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Vor wort

dem vorliegenden Grundstg¢cksmarktbericht 201
ckswerte wie in jedem Jahr einen aktuellen | Db
ktes. Der Bericht -umdgUmdattzertgwionlall en rmiits de
ungen durch eine zusammengefasste Darstellung
all gemeinen Marktorientierung und der Schaffu
ndl age f¢r die dargestellten Entwicklungen si
i ssammlung, di e bei der Gesch2aftsstelle des Gu
e, ausgewertete Datenmaterial stammt ¢ber wiege
Grundst ¢¢cksmarktbericht wendet sich insbesond
im Rahmen i hrer beruflichen T2tigkeidt mi t de
n er aber auch all denen sein, die Grundeigent
Situation auf dem Grundst¢égcksmarkt wird im W
mmt . Dabei k o mmt deundEnB ovd erkd ruenigs ed,erdeBrauHy po't
|l ichen Preisniveau sowie den Einflussfaktoren
eidende Roll e zu. All gemeine Marktdaten, Wi e ¢
tischer Met hoden gewonnen. Eine derartige Dar
kann das Mar ktverhalten nur in generalisieren
in diesem Bericht angegebenen Bodenwerten, B
gen um Durchschnittswert e, die die Verh?2al tniss:s
Teil mar Kkt charakteristisch sind. Dem Leser C
s die angegebenen Preise und Werte nicht ohne
gen werden k°nnen. Nur wenn das Bewertungsobj e
der Objekte des Teil marktes hinreichend ¢ber e
Ergebni ssen. Ansonst-eomdegi nAd sscahd Fwgeer svto?r rzduingeeh nv
fall nicht unerheblich von den ver°ffentlichte
vorliegende Bericht solll nach M°glichkeit der
echt werden. Dies wird wegen der Unterschiedl:
eressenten nicht i mmer vollst2andig gelingen Kk
t die behandelten Themenbereiche nach den Erf
ht en

wichtiger Themenbereich ist die Umsetzung der
I lungskosten auf der Basis 2010 (NHK 2010). H
iber dem | etzten Grundstg¢icksmarktbericht, und
hwertverfahren in Anl ehnung an das Model l der
achterausschegWesst fianl &Nor(dAGeGA. NRW) .

auch k¢gnftige Marktberichte nach dem tats?2chl

, bin ich fg¢r Kritik, Anregungen oder Ver bes:
aftsstelle des Gutachterausschusses nimmt ents
|l ef el d, im Jul i 2014

Gutachterausschusses f¢r Grundst¢gckswerte in
ner NuC C

rsitzender)
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Bi el efelder Grundstg¢cksmar

efeld, Oberzentrum in Ostwestfal en
efel d, eine Stadt mi t |l anger Traditio
000 Einwohnern zu den 20 gr°Cten St?2
mannsstadt von Her mann | V., Gr af v on
efeld kontinuierlich zu einem moder ne
schaftsraumes entwickelt.

i m Stadtbild hat sich di e Ent wi ck
hl agen: Besonders entl ang dMirndBRaterr!l i1
nbahn und ©°stlich des Stadtzentrums |
des 20. Jahrhunderts Fabfrbhikendr dNiege

ssigen H2usern f¢gr die Arbeiter wurde

ahr 1930 wurde die Stadt um die bis d
he, Sieker, Stieghorst sowie Teil e He
t stand wieder mehr Raum f¢r Wohnunge
e I ndustrie zur Verfg¢égung.

einschneidende Ver&@nderung f ¢r di e
ung 1973. Der Landkreis Bielefeld wur
Gemeinden Heepen, J°l Il enbeck und Dor
e | sowi e die Sennestadt und die Stad

etes Bielefeld.

e pr2agen sowohl hi storisch industriel
e Gr¢nzeéege und moderne Architektur da

e I nformationen ¢ber die Stadt Bi
|l efeld. de
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Bielefelder Grundst¢cksmarktberichtw@®drhtliche Aussagen des Grundst

1 WESENTLI CHE AUSESSAGENJNDST] CKSMARKTBERI CHTES
Ums2atze im Grundstg¢igcksverkehr
I m vergangenen Jahr wurden in der StadtZtBriadﬂlmefael
und unbebaute Grundstg¢cke mit einem Fladcelﬁuem'ﬁa §%lt! 2
Gel dumsatz von 597,2 Mio. G notariell bedrkuiUndet
nahm um 5 % zu (Abschnitt 4.1).
Unbebaute Grundstg¢icke
Dieser Teilmarkt ist in drei Mar kt segnmemnatratunnteerr t
fer den individuellen Wohnungsbau, Gescrﬁ)b%'ss\ﬁoﬁlenfur
beobjekte I m individuell en Wohnungsbz?t'i}“@iré’dl“d%t ﬁe?
; % fallen ywedet edL
kauften Baugrundst¢gcke um 5% ge ,\,_\,Ohcl1 hgs®§
zur ¢ckgegangen. Der Quadratmeterpreis i staghed@reemy¢Ck
bl ei bendem Niveau.
Bebaute Grundstg¢icke
Die Anzahl der Verk2ufe von bebauten Grundst g icke
jahr um 4% gestiegen. Der Gel dumsatz deStHumshen fuanl
16 %, da das Marktgeschehen derzeit durlcehe edsn & e cheot
|l ien gekennzeichnet i st. Das Preisniveau von beb
uneinheitlich; die PreisentmwdcEWeaeinigarmiglri elrem?2 uar-ei | r
ser betrug 2%. Eine in den 90er Jahren erbaute
Wohnfl @che vbwnndaei ne3rda Grundst ;cHRbbEtehe von rd.
einschlieClich Keller in mittleren Wohnlagen durc
Ei gentumswohnungen
Die Anzahl der Verk2ufe sowie der Geldumsatz sin
gestiegen, die Anzahl um 13%, der Geldumsath éjmz
gedeutete Trend gegen¢ber dem Vorjahr Vcﬁ?@faur%ie e
cber st die Preisentwicklung f¢r den Teepdaramkt
ben. F¢r den Teil markt f¢ogr Neubauwohnunwoenmuingsetn d e
dagegen um 5% gestiegen, bei dil Abmc Pniet s mil8&au
71) gestlegen
Entwicklung in % gegen¢gber dem Vorjahr (Gesamt
Preise Auswertbare Kauffalle
Unbebaute
Grundsttlicke Unbebal'J.te
(individueller 0,0% I: Grundstiicke
Wohnungsbau) -5% (individueller
Wohnungsbau)
Bebaute % Bebaute o
Grundstiicke :IZ’O/ Grundstiicke :I‘m
Wohnungs- Woh - .
cigentum | 00% cigentum 1%
(Weiterverkauf)




Zielsetzung

des Grundst¢cksmarktberichtesBielefelder Grundstg¢cksmar

2 ZI ELSETZUNG [EST GRRB\MMARKTBERI CHTES

Der Grundst ¢ ¢cksmarktbericht 2014 gibt ein
dem | mmobilienmarKkt der Stadt Bielefeld.
Di eser Bericht erf ¢l 1t die gesetzlichen /
ausschussverordnung NW (GAVO NW) gestellt
l ungen ¢ber den GGwuedd¥dmgalklz Parekts enitmwi c kil
l'bersichten zusammenzufassen und zu ver?of
termittlung erforderliche Daten wie | ndex
wertfaktoren, Umrechnungskoeffizienten si
Kaufpreise und weiterer Datensammlungen a
Zi el des Grundst¢i¢cksmarktberichtes st es
Grundst ¢icksmarktes in der St adt Bielefeld
stellung von Grundstg¢cksdaten aufzuzeigen
zubieten

Neben qgquantitativen-AndaBGehdumsmati2sblkehen
tative Aussagemd ;Wenrt Wareh®sl tni sse von unb
ten Grundstg¢icken sowie zur Mi et prei ssitue
L2den und Praxen) gemacht werden. Zur Abr
termittlung erforderliche Dateni ver©°ffen

Die Situation auf dem Grundstg¢icksmar kt wi

Nachfrage besti mmt. Die Nachfrage h2ngt

chen Lage der Marktteilnehmer und damit |
ab. Dabei k o mmt der He he der Baupreise,

dem ©°rtlichen Mietpreisniveau, den steuer
Bodenpreisniveau eine besondere Bedeutuncg
der statistischen Auswertungen wird das D
gef asst, so dass nur cberregionale Ent wi
Schlussfolgerungen | assen sich in der Reg
de den Gutachteraussch¢gssen vom Gesetzgeb
Grundst ¢¢cksmarkt i hres Zust2ndigkeitsbere

3 ALLGEMEI|NBEESR GUTACHTERAUSSCH| SSE I N NRW

Rechtsgrundl agen

Di e Gutachteraussch¢sse f ¢r Grundst ¢ckswi
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 ei

Abs. 1 des Baugesetzbuches sind zur Er mi
fé¢r sonstige Wertermittlungen selbstst2nc
bundene AGutachteraussch¢gssefi zu bilden.
Sie bestehen heute als Landeseinrichtunge
sen und groCen kreisangeh®°rigen Gemeindert
unabh?&ngige Kollegialgremien. Il hre Mitgl:i
chen Tatigkeit cber l angj2hrige Erfahrunc
Gebiet der Grundst¢ckswertermittlung.



Bielefelder Grundst¢cksmarktbericht 20A#1 gemeines ¢ber Gutachteraus

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden na
Gebietsk®°rperschaft durch die Bezirksregierung f ¢
stellt. |l hre T2atigkeit im Gutachterausschuss i st
terdisziplin2r. Die im Gutachterausschuss tatige
insbesondere aus den Beruevidc hlenmmo/rn d hietnevk trurs,c hB& b,
Landnd Forstwirtschaft sowired aluise gdeems cVhearfntesswseu-n g s
sen. Sie m¢gssen die féegr die Wertermittlung erfor
rung besitzen. Il ber die im Rahmen des Ehrenamtes
gel egenheiten haben die Mitglieder des Gutachter
heit zu wahren. Bei Vorliegen von I nteressenkol |l
kung im Gutachterausschuss ausgeschl ossen

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und beso

Festsetzung von Ausgleichsbetr2agen nach A 154 Ba

dige Finanzamt zu beteiligen, das f¢r diesen Zwe

nen Besch?2ftigten mit besondere Sachkunde f¢r di e

Grundbesitzes als ehrenamtliches Mitglied in den

det

Gesetzliche Grundl agen f ¢r die Tatigkeit von Gu

sch2ftsstelle sind:

T das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der I
23 September 2004, zul et zt ge?ndert durch Art
11 Juni 2013, insbesondere AA 192 bis 199 Bal

T die Verordnung ¢ber die Grunds?2tze f ¢r die Erm
von Grundstg¢gcken (I mmebiniho WamwteVt veoomr dungMali
2010, i n Kraft getreten zum 01. Jul i 2010

1T di e Verordnung icber di e Gutachteraussch¢sse '
(GutachterausschusGAa/rOo rNIWung o MW2 3. M2a r z 2004,
zul etzt ge®ndert durch Artikel 8 der Verordnung

Weitere gesetzliche- VB8odeahlr iMiteeam ezlhhih Bawi e insbe

sondere die Entsch@digungsrechtsprechung im Ent e

nach Lage des Einzelfalles entsprechend Berg¢cksic

3. 1Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner G
Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses geh®ren

T die Erstattung von Gutachten ¢ber den Verkehrsw
bebauten Grundstg¢i¢cken sowie von Rechten an Gr unc

T die Erstattung vonuGdt Rabhewegber Miet

1T di e Ermittlung und Ver°ffentlichung v on Bodenr
erg2nzend f¢r steuerliche Zwecke nach Vorschrift

T die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten |
ni erungsgebieten

T die Fghrung und Auswertung der Kauf prei ssamml ung

T die Ableitung der fer die Wertermittlung erfor
schaftszinss?2atze, Il ndexrei hen u. a .
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| e Di
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achterausschusses oder dessen Vorsitzende

T d
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e Vorbereitung der Wertermittlungen

e vorbereitenden Arbeiten fg¢r die Er mi

e Erteilung von Ausk¢nften ¢ber Bodenr
e Erarbeitung der ' bersicht cber di e
er den Grundstg¢gcksmar kit

e Einrichtung und F¢ghrung der Kauf pr e
mml ungen

e Erteilung von Ausk¢nften aus der Kau

e Ableitung und Fortschreibung der sol
rlichen Daten

e Erl edigung der Verwaltungsaufgaben.

. 2Kauf prei ssammlung

Kauf preissammlung bildet die Grundl ag
e Ermittlung der Bodenrichtwerte,
e Ableitung der fg¢r die Wertermittlung

e Erstattung von Verkehrswertgutachten

notariell en Kaufvertr2age sind nach \
: dessen Vorsitzenden durch die Gesch®
besondere die rechtlichen Gegebenheit e
chaffenheit und die Lage des Grundst ¢c

gezahlten Kaufpreisen zu setzen. Kauf

pers°nliche Verh2ltnisse beeinflusst
nzeichnet und von Auswertungen ausgesc
Kauf preissammlung, die Kaufvertr2age u
gen dem Datenschut z. Die Kaufvertrage
ht et .

k¢nfte aus der Kaufpreissammlung k°nne
eresses erteilt werden. Ohne berechtig
wertungen und Ausk¢gnfte abgegeben werd
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4 GRUNDST}| CKSMARKT 2013

Der vorliegende Bericht gibt Auskunft ¢(ber die Un
des Jahres 2013. Grunds?@atzlich ist darauf hinzuw
Ergebni sse mit Hilfe statistischer Verfahren wund
den jeweiligen Verwendungszweck zusammengef asst
ausschlieClich Kauffa&alle zur Auswertung herangez
Gescha&aftsverkehr entstanden sind, al so keine Ka
bzw. pers°nliche Verh?2ltnisse beinhalten. Si e st
Abbil d des I mmobilienmarktes dar.

I nsofern k°nnen die folgenden Aussagen eine sac!
Beurteilung des Einzelfalles nicht ersetzen.
Geringf¢gige Abweichungen zu den Zahlen wund Fakt
Einzel fall durch Nacherhebungen m°glich. I n der
Grundst ¢¢cksmarktberichtes sind diese Aussagen ber

4. 1Anzahl der Kauffalle

l nsgesamt | agen dem Quaharc hi2tfelr@eurs sScthawdsts Biinel ef el d

5.000
4.500 A
4/093
4.000 A ] 3515 3564
3.500 A 3.077
3.043 .iGO 3i71 3.0933.075 3.074 3.045 3.128 2998
S.000 Tee1 27 ] \A [ 2'_9262i74 ;\_ 2.668 2684 2746 2123 2749 o Z%ZV:
2500 1] oo \ M 2407 7]
~lg I
2.000 1 l \[ hd
1.500 y
1.000 - »‘
L
500 A
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 .
Abbil dung 1
3 Anzahl der Kauffalle —@— Veranderung bezogen auf das Vorjahr in %
3077 Kauffalle
cber bebaute und unbebaute Grundstg¢gcke vor. Di e
gegen¢gber 2012 um 5% gestiegen. Das aktuelle Erg
|l iegt ann@2hernd auf dem Niveau des | angj2hrigen N
Das Verhalten der I nteressenten zum Kauf einer |In
zum vergangenen Jahr kaum ver2a@andert. Die gebrauc
2013 im Fokus der Il nt eressent en. Der Grundst ¢cks
den vergangenen Jahren ¢berwiegend durch das Wohr
besti mmt. Diese Tendenz setzt sich auch im Beric
betra2agt 46 %. Der klassische Bereich der bebauten
Mar ktanteil von 39 %. Die unbebauten Grundst¢cke (
ein kleineres Marktsegment .

11
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Abbil dung

Abbil dung

Abbil dung
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2013 Bielefelder Grundstg¢gcksmar
Die folgenden Grafiken veranschaulichen d
Anzahl der Kauffalle nach den besti mmende
Prozentuale Aufteilung der Kauffalle im Jahr 2013
unbebaute
Erbbaurechts- ?g;?ldﬂ:;g)e
vertrage 8%/0 unbebaute
2% Grundstlicke
(sonstige)
5%
Wohnungs-
[Teileigentum
46%
bebaute Grundstiicke
39%
Anzahl der Verkaufe
1600 1415
1400 + 1213
1200 A
1000 -1
800
600 1
400 - 243
141
200 65
0 T T T T
O (] ] , £ J
2539 2379 238 83 £
T2 c =22 52 cc [5e)
o8 5 o0 T D S O 0.g
0T 5 0T 27T c.2 =
o€ 3 SES o= £3 3t
c 3 m c > k23 Q> o = Re] g
S6< 35 0] =2 2
= |
Anzahlder Verkaufe - Aufteilung nach Stadtbezirken
800
3
700
600 1---
500 1433 i3
% 9 — 6
S 400 +--- —
3 = 156 9
300 71| 148 || 222 5 g
200 — - 2 ] 120
2 165 | 86 | 4 o | 58 | P il | 100]
100 --- ] 130 103 99 [
- 96 7 108
o 1381 47 o P, [ [45 [36] i e I
8 (] o £ S x Q [} 5 B
2 : & & = 2 £ ° .
£ [ 3 5 o] (7]
OUnbebaute OBebaute OWohnungs- und OErbbaurechte
Grundstiicke Grundsticke Teileigentum
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4. 2Fl @ chenumsat z

. . . . ca. 1,2 % der
I m Berichtsjahr wurden in Bi el ef3e0l2d, ZGrh@gsdasmttmcafcsnfel
umgesetzt. Die Verteilung auf einzelne vbaigind ekdla
. . umgeset zt
Der auf dasumWdhhenhsei gentum entfall ende F?achenun
bei nicht berg¢cksichtigt
Die Teilm2drkuaed;ber st wndt schaftliche Fl2achen, bz
chen sowie Bawred wRohhiaawglsand spielen eine untergeo
und sind deshalb im Teil markt Aunbebautfi enthalte
Flachenumsatz in ha Fl#chenumsat z
2013 in Bielef
Unbebaute Grundstiicke | 149,8
Bebaute Grundstiicke | 152,4
_ deutliche
Steigerung
0 50 100 150 200 250 300 Abbil dung 5

4. 3Gel dumsat z

Der Gel dumsatz erreichté®d9iTm2vMi pmn¥engheilahr rd.
zum Vorjahr bedeutet das eine Zunahme um 17 %.

Die bebauten Grundst gwcrkee TBeiwli ei gMorhtnwumm glsaben zusar
men einen Anteil von 88% am Gel dumsatz, w&hrend ¢
cke mit 9% und die sonstigen Verkaufsfalle mit rc
am Gel dumsatz ausmachen.

Gel dumsat z

Geldumsatz in Mio. Euro 2013 in Bielef
Unbebaute Grundstiicke 52,9
Bebaute Grundstiicke 367,6 deutlicher
4 Anstieg
Wohnungs- und
Teileigentum 1604
Sonstige :I 16,3

T T T y y Abbil dung 6
0 100 200 300 400 500 600

13
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Grundst ¢scke Bielefelder Grundstg¢gcksmar

5 UNBEBAUTE GRUNBST; CK

Nachfolgend wird der Teil mar kt Aunbebaut
trachtet. Dieser Teil markt gliedert sich
f 1l ndividuell er Wohnungsbau

Vol | erschl ossene, baureife Grundst ¢ cke,
' ichen Vorgaben im Wesentlichen nach de
Bauherrn bebaut werdeode&Pndwai f ammei ehhE
odegedchossiger Bauweédisoe ,wewdb éiatijsqgdbdd ft h
ne h°here Geschossigkeit auftreten kann
siger Bauwei se) . Auch Baugrundst¢cke f ¢
den hierunter subsumiert. Wesentliches K
1-bi sgezschossige Bebauung auch der na her
Meglichkeit des Bauherrn, auf die Gestal
k°nnen.

T Geschosswohnungsbau

Vol | erschl ossene, baureife Grundstg¢cke,
| ichen Vorgaben -mwidteri mmedhaergeRed®Ilss83 gen G
baut werden k°nnen. Eine Unterscheidung
Mi et wohnungen, Ei gentumswohnungen oder |
che) Nutzung findet an dieser Stelle nic
Kategorie-etdad tebr deschossige Umgebun
die in mehreren Geschossen gleichartige
auf deren Gestaltung der sp?2tere Nutzer
1 Gewer be

Vol | erschl ossene, baureife Grundst g¢icke
rechtlichen Vorgaben einer ausschlieCli
werden soll en. Typisch f¢r di ese Kateg
Akl assischefi Gewerbezwecke.

Die nachfolgende Grafik zeigt di e Auftei

nach Anzadbhd BeEtftdhenumsat z.

7

Aufteilung der unbebauten Grundstiicke fiir 2013

38,1%
52,6%

76,5%

OIndividueller Wohnungsbau

B GeschoRwohnungsbau

m Gewerbe u. Industrie

12,0%

Geldumsatz in Anzahl Flachenumsatz
Mio. Euro in ha
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I'n der nachfolgenden Abbil dung i st di e A
der H°he der Gesamtkaufpreise im Vergleioc
stellt
Verteilung der Kauffalle
140 +
120 +
. 100 +
Verteilun
Kauffallel|®T
Vergleich|®T 49 354246
den bei del -+ 28 553132 212015 1
Vorjahren|,ld 14 18 1817
12 6 |_|
ol 2009, 0, M=, : :I_ : :
bis 30 bis 40 bis 50 bis 75 bis 100 bis 125 bis 150 tber 150
Kaufpreis in Tausend Euro
| 02011 02012 02013 |
Abbil dung I1
T Preisentwicklung
Bei der Preisentwicklung im individuelle
schnittliche Quadratmeterpreis gegeng¢ber
Die Ilangfristige Preisentwicklung zeigt i
Y 1976 bis etwa 1983 stark steigende Prei s
Y 1983 bis 1988 Beruhigung der Preisentwi
Baul andprei Per €ei s e
auf gleichemt wa 1988 bis 1998 kontinuierlicher Ans:
Niveau chungen durch stagnierende oder Il eicht r
Y 1998 bis 2001 Beruhigung der Preisentwic
Y 2001 bis 2007 kontinuierlicher Anstieg
Y 2007 bis 2013 Stagnation mit °rtlichen ¢
I'n der nachfolgenden Abbildung i st di e
Stadtteilen von Bielefeld seit 1990 darge
sich um I ndexrei hen, d. h. es sind dar aus
Elr]twicklunhgeolglrer Grundst ¢¢ckswerte zu ziehen; di ese
Baul andpr
individue
T
WOhnUnng 240,0% / //f< ™~
1990 = 10 < T A
N\ — 1/ AN
200,0% — \//
A / > /YXS/\/ \ /
160,0% N _Z AV
\/V
Vergleich 120,0%
Stadtteil
80,0%
O «H N MM < O O N~ 0 O O o€ N MO g 1m O N~ 0 O O «=H N m
QO O O O O O O O O O O O O O O O O O O O «HW «o o o
2232 3 232 2 3 32 K8 QK& &K & &KKR LR
——Babenhausen, Jéllenbeck, Niederdornberg-Deppendorf, Schréttinghausen, Theesen, Vilsendorf
—— Altenhagen, Bronninghausen, Brake, Heepen, Hillegossen, Lamershagen-Gréafinghagen, Milse, Oldentrup, Ubbedissen
. ——Senne |, Sennestadt, Ummeln, Holtkamp
A b b ! l d un g Brackwede, Gadderbaum, GroRdornberg, Hoberge-Uerentrup, Kirchdornberg, Quelle
— Bielefeld - Mitte, Schildesche
T Preisniveau
Einen | berblick ¢ber das Bodenpreisnivealt
Tabell e. Dargestellt sind Durchschnittsw
beitragsfreie Grundst¢cke des -iunmdi vz vdeuiel |
geschossiger Bauweise, bezogen auf m2Cige
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Unbebaute Grundst ¢«

Individueller Wohnungsbau

Stadtbezirk

Grundstiickswert (Euro/m?, erschlielungsbeitragsfrei)

Lage
gute mittlere mafige
Bielefeld Mitte 390 225 160
Brackwede 320 230 145 Ho chst
Dornberg/Hoberge 360 240 Baul a% d T) r eez s i
Gadderbaum 360 230 Biel &Miela
Heepen 230 220
Jollenbeck/Theesen 260 215
Schildesche 300 270
Senne 300 210 165
Sennestadt 185
Stieghorst/Hillegossen 210 190 Tabelle 1
5. 2Geschosswohnungsbau
1 Ums?atze
I n den folgenden Abbil dungen st die Entwicklung
baren Kauffalle-so&wi GedeumsFdattzrzheait 1990 dargest e
bei ist auffallig, dass der Fl2chenumsatz gef al
geblieben is
Anzahl
30
26
25 1 24
21
1 9 20
20 1 = 18
15 + Lon © Anzahl | eicht

10
10 1

o P N [s2] <
D (=2 [ D (=23
(=2} (=)} (=] (=2} (=]
— — — — —

1995

1996

1997
1998
1999
2000

11

2001
2002
2003
2004

2005
2006

2007

2008

2009

2010

2011
2012
2013

gestiegen

Abbil dung 13

Flachenumsatz (ha)

10,0

8,0 +

6,0 +

40 1

2,7

2,5
2,0 +

0,9

1990

1991

1992

0,8

1993

1994

1,3

1995

0,6

1996

4,2

3,0

2,1

2,1

2,4

2,1

13

15

0,6

0,6

1,8

0,4

1997
1998
1999

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

19

2010

3,1

2,6

2,3

2011

2012
2013

Abbil dung 14
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Geldumsatz (Mio. Euro)

10,0
9,0 T
8,0 T
7,0 T
6,0 T
50 T
4,0
30 12
2,0
1,0
0,0

7,5

53 53

1 (2}
2009 | <

2004 &
2005 &
2006 s
2007 ®
2010 ©

2008

2012
2013

2000 N
2001 :l .
2002 -ZI .

2003 -ZI 2

T Preisentwicklung
Die Preisentwicklung im Geschosswohnungshb
gen auf den durchschnittlichen Quadrat met
um 6 %.
1 Preisniveau
So weit Angaben vorliegen, wird in der f
unbebaute Grundstg¢icke im Geschosswohnungs
ge Lagen differenziert angegeben.
GeschoRwohnungsbau
Stadtbezirk Grundstiickswert (Euro/m?, erschlieRungsbeitragsfrei)
Lage
gute mittlere mafige

Bielefeld Mitte 350 235
Brackwede 320 220 180
ﬁjpri]t?e‘grrg/ﬁgberge 215
HGadderbaum 290
Heepen 270 225
Jollenbeck/Theesen 210 185
Schildesche 320 250
Senne 200 150
Sennestadt 205 195
Stieghorst/Hillegossen 195 185




Bielefelder Grundstg¢gcksmarktbericht 2014 Unbebaute Grundst ¢«
5. 3Gewerbliche Baufl 2chen
1 Ums 2t ze
I n den nachfolgenden Abbil dungen ist die Entwickl
wertbaren Kauff 2] luend oG led udnesra tFz2 2scehieth 1990 darges
Anzahl
50
45 +
40 +
35 + » a1
30 4 28 57 Anzahl
24 .
25 1 23 22 gestiegen
118
20 16 15 15 16 1
T 13 13
15 12 11 12 1 4 1
10 T 8 7 7
54
o - N [se} < wn © r~ © [o2} o - N [0 < n © ~ =) [o2] o - N (32}
(<2 (=2} (2 (=2 (2 [ (<2} [ (=2 o o o o o o o o o o o - - - -
(=2} 9] (<2} (2] (<2} (=2} 2] (=2} (=2} (<2} o o o o o o o o o o o o o o
— - - — - - - - — - N N N N N N N N N N ~N N N N .
Abbil dung 16
Flachenumsatz (ha)
25,0
20,6
20,0 +
16,5 17,4 16,0 17,3
15,0 + 13,6
103 11,5 11,4 10,7 11,6 11,5
4 9,0
10,0 8.0 75
5,6 5.7 5,3
50 T 3,5
3,0 ’
26 28 20
Pl o s2) < wn © ~ [s) D o f=l o s2) < wn © ~ © D o — o [32]
(=2 (2 o (=2} (=2 [ (=2} (<2 [ o o o o o o o o o o - - - -
2 2 2 3 3 3 2 2 2 8 R R KR R R R R KR &8 8 88 & R .
Abbil dung 17
Geldumsatz (Mio. Euro)
20,0
18,1
18,0 +
16,0 + 15,0
14,0 4 128 Umsatzsteigerun
12,3 ! . .
1204 bei gewerblich
! 10,3 a
100 4 0.0 Bauf I chen
7,7 7.5 7,6
80 1 ; i 7.2
o1 6,9 6.8 6,3 56 6,1
SOTH 42 41 a7
4,0 + 2.8
o Pl o [se] < [Te) © ~ o) [=2) o Pl o 2] < wn © ~ o) [=2) o — o (32
[ o (=2} (=2} (<2} (=2 (<2 (2] [ [ o o o o o o o o o o - - - -
222222333 3 2.8 RRRKELE&ES& S8R ERERSR Abbildung 18
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T Preisentwicklung

Preisanst iBei beder Preisentwicklung f¢r gewerbliche

gewerblichedw verzeichnet .
Baul andprei sen

Typisch
Baul and
Gewer be
Tabell e
Wert f ¢
Ackerl a
in 2013
verande

20

ST O
c =

5 =
—~ — Qo

—

3

T Preisniveau

Nachfolgend wird das Preisniveau f¢r unbe
wer benutzung angegeben. Dabei wird nach ¢
di fferenziert.

Gewerbe u. Industrie

L se ?t?’d}bezirk Grundstiickswert (Euro/m?, erschlieR ungsbeitragsfrei)

zung Lage

gute mittlere mafige

Bielefeld Mitte 180 125

Brackwede 70 60

Dornberg/Hoberge 50

Gadderbaum 80

Heepen 65

Jollenbeck/Theesen 55

Schildesche 100

Senne 60

Sennestadt 60
Stieghorst/Hillegossen 135 60

5. 4Er bbaurechtsbestell ungen

Auf Grund von ausgewerteten Kaufvertrager

Erbbauzins fer Wohnbaugrundst ¢cke bei de
Erbbaurechts im Mittel bei

rd. 3%
des g¢ltigen Bodenrichtwertes. Die Erbbai
der Regel f¢r eine Laufzeit von 99 Jahren
gend i n Anl ehnung an den AVer brauche
Westfal eni (ehemaliger Preisindex fg¢r
halte in NRW) angepasst.

5.5Grundst ¢cke im AuCenbereich

Ackerl and/ Forstwirtschaft/

T Bo fer

Kaufvertraage cber Ver2uCerungen von l and
e(iﬁc\%kerland) |l agen im Jahr 2013 nur in ger
st®dtistisch signifikantes Ergebnis abgel e
 and auf|]f3es0t0g elss/emh zt wur de. I m Bereich de
chen zeigte sich ein]Wertniveau von 1,60

1T Bodenwert fg¢gr Greéenl and
Auf Grund von Untersuchungen zeigten die
niveau von ca. 65% des durchschnitt i

(@]
>
D
=]

1T Bodenwert f
F¢r die Bewe
werden ca. 6
(Abschnitt 9

&¢r Wohnbaugrundst¢cke im AucCe
rtrung des Bodenwertes fg¢r Woh
5% vom n2@chstgel egenen Bodenr
. 9) .
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6 BEBAUTE GRUNDST| CKE

i Ums &t ze

Mi t einem Volumen von 332, 0 Mio. U bei 945 auswer
bebauten Grundstg¢cke den gr°Cten Anteil am gesamt
I'n den nachfolgenden Abbil dungen i st die Entwicl
Kauffalle sowiheddeéel cdbmheshten seit 1990 dargestellt
Anzahl
1200
1000 + 922 915 907 945
900 853 868834 M
828 006
— 791
800 4 745 710 759 772 g4y 766 a
675 [ 671 0% ] M l ei cht
606 621 > 508 eicl er
600 1/ [ 572 — Anstieg
400 T
200 T
0 t t t t t t
£ 3883883888385 838ss58¢8g8¢: 33§32 Abbildung 19
— — - - - - - - - - N N N N N N N N N N N N N N
Flachenumsatz (ha)
200
180 +
160 + 1513,3151'4
140 129,6 130,4
! — 113,0
115,6 117,3 M 118,8 !
120 T = H21 062 1028 0 M Hs0
100 87,2 88,0 93,8 ]
77,9 78,6 . 80,5 77,3
80 T 70,4 65,0 0.7 66,4
60 + '
40 +
20 T+
0 t t t t t t t t t t t t t t t t t t
g & 8 8 ¥ 8 85 8 82 8 2 88 388558833 I Y3 .
S 3 2 3 2 3 2 3 2 3 T I I L8 .88 88 8 = Abbildung 20
Geldumsatz (Mio. ()
1000
900 +
800 +
700 +
600 T Gel dumsat z
500 + 469,6 4735 gestiegen
400 +
200 33001 326998 5 265 29213020 285,8332’0
212,414 2315226, 92009 2113 220, 1204,8206,9215,5 !
200_1780
0 t t t t t t t t t t t
8888;&3858888883385883:‘:ﬂ
2 8 2 3 3 3 3 8 3 2 3 8 8 8 8RR KL B ] R R Abbildung 21
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I'n der nachfolgenden Abbildung i st di e \
nach der H°he des Gesamtkaufpreises im Vi
dargestellt
Verteilung der Kauffélle
271
300 1 270
—r—255
Verteilun ]
Kauffalle 200 + 178 177
Vergleich 146 137 4
den beide % 11510%00 102
Vorjahren 100 + 9189
514{-339 43 60
372836 282838 |_F|_|
151614 I_l_l_l
0 t t +
bis50  bis100  bis150  bis200  bis 250  bis 300  bis 400  bis 500  hbis 750  dber 750
Kaufpreis in Tausend Euro
Abbil dun g | 02011 02012 02013 |
Die bebauten Grundstg¢icke werden im Folgge
Diese Kategorie gliedert sich in folgende
Ei-mnd Zweifamilienh2user, - M&enrfvadi uiGgmh 2 L
sch2aftsh?us-<eurnd Genwdeurshter i eobj ekte und sonst
I'n den nachfolgenden Abbildungen i st di e
Kauffalle, sowihnd &eldl delmsahendargestel |t
Anzahl
800
09
700 - Lﬂﬂ
600 -
500 A
400 +
300 A
200 - 195 173 160
100 A
29 o4 20 42 21 40
. ' ' 17 14 e 18
Ein- und Mehrfamilienh&user  Biro-, Verwaltungs- u. Gewerbe- und Sonstige bebaute
) Zweifamilienhauser Geschéaftshauser Industrieobjekte Grundstiicke
Abbil dung
| o201 o212 =201 |
Flachenumsatz (ha)
80,0
60,0 O8057.4 59
40,0 A
24,2
20,0 - ’—'ﬁ‘ﬁ‘ 17,5 17,3 17,2 23 128 18,4 4
4,0 35
| oo mll=
Ein- und Mehrfamilienh&user Buro-, Verwaltungs- u. Gewerbe- und Sonstige bebaute
Zweifamilienhauser Geschéftshauser Industrieobjekte Grundstlicke
Abbil dung | 02011 02012 ©2013
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Geldumsatz (Mio. ()
250,0
200,9
200,0 1 ]
150,0 - 190547 725
i 91,4
100,0 75,0 85,4
50,0 35,6
24,4 28,4 16,4 27,9 27,3 27,6
o O = o I i
0,0 T T T T
Ein- und Mehrfamilienhauser Biro-, Verwaltungs- u. Gewerbe- und Sonstige bebaute
Zweifamilienhauser Geschéftshauser Industrieobjekte Grundstlicke
o201 92012  ©2013 |
Abbil dung 25
Prozentuale Veranderung im Vergleich zum Vorjahr
100% 90%
80% A 70%
60% - 46% 45%
40% 1 . Veranderung de
200 { o 9% 15% 14% 18% Angaben im Ver.
T G % gleich zum Vorj
-2% L in Prozent
-20% 1 -13%
-18%
-40% -
-38%
-60% -
-80% Ein- und Mehrfamilienhauser Biiro-, Verwaltungs- u. Gewerbe- und Sonstige bebaute
Zweifamilienhauser Geschaftshauser Industrieobjekte Grundstiicke
-100%
OAnzahl der Kauffélle OFlachenumsatz OGeldumsatz
Abbil dung 26
i Preisentwicklung
Um eine brauchbare Aussage ¢(ber di e- Preisentwick
st¢cken zu erhalten, i st es not wendi g, di e Kauff
stellte Preisentwicklung umfasst den Bereich wvon
-bzw. Zwei familienh2usern, Doppel haush2al ften wund
Wohnl age. Bei Verk2aaufen von neu erstellten | mmobi
fer eine weitere Auswertung notwendigen wertrele
Wohnfl @che, Ausstattung usw. aus den Vertra&agen en
ren |I mmobilien werden diese Daten in der Regel n i
ben Sie werden von der Geschaftstelle durch Fra
wertung ergab, dass im Segment der bebauten Grun
h® hung von 2% eingetreten i st
1 Preisniveau
Die folgenden Angaben bezielbhegw.siZwki dami di enKat ec
h2user, Doppel haush?adzZw.e nReusinhde nReii thteenlem2duser i n mi
Wohnl!l age. Ausstattungsmerkmale sind dabei: Mas si \
kell erung, Differenzierung nach Bawu-jahreskl assen
bzw. Maxi mal werte), jedoch ohne Nebengeb?udge Ga
Angabe PRPWehmsffiImMmche erfol gt jedoch zur brashzereem
Bodenwert . Der Bodenwert wurde ¢berwiegend aus de
wert unter Ber¢gcksichtigung |edngeesl eNoremig rr umldsst ¢ ¢ k
GenauigkeitsmaC f ¢r delpWodmdg ¢ gelhenean r Er ediise/ mSt an -
dardabwei chung angegeben. Diese statistische Gr?©
preise in einer gewissen Bandbreite um den Mitte
verteilung vor, fallen in diese Spanne ca. 2/3 al
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Di e Angaben i n der nachfol genden Tabel
gmWohnfl 2che beziehen sich nur auf den We
wurde der jeweilige Wert der baulichen /
Mar kt anpassung verwendet Wie im Vorjahr
tung auf Grund der gleichartigen Preissp:
cber den Doppel haush2l ften bzw. Rei henen
gebil det Die gezahlten Kaufpreise h2nge
Mer kmal en ALage und Ausstattungi der | mmo
Di ese Merkmale m¢ssen bei Gebrauch der V (
gung des Einzelfalles ber¢cksichtigt werd
der f all AVer kauf von Erbbaurechtent. Di e
féehrt im All gemeinen nur bei NGrmgdshngsk g
zu zuverl@ssigen Ergebni ssen. Bei Abwelch
R¢eckfrage bei der Gesch?aaftsstelle de Gut
Geb2udewefte Anzahl Wohnflache | Grund-| Preisspanne/m2 |Standard-| Gesamt-
ohne Bodepwert der (m?) stucks- Wohnflache abweich-| kaufpreis
anteil Baujahres- ausge- flache ohne ung inkl.
klasse werteten (m?) | Bodenwertanteil Bodenwert
Kauffalle (a/ mj) (ua)
min. @ max. %] von %) bis (au/ n))@
Ein- und Zweifamilienhauser
.. bis 1949 20 90 |160| 230 | 743 400f 550| 700 167 230.000
1950 bis 1959 16 95 |139| 226 | 833 500/ 600/ 700 125 1240.000
1960 bis 1969 19 102 |173| 320 | 875 350| 900| 1.450 54 0/ 300.000
1970 bis 1979 7 100 | 225| 390 | 843 700 950| 1.200 2 4 3 405.000
1980 bis 1989 9 95 |156| 220 | 787 | 1.000| 1.300| 1.600 320 315000
1990 bis 1999 5 115 [155] 195 | 699 | 1.100| 1.300( 1.500 180 @70.000
ab 2000 9é¢ |105]144| 205 | 593 | 1.300] 1.600| 1.900 32 1] 305.000
Doppelhaushélften, Reihenend- und Reihenmittelhduser
. bis 1949 9 87 |141| 315 | 511 350| 600| 850 2 2 6/ 1200.000
1950 bis 1959 15 80 |111| 147 | 361 450| 650/ 850 207 180.000
1960 bis 1969 24 80 |116| 214 | 409 550/ 700/ 850 148 175.000
1970 bis 1979 22 70 |123| 180 | 350 650 800| 950 154 a70.000
1980 bis 1989 7 112 | 146 | 211 | 403 700/ 900| 1.100 177 190.000
Tabel | e 4 |1990bis1999 7 110 | 134| 159 | 349 | 1.050| 1.250| 1.450 202 230.000
ab 20p02% 95 |128| 166 | 295 | 1.150| 1.400| 1.650 2 34 245.000
Die folgende Tabelle zeigt die fortgeschr
gen ohne Bodenwertanteil, unterteilt in B
Anzahl Preisspanne Standard-
Baujahres- der ohne Bodenwertanteil abweich-
klasse ausge- (in a) ung
werteten
Garagenwerte Kauffalle von @ bis (in a
ohne Bo de prwert
anteil Garagen
.. bis 1949 6 1.800 2.050 2.300 256 0
1950 bis 1959 10 1.550 2.250 2.950 696 0
1960 bis 1969 19 1.850 2.100 2.350 258 0
1970 bis 1979 16 2.150 2.500 2.850 346 0
1980 bis 1989 5 3.050 3.650 4.250 601 0
Tabel l e 5| 1990 his 1999 1 keine signifikante Aussage maglich
24 ab 2040 % 5.300 | 5500 | 5.700 211
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Anwendungsbei spi el f or eine gen®?herte Verkehrswer

Doppel haush?al fte, Baujahr 1962, Wohnfl2che 100 m
Grundst ¢{cksdgW €@e hdetd imnst der Verkehrswert ?

Erforderliche I nformationen

Tabell enwert (S. 24) wund
Bodenr i ovlwtwwdrotr i spbdser nil e-l5dle R5B5Z18)

Berechnung

Der aktuel
Der Tabell
(Doppel hau

odenrijélerweht ie€unyghbe®0 aghsmr ei )
r tWobhentfrl22gcth e7 Oo0h nte/ nBodenwer t
ft

B
e
| en und Rei henendh2user, Bauj ahr 1

| e
enw
s ha

Bodenwes tGrundst ¢x ksgBo®d@enr i cht wert

= 400] m x 200 Ju/ m = 80.000 U
+Geb2udeweTabel | emxwer Wohnfl @2che
= 700 Ju/ mx 100] m = 70.000 u

gegebenenf diibder sAbschlag vorzunehmen !

=Verkehr=swd8nidenwe#t Geb2udewert

= 80. 000 +u 70.000 U0 =150.000 wu
Di eser so pauschal ermittelte Wert ergibt nur eir
stellt f¢sgr sich betrachtet einen Sonderf all dar
liche Merkmale bez¢gglich Lage, Ausstattung, Bauzu
steéecksgr®°Ce aufweisen, i st eine fachkundige indi
derlich
Unt eww.or iss.pnlruwl dneno bi | i-@mlwiérhdt lege mei ne Prei saus-
kundeast eht eine weitere M°glichkeit; pauschal e D
und Zwei familienh2usern abzurufen.
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Anzahl
um 13%
gestiegen

Abbil dung

Anstieg
des 6Gel d
umsatzes

Abbil dung
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7 WOHNUNGWBND TEGHBNTUM

Mi t einer Anzahl von 1157 Kauffallven st el

t en Teil mar kt dar Der Teil mar k't ATeil ei

behandel t

7. I Wohnungseigentum

i Ums 23t ze

I n den nachfolgenden Abbildungen ist die

wertbaren Kauffa&alle sowie der Gel dumsat z
Anzahl

2500

2000

1500 +

1216 1192 1167 1185

1000 942 893 901

836 831 815

650 705

500

o
LT —
7 =
1901 18
B w
1992
—
LT —
d o
.
96 18
i (=]
997 [
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004 3
2005 &
2006 [ ]
2007 [ 1]
2008
2009
2010 e
) =
2011 S
4 o
2,
2012 1 Q
=
2013 1

1993

Geldumsatz (Mio. Euro)

250

200 A
161,8
150 +

130,6

141,0 136,5135,8 1
117,04

109,1

100 A 87,0

57,5
50

1902 ]
1993
1904 ]
1995
1996 1R
1997 PN
4 o
1998
1999
-
2000 &>
(o))
©
2001 [ =X
0
1 =
2002 2
4 B
[{e]
2003 [N
i N
2004 :IE
) o)
2005 o
i (4]
2006 8
2007 18
1 ©
2008 [ 19
N
~
2009 [ ]©
[ee]
2010 8
(o)}
-
011 3
Q,
[
(2]
P
o3[ %

o
1990

1991

2012

I'n der nachfolgenden Abbildung i st di e \
nach der H°he des Gesamtkaufpreises im Vi
dargestellt

I m Anschluss daran wird die Aufteilung d
nach Erstverkauf (Neubau) sowie Weiterver
l ung aufgezeigt Der ¢berwiegende Teil d
entfallt auf den Bereich AWeiterverk?2ufef
men nur einen geringen Raum ein.
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Verteilung der Kauffalle

500
425
366 —
400 A 347
236 ] Verteilung de
300 A a .
235 a3 174 Kauff2lle im
Vergleich zu
200 A 178 160 141 )
131 den beiden
93 85 Vorjahren
100 4 68 68 3 46
3137 2318 61324
bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 400 Uber 400
Kaufpreis in Tausend Euro
| 02011 02012 02013 | A b b il d un g 29
Anzahl der Kauffalle
1200
1000 A 873
814 817
800 - 730
1
633 673 651 654 680 o1 69 632
600 A 518 537

o — N (a2} < [Te) [{e} ~ oo} (2] o — N (32}
o o o o o o o o o o - — — -
o o o o o o o o o o o o o o
N N N ~N N N N N N N N N N N
B Erstverkauf nach Neubau OWeiterverkauf B Erstverkauf nach Umwandlung Abbil dung 30

Geldumsatz (Mio. Euro)

| B Erstverkauf nach Neubau O Weiterverkauf B Erstverkauf nach Umwandiung Abbil dung 31

1 Preisentwicklung

Um eine Aussage ¢ber die Preisentwicklung f¢ér Eig
t en, i st es notwendi g, die Kauffa&alle zu nor mierer
entspricht einem Anteil von rd 44% des Gel dumsa
nen in der Regel die f¢gr eine weitere Auswertung
Dat en, wi e Baujahr, Wohnfl 2che, Grundst ¢¢cksant ei
nommen werden. Bei alteren Wohnungen (Weiterverk
gen sind diese Daten in den Vertr2gen nicht vorha

27
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Di ese Daten werden von der Geschaftsstell

[
T den Tei
f

deren Auswertung werden auch f ¢

m° gl i ch. Unter Ber¢gcksichtigung all er é
Daten ergibt sich ein Durchschnittswert,
Il i egt

1 Preisniveau (Weiterverkauf)

Mi t Hil fe der Regressionsanalyse wurde ei
das Preisniveau incl. Bodenwertanteil, ab
oder Tiefgaragenpl2tze in den unterschied

Di e Funktionsgleichung gilt ni cht fer d e

rechts.
Konstante Bodenrichtwert Baujahr Anzahl der Wohnungen
X X X
Ver gl ei c hs wel0062,400+4 m| )2,75 + 540 + -17,70
Bei der Anwendung der statistischen Funkt

beschriebenen Auswertekriterien zwingend
gebni ssen ( Brzeui sgreil vaenague/nm

Auswertekriterien
Teilmarkt Weiterverkauf
Bodenrichtwert 120 bis
Baujahr des Gebaudes 1891 bis 2011
Ausstattung mittel
Anzahl der Wohnungen im Gebaude 4 bis 16
Vermietungssituation vermietet/unvermietet
Wohnflache 40 bis 100 m?
Merkmale Koeffizienten Beispiel
Konstante -10062,40 = -10062,40
Bodenrichtwert 2,75 130 W&/ mj]275= 357,50
Baujahr des Gebaudes 5,40 1972 x 540 = 10648,80
Anzahl der Wohnungen im Gebéaude -17,70 6 X -17,70 = -106,20
Bestimmtheitsmald (korrigiert) 0,53 Summe = 837, 1
Standardfehler 280,72 rd. = 840, (
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Di e nachf ol gende Tabell e zei gt
(Preisnliverauden Teil markt AWe i
schriebenen Auswertekriterien
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der won Mittelwert bis
richtwert Eigentume
0,8 = einfach im Gebaude
1,0 = normal
von - bis ( 4/ m] |1,2 = gehoben von 4 bis 16 (u/ ml) (a/ m]) (a/ ml)
1949 100 0,8 4 250, 0 u 550, 60 u 850, (
1959 100 0,8 4 300, 0 U 600, O 1900, (
1969 100 0,8 4 300, Q0 u600, 00 0900, (¢
1979 100 0,8 4 350, Q0 u650, 00 0950, ¢
1989 100 0,8 4 400, Q0 10 700, GO0 u©v1.o000
1999 100 0,8 4 450,00 U750, 00 01.o050
2011 100 0,8 4 500, Q0 1800, 00 01.100
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
richtwert Eigentume
0,8 = einfach im Gebaude
1,0 = normal
von - bis ( 0/ m] |1,2 = gehoben von 4 bis 16 (u/l mj) (a/ mj]) (a/ mj)
1949 200 1,0 4 650, 00 G 950, 60 uw1. 250
1959 200 1,0 4 700, Q0 ul1.000) 00 10 300
1969 200 1,0 4 750, Q0 0l1.050) 00 104 350
1979 200 1,0 4 800, 00 wul1.100) 00 10 400
1989 200 1,0 4 850, Q0 u1. 150} 00 1ua 450
1999 200 1,0 4 900, Q0 wuv1. 200} 00 1ua 500
2011 200 1,0 4 1.000/00 10 300) 00 1ua 600
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
richtwert Eigentume
0,8 = einfach im Gebaude
1,0 = normal
von - bis ( 0/ m] |1,2 = gehoben von 4 bis 16 (u/ ml) (a/ m]) (a/ ml)
1949 300 1,0 4 900, Q00 wW1.200)00 10 500
1959 300 1,0 4 950, Q0 wW1.250)00 10 550
1969 300 1,0 4 1.000/00 1a 300)J 00 10 600
1979 300 1,0 4 1.100/00 104 400) 00 10 700
1989 300 1,0 4 1.150)00 1a 450) 00 10 750
1999 300 1,0 4 1.200)00 1a 500 00 10 800
2011 300 1,0 4 1.250)00 1a 550 00 110 850
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der won Mittelwert bis
richtwert Eigentume
0,8 = einfach im Gebaude
1,0 = normal
von - bis ( 0/ m] [1,2=gehoben wvon 4 bis 16 (a/ m]) (0/ m]) (a/ m])
1949 400 1,2 4 1.500)00 14 800 00 20 100
1959 400 1,2 4 1.550/00 104 850} 00 2a4 150
1969 400 1,2 4 1.600/00 10 900} 00 204 200
1979 400 1,2 4 1.700/00 20 000} 00 204 300
1989 400 1,2 4 1.750/00 20 050} 00 2a 350
1999 400 1,2 4 1.800/0020 100} 00 2a 400
2011 400 1,2 4 1.900/00 20 200)J00 20500
1 Preisniveau (Erstverkauf nach Neubau)
F¢r diesen Teil mar kit ergab sich unter
kriterien die nachstehende
Di e Funktionsgleichung gilt ni cht f
rechts.
Konstante Bodenrichtwert Baujahr
X X
Vergl ei chswe8209,0 U+ m]| )3,29 + 16,59

Il eigentu

exempl arisch el
terverkaufen

unt er

Tabell e 6

Anwendung

Funktionsgleichung.

Sonde
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Bei der Anwendung der statistischen Funkt
beschriebenen Auswertekriterien zwingend
gebni ssen ( Brzeui sgreil vaenague/nm

Auswertekriterien
Teilmarkt Erstverkauf nach Neubau
Bodenrichtwert 120 bis
Baujahr des Gebaudes 2012 bis 2013
Ausstattung mittel
Anzahl der Wohnungen im Gebaude 4 bis 16
Vermietungssituation vermietet/unvermietet
Wohnfldche 40 bis 100 m2
Merkmale Koeffizienten Beispiel
Konstante -32096,10 = -32096,10
Bodenrichtwert 3,29 130 &/ mj3,29 = 427,70
Baujahr des Gebaudes 16,59 2013 x 16,59 = 33395,67
Bestimmtheitsmald (korrigiert) 0,57 Summe = 1. 727
Standardfehler 325,54 rd. = 1.700
Prei snijJveau/ Bauahr Boden- Ausstattung von Mittelwert bis
Tei I mar kt richtwert
AErstverkauf 0,8 = einfach
nach Neubau 1,0 = normal
von - bis ( 0/ m] )]1,2 = gehoben (a/ mj (a/ mj (a/l mj
100 1,0 1.250/001.0600f 001.0950
2012/ 2013 100 1,2 1.600/001.0950f/002.0300
200 1,0 1.600)J001.0950) 002.u300
2012/ 2013 200 1,2 2.000)J002.0350) 0020700
300 1,0 1.900/002.0250f 002.0600
2012/ 2013 300 1,2 2.400/,002.0750f003.0100
400 1,0 2.250],002.0600) 002.0950
Tabelle 7/ 201272013 400 1,2 2.800]003.04150)] 003.4500
7.2Teil eigentum
Der Ver kauf vV on Stellpl2tzen, Carports,
eigenen Teil markt dar
Weiterverkauf Erstverkauf nach Neubau
Altersklasse | Anzahl der von Mittelwert bis Altersklasse | Anzahl der von Mittelwert bis
Kauffélle Kauffélle
AuRenstellplatze 131 2.1002650036000 U 38 3.500 46000 4G50
Carports 10 3.0004G4000564000 U 13 7.3008G400 9640
1960 - 1969 1 keine signifikante Aussage maglich
Tiefgaragen- 1970 - 1979 9 4.7005660066500 0
Stellplitze 1980-1989| 16 5.30060500 7064700
1990-1999| 20 2.2005030086$400
2000 - 2011 9 6.1008020010. 3(dpR01A+2013| 75 14.3dasa4daeas(
Siehe Garagenwerte ohne Bodenwertanteil auf Seite 24. Zu diesen Werten ist der Bodenwertanteil hinzuzuftgen.
G Beipiel: Bauj ahr der Garage = 1970, Bodenrichtwert = 200
aragen

Garagenflache = Miteigentumsanteil bzw. rd. 18 m2 (6m x 3m)

Tabell e 8

Ergebnis: 2500 u + 200 G0/mJ] x 50% x 18 mJ] = 4300 u
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8 BODENRI CHTWERTE

8. 1Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachteraussch¢sse
denrichtwerten (A 196 BauGB). Diese werden von d
bis zum 28. Februar des |l aufenden Jahres, bezoger
ar ermittelt und anschlieCend ver°ffentlicht. De
schnittlicher Lagewert des Bodens f ¢r Grundst ¢cKk:
Wesentlichen glendheNeNuveuhgstnisse vorliegen. E
werte sind auf den Quadratmeter Grundstg¢cksfl 2ch
werte werden in BORI Splus eingestellt und ver©°ff
der Gescha&aftsstelle des Gutachterausschusses abg
Bodenrichtwertausk¢gnfte bzw. Ausz¢ge aus der Bod
tenpflichtig Eine | bersicht cber die anfallende
schni tt 12. 2. -ANMige bade ms ®h 4 § naer wweallec h e mMSplusGUt'
achterausschy¢sse deWeslLtafnadleesn Naonrgdershcehllnos g n sind,
man | andesweit s2mtliche aktuellen Bodenrichtwert
deutender Schritt hinsichtlich Markttransparenz
gen worden

8. 2Bodenrichtwerte

Di e Bodenrichtwerte sind auf Grund des Er bsch
(ErbSt RG) seit 01.01.20112 fla@chendeckend f ¢r das
Das bedeutet, es sind nicht nur Bode nrlchtwerte
auch figbwzw.anfdorstwirtschaftliche FI2&chen, sowi e f
AuCenbereich zu ermitteln. Durch diese gesetzlic
Umstellung der | agetypischen Bodenrichtwerte in
denrichtwerte n°tig (siehe Seite 38) Dabei wer d
r¢cksichtigt, die im gew®hnlichen Gesch?a&aftsverke
we hnliche oder pers°nliche Verh2altnisse eingegang
el l en Bodenrichtwerte aus den Kaufpreisen des |
abgeleitet werden, kommt es zwangsl &ufig zu einer
ri chtbvew.t Kauf preisentwicklung. Die Bodenricht wer
Grundst ¢cke, die in ihren wertrelevanten Mer kmal
me n Di ese Merkmale werden zusammen mit dem Bode
Die Bodenrichtwerte gelten nur fg¢gr altlastenfreie
denrichtwerte sind am 13.02.2014 zum Stichtag 01
den.

8. 3 bersicht ¢ber die Bodenrichtwerte

Die nachfolgenden Grafiken zeigen eine | bersicht
Bodenrichtwerte. Diese zeigen auf der einen Seit
l ung der Bodenrichtwerte gegliedert nach Stadtbe
individuel |l elmzWohtwesgdhosswohnungsbau. Di e bei der
schluss dargestellten Grafiken ¢ber die Bodenrich
chen und gewerblichen Baufl&chen differenziert.
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Bodenrichtwerte 2014 ( Wohnbaufl 2cl

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung W und Ml und MK und SO

100 - 150 200 - 225 300 - 400
150 - 175 [ 225 - 250 I 400 - 600
[ ] 175 - 200 250 - 300 [ ] 600 - 4000
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Bodenrichtwerte 2014 ( Gewert

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung G und Gl

40 - 50 ] 100 - 125
[ ] 50 - 75 [ ] 125 - 150
75 - 100 N 150 - 170

33



Bodenrichtwerte

Bielefelder

Grundst ¢s¢cksmar

34

Flachendeckende Bodenrichtwerte in Bielefeld

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung L und F

-3,00 G/ mj] f¢r I andwirtscha

1,60 u/m] f¢gr forstwirtsch
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Schematische Darstellung der Bodenrichtwerte in der Stadt Bielefeld fir das Jahr 2014

Jollenbeck
260 | 215
Dornberg
Heepen
300 | 270
Schild-
esche ]
360 | 240 Mitte
230 220
390 | 225 | 160
Gadder|
baum N\
360 | 230 Stieghorst
210|190
320|230 | 145
Brackwede Senne
300 | 210 | 165
Sennestadt 185

Individueller Wohnungsbau
(1- oder 2 geschossige Bauweise)

|:| gute Lage I:I mittlere Lage |:| méaRige Lage

Stand : Marz 2014

Geschaéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld
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Schematische Darstellung der Bodenrichtwerte in der Stadt Bielefeld fur das Jahr 2014

Jollenbeck

210| 185
Dornberg
1 Heepen
320 | 250
Schild-
esche
215 Mitte
270 | 225
Gadder- 350 | 235
baum
290
Stieghorst
195 | 185
320|220 180
Brackwede Senne
200 [ 150 205 | 195
Sennestadt
Geschosswohnungsbau

(3 oder mehrgeschossige Bauweise)

|:| gute Lage |:| mittlere Lage |:| maBige Lage

Stand : Marz 2014
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld
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8. 4dEi genschaften des Bodenrichtwertgrundstg¢ ckes

Die wertbesti mmenden Merkmale des Bodenrichtwertg

untweww. bori spduschr Ankdkei cken des jeweiligen Boden
l1.BeitragszudtiaendBodenricht werte bezi ehen sich a
Cungsbeitragsfreie bzw. erschlieCur
pflichtige Grundstg¢cke.
2.NutzungsartWw = Wohngebiet
MI = Mi schgebi et
MK = Kerngebi et
SO =Sondergebi et
G/ A Gewerlbred I ndustriegebiet
3.Geschosszalli:e Anzahl der Vollgeschosse wird dur
sche zZiffer angegeben.
4 . Fl 2che: Die als Bauland zu bewertende Grunds
wird angegeben.
Bei sRpilé&l : 215 a Bodenrichtwert j e Quadratmet e

st¢cksfl 2ache.

Bodenrichtwerte fur weitere

i Stadtplan ‘l Luftbild “ Topographische Karte |

T T -
- 4 -:N“':‘-\,‘ g ‘J [Fe—p— . \ I 1_.‘
£ \/‘J \)—::3%7.. e i W A
g P ) { :
" ~ S— i \
- .ﬂ,\\ '/“\ -_%__ ' o \
e — -

5.

BORISplus.NRW Bodenrichtwerte-Details

Das Drucken der Bodenrichtwerte ist kostenpflichtig und
erfordert eine Registrierung!

>> Ausdruck Bodenrichtwert erzeugen

Lage und Wert

Gemeinde Bielefeld

Gemarkungsname Babenhausen

Ortsteil Babenhausen

Bodenrichtwertnummer 8346

Bodenrichtwert 215 €/m2

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2014

Bodenrichtwertkennung zonal

Basiskarte - Bezeichnung ALKIS

Entwicklungszustand Baureifes Land Ll ' “:; -

Beitragszustand ebfrei nach BauGB . g . < Ge
Nutzungsart w » = }‘ B m'
Geschosszahl I —

Flache 600 m2

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

Bodenrichtwert 01.01.1996 123 €/m2

#105% v
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8. 5Bodenrichtwerte in der I nnenstadt

Bei den Grundstg¢gcken in der l nnenstadt h a
Geschaftsgrundst ¢ cke. Bei Geschaftsgrunds
preise durch den Grad der Zentralit?at d e
Wohngrundst ¢¢cken. Je zentraler der St andc
preisniveau f¢r diese Grundstg¢gcke.

Die Bodenpreise betragen wenige Mbage von
entfernt bzw. in einer me glichen hintere
Tei l des Spitzenpreises. Das entschei dend
st¢cke ist die Passantenfrequenz w2hrend
denen h°heren Gesch?aftsraummieten im Erd:¢
des Bodenpreises.

Ein weiterer Gesichtspunkt i st di e 0 |
(Grundfl &@chenzahl 1, 0) in zentralen Lage.]
zwi schen Rohmiete und Bodenwert i st in d
anerkannt, d.h. je h°her die Rohmiete, d e
kehrt

I n der einschl&2gigen Fachliteratur werden
Bodenwerte in Innenstadtlagen empirisch e

Ansatz des Jahresroh
(z.B. Gerardy) oder
tsraumnmiMdarati)m Er dge ¢

Y Ent weder ¢ber den

Grundst¢cksfl @che
Y Ansatz der Gesch?af
Durch die Auswertung des vorliegenden Dat
l eitung von | agetypischen Bodenwerten fg¢r
in-Baw.-Ldden nur ¢ber den Ansatz EdelgeGesc
schossnnvoll

Fer Bielefeld ergab die Auswertung eine
die das Bodenwertniveau in der I nnenstadt
det
K = 14, 168°*x M
K = Bodenwert [/ m
M = Monatsmi dgitm EmdgEes olh ons s
Bei der Anwendung der statistischen Funkt

beschriebenen Auswertemerkmale zwingend ¢
Ergebni ssen (Bodenwerte) zu gelangen.

Auswertemer kmal e

Y Miete im Erdgesd¢NwowtssasflinhclEarion ! pmer wildg e
Lagen bis zu einer Grundstg¢ckstiefe von

Y Bildung von weiteren Zonen bei eimer Gr |

Y Die Funktionsgleichung | iefert brauchba
nem Mietwertebembeiiscthdyo%w on rd. 20
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Beispiel

Ge
Ge

I n
Zo
Zo
Zo

N a
Zi

T

¢

39

Abbil dung 33

Bodenrichtwerte

samte Mietflacheldf Brdgeschoss:

samte NettokaltmvrevB 0 Monat

di esem Beispiel wurde das Grundstg¢ck in zweli Z
ne |, bebaut, hochwertige Gdsch?&ftslage (1la), \Y
ne | |, bebaut, nachgeordnetfe Gesch?2ftslage, Mi e
ne |Il, unbebaut, Hofraum

ch deMi ¢ tHKpi egel i st f¢r ZothgpMdneti nerMi et wert vo
el bar . Das entspricht @&iMoenratNettokaltmiete von
r den bebauten Anteil der Zone |1 ergibt sich d
ng ein Mietwert von:
. 90-5 . 500 2. ¥ 75
. 40/5 9)0= 2 70 0

tzt man die beiden Mietwerte in die vorgenannte
geben sich folgende Bodenwert e:

neKl = 14, 16%2%268, 0R]. 400 G/ m

neKIl E: 14, 16%2%2pd, 50. 000 G/ m

r den unbebauten Grundstg¢gcksteil der Zone | w
n 1.0Q@06edt magen, da diese Flache f¢r den Betri
S unverzichtbar ist.
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Geschéftsraummiete Bodenwert

im EG/Monat/m? rd.

3 154 460,00 G
- 200 660,00
= 250 880,00 i
300 1.100,00 G

3 354 1.400,00 G

3 400 1.600,00 G

5 450 1.900,00 G

'%‘J 500 2.100,00 G

o ¥ 55 2.400,00 G
—"? E 60 U 2.700,00 U
) - 65 3.000,00 G
704 3.300,00 G

750 3.600,00 G

80 3.900,00 G

Tabelle 9

Die nachfolgende Grafik zeigt das aktuell
stadtibizw.La@aden und i m Riabnzdwb.e r2ebi clLha g(e2na) .

I m Gegensatz zu der statistischebzwbl &btu
Lagen sind di e Bodenrichtwerte im Rand!/l
GERARDY ¢ber den Ansat z des Jahresrohert
Grundst ¢icksfl&ache empirisch ermittelt wor

Zonal e Boi

werte in )
s
>

stadt
320

]

, /2319~

MNOSTE
%
Falkstr. QC
350 i
Viktoria- 1 stral
360
op-Str. 340

str.

Stral3¢

Osp,
iy
Abbil dung

40



Bielefelder Grundst¢gcksmarktbericht 2014 Erforderliche Da

9 ERFORDERLI CHE DATEN
9. 1Li egenschaftszinss?atze
Definition des Liegenschaftszinssatzes nach A 14
(3pi e Liegenschaftszinss2atze (Kapitjalisierungszi
Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchg) sind die Zi
kehr swerte vV .on Grundst ¢cken j e nach Grundst ¢c
mar kt ¢blich verzinst werden. Sie s$ind auf der
preise und der i hnen entsprechendgen Reinertr?ag
und genutzte Grundstg¢igcke unter Benf¢gcksichtigun
der Geb?2ude nach den Grunds?@atzen des Ertragswel
20) abzuleiten.
F¢r die Wertermittlung spielt der Liegenschaftszi
besondere im Ertragswertverfahren. Er stellt ein
in I mmobilien angelegten Kapitals dar. Dabei zei
von I mmobilienkapital grunds?&tzlich anderen Regel
gef or men. So ist bei spi el swe-iusned dZemeilfiaengdnschaf t .
enh2usern gering (ca. 3,0% bis 4, 0%), da bei s e
ni cht der Ertrag im Vordergrund steht, sondern d
jederzeitigen Verfg¢ggbarkeit fer pers°nliche Zwe
Mehrfamilienh&usern, bei gewerblich genutzten Obj
ver mietetem Wohnungseigentum. Bei diesen Eigentu
schaftszins vor allem von folgenden Faktoren abh?
Restnutzungsdauer der Geb?2ude, Mi et-prei sh°he, Ho°
kost en, Lage des Grundstg¢ cks (Einfluss auf den |
nach Ende der Nut zungsdauer . Aus diesen vielf?alt
erkennen, dass es durchweg probl emati sch i st f e
genschaftszinss2tze bestimmter Objekte anzugeben.
Der empirischen Ermittlung des Liegenschaftszins
Formel fg¢r das Ertragswertverfahren nach WertV zu
Die Abk¢rzungen haben folgende Bedeutung:
5 . . - Empirische AbI ¢
EW= KPRE BWI p100JyHBW=RHV+BW/"q tung des Liege
schaftszinssat z
: q'-1
ErtragswerBtodebBW)er t V@BW)eIfarjﬂ—%er (v) =

q"(g-

ReinertradauRPp) ei s LikRB)enschaftszinssatz (p)

Z

nsfaktor Re)stxanulzphhGWauer (n)

Qo
Py
m

p= i

q-1, KP- BW
q-1

O
o
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Erste IteporzaaEﬁl@(m:
KP
Die Berechnung des Liegenschaftszinssatze
der zweiten Nachkommerstelle stabil i st
Die Auswirkungen eines um wenige Pr-ozentpyp
Zinssatzes auf den Vervielfaltiger und dze
gebnis des Ertragswertverfahrens | assen s
anschaulichen.
Abhéngigkeit des Venielfaltigers von der Restnutzungsdauer und dem
Liegenschaftszinssatz
2%
40
3%
30
g)_) //___// 4%
£ A I
Verviel falt3 ger in 5%
Abhangigkgid von 6%
Liegenschgfd szins % %
satz und Re'sf, —— 8%
nutzungsdguer 10%
0
0 20 40 60 80 100
Restnutzungsdauer (Jahre)
Abbil dung [35
Die Liegenschaftszinss2tze wurden nalch fo
Kauf preis: Kauf preise, die durch wungew®h
che Verh?2ltnisse beeinflfusst
Abl eitung ausgeschl ossen]j es
kungen konnten sicher erfasst
Mi et e: Ortse¢bliche Nett-dldll smivegtre ¢ g b
die tats@achliche Nettokaltmie
Nachhaltigkeit ¢berpre¢ft]| wur de
. a i
Ableitung;Bm%\évellrltschaftGJenngs&oWetretnR 20-ZTv/e0 @ eAmBler|je® hnu
verordnung (11 BV)
Gesamt nut z unAgnsgdeasueetrzt sind in Anl ehnpng ar
-Objektart Woh-8dr Jrmchgtes cKe
Restnut zungsBleaiueMader ni si erung Verl &lngeru
dauer nach -Watntkddeasder AGVGA. N
Bodenwert ErschlieCungsbeitragsfre nac!
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I n nachstehender Tabell e sind di e abgel eiteten
Wohngrundst¢cke in Bielefeld dargestellt. Dateng
waren geeignete Kauff?a2alle aus dem Jahr 2013. Das
gung, der in der Vergangenheit ver°ffentlichten L
ten musste auf Grund der mangelnden Anzahl von :
Kauffallen auf eine statistische Ableitung verzi
an dieser Stelle Erfahrungswerte bzw. Literaturan
Obiektart Liegenschafts- Anzahl der
: zinssatz [%] ausgewerteten Liegenschafts
Vertrage zinssatze
Freistehendes Einfamilienhaus 29 62
Standardabweichung 0,8
Doppelhaushalfte/Reihenendhaus 34 65
Standardabweichung 0,7
Reihenmittelhaus 3,2 43
Standardabweichung 0,9
Zweifamilienhaus 34 25
Wohngrundstiicke
Standardabweichung 1,2
Eigentumswohnung (unvermietet) 4,0 368
Standardabweichung 1,3 Au f Grund der
Eigentumswohnung (vermietet) 45 147 Mietbindu n gen
werden vermiete
Standardabweichung 1,6 Ei gentumswohnun-
Drei- und Mehrfamilienhauser 5,0 18 gen zu .n Pedri ge
Kauf preisen geheée
Standardabweichung 14 del t . Dar aus fo
- : ein h°herer Liec
- - Uberwiegend Wohnen 45 -6,5% ) $
Wohn- und Gewerbe 9 schaftszinssat
grundsticke Uberwiegend Gewerbe 45-7,0*
Reine Geschaftsobjekte (mittlere Lage) 5,0-7,0*
Gewerbegrundstiicke Reine Geschéftsobjekte (Citylage) 55 -8,0%
Gewerbe/Fabriken 6,0 -9,0*
* = Erfahrungswerte bzw. Literaturangaben
Zur besseren Einordnung bzw. Vergleichbarkeit de
genschaftszinss?2tze f¢r Wohngrundstg¢gcke sind im A
zahl en der verwendeten Datengrundl age angegeben.
Kennzahlen 2013
Anzahl A Kaufpreis
Gebaudeart Lz der A \Wohn- A Boden- A Restnutz- je gm Wohn- A
. Nutzflache richtwert ungsdauer . Nettokaltmiete
Vertrage und Nutzflache
[%] [m?] [G/ m] [Jahr] [ G/ m) [ G/ m]
Freistehendes EFH 29 62 152 221 43 1890 6,5
Standardabweichung 08 45 67 18 608 0,9
Doppelhaushélfte/Reihenendhaus 34 65 125 207 51 1689 6,5
Standardabweichung 0,7 26 40 20 351 0,9 Kennzahl en der
Reihenmittelhaus 32 43 124 217 40 1494 59 Datengrundl age
- Bezugsjahr 201
Standardabweichung 0,9 39 44 14 370 0,7
Zweifamilienhaus 34 25 188 220 31 1360 59
Standardabweichung 1,2 50 63 7 431 0,9
Eigentumswohnung (unvermietet) 4,0 368 81 233 53 1561 6,4
Standardabweichung 1,3 25 58 20 709 1,2
Eigentumswohnung (vermietet) 4,5 147 62 259 47 1253 6,3
Standardabweichung 16 28 113 16 422 1,1
Drei- und Mehrfamilienhauser 5,0 18 359 226 33 958 52
Standardabweichung 1,4 330 61 8 285 1,7
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9. 2Bodenpreisindexreihen

300,0%
~—__| 1
//
Ges amt 200.0% P
Bielefeld /\/\
/\/
100,0% —
S 3 8 8 3 8 3 53 8 3833 8838 855838 3 2 9 3
23 2 2 3 3 3 3 323 R R &EKKIIRIIE & KR
Abbil dung
9. 3Baupreisindexreihen
Datum Wohngebéaude Nichtwohngebaude
Basisjahr 2000 = 100 Basisjahr 2000 = 100
B un d esbaupr gahrs Monat Insaesamt Einfamilien- | Mehrfamilien- Biro- g:tvr\i/:tr)t;I_.
indizes f gr en 9 gebaude gebaude gebaude )
Neubau vop_Wohn- gebaude
geb2uden 1 ¢r dakebruar 115,2 115,0 116,2 116,1 1175
Basisjahr 25)0?00 Mai 116,1 115,9 117,1 117,0 118,4
August 116,6 116,4 117,6 1175 118,9
November 117,0 116,8 118,0 1179 119,3
Februar 118,4 118,2 119,4 119,3 120,7
Quelle - 2011 Mai 119,3 119,1 120,3 120,2 121,6
Statistisches August 120,0 119,8 1210 120,9 122,3
Bundesamt November 120,4 120,2 1214 121,3 122,7
Wi esbaden Februar 121,7 121,5 122,7 122,6 124,0
2012 Mai 1225 122,3 123,5 123,4 124,8
August 123,0 122,8 123,3 123,9 125,3
November 123,4 123,2 123,6 124,3 125,7
Februar 124,2 124,0 124,4 125,1 126,5
Tabelle 10 543 Mai 1249 124,7 125,1 125,8 127,2
August 125,4 125,2 125,6 126,3 127,7
November 125,8 125,6 126,0 126,7 128,1
130,0
128,0
126,0 ————
124,0 ————
Steigerun 122,0 ———
im Jahr 2 120,0
118,0 //
116,0 +———
114,0
112,0
Basisjahr iég’g
2000 = 10 1060
104,0
102,0
100,0
2 2 g g 494 9 © @2 9 9 8 § 2z g g =9
T & &8 8 ] &8 & &8 ® &8 & & &8 R & §
E 3 B T §®& & @ o T ® ®w 3 & & B o
2 = 5 € 2 = 5 £ 2 = 5 € 2 = > £
K = : g 2 : K 2 : i = :
Abbil dung
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9. 4Sachwertfaktoren
Die Sachwertfaktoren gem2C A 14 Absatz 2 Nr. 1 1

rhewWenst falen auf der Basi s der Richtlinie zur E
(SachwertrSWRiLt)l ishé® Bundesministeriums f ¢r Ver ke
Stadtentwicklung vom 05.09.2012 abgeleitet.

Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren
me Sachwertermittlung, schliecCt aber im Einzelf a
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutacht
Westfalen (AGVGA NRW) in der Fassung vom 16.07. 2
interpretieren und auszuf ¢l en. Es ist insbesonde
gen des Modells 1lediglich der Orientierung dien
Richtlinie besitzen, aber ni cht alle in der Pr ax

abdecken k°nnen.

F¢r das Berichtsjahr 2013 wurden die Sachwertfakt
an dieses Modell ermittelt. Eine vollstandige Bes
Il nternet unter www. bori spbBuandawdnmedeilnl ededrer Rubr
AGVGA. NBWngesehen werden.

9. 5Sachwertfaktorenfaktoren fg¢r das Sachwertverf a

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundst¢{cken
Obj ekt e, die normal erweise nicht unter Renditege:
den, u. a. auf der Grundlage des Sachwertverfahr
Sachwert eines bebauten Grundstg¢gcks als Summe au
Wert der baulichen Anlagen unter Berg¢gcksichtiguni
Al ters, des Unterhaltungszustandes sowie eventue

und Bausch?2den und dem Wert der AuCenanl agen bere

Das Sachwertverfahren f¢hrt in der Regel ni cht u
Di e Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage &
und von Besonderheiten des Bewertungsobjektes be
mar kt gerechte Angleichung des ermittelten Sachwe
erforderlich. Der Sachwertfaktor stellt das durc|
ne vermittelnde Funkti on) aus Kauf preisen und e
Nach den statistischen Untersuchungen wurde fest
faktor am st&rksten von der H°he der ermittelten

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Date
zierung des Bodenwertniveauusnd unAd t bzawi tsecnh e n N e
(Weiterverkauf) verzichtet, um ein korrektes stat
Di eser Sachverhalt wird in der nachfolgenden Tabe
In dem angegebenen Sachwertbereich (100.000 bis
Sachwertfaktoren brauchbare I ndikatoren im Sachwe
hende Anpassungsfaktoren m¢gssen im Einzelfall na
rien beurteilt werden.
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Sachwertfaktoren (LINEAR)
Ein- und Zwei- Doppelhaushélften
familienhauser Reihenendh&user
Reihenmittelhduser
vorlaufiger Altbau Altbau
Sachwert (vS) (bis Baujahr 2011) (bis Baujahr 2011)
100.000 0 1,24
_ 110.000 1,19
Eglr]gt-iE)cifwrger 120.000 { 1,15
Tabell enwerte 130.000 4 1,11
i st statistisc(lhJ 140.000 ¢ 1,08
ni cht eindeut. i 150. 000 1,08 1,05
besti mmt. 160.000 1,05 1,03
170.000 1,02 1,00
180.000 1,00 0,98
190.000 0,98 0,96
200.000 0 0,96 0,94
210.000 0,94 0,92
220.000 0,92 0,90
230.000 0 0,91 0,89
240.000 0,89 0,87
250.000 0,88 0,86
260.000 0 0,86 0,85
270.000 0,85 0,83
280.000 0,84 0,82
290.000 0 0,82 0,81
300.000 1 0,81 0,80
vS = vorlaufiger 310.000 0,80 0,79
Sachwert 320.000 0,79 0,78
330.000 0 0,78 0,77
340.000 0 0,77 0,76
350.000 0,76 0,75
360.000 0 0,76 0,74
370.000 0 0,75 0,74
380.000 0 0,74 0,73
390.000 0 0,73 0,72
400.000 1 0,72 0,71
410.000 0 0,72 0,71
420.000 0 0,71 0,70
430.000 0 0,70 0,69
440.000 0 0,70 0,69
450.000 0 0,69 0,68
460.000 0 0,68 0,67
470.000 0 0,68 0,67
480.000 0 0,67
490.000 0
500. 000 0
Tabelle 11 Ausgewertete Kauffalle 85 109
Ausgleichsfunktion 0,500 x (VS x 1072404 0,496 x (VS x 10°%)03%7
Bestimmtheitsmal} 0,87 0,85
Den statistisch abgel eiteten Sachwertf ak
AAuswertekriterienfi zugrunde:
T Normal herstellungskosten 2010 (NHK 2010)
1T Altersabschrei bungsverfahren ALinear fi
1T Gesamtnut zungsdauer von 80 Jahren
T Ber¢cksichtigung von Dachgeschossen ent s
1 Geb2udestandardkennzahl durchschnittlich
T Bodenwertniveau durchHschnittlich bei 200
46 f Bodenwertkorrektur bei sehr kleinen bzw.
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9. 6Vergleichsfaktoren f¢r Erbbaurechte

Der Verkehr swert des Erbbaurechts | 2sst sich 1in
l ungsrichtlinien (WertR 2006) wu. a. aus dem Sachw
ten Grundst¢cks ableiten. Auf grund der geringen
Kaufpreisen im Berichtsjahr konnten keine Verglei
ge der Normal herstellungskosten 2010 (NHK 2010)
anderen entscheidenden Parameter gleich gebliebe
Einfluss der NHK 2010 auf das Ergebnis minimal, [
bell e weiterhin als Orientierung angew, %@9@re.W@Jg%e
verfahren
Vergleichsfaktoren (LINEAR) ALinearf
Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften, Reihenhauser rz ]\gNIO P g 2 P |d i ch
Altbau - bis einschlieBlich Baujahr 2010
vorlaufiger Bodenwertniveau
Sachwert (vS) 100 G/ m] 200 G4/ m] 400 U/ mj
140.000 0,88 0,77 0,66
150. 000 0,86 0,76 0,65
160. 000 0 0,85 0,74 0,64
170.000 0,83 0,73 0,62 In dem angege-
180. 000 0,82 0,72 0,61 benen Sachwert.
190.000 0 0,81 0,70 0,60 bereich (140.0
200. 000 0,79 0,69 0,59 bis 500.000 u
210.000 0,78 0,68 0,58 stellen sie
220.000 0,77 0,67 0,58 brauchbare I nd
230.000 0,76 0,67 0,57 katoren zur Be
240.000 0,75 0,66 0,56 wertung von Erl
250.000 0 0,75 0,65 0,55 \?V:;Jtr:fhéggeggg
A — s oz
280.000 0,72 0,63 0,53 t E{ﬁ;e;nf;ffr1n;
290. 000 0,72 0,62 0,53 sachverstandige
300. 000 0,71 0,62 0,52 Kriterien beur:
310.000 0 0,70 0,61 0,52 wer den.
320.000 0 0,70 0,60 0,51
330.000 0 0,69 0,60 0,51
340.000 0 0,68 0,59 0,50
350.000 0,68 0,59 0,50
360.000 0 0,67 0,58 0,49 VS = vorlaufig
370.000 0 0,67 0,58 0,49 Sachwert
380.000 0 0,66 0,57 0,48
390.000 0 0,66 0,57 0,48
400.000 0 0,65 0,56 0,48
410.000 0 0,65 0,56 0,47
420.000 0 0,65 0,56 0,47 _
430.000 0,64 0,55 0,46 Eine -Extra
440.000 0,64 0,55 0,46 polation der
450.000 4 0,63 0,55 0,46 Ti asbte ! S' teantwi esr tt ies
460.000 0,63 0,54 0,45 nicht eindeut
470.000 0 0,63 0,54 0,45 besti mmt.
480.000 0 0,62 0,54 0,45
490.000 0,62 0,53 0,45
500. 000 0 0,61 0,53 0,44
Ausgewertete Kauffélle 94
Ausgleichsfunktion 051x (WS x 109°%2 | 043x (s x109°* | 0,35x (Vs x 10%)°32 Tabelle 12
BestimmtheitsmaR 0,93

Den statistisch abgeleiteten Vergleichsfaktoren
AAuswertekriterdi zugrunde:

enh

T Normal herstellungskosten 2000 (

1T Altersabschrei bungsverfahren AL

1 Gesamtnut zungsdaue hr
ktur | e

f Bodenwertkorre

NHK 2000)
i neari

r - von 80 Ja en 4
bei sehr k i nen bzw. ¢Lergrc
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9. 7Umrechnungskoeffizienten

Mi t Hil fe von Umrechnungskoeffizienten i
cbergroCen Grundst¢cken auf den Bodenwer
rechnen. Hi erdurch wird die Vergleichbark
Statistische Auswertungen haben fer Ei
Doppel h2user folgende Umrechnungskoef fi zi
und guter Wohnlage mit dbrper BOOgairerCe vo
Erforderliche I nformationen:

Bodenri dlhotrwermtl y(s. nr w. de

Per Klick auf den aufgerufenen Bodenrich
det ai | s. Hi er i st zun2chst zu pr¢fen, ob
Bodenrichtwertgebietes die FI| Poader d3e00 Nor
betragt AnschlieCend ist der Faktor f¢r
bell en zu entnehmen bzw. sachverstandig z

Berechnungsbeispiel

Bei spi el fer di e Bodenwertberechnung ein
i bergr°Cé¢)po8ardrmal er Wohnl age:
BodenweGrtundst socxkBbHHeohechFEFawkt or
= 825 m Xx 200 Ju/ m x 0, 76
= 125.400 40
rd 125. 000 «
Normale Wohnlage (600 m?) Normale Wohnlage (600 m?)
Ein- und Zweifamilienhduser bei UbergroRe Reihenhauser / Doppelhaushalften
Flache Teilflache bis Gesamte Flache Flache Gesamte Flache
[m3 600 m2 bebaubar bebaubar [m?] bebaubar
600 1,00 1,00 125 137
650 0,93 0,98 150 1,32
700 0,87 0,96 175 1,29
750 0,82 0,95 200 1,26
800 0,78 0,93 225 123
850 0,74 0,92 250 1,20
900 0,70 0,91 ;gg ﬁg
950 0,67 0,89 35 T
1000 0,64 0,88 =0 113
1100 0,59 0,87 375 T11
1200 0,55 0,86 200 o5
1300 0,52 0,85 425 108
1400 0,49 0,84 250 107
1500 0,46 0,83 475 105
500 1,04
Gute Wohnlage (800 m?) 550 1,02
Ein- und Zweifamilienh&user bei UbergréRe 600 1,00
Flache Teilflache bis
[m3 800 m2 bebaubar
800 1,00
850 0,95
900 0,90
950 0,86
1000 0,82
1100 0,75
1200 0,70
1300 0,65
1400 0,61
1500 0,58
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9. BAnwendungsbeispiele
1 Sachwertfaktor

Die Anwendung der Sachwertfaktoren nach dem Sac
nach angegebener For mel

VW = vSboGEF
VW= Verkehrswert (Marktwert)
vS= vorla@aufiger Sachwert im Sachwertverfahren (Nt
SF= Sachwertfaktor unter Anwendung des vorl 2ufi ge
Tabell e 11, Seite 46 abl esbar bzw. sachverst?ar
boG = besondere objektspe2|f|sche Grundst ¢cksmer
bzw. Baum2ngel oder Bausch?aaden

Berechnungsbeispiel

Geb2udeart: Einfamilienhaus
vorl @aufiger Sachwert: 310.000 ua
Sachwertfaktor: 0, 80
Reparaturstau: 10.000 u

VW

310. 00@0U00®00/080O0
VW 238

. 000

1
3
1 Vergleichswertfaktor

Die Anwendung der Vergleichswertfaktoren f¢r bet
nach angegebener For mel

VW = vSboGVF
VW= Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Erbbaur
vS= vorl2ufiger Sachwert im Sachwertverfahren (Nt
VF = Vergleichswertfaktor wunter Anwendung des vor
Tabelle 12, Seite 47 ablesbar bzw. sachverst 2
boG = besondere objektspezifische Grundstg¢cksmer
bzw. Baum2ngel oder Bausch2den

Berechnungsbeispiel

Geb2udeart: Einfamilienhaus
vorl 2ufiger Sachwert 320. 000 ¢
Bodenwertnivepau: 200 0/ m
Vergleichswertfaktor: 0,60
Reparaturstau: 10. 000 u

VW = 320.00Q000®00u060

VW = 182.000 u
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9. 9Bodenwert bebauter Grundstg¢icke im AucCer
Der Bodenwert f¢r bebaute Grundstgégcke im
der For mel ann2hernd berechnet.

BW = 1Q00(H8RW x -100 06 5u)/ m
BW = Bodenwert bebauter Grundpk}l¢cke im A
100 J&r/ drundwéponrt i §bé uash rnurfwb adre
BRW = n2chstgel egener |Bddeariichltuwse.rrtr w.ud e

abrufbar
0,65 = Verh2ltnis zwischen BW / BRW

F¢r die sachgerechte Anwendung der Funkti
nes Grundst¢gcksgroejGenobleimeiicdesnd 6@0f onr der | |
Bei cbergroCen Grundstg¢gcken i st eine R¢c
Gutachterausschusses sinnvoll

Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplaris
nachstgelegener
Bodenrichtw Bod(;vc)wert
(BRW)

125 81

130 85

135 88

140 91

145 94

150 98

155 101

160 104

_ 165 107
AuCenbereich 175 114
180 117

185 120

190 124

195 127

200 130

205 133

210 137

215 140

220 143

225 146

230 150

235 153

240 156

245 159

250 163
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10 Rahmendat en
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Rahmendaten zum Grundst ¢

zum Grundst ¢icksmar kt

Hypot hekarkredi
1% auf Wohngrund
10 % st st ¢dke
o 90 LI D) 5 bzw. 10 Jahr
s ° g AN : ;
T su N im Zeitraum vo
s NV IANMA ;
S w \ \ 1990 bis 2014
B, /1T NN A
£ NN
N 5% ’Z
= -\\vﬁ\\\_ NN
£ 4w NN 7T NSEAN
Elu%jz% 1 A=K N
29 =T Quelle
1% N~ Deut sche
Z 8 3 5 8 25 8 3 8568 g3 &¢g5s5 8238 g = Bundesbank
2 2 3 2 2 3 T 2 2 8 R 8 1 R KR A K KR | B R K K K
j = = c =4 = = c =4 [= [=4 c c c c c c c c c f = c =4 = =
£ § § 5 % & § & & 5 § & 5§ § & & % & 85 % & 5 & 8
5 Jahre ———10 Jahre = Umlaufrendite
Abbil dung 38
10.Zwangpsgzw. Teilungsversteigerungen
I n den nachfolgenden Abbil dungen ist die Entwickl
-bzw. Teilungsversteigerungen und dem Gel dumsat z
Anzahl
350
306
297 300
300 + -2?6
262
254 253
250 26 243 237
i 215 510 211 208 R¢ckgang bei
200 4178 - 183 der Anzahl del
152 148 ;
150 4 134 130 133 durchgefohrter
s |00 10§ 320 |} g Versteigerunge
100 + 4 | B3 | B2 % | b7 | be
8
0 6 1|83 3
50 + 9 1 4 | P4 | B3 | B8
2
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11 MI ET}) BERSI CHT

11.Mi etspiegel f¢r Wohnungen

Auszug ausDideser Mi et spi egel i st eine Orientierung
aktuellen \Wg{jchkeit bieten soll, die Mieth°he im
spiegel 201ld¢ wortlich zu vereinbaren. Die AA 557 ff
regeln das Verfahren bei Mi eter h®°hungen
zierte Neubauwohnungen.
Fer die Mieth°he i st die orts¢bliche Verog
di e Miete, die in Bielefeld f¢gr Wohnunge
tung, Beschaffenheit und Lage im Durchsct
ser MietspogeageéelifizgteeceiemtBbipeespieagelA 558
BGB. Er wurde nach anerkannten wissenscha
halb wird gesetzlich vermutet, dass die i
gel te die orts¢bliche Vergleichsmiete wi
Mi eterh°®hung jedoch auf ein anderes Begr ¢
te oder Sachverstandigengutachten), so ha
gen zus?tzlich auch die Mietspiegel werte
Die nachfolgende Tabuwe.l |Maxeinmuhmwer tMi nsi anvwine
(Medi ane) von denen im Einzelfall nach o
kann. Die Werte beziehen sich auf eine St
andere Merkmale als die einer Stawomdardwoh
Abschl 2ge ergeben. Fer hi ernach niuaht er
Zwei familienh2usern, sind die Tabell enwer
Quelle: Mietspiegel 2014
I\S/“t Z Ej ts P IB? g Ie le f Eflﬁr g\Itbauwohnungen und frei finanzierte Neubauwohnungen
im Stadtgebiet Bielefeld
Ortstibliche Vergleichsmiete ab 01.01.2014
A f¢r Standardwohnungen pro Monat
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einer GréR3e von 40 oder mehr,
Ausstattung mit WC, Bad oder Dusche und Sammelheizung
A Kaltmieten ohne Betriebskosten
A gilt nicht f¢r Sozialwohnungen
Baualtersklasse Net t okal t mi et e pro Monat
Minimum Median Maximum
bis 1918 4,72 5,61 6,70
1919-1977 4,54 5,26 6,00
1978-1994 5,19 6,03 7,16
1995-2001 5,25 6,24 7,12
ab 2002 5,33 6,73 8,13
Zuschl 2ge/ Abschlage pro Monat in
Einfache Wohnlage -0,38
Gute Wohnlage +0,30
Kleinwohnung unter 40 m2 +1,11
Grof3e Wohnungen tber 120 m2 -0,42
Barrierefreiheit +0,37
Tabelle 13 O e sictmgathzoon +0.76
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Bielefelder

11 .M etspiegel

Di eser Mi
entierung
dividuell
wirtschaf
situation
Einzel f al

Geschéftslage

Bielefeld - Mitte

Einzelhandel in 1a-Lage
Einzelhandel in 1b-Lage

Einzelhandel in 2a-2b Lage

Einzelhandel in Citylage
Burordume
Lager/Produktion

50,00 bis 120,00 u
10,00 bis 25,00 G
500 bis 15,000
6,50 bis 10,00 G
4,50 bis 9,00 G
2,50 bis 4,50 0

Grundst ¢cksmarktbericht 2014
feéer Gesch?2ftsr2ume
egel i st ne | bersi
e zu dienen. Neben d
stattung nes Obj ek
e und strukturelle Kr
er¢scksichtigen.
chaus m°glich, in

und

Geschéftslage

Bielefeld - Brackwede

Bielefeld - Brake

Einzelhandel in Citylage
Einzelhandel im Ortsteil
BlUroraume
Lager/Produktion

9,00 bis 20,00 G
4,00 bis 7,50 0
4,00 bis 10,00 u
2,50 bis 4,00 0

500 bis 10,00 G
4,00 bis 6,00 0
3,50 bis 7,00 G
2,00 bis 3,00 0

Geschéftslage

Bielefeld - Dornberg

Bielefeld - Gadderbaum

Einzelhandel in Citylage
Einzelhandel im Ortsteil
Buroraume
Lager/Produktion

6,00 bis 10,00 G
4,00 bis 6,00 G
4,00 bis 5,00 U
2,50 bis 3,00 0

5,00 bis 8,00 U
4,00 bis 5,00 0
5,00 bis 7,00 G
2,50 bis 3,00 0

Geschéftslage

Bielefeld (Heepen)

Bielefeld (Hillegossen)

Einzelhandel in Citylage
Einzelhandel im Ortsteil
Buroraume
Lager/Produktion

500 bis 11,000
4,00 bis 8,00 u
4,00 bis 6,50 U
2,50 bis 4,00 G

4,00 bis 10,00 G
3,00 bis 6,00 0
4,00 bis 7,00 0
3,00 bis 4,00 0

Geschéftslage

Bielefeld (Jéllenbeck)

Bielefeld (Schildesche)

Einzelhandel in Citylage
Einzelhandel im Ortsteil
Burordume
Lager/Produktion

500 bis 12,000
4,00 bis 6,00 G
4,50 bis 6,00 G
1,00 bis 3,00 U

8,00 bis 15,004
5,00 bis 8,00 U
5,00 bis 7,50 0
3,00 bis 4,00 U

Geschéftslage

Bielefeld (Senne)

Bielefeld (Sennestadt)

Einzelhandel in Citylage
Einzelhandel im Ortsteil
Buroraume
Lager/Produktion

4,00 bis 8,00 U
3,00 bis 5,00 G
3,50 bis 550 0
2,50 bis 4,50 0

6,00 bis 10,00 G
3,00 bis 6,00 U
4,00 bis 5,50 0
3,00 bis 4,50 U

Geschéftslage

Bielefeld (Stieghorst)

Einzelhandel in Citylage
Einzelhandel im Ortsteil
Burordume
Lager/Produktion

450 bis 12,00 0
4,50 bis 6,50 U
4,00 bis 6,00 G
2,50 bis 4,00 0

Mi et ¢bersicht

Gewer befl 2c

, die | edigl
Gr°Ce der Vi
preisbil de

terien wie St
Abwei chungen bis z
FuCg?2ngerzonen so

Quel l e
Mi et pArtdiass
Ostwestfal en,
| ndusutnrdi e
Handel skammer
Ost westfalen
zu Bielefeld

St and
Ma i 2010

Angaben ohne
Me hr wertsteuer

Tabelle 14
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Werter mit
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NRW
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12 WEI TERE | NFORWATI ONE

12.eb¢ghren f¢r Verkehr swertgutachten
Rechtsgrundl agen f¢r die Berechnung der G
das Land Wesdfhéiem vom 23.08.1999 (GV. N F
@ndert durch Arti kel 3 des Gesetzes vom 1
Ver messungdgs Wert

Westfalen mit d

Verordnung vom

ermittlungsgeb¢hrenordnung
em Geb¢hrentarif vom O05. 0
14.01.2013

7.1.1 Gegenstand Geb¢hr
i s Wert bis 1. Mio Euro 0,2 v.H des Wertes zzgl. 1.000
| u Weytdiber 1. Mio. Euro bis 10. Mio Euro 0,1 v.H des Wertes zzgl. 2.000
d n Y§it&ber 10. Mio. Euro bis 100. Mio Euro 0,05 v.H des Wertes zzgl. 7.000
Wert Uber 100. Mio. Euro 0,01 v.H des Wertes zzgl. 47.00(
7.1.2 Zuschlage wegen erhéhten Aufwands
a.) wenn Unterlagen gesondert erstellt werden miissen oder umfangreiche bis 400,
Recherchen erforderlich sind.
b.)  wenn besondere wertrelevante 6ffentlich rechtliche oder privat- bis 800,

rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohn-
ungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht) zu beriicksichtigen sind.

c.)  wenn Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder Abbruch- bis 1.200
kosten aufwandig zu ermitteln und wertméagig zu bertcksichtigen sind
d.) flr sonstige Erschwernisse bei der ermittlung wertrelevanter Eigenschaften bis 1.600

7.1.3 Abschlage wegen vermindeten Aufwands bei der Gutachtenerstattung

a.) wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage bis 500,
zugrunde zu legen sind
b)  je zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten bis 500,

nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte
nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB

c.)  beider Ermittlung von Anfang- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB abzgl. 50 v. H. der]
unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 Gebiihr nach
BauGB Tarifst. 7.1.1

d.) je nach Antrag bis zu 50 v.H. der Gebiihr nach Tarifstelle 7.1.1, wenn
gemeinsam bewertete Objekte verschiedener Antrage die gleichen
wertbestimmenden Merkmale besitzen.

Zu der insgesamt ermittelten Gebubhr ist die gesetzliche Umsatzsteuer in Hohe von 19% hinzuzurechnen.

Ermittelter Verkehrswert 50.000 Euro Gebuhr ca. 1.1

Ermittelter Verkehrswert 100.000 Euro Gebuhr ca. 1. 4

Ermittelter Verkehrswert 200.000 Euro Geblhr ca. 1. 4

Ermittelter Verkehrswert 300.000 Euro Gebuhr ca. 1. 6

Ermittelter Verkehrswert 500.000 Euro Gebuhr ca. 2. (

Ermittelter Verkehrswert 1.000.000 Euro Gebuhr ca. 3. (

Ermittelter Verkehrswert 10.000.000 Euro Gebuhr ca. 7.5

Alle Angaben zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer von z.Zt. 19%

12 Ruske¢gnfte ¢gber Bodenrichtwerte
Jedermann kann m¢gndlich oder schriftlich
durch die Gesch2ftsstelle des Gutachterau
werte sindDiiems@nIBORl Fwwubdounsphgedbshrende
frei einsehbar. Ausdrucke im DIN A4 For ma

12 RBusk¢gnfte aus der Kaufpreissammlung
Die Kaufpreissammlung unterliegt dem Dat
Schut zbesti mmungen nach dem Datenschut zge

A 10 Abs. 2 und 4 der Gutachterausschuss\
Gehei mhal tungspflichten. Ausk¢nfte aus de
ein berechtigtes Interesse darlegt und be
sachgerecht verwendet werden. Die Auskg¢gnf
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12.Grundst¢sgcksmarktbericht

Di eser Grundst ¢¢cksmar ktbericht (gebundene Versio
schuss f¢r Grundstgigckswerte in der Stadt Bi el efel
erh2l tl iveww. bWntiermpli sas. dew. e undst ¢cksmar kt bericht
Version f¢gr 39 0 abrufbar.

12 ./56berregional er Grundstg¢cksmarktbericht

Der Ober e Gut achterausschuss fer Grundst ¢ckswer
Westfalen erarbeitet j2hrlich eine | bersicht ¢ber
gesamte LandVeNdrfdrl eeni.n Der Ber-iuahdt Psteelslemtdi e Ums:
wi cklung in ihren regional unterschiedlichen Aus
den Daten wund Auswertungen der °rtlichen Gutacht
st¢ckswerte und di ent der cberregionalen Markttr
scha&aftsstell des Oberen Gutachterausschusses f ¢r
Postfach 300 865 40408 D¢sseldor

n a er z

e
Nor dr-Wesd tnf al en,
von 60 U erh2l tlich. Wei tere |
wWww. gut achterausschuss. nrw. de

f ormati onen hi

12.1émmobl i enmar kt bericht Deut schl and

Der | mmobilienmarktbericht Deutschl and i st dur ch
beit von Vertretern der Gutachteraussche¢sse aller
i st bei der Geschaftsstelle des Oberen Gutachter :
werte in Niedersachsen, Postfach 2029, 26010 Ol d
von 90 U erh2l tlich. Wei tere I nf or mati onen hierz
www. i mmobliendmautks bleamd hitnf o

12 . Zlusammensetzung des Gutachterausschusses in de
Vorsitzender

Di gln.g. Rainer NuC, Stadtobervermessungsrat
Stellvertretender Vorsitzender

Di dlng. Winfried Dingerdissen, Stadtoberver messunf(
Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gu
Di dlin.g. Kl aus K¢ghn, Architekt

Frank Krg¢gger, | mmobilienkauf mann

Di glng. G¢nter Ste¢gckmann

Ehrenamtli che Gutachter

Di gln.g. Susanne Crayen, Architektin

Di Kla.uf mann Mar kus Fl eer

Di din.g.-HEank Fl or mann, Architekt

Mi chael Fredebeul , |l mmobilienkauf mann

Di gln.g. Hei ko Ha@drich, Architekt

Di dlng. Uwe Justus, Architekt

Di dlin.g. Mi chael Pappert, Architekt

Brigitte Scheel e, | mmobilienkauffrau

Di dln.g. Agr. Christiane Stoyke, Landwirtschaftlicl

Vertref[er des Flnanzamtgs* . *Die Vertreter
Il se Birkwal d, Ltd Regierungsdirektogiinfhnzamter wer
Edith Michaelis, Steueramtfrau (als Mentwoat e¢an ®he
Bi anca Klahn, Steueramtsratin finanzdirektio
Sabine Gre¢tzediek, Steueramtfrau (als "WEPESCd! B8 n
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l12.Benachbarte

Kreis Gtersloh

Stadt Gitersloh

Kreis Herford

Stadt Herford

Kreis Lippe und
Stadt Detmold

I nformationen

Funktion

Vorsitzender
Geschéftsfiihrer

Vorsitzender
Geschéftsfiihrer

Vorsitzender
Geschéftsfiihrer

Vorsitzender
Geschéftsfihrer

Vorsitzender
Geschéftsfiihrer

Bielefelder

Grundst ¢s¢cksmar

Gutachterausschyg¢sse

Name

Herr Tannhauser
Herr Reinsch

Herr Tegekamper
Herr Rose

Herr Luckingsmeier
Herr Ziebe

Herr LUckingsmeier
Herr Hoke

Herr Ostrau
Herr Koch

Telefon

05241/851750
05241/851842

05241/822733
05241/822055

05221/132603
05221/132506

05221/132603
05221/189502

05231/62702
05231/62757

Fax

05241/851792

05241/823573

05221/13172506

05221/189360

05231/627740



Bielefelder Grundst¢cksmarktbericht 2014 Anl agen

Antrag auf Erstattung eines Gutachtens

geman § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 5 der Gutachterausschussverordnung in der jeweils
geltenden Fassung.

Antragsteller(in) Eigentimer(in) ] wie Antragstelle
Name, Vorname des/der Antragstellers(in) Name, Vorname des/der Eigentimer(in)

Strafl3e u. Haus-Nr. Strafl3e u. Haus-Nr.

PLZ, Ort PLZ, Ort

Telefon, Telefax Telefon, Telefax

Miteigentiimer(in)
O Ja (Adressen sind beigefiigt, werden nachgereicht)

[ Nein

Ich bin an tragsberechtigt als:
[ Eigentiimer(in) ] Miteigentiimer(in) [ Erbbauberechtigte(r)
O Pflichtteilberechtigte(r) O NieRbraucher O wohnungsberechtigte(r)
[ Vorkaufsberechtigte(r) [ Inhaber(in) anderer Rechte [ Behérde (bitte erlautern)
O Bevolimachtigte(r) am Grundstlck (bitte erlautern)

Vollmacht liegt bei/ wird nachgereicht
Lage des Werterm ittlungsobjekts
StraRe u. Haus-Nr. Ort/Ortsteil
Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Gegenstand der Wertermittlung
[ Grundstiick u. Gebaude [J nur das Grundstiick O nur Geb&ude
[0 wohnungs-/Teileigentum [ Erbbaurecht [ andere Rechte, Entschadigung,

Mietwert (bitte erlautern)

Zweck des Gutachtens
1 Zugewinnausgleich [ Pilichtteilsanspruch [ Erbregelung

O Sonstiges (bitte angeben, soweit fiir eine sachgerechte Bearbeitung erforderlich)

Wertermittlungsstichtag/e O] Aktueller Wert und ] Folgendes zuriickliegendes Datum

Einverstandnis des/der Eigentiimers/in
Das Einverstandnis zu fotografischen Aufnahmen des Objekts
O wird hiermit erteilt 0 wird nachgereicht [ ist beigefugt

Einverstandnis des/der Wohnungsinhabers/in
Der (Die) Antragsteller(in) erklart sich bereit, dem (der) Sachbearbeiter(in) sowie den Sachverstandigen des
Gutachterausschusses den Zutritt zum Bewertungsobjekt zu ermdglichen.

Das Gutachten wird in .......... -facher Ausfertigung benétigt.

Mir ist bekannt, dass eine Abschrift des Gutachtens gemaR § 193 Abs.4 BauGB an den/die Grundstiickseigentimer/
Miteigentiimer Ubersandt wird. Die Gebuhren fiir die Erstattung des Gutachtens werden von mir ibernommen.

Bielefeld ,

Ort, Datum Unterschrift des/der Antragstellers
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Bi el efelder Grundstg¢cksmar

T Hi nwei se zum Ausf ¢l l en des Formul ar s

zu Pkt. 2 Alch bin antragsberechtigt al si
Bei fehlender Antragsberechtigung ist ein
Il i ch

zu Pkt. 6 AWertermittlungsstichtaght

Nach A 194 BauGB wird der Verkehrswert v
besti mmt, der in dem Zeitpunkt, auf den s
l ichen Gescha@aftsverkehr nach den rechtlic
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenh:i
oder des sonstigen Gegenstands der Werter
we hnliche oder pers°nliche Verh2l tnisse z
Mi t di eser Definition wird gesagt, dass
besti mmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstioc
unabh?&ngigen Verkehrswert gibt.
Grunds?2tzlich k°nnen nur aktwuelle oder zu
wer den

Beim Zugewinnausgleich sind f¢gr das Gut ac
tage maCgebend. Bei Erbregelungen ist in
als Wertermittlungsstichtag zu w2hl en.

T Vorgehenswei se bei der Gutachtenerstattu

des Gutachtens umfasst C

Die Vorbereitung
r das Gutachten notwendiger

tung aller f ¢

Y die Entgegennahme und Registrierung der

Y die Pr¢gfung der Antragsberechtigung unc
st2ndigkeit

Y di e Sachverhaltsaufkl2rung einschlieCli
terl agen

Y die verwaltungsm2Cige Vorbereitung und
zungen

Y die Vorbereitung von Wertgutachten

Y die Festsetzung und Veranlagung der Gel

Y die Ausfertigung und | bersendung der We

Weitere wesentliche Aufgaben sind die zwe

Wertermittlungsobjektes:

Bei der ersten Ortsbesichtigung wird durc
des Gutachterausschusses eine Geb2udeauf
durchgef ¢hrt .

Der zweite Ortsbesichtigungstermin dient
Gut achterausschusses, die anschlieCend in
Gutachten als auch den Ver kehr swert ber a

Die Regelbesetzung f¢r die Erstattung der
zenden und mindestens zwei weiteren ehren
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