nicht einzubeziehen die Grundflachen der Turnischen
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2.1.3 Bei der Ermittlung der Grundflachen nach Abschnitt 2.1.1 sind abzurechnen die Grundflachen von:
Schornstein- und sonstigen Mauervorlagen, freistehende Pfeiler, Sdulen usw. mit mehr als 0,1m?
Grundflache, die in ganzer Raumhohe durchgehen, Treppen (Ausgleichsstufen bis zu 3 Steigungen
zé&hlen nicht als Treppen),
nicht abzurechnen die Grundflachen von:
Wandverkleidungen in Stuck, Gips, Mortel und dergl., Scheuerleisten, Tur und Fensterbekleidungen
und -umrahmungen, Wandbekleidung, Ofen, Kaminen, Heizkorpern und Kochherden,
Stutzen und Streben, die freistehen oder vor der Wand vortreten, wenn ihr Querschnitt (einschl. ei-
ner Umkleidung) hdchstens 0,1m?2 betragt.

2.2 Ermittlung der Wohnflachen
Von den nach Abschnitt 2.1 berechneten Grundflachen der einzelnen Rdume oder Raumteile sind
bei der Ermittlung der Wohnflache anzurechnen:

2.2.1 voll:
die Grundflachen von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens 2m,

2.2.2. zur Halfte:
die Grundflachen von Raumteilen mit einer lichten Hohe von mehr als 1m und weniger als 2m und
von nicht ausreichend beheizbaren Wintergarten,

2.2.3. zu einem Viertel:
die Grundflachen von Hauslauben (Loggien), Balkonen, gedeckten Freisitzen,

2.2.4. nicht:
die Grundflachen von Raumteilen mit einer lichten H6he von weniger als 1m und von nicht gedeck-
ten Terrassen und Freisitzen.

3 Nutzflachen

Die Nutzflachen von Wirtschaftsraumen und von gewerblichen Raumen sind ebenfalls nach Ab-
schnitt 2.1 und 2.2 zu berechnen?.

1) Fur selbstandige gewerbliche Rdume sind die Nutzflachen gleichfalls nach Abschnitt 2.1 und 2.2 zu berechnen.



An den Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Gutersloh, 33326 Glitersloh

Antrag auf Erstattung eines Gutachtens

gemal § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 5 der Gutachterausschussverordnung NRW (in

der jeweils gultigen Fassung).

1. Antragsteller/in

gegebenenfalls abweichende/r Eigentimer/in

Name, Vorname des/der Antragstellers/in

Name, Vorname des/der Eigentimers/in

Stral3e u. Haus-Nr.

StralBe u. Haus-Nr.

Postleitzahl, Ort

Postleitzahl, Ort

Telefon Telefon
Email Email
sind Miteigentiimer vorhanden?
[0 Ja (Adressen bitte beifiigen) [0 Nein
2. Ich bin antragsberechtigt als:
[] Eigentiimer/in [] Miteigentimer/in [l Erbbauberechtigte/r
[1 Pilichtteilsberechtigter/e [] Bevollméachtigter ) [ sonstige/r; Erlauterung:

(Vollmacht bitte beifligen)

3. Lage des zu bewertenden Objektes

Gltersloh,

Stral3e u. Haus-Nr.

Gemarkung Flur

Flurstiick/e

Grundbuch von Giitersloh, Blatt/Blatter

4. Gegenstand der Wertermittlung

[ unbebaute(s) Grundstiicke [] bebaute(s) Grundstiick(e)) [ Wohnungs-/Teileigentum
[ Erbbaurecht [1 Mietwert [] andere Rechte, Entschadigungen
gofls. Erlauterungen
5. Zweck des Gutachtens
[ Zugewinnausgleich [1 Pilichtteilsanspruch [] Erbregelung
[] Steuerangelegenheiten [1 sonstiges:
gofls. Erlauterungen
6. Wertermittlungsstichtag [] Datum des Gutachtens

folgendes Datum:

(ggfls. mehrere Stichtage eintragen)



7. Einverstandnis des/der Antragstellers/in
Der/Die Antragsteller/in erklart sich bereit, dem/der Sachbearbeiter/in sowie den Sachverstandigen
des Gutachterausschusses den Zutritt zum Bewertungsobjekt (alle Rdume) zu ermdglichen. Mit der Einsicht in das
Grundbuch bin ich einverstanden.

Das Gutachten wird in -facher Ausfertigung bendétigt. Mir ist bekannt, dass eine Abschrift des Gutachtens ge-
maf § 193 Abs. 4 BauGB an den/die Grundstuckseigentumer/Miteigentimer Gbersandt wird.

Es ist mir/luns bekannt, dass fiir das Gutachten Gebiihren nach der Kostenordnung fiir das amtliche Vermessungs-
wesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein - Westfalen (Vermessungs- und Wertermittlungskos-
tenordnung - VermWertKostO NRW) in Verbindung mit dem Gebiihrentarif (VermWertKostT) in der z. Z. gliltigen
Fassung erhoben werden. Im Falle einer Riicknahme des Antrages entstehen Gebiihren nach § 2 Abs.8 der o. a.
Geblhrenordnung i. V. mit § 15 Abs.2 des Gebuhrengesetzes fur das Land NRW, sofern mit der sachlichen Bearbei-
tung schon begonnen wurde. Die Gebiihren fur die Erstattung des Gutachtens werden von mir tbernommen.

8. Einwilligungserklarung zum Datenschutz
Zur Bearbeitung Ihres Anliegens werden personenbezogene Daten gem. Art. 5-6 DSGVO von lhnen erhoben wie
Name, Anschrift, Kontaktdaten sowie die notwendigen Angaben zur Bearbeitung. Siehe hierzu siehe nachfolgende

Informationen

Ort, Datum

Unterschrift des/der Antragstellers/in

Information nach Artikel 13 Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO)

bei Erhebung personenbezogener Daten bei der betroffenen Person

Verantwortlicher

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Giitersloh
Berliner Str.70, 33330 Gutersloh
StadtGuetersloh.Gutachterausschuss@guetersloh.de
www.gars.nrw.de/guetersloh

Kontaktdaten des
Datenschutzbeauftragten

Stadt Gitersloh

Der Datenschutzbeauftrage

Berliner Str.70

33330 Gitersloh

Tel.:05241-2221
Datenschutzbeauftragter@guetersloh.de

Zweck der Datenverarbeitung

Antragsbearbeitung und Erstellung von Verkehrswertgutachten fur
Grundstiicke und Grundstiicksrechte.

Wesentliche
Rechtsgrundlagen

Art. 6 Abs. 1 Buchstabe b DSGVO
i.V.m. 8 193 Abs. 1 BauGB bzw. § 45 und § 47 GrundWertVO NRW

Empfénger und Kategorien von
Empféangern der Daten

Der/die Antragsteller/in und der/die Eigentimer/in der bewerteten Immobilie
erhalten eine Kopie des Gutachtens (8 193 Abs. 4 BauGB).

Die personenbezogenen Antragsdaten werden ausschlielich in der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses verarbeitet. Lediglich zum Zwecke
der Rechnungslegung erfolgt eine W eitergabe der Daten des Zahlungspflich-
tigen an den stadtischen Fachbereich Finanzen.

Dauer der Speicherung und
Aufbewahrungsfristen

Die Daten der Antragstellung werden zur Dokumentation fur die Rechen-
schaftspflicht nach Art. 5 Abs. 2 DSGVO dauerhaft aufbewahrt.

Die Gutachten werden dauerhaft aufbewahrt.

Rechte der betroffenen
Personen

Betroffene Personen haben folgende Rechte, wenn die gesetzlichen und

personlichen Voraussetzungen erfillt sind:

- Recht auf Auskunft Uber die verarbeiteten personenbezogenen Daten

- Recht auf Berichtigung unrichtiger Daten

- Recht auf Loschung oder Einschrankung der Datenverarbeitung

- Recht auf Widerspruch gegen die Datenverarbeitung wegen
besonderer Umsténde

- Recht auf Widerruf der Einwilligung, wodurch die Rechtmagigkeit der bis
zum Widerruf durchgefiihrten Verarbeitung nicht beriihrt wird

- Recht auf Beschwerde an die Aufsichtsbehdrde bei DatenschutzverstéZen

Zustandige Aufsichtsbehérde

Landesbeauftragter fur Datenschutz und Informationsfreiheit NRW
Postfach 20 04 44, 40102 Dusseldorf

Tel.: 0211-38424-0

poststelle@I|di.nrw.de ; www.ldi.nrw.de




Fir ihre Notizen:









Der Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte
in Gultersloh

www.boris.nrw.de



