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Vorwort 

 
Mit dem vorliegenden Grundst¿cksmarktbericht 2014 gibt der Gutachterausschuss f¿r Grund-
st¿ckswerte wie in jedem Jahr einen aktuellen ¦berblick ¿ber die Entwicklung des Immobilien-
marktes. Der Bericht zeigt die regionale Preis- und Umsatzentwicklung mit den jªhrlichen Verªn-
derungen durch eine zusammengefasste Darstellung von Grundst¿cksdaten auf und dient damit 
der allgemeinen Marktorientierung und der Schaffung von Transparenz auf dem Immobilienmarkt. 
Grundlage f¿r die dargestellten Entwicklungen sind dabei statistische Auswertungen der Kauf-
preissammlung, die bei der Geschªftsstelle des Gutachterausschusses gef¿hrt wird. Das verwen-
dete, ausgewertete Datenmaterial stammt ¿berwiegend aus dem Jahr 2013. 
 
Der Grundst¿cksmarktbericht wendet sich insbesondere an die Personen, Stellen und Behºrden, 
die im Rahmen ihrer beruflichen Tªtigkeit mit dem Grundst¿cksmarkt zu tun haben. Eine Hilfe 
kann er aber auch all denen sein, die Grundeigentum erwerben, verªuÇern oder beleihen wollen. 
 
Die Situation auf dem Grundst¿cksmarkt wird im Wesentlichen von Angebot und Nachfrage be-
stimmt. Dabei kommt der Entwicklung der Bau- und Bodenpreise, der Hypothekenzinsen, dem 
ºrtlichen Preisniveau sowie den Einflussfaktoren aus gesetzlichen Rahmenbedingungen eine ent-
scheidende Rolle zu. Allgemeine Marktdaten, wie sie dieser Bericht enthªlt, werden mit Hilfe sta-
tistischer Methoden gewonnen. Eine derartige Darstellung muss zwangslªufig verallgemeinern, 
sie kann das Marktverhalten nur in generalisierender Weise widerspiegeln. So handelt es sich bei 
den in diesem Bericht angegebenen Bodenwerten, Bodenrichtwerten, Preisen und Preisentwick-
lungen um Durchschnittswerte, die die Verhªltnisse darstellen, wie sie f¿r den jeweils untersuch-
ten Teilmarkt charakteristisch sind. Dem Leser des Marktberichtes sollte daher bewusst sein, 
dass die angegebenen Preise und Werte nicht ohne Weiteres auf ein spezielles Grundst¿ck ¿ber-
tragen werden kºnnen. Nur wenn das Bewertungsobjekt mit den wertbestimmenden Eigenschaf-
ten der Objekte des Teilmarktes hinreichend ¿bereinstimmt, f¿hrt eine ¦bertragung zu brauchba-
ren Ergebnissen. Ansonsten sind sachverstªndige Zu- oder Abschlªge vorzunehmen, die im Ein-
zelfall nicht unerheblich von den verºffentlichten Durchschnittswerten abweichen kºnnen. 
 
Der vorliegende Bericht soll nach Mºglichkeit den vielfªltigen Aspekten des Grundst¿cksmarktes 
gerecht werden. Dies wird wegen der Unterschiedlichkeit des Informationsbedarfes der einzelnen 
Interessenten nicht immer vollstªndig gelingen kºnnen. Der Gutachterausschuss ist jedoch be-
m¿ht die behandelten Themenbereiche nach den Erfordernissen der Bewertungspraxis auszu-
richten. 
 
Ein wichtiger Themenbereich ist die Umsetzung der neuen Sachwertrichtlinie mit den Normalher-
stellungskosten auf der Basis 2010 (NHK 2010). Hieraus ergibt sich eine weitere  nderung ge-
gen¿ber dem letzten Grundst¿cksmarktbericht, und zwar die Ableitung der Sachwertfaktoren im 
Sachwertverfahren in Anlehnung an das Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der 
Gutachteraussch¿sse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW). 
 
Um auch k¿nftige Marktberichte nach dem tatsªchlichen Informationsbedarf ausrichten zu kºn-
nen, bin ich f¿r Kritik, Anregungen oder Verbesserungsvorschlªge jederzeit dankbar. Die Ge-
schªftsstelle des Gutachterausschusses nimmt entsprechende Hinweise gern entgegen. 
 
Bielefeld, im Juli 2014 
 
Der Gutachterausschusses f¿r Grundst¿ckswerte in der Stadt Bielefeld 
 
Rainer NuÇ 
(Vorsitzender) 
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Bielefeld, Oberzentrum in Ostwestfalen 
 

Bielefeld, eine Stadt mit langer Tradition in Handel und Industrie gehºrt mit ca. 
325.000 Einwohnern zu den 20 grºÇten Stªdten Deutschlands. Um 1214 als 
Kaufmannsstadt von Hermann IV., Graf von Ravensberg, gegr¿ndet, hat sich 
Bielefeld kontinuierlich zu einem modernen Oberzentrum des ostwestfªlischen 
Wirtschaftsraumes entwickelt. 
 
Auch im Stadtbild hat sich die Entwicklung zum Oberzentrum nieder-
geschlagen: Besonders entlang der Bahnlinie der ehemaligen Kºln-Mindener-
Eisenbahn und ºstlich des Stadtzentrums entstanden Ende des 19. bzw. An-
fang des 20. Jahrhunderts Fabriken. Neue Wohnviertel mit zwei- bis dreige-
schossigen Hªusern f¿r die Arbeiter wurden aufgeschlossen. 
 
Im Jahr 1930 wurde die Stadt um die bis dahin selbstªndigen Gemeinden Schil-
desche, Sieker, Stieghorst sowie Teile Heepens und Gadderbaums vergrºÇert. 
Damit stand wieder mehr Raum f¿r Wohnungen und die weiterhin sich ausdeh-
nende Industrie zur Verf¿gung. 
 
Eine einschneidende Verªnderung f¿r die Stadt brachte die kommunale Neu-
ordnung 1973. Der Landkreis Bielefeld wurde aufgelºst. Die bisher selbstªndi-
gen Gemeinden Heepen, Jºllenbeck und Dornberg, dazu Gadderbaum und 
Senne I sowie die Sennestadt und die Stadt Brackwede wurden Teil des Stadt-
gebietes Bielefeld. 
 

Heute prªgen sowohl historisch industrielle Baukultur als auch groÇz¿gig ange-
legte Gr¿nz¿ge und moderne Architektur das Stadtbild. 
 

Aktuelle Informationen ¿ber die Stadt Bielefeld erhalten Sie im Internet unter 
www.bielefeld.de 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Technisches Rat-
haus 

http://www.bielefeld.de/
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1 WESENTLICHE AUSSAGEN DES GRUNDST¦CKSMARKTBERICHTES 
 
Umsªtze im Grundst¿cksverkehr 
 
Im vergangenen Jahr wurden in der Stadt Bielefeld 3077 Kauffªlle f¿r bebaute 
und unbebaute Grundst¿cke mit einem Flªchenumsatz von 302,2 ha und einem 
Geldumsatz von 597,2 Mio. ú notariell beurkundet. Die Anzahl der Kauffªlle 
nahm um 5 % zu (Abschnitt 4.1). 
 

Unbebaute Grundst¿cke 
 
Dieser Teilmarkt ist in drei Marktsegmente unterteilt, und zwar Baugrundst¿cke 
f¿r den individuellen Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau, sowie f¿r Gewer-
beobjekte. Im individuellen Wohnungsbau ist im Berichtsjahr die Anzahl der ver-
kauften Baugrundst¿cke um 5% gefallen, der Geldumsatz ist ebenfalls leicht 
zur¿ckgegangen. Der Quadratmeterpreis ist gegen¿ber dem Vorjahr auf gleich-
bleibendem Niveau. 
 
Bebaute Grundst¿cke 
 
Die Anzahl der Verkªufe von bebauten Grundst¿cken ist gegen¿ber dem Vor-
jahr um 4% gestiegen. Der Geldumsatz ist ebenfalls gestiegen, und zwar um 
16%, da das Marktgeschehen derzeit durch eine hohe Nachfrage nach Immobi-
lien gekennzeichnet ist. Das Preisniveau von bebauten Grundst¿cken ist sehr 
uneinheitlich; die Preisentwicklung f¿r den Teilmarkt Einï und Zweifamilienhªu-
ser betrug 2%. Eine in den 90er Jahren erbaute Doppelhaushªlfte mit einer 
Wohnflªche von ca. 134 mĮ und einer Grundst¿cksflªche von rd. 350 mĮ kostet 
einschlieÇlich Keller in mittleren Wohnlagen durchschnittlich 230.000 ú . 
 
Eigentumswohnungen 
 
Die Anzahl der Verkªufe sowie der Geldumsatz sind im Vergleich zum Vorjahr 
gestiegen, die Anzahl um 13%, der Geldumsatz um 24%; somit hat sich der an-
gedeutete Trend gegen¿ber dem Vorjahr dynamisiert fortgesetzt. Demgegen-
¿ber ist die Preisentwicklung f¿r den Teilmarkt Altbauwohnungen gleichgeblie-
ben. F¿r den Teilmarkt f¿r Neubauwohnungen ist der durchschnittliche Preis/mĮ 
dagegen um 5% gestiegen, bei einem Preisniveau von 2350 ú/mĮ (Abschnitt 
7.1). 

 

Entwicklung in % gegen¿ber dem Vorjahr (Gesamtbetrachtung) 

 
 
 
 
 
 

Zunahme  
der Kauffªlle 

um 5% 
 
 

 
 
 
 

Quadratmeter-
preise der  

Baugrundst¿cke 
im individuellen 
Wohnungsbau 
stagnieren. 

 
 
 
 
 
 
 

Geldumsatz um 
16% gestiegen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Anzahl der 
Verkªufe von 
Eigentums-
wohnungen  
um 13% 
gestiegen  

Wesentliche Aussagen des Grundst¿cksmarktberichtes 

0,0%

2,0%

0,0%

Preise

Unbebaute
Grundstücke
(individueller
Wohnungsbau)

Bebaute
Grundstücke

Wohnungs-
eigentum
(Weiterverkauf)

13%

4%

-5%

-50% -40% -30% -20% -10% 0% 10% 20% 30% 40% 50%

Auswertbare Kauffälle

Unbebaute
Grundstücke 
(individueller 
Wohnungsbau)

Bebaute
Grundstücke

Wohnungs-
eigentum



8  

Bielefelder Grundst¿cksmarktbericht 2014 

 
2 ZIELSETZUNG DES GRUNDST¦CKSMARKTBERICHTES 
 
Der Grundst¿cksmarktbericht 2014 gibt eine ¦bersicht ¿ber das Geschehen auf 
dem Immobilienmarkt  der Stadt Bielefeld. 
 
Dieser Bericht erf¿llt die gesetzlichen Anforderungen, die nach der Gutachter-
ausschussverordnung NW (GAVO NW) gestellt werden. Danach sind Feststel-
lungen ¿ber den Grundst¿cksmarkt - wie Umsatz- und Preisentwicklung - in 
¦bersichten zusammenzufassen und zu verºffentlichen. Sonstige f¿r die Wer-
termittlung erforderliche Daten wie Indexreihen, Liegenschaftszinssªtze, Sach-
wertfaktoren, Umrechnungskoeffizienten sind auf der Grundlage ausgewerteter 
Kaufpreise und weiterer Datensammlungen abzuleiten und bekannt zu geben. 
 
Ziel des Grundst¿cksmarktberichtes ist es somit, die regionale Entwicklung des 
Grundst¿cksmarktes in der Stadt Bielefeld durch eine zusammenfassende Dar-
stellung von Grundst¿cksdaten aufzuzeigen und damit Orientierungsdaten an-
zubieten. 
 
Neben quantitativen Angaben zum Flªchen- und Geldumsatz sollen auch quali-
tative Aussagen ¿ber Preis- und Wertverhªltnisse von unbebauten und bebau-
ten Grundst¿cken sowie zur Mietpreissituation f¿r gewerbliche Rªume (B¿ros, 
Lªden und Praxen) gemacht werden. Zur Abrundung werden Ăsonstige zur Wer-
termittlung erforderliche Datenñ verºffentlicht. 
 
Die Situation auf dem Grundst¿cksmarkt wird im Wesentlichen von Angebot und 
Nachfrage bestimmt. Die Nachfrage hªngt entscheidend von der wirtschaftli-
chen Lage der Marktteilnehmer und damit letztlich von der konjunkturellen Lage 
ab. Dabei kommt der Hºhe der Baupreise, der Hºhe der Hypothekenzinsen, 
dem ºrtlichen Mietpreisniveau, den steuerlichen Anreizen und nicht zuletzt dem 
Bodenpreisniveau eine besondere Bedeutung zu. In der ¿berwiegenden Zahl 
der statistischen Auswertungen wird das Datenmaterial groÇrªumig zusammen-
gefasst, so dass nur ¿berregionale Entwicklungen erkennbar sind. Regionale 
Schlussfolgerungen lassen sich in der Regel daraus nicht ziehen. Deshalb wur-
de den Gutachteraussch¿ssen vom Gesetzgeber die Aufgabe ¿bertragen, den 
Grundst¿cksmarkt ihres Zustªndigkeitsbereichs transparent zu machen. 
 
 
 
 
3 ALLGEMEINES ¦BER GUTACHTERAUSSCH¦SSE IN NRW 
 
Rechtsgrundlagen 
 
Die Gutachteraussch¿sse f¿r Grundst¿ckswerte sind urspr¿nglich auf Grund 
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. GemªÇ Ä 192 
Abs. 1 des Baugesetzbuches sind zur Ermittlung von Grundst¿ckswerten und 
f¿r sonstige Wertermittlungen selbststªndige, unabhªngige, nicht weisungsge-
bundene ĂGutachteraussch¿sseñ zu bilden. 
 
Sie bestehen heute als Landeseinrichtungen bei den kreisfreien Stªdten, Krei-
sen und groÇen kreisangehºrigen Gemeinden. Die Gutachteraussch¿sse sind 
unabhªngige Kollegialgremien. Ihre Mitglieder verf¿gen auf Grund der berufli-
chen Tªtigkeit ¿ber langjªhrige Erfahrung und besondere Fachkunde auf dem 
Gebiet der Grundst¿ckswertermittlung. 

Zielsetzung des Grundst¿cksmarktberichtes 
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  Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhºrung der jeweiligen 
Gebietskºrperschaft durch die Bezirksregierung f¿r die Dauer von 5 Jahren be-
stellt. Ihre Tªtigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich, die Besetzung in-
terdisziplinªr. Die im Gutachterausschuss tªtigen Sachverstªndigen kommen 
insbesondere aus den Bereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, 
Land- und Forstwirtschaft sowie aus dem Vermessungs- und Liegenschaftswe-
sen. Sie m¿ssen die f¿r die Wertermittlung erforderliche Sachkunde und Erfah-
rung besitzen. ¦ber die im Rahmen des Ehrenamtes bekanntgewordenen An-
gelegenheiten haben die Mitglieder des Gutachterausschusses Verschwiegen-
heit zu wahren. Bei Vorliegen von Interessenkollisionen sind sie von der Mitwir-
kung im Gutachterausschuss ausgeschlossen. 
Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und besonderer Bodenrichtwerte zur 
Festsetzung von Ausgleichsbetrªgen nach Ä 154 BauGB ist das ºrtlich zustªn-
dige Finanzamt zu beteiligen, das f¿r diesen Zweck eine Beschªftigte oder ei-
nen Beschªftigten mit besondere Sachkunde f¿r die steuerliche Bewertung des 
Grundbesitzes als ehrenamtliches Mitglied in den Gutachterausschuss entsen-
det. 
 
Gesetzliche Grundlagen f¿r die Tªtigkeit von Gutachterausschuss und Ge-
schªftsstelle sind: 
 
¶ das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom    
23. September 2004, zuletzt geªndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom    
11. Juni 2013, insbesondere  ÄÄ 192 bis 199  BauGB 

¶ die Verordnung ¿ber die Grundsªtze f¿r die Ermittlung der Verkehrswerte 
von Grundst¿cken (Immobilienwertverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 
2010, in Kraft getreten zum 01. Juli 2010 

¶ die Verordnung ¿ber die Gutachteraussch¿sse f¿r Grundst¿ckswerte 
(Gutachterausschussverordnung NW - GAVO NW) vom 23. Mªrz 2004,    
zuletzt geªndert durch Artikel 8 der Verordnung vom 26. Juli 2013. 

 
Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie insbe-
sondere die Entschªdigungsrechtsprechung im Enteignungsverfahren finden 
nach Lage des Einzelfalles entsprechend Ber¿cksichtigung. 
 
 
 
3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschªftsstelle 
 
Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehºren im Wesentlichen: 
 
¶ die Erstattung von Gutachten ¿ber den Verkehrswert von bebauten und un-
bebauten Grundst¿cken sowie von Rechten an Grundst¿cken 

 
¶ die Erstattung von Gutachten ¿ber Miet- und Pachtwerte 
 
¶ die Ermittlung und Verºffentlichung von Bodenrichtwerten; ab 01.01.1999 
ergªnzend f¿r steuerliche Zwecke nach Vorschriften der Finanzverwaltung 

 
¶ die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten in fºrmlich festgelegten Sa-
nierungsgebieten 

 
¶ die F¿hrung und Auswertung der Kaufpreissammlung 
 
¶ die Ableitung der f¿r die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie Liegen-
schaftszinssªtze, Indexreihen u. a. 

Allgemeines ¿ber Gutachteraussch¿sse in NRW 
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Zur Vorbereitung und Durchf¿hrung seiner Aufgaben bedient sich der Gut-
achterausschuss einer Geschªftsstelle. Diese ist beim Amt f¿r Geoinformation 
und  Kataster der Stadt Bielefeld eingerichtet. 
 
Die Geschªftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gut-
achterausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere: 
 
¶ die Vorbereitung der Wertermittlungen 
 
¶ die vorbereitenden Arbeiten f¿r die Ermittlung der Bodenrichtwerte 
 
¶ die Erteilung von Ausk¿nften ¿ber Bodenrichtwerte 
 
¶ die Erarbeitung der ¦bersicht ¿ber die Bodenrichtwerte und der ¦bersicht 
¿ber den Grundst¿cksmarkt 

 
¶ die Einrichtung und F¿hrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten-
sammlungen 

 
¶ die Erteilung von Ausk¿nften aus der Kaufpreissammlung 
 
¶ die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen f¿r die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten 

 
¶ die Erledigung der Verwaltungsaufgaben. 
 
 
 
3.2 Kaufpreissammlung 
 
Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage f¿r: 
 
¶ die Ermittlung der Bodenrichtwerte, 
 
¶ die Ableitung der f¿r die Wertermittlung erforderlichen Daten und 
 
¶ die Erstattung von Verkehrswertgutachten. 
 
Die notariellen Kaufvertrªge sind nach Weisung des Gutachterausschusses 
bzw. dessen Vorsitzenden durch die Geschªftsstelle auszuwerten. Dabei sind 
insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten, die Eigenschaften, die sonstige 
Beschaffenheit und die Lage des Grundst¿cks zu erfassen und in Beziehung zu 
den gezahlten Kaufpreisen zu setzen. Kaufpreise, die durch ungewºhnliche o-
der persºnliche Verhªltnisse beeinflusst sein kºnnen, werden besonders ge-
kennzeichnet und von Auswertungen ausgeschlossen. 
 
Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrªge und weitere Datensammlungen unter-
liegen dem Datenschutz. Die Kaufvertrªge werden nach der Auswertung ver-
nichtet. 
 
Ausk¿nfte aus der Kaufpreissammlung kºnnen bei Darlegung des berechtigten 
Interesses erteilt werden. Ohne berechtigtes Interesse d¿rfen nur anonymisierte 
Auswertungen und Ausk¿nfte abgegeben werden. 

Allgemeines ¿ber Gutachteraussch¿sse in NRW 
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4 GRUNDST¦CKSMARKT 2013 
 
Der vorliegende Bericht gibt Auskunft ¿ber die Umsªtze und Preisentwicklungen 
des Jahres 2013. Grundsªtzlich ist darauf hinzuweisen, dass die vorliegenden 
Ergebnisse mit Hilfe statistischer Verfahren und Methoden ausgewertet und f¿r 
den jeweiligen Verwendungszweck zusammengefasst wurden. Hierf¿r wurden 
ausschlieÇlich Kauffªlle zur Auswertung herangezogen, die im gewºhnlichen 
Geschªftsverkehr entstanden sind, also keine Kauffªlle, die ungewºhnliche 
bzw. persºnliche Verhªltnisse beinhalten. Sie stellen somit ein generalisiertes 
Abbild des Immobilienmarktes dar. 
 
Insofern kºnnen die folgenden Aussagen eine sachverstªndige, gutachtliche 
Beurteilung des Einzelfalles nicht ersetzen. 
 
Geringf¿gige Abweichungen zu den Zahlen und Fakten der Vorjahre sind im 
Einzelfall durch Nacherhebungen mºglich. In der vorliegenden Fassung des 
Grundst¿cksmarktberichtes sind diese Aussagen berichtigt. 
 
4.1 Anzahl der Kauffªlle 
 
Insgesamt lagen dem Gutachterausschuss im Jahr 2013 in der Stadt Bielefeld 
 

 
3077 Kauffªlle  

 
 
¿ber bebaute und unbebaute Grundst¿cke vor. Die Zahl der Kauffªlle ist damit 
gegen¿ber 2012 um 5% gestiegen. Das aktuelle Ergebnis mit 3077 Kauffªllen 
liegt annªhernd auf dem Niveau des langjªhrigen Mittelwertes. 
Das Verhalten der Interessenten zum Kauf einer Immobilie hat sich im Vergleich 
zum vergangenen Jahr kaum verªndert. Die gebrauchte Immobilie stand auch 
2013 im Fokus der Interessenten. Der Grundst¿cksmarkt in Bielefeld wurde in 
den vergangenen Jahren ¿berwiegend durch das Wohnungseigentumsgeschªft 
bestimmt. Diese Tendenz setzt sich auch im Berichtsjahr fort. Der Marktanteil 
betrªgt 46%. Der klassische Bereich der bebauten Grundst¿cke folgt mit einem 
Marktanteil von 39%. Die unbebauten Grundst¿cke (Bauplªtze) belegen mit 8% 
ein kleineres Marktsegment.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

Abbildung 1 

Grundst¿cksmarkt 2013 

2.681
2.790

3.043

4.093

3.160 3.171 3.093 3.075

3.515
3.564

2.926 2.874

3.074 3.045

2.668

3.128

2.467

2.684 2.746 2.723 2.749

2.998 2.924

3.077

0

500

1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

3.500

4.000

4.500

5.000

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Anzahl der Kauffälle Veränderung bezogen auf das Vorjahr in %



12  

Bielefelder Grundst¿cksmarktbericht 2014 

 
Die folgenden Grafiken veranschaulichen die prozentuale Verteilung und die 
Anzahl der Kauffªlle nach den bestimmenden Teilmªrkten: 
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4.2 Flªchenumsatz 
 

Im Berichtsjahr wurden in Bielefeld Grundst¿cksflªchen von insgesamt 302,2 ha 
umgesetzt. Die Verteilung auf einzelne Teilmªrkte zeigt Abbildung 5.  
 
Der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallende Flªchenumsatz wird hier-
bei nicht ber¿cksichtigt. 
 
Die Teilmªrkte ¿ber land- und forstwirtschaftliche Flªchen, bzw. Gr¿nlandflª-
chen sowie Bauerwartungs- und Rohbauland spielen eine untergeordnete Rolle 
und sind deshalb im Teilmarkt Ăunbebautñ enthalten. 

 
 
 
4.3 Geldumsatz 
 
Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr rd. 597,2 Mio. ú. Im Vergleich 
zum Vorjahr bedeutet das eine Zunahme um 17 %.  
 
Die bebauten Grundst¿cke sowie Wohnungs- und Teileigentum haben zusam-
men einen Anteil von 88% am Geldumsatz, wªhrend die unbebauten Grundst¿-
cke mit 9% und die sonstigen Verkaufsfªlle mit rd. 3% nur einen geringen Anteil 
am Geldumsatz ausmachen. 
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5 UNBEBAUTE GRUNDST¦CKE 
 
Nachfolgend wird der Teilmarkt Ăunbebaute Grundst¿ckeñ differenzierter be-
trachtet. Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende Kategorien: 
 
¶ Individueller Wohnungsbau 
Voll erschlossene, baureife Grundst¿cke, die im Rahmen der planungsrecht-
lichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des 
Bauherrn bebaut werden kºnnen, zumeist Ein- oder Zweifamilienhªuser in 1- 
oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch ï so weit orts¿blich ï auch ei-
ne hºhere Geschossigkeit auftreten kann (z. B. Stadthªuser in mehrgeschos-
siger Bauweise). Auch Baugrundst¿cke f¿r eine Reihenhausbebauung wer-
den hierunter subsumiert. Wesentliches Kennzeichen dieser Kategorie ist die 
1- bis 2-geschossige Bebauung auch der nªheren Umgebung sowie die 
Mºglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss nehmen zu 
kºnnen.  
 

¶ Geschosswohnungsbau 
Voll erschlossene, baureife Grundst¿cke, die im Rahmen der planungsrecht-
lichen Vorgaben mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebªuden be-
baut werden kºnnen. Eine Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau f¿r 
Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teilweise gewerbli-
che) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeichen der 
Kategorie sind die 3- oder mehrgeschossige  Umgebungsbebauung sowie 
die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrisslºsung der Wohnungen, 
auf deren Gestaltung der spªtere Nutzer keinen Einfluss hat. 
 

¶ Gewerbe 
Voll erschlossene, baureife Grundst¿cke, die im Rahmen der planungs-
rechtlichen Vorgaben einer ausschlieÇlich gewerblichen Nutzung zugef¿hrt 
werden sollen. Typisch f¿r diese Kategorien sind z. B. Grundst¿cke f¿r 
Ăklassischeñ Gewerbezwecke. 
 

Die nachfolgende Grafik zeigt die Aufteilung der beschriebenen Kategorien 
nach Anzahl, Geldï und Flªchenumsatz.  
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5.1 Individueller Wohnungsbau 
 
¶ Umsªtze 
 
In den folgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der auswert-
baren Kauffªlle sowie der Flªchen- und Geldumsatz seit 1990 dargestellt. 
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Abbildung 10  
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Anzahl der Kauffªlle differenziert nach 
der Hºhe der Gesamtkaufpreise im Vergleich zu den beiden Vorjahren darge-
stellt. 

¶ Preisentwicklung 
 
Bei der Preisentwicklung im individuellen Wohnungsbau hat sich der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis gegen¿ber dem Vorjahr nicht verªndert. 
 
Die langfristige Preisentwicklung zeigt in Bielefeld mehrere Phasen: 
Ý 1976 bis etwa 1983 stark steigende Preise 
Ý 1983 bis 1988 Beruhigung der Preisentwicklung, tlw. geringf¿gig r¿cklªufige 
Preise 

Ý etwa 1988 bis 1998 kontinuierlicher Anstieg der Preise mit kurzen Unterbre-
chungen durch stagnierende oder leicht r¿cklªufige Preise. 

Ý 1998 bis 2001 Beruhigung der Preisentwicklung 
Ý 2001 bis 2007 kontinuierlicher Anstieg  
Ý 2007 bis 2013 Stagnation mit ºrtlichen Schwankungen 

 
In der nachfolgenden Abbildung ist die Preisentwicklung in verschiedenen 
Stadtteilen von Bielefeld seit 1990 dargestellt. Bei den Darstellungen handelt es 
sich um Indexreihen, d.h. es sind daraus keine Aussagen ¿ber die absolute Hº-
he der Grundst¿ckswerte zu ziehen; diese kºnnen sehr unterschiedlich sein. 

¶ Preisniveau 
 
Einen ¦berblick ¿ber das Bodenpreisniveau in Bielefeld gibt die nachfolgende 
Tabelle. Dargestellt sind Durchschnittswerte f¿r ¿berwiegend erschlieÇungs-
beitragsfreie Grundst¿cke des individuellen Wohnungsbaus in ein- und zwei- 
geschossiger Bauweise, bezogen auf mªÇige, mittlere und gute Wohnlagen.  
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Abbildung 12  
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5.2 Geschosswohnungsbau  
 
¶ Umsªtze 
 
In den folgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der auswert-
baren Kauffªlle sowie der Flªchen- und Geldumsatz seit 1990 dargestellt. Hier-
bei ist auffªllig, dass der Flªchenumsatz gefallen, der Geldumsatz aber gleich 
geblieben ist. 
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Abbildung 14   
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¶ Preisentwicklung 
 
Die Preisentwicklung im Geschosswohnungsbau hat sich im Berichtsjahr, bezo-
gen auf den durchschnittlichen Quadratmeterpreis positiv verªndert, und zwar 
um 6%.  
 
 
¶ Preisniveau 
 
So weit Angaben vorliegen, wird in der folgenden Tabelle das Preisniveau f¿r 
unbebaute Grundst¿cke im Geschosswohnungsbau f¿r gute, mittlere und mªÇi-
ge Lagen differenziert angegeben. 
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Abbildung 15 
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Lage

gute mittlere mäßige

Bielefeld Mitte 350 235

Brackwede 320 220 180

Dornberg/Hoberge 215

Gadderbaum 290

Heepen 270 225

Jöllenbeck/Theesen 210 185

Schildesche 320 250

Senne 200 150

Sennestadt 205 195

Stieghorst/Hillegossen 195 185
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5.3 Gewerbliche Bauflªchen 

¶ Umsªtze 
 
In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der aus-
wertbaren Kauffªlle sowie der Flªchen- und Geldumsatz seit 1990 dargestellt. 
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¶ Preisentwicklung 
 
Bei der Preisentwicklung f¿r gewerbliche Bauflªchen wurde eine Erhºhung von 
6% verzeichnet. 
 
¶ Preisniveau 
 
Nachfolgend wird das Preisniveau f¿r unbebaute baureife Grundst¿cke bei Ge-
werbenutzung angegeben. Dabei wird nach guter, mittlerer und mªÇiger Lage 
differenziert. 

 
 

5.4 Erbbaurechtsbestellungen 

Auf Grund von ausgewerteten Kaufvertrªgen der vergangenen Jahre liegt der 
Erbbauzins f¿r Wohnbaugrundst¿cke bei der erstmaligen Begr¿ndung eines 
Erbbaurechts im Mittel bei 
 

rd. 3% 
 
des g¿ltigen Bodenrichtwertes. Die Erbbaurechte f¿r Wohnbauland werden in 
der Regel f¿r eine Laufzeit von 99 Jahren bestellt. Der Erbbauzins wird ¿berwie-
gend in Anlehnung an den ĂVerbraucherpreisindex f¿r Nordrhein-
Westfalenñ    (ehemaliger Preisindex f¿r die Lebenshaltung aller privaten Haus-
halte in NRW) angepasst. 

 

5.5 Grundst¿cke im AuÇenbereich 

¶ Bodenwert f¿r Ackerland/Forstwirtschaftliche Flªche 
Kaufvertrªge ¿ber VerªuÇerungen von landwirtschaftlich genutzten Flªchen 
(Ackerland) lagen im Jahr 2013 nur in geringer Anzahl vor. Trotzdem konnte ein 
statistisch signifikantes Ergebnis abgeleitet werden, so dass der Wert f¿r Acker-
land auf 3,00 ú/mĮ festgesetzt wurde. Im Bereich der Forstwirtschaftlichen Flª-
chen zeigte sich ein Wertniveau von 1,60 ú/mĮ.   
 
¶ Bodenwert f¿r Gr¿nland 
Auf Grund von Untersuchungen zeigten die Bodenpreise f¿r Gr¿nland ein Wert-
niveau von ca. 65% des durchschnittlichen Ackerlandwertes. 
 
¶ Bodenwert f¿r Wohnbaugrundst¿cke im AuÇenbereich 
F¿r die Bewertung des Bodenwertes f¿r Wohnbaugrundst¿cke im AuÇenbereich 
werden ca. 65% vom nªchstgelegenen Bodenrichtwert als Grundlage angesetzt 
(Abschnitt 9.9). 

 
 
Preisanstieg bei 
gewerblichen  
Baulandpreisen  
 
 
 
 
 
 
 
 
Typische  
Baulandpreise f¿r 
Gewerbenutzung 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 3  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Wert f¿r  
Ackerland  
in 2013 leicht  
verªndert  

Unbebaute Grundst¿cke 

Gewerbe u. Industrie

Stadtbezirk Grundstückswert (Euro/m², erschließungsbeitragsfrei)

Lage

gute mittlere mäßige

Bielefeld Mitte 180 125

Brackwede 70 60

Dornberg/Hoberge 50

Gadderbaum 80

Heepen 65

Jöllenbeck/Theesen 55

Schildesche 100

Senne 60

Sennestadt 60

Stieghorst/Hillegossen 135 60
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6 BEBAUTE GRUNDST¦CKE 
 
¶ Umsªtze 
 
Mit einem Volumen von 332,0 Mio. ú bei 945 auswertbaren Kauffªllen haben die 
bebauten Grundst¿cke den grºÇten Anteil am gesamten Geldumsatz. 
In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der 
Kauffªlle sowie der Flªchen- und Geldumsatz seit 1990 dargestellt. 
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Verteilung der Kauffªlle differenziert 
nach der Hºhe des Gesamtkaufpreises im Vergleich zu den beiden Vorjahren 
dargestellt. 

Die bebauten Grundst¿cke werden im Folgenden differenzierter beschrieben. 
Diese Kategorie gliedert sich in folgende ĂTeilmªrkteñ : 
Ein- und Zweifamilienhªuser, Mehrfamilienhªuser, B¿ro-, Verwaltungs- u. Ge-
schªftshªuser, Gewerbe- und Industrieobjekte und sonstige bebaute Objekte. 
In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der 
Kauffªlle, sowie der Flªchen- und Geldumsatz dargestellt. 
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¶ Preisentwicklung 
 
Um eine brauchbare Aussage ¿ber die Preisentwicklung von bebauten Grund-
st¿cken zu erhalten, ist es notwendig, die Kauffªlle zu normieren. Die darge-
stellte Preisentwicklung umfasst den Bereich von neu erstellten bzw. ªlteren Ein
- bzw. Zweifamilienhªusern, Doppelhaushªlften und Reihenhªusern in mittlerer 
Wohnlage. Bei Verkªufen von neu erstellten Immobilien kºnnen in der Regel die 
f¿r eine weitere Auswertung notwendigen wertrelevanten Daten, wie Baujahr, 
Wohnflªche, Ausstattung usw. aus den Vertrªgen entnommen werden. Bei ªlte-
ren Immobilien werden diese Daten in der Regel nicht in den Vertrªgen angege-
ben. Sie werden von der Geschªftstelle durch Fragebºgen erhoben. Die Aus-
wertung ergab, dass im Segment der bebauten Grundst¿cke im Mittel eine Er-
hºhung von 2% eingetreten ist. 
 
¶ Preisniveau 
 
Die folgenden Angaben beziehen sich auf die Kategorie Ein- bzw. Zweifamilien-
hªuser, Doppelhaushªlften und Reihenend- bzw. Reihenmittelhªuser in mittlerer 
Wohnlage. Ausstattungsmerkmale sind dabei: Massive Baukonstruktion, Unter-
kellerung, Differenzierung nach Baujahresklassen und Wohnflªchen (Minimal- 
bzw. Maximalwerte), jedoch ohne Nebengebªude, Garagen und Inventar. Die 
Angabe Preis/mĮ-Wohnflªche erfolgt jedoch zur besseren Transparenz ohne 
Bodenwert. Der Bodenwert wurde ¿berwiegend aus dem jeweiligen Bodenricht-
wert unter Ber¿cksichtigung eines Normgrundst¿ckes (600 mĮ) abgeleitet. Als 
GenauigkeitsmaÇ f¿r den angegebenen Preis/mĮ-Wohnflªche wird die Stan-
dardabweichung angegeben. Diese statistische GrºÇe besagt, dass die Kauf-
preise in einer gewissen Bandbreite um den Mittelwert streuen. Liegt Normal-
verteilung vor, fallen in diese Spanne ca. 2/3 aller Fªlle.  

Bebaute Grundst¿cke 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abbildung 25 
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Die Angaben in der nachfolgenden Tabelle ¿ber die Preisspanne pro 
qm Wohnflªche beziehen sich nur auf den Wert der baulichen Anlage. Hierzu 
wurde der jeweilige Wert der baulichen Anlagen unter Ber¿cksichtigung der 
Marktanpassung verwendet. Wie im Vorjahr wurde in der statistischen Auswer-
tung auf Grund der gleichartigen Preisspannen f¿r Reihenmittelhªuser gegen-
¿ber den Doppelhaushªlften bzw. Reihenendhªusern keine eigene Kategorie 
gebildet. Die gezahlten Kaufpreise hªngen stark von den wertbestimmenden 
Merkmalen ĂLage und Ausstattungñ der Immobilie ab. 
 
Diese Merkmale m¿ssen bei Gebrauch der vorstehenden Tabelle unter Abwª-
gung des Einzelfalles ber¿cksichtigt werden. Die Tabelle gilt nicht f¿r den Son-
derfall ĂVerkauf von Erbbaurechtenñ. Die Anwendung der obigen Tabellenwerte 
f¿hrt im Allgemeinen nur bei Grundst¿cksgrºÇen bis 600 mĮ (Normgrundst¿ck) 
zu zuverlªssigen Ergebnissen. Bei Abweichungen vom Normgrundst¿ck ist eine 
R¿ckfrage bei der Geschªftsstelle des Gutachterausschusses sinnvoll. 
 

 
 
Die folgende Tabelle zeigt die fortgeschriebenen Durchschnittswerte f¿r Gara-
gen ohne Bodenwertanteil, unterteilt in Baujahresklassen. 

 

 

Bebaute Grundst¿cke 
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Tabelle 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Garagenwerte 
ohne Bodenwert- 
anteil 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 5 

Baujahres-

klasse

Wohnfläche

(m²)

Grund-

stücks-

fläche

(m²)

Preisspanne/m² 

Wohnfläche

ohne 

Bodenwertanteil

(ú/mĮ)

Standard-

abweich-

ung

Gesamt-

kaufpreis

inkl. 

Bodenwert

(ú)

min. Ø max. Ø von Ø bis (ú/mĮ)Ø

Ein- und Zweifamilienhäuser

      ... bis 1949 20 90 160 230 743 400 550 700 167 ú230.000

1950 bis 1959 16 95 139 226 833 500 600 700 125 ú240.000

1960 bis 1969 19 102 173 320 875 350 900 1.450 540 ú300.000

1970 bis 1979 7 100 225 390 843 700 950 1.200 243 ú405.000

1980 bis 1989 9 95 156 220 787 1.000 1.300 1.600 320 ú315.000

1990 bis 1999 5 115 155 195 699 1.100 1.300 1.500 180 ú270.000

  ab 2000 é9 105 144 205 593 1.300 1.600 1.900 321 ú305.000

Doppelhaushälften, Reihenend- und Reihenmittelhäuser

      ... bis 1949 9 87 141 315 511 350 600 850 226 ú200.000

1950 bis 1959 15 80 111 147 361 450 650 850 207 ú180.000

1960 bis 1969 24 80 116 214 409 550 700 850 148 ú175.000

1970 bis 1979 22 70 123 180 350 650 800 950 154 ú170.000

1980 bis 1989 7 112 146 211 403 700 900 1.100 177 ú190.000

1990 bis 1999 7 110 134 159 349 1.050 1.250 1.450 202 ú230.000

  ab 2000 é25 95 128 166 295 1.150 1.400 1.650 234 ú245.000

Anzahl 

der 

ausge-

werteten

Kauffälle

Baujahres-

klasse

      ... bis 1949 6 1.800 2.050 2.300 256 ú

1950 bis 1959 10 1.550 2.250 2.950 696 ú

1960 bis 1969 19 1.850 2.100 2.350 258 ú

1970 bis 1979 16 2.150 2.500 2.850 346 ú

1980 bis 1989 5 3.050 3.650 4.250 601 ú

1990 bis 1999 1

  ab 2000 é      5 5.300 5.500 5.700 211 ú

keine signifikante Aussage möglich

Preisspanne

ohne Bodenwertanteil

(in ú)

Anzahl 

der 

ausge-

werteten

Kauffälle von Ø bis

Garagen

Standard-

abweich-

ung

(in ú)
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Anwendungsbeispiel f¿r eine genªherte Verkehrswertermittlung : 
 
Doppelhaushªlfte, Baujahr 1962, Wohnflªche 100 mĮ, 
Grundst¿cksgrºÇe 400 mĮ. Wie hoch ist der Verkehrswert ? 
 
Erforderliche Informationen : 
 
Tabellenwert (S. 24) und 
Bodenrichtwert (www.borisplus.nrw.de oder Tel. 0521 - 51 2678) 
 
Berechnung : 
 
Der aktuelle Bodenrichtwert betrªgt 200 ú/mĮ (erschlieÇungsbeitragsfrei) 
Der Tabellenwert betrªgt 700 ú/mĮ Wohnflªche ohne Bodenwert 
(Doppelhaushªlften und Reihenendhªuser, Baujahr 1960 bis 1969) 
 
 
 Bodenwert  = Grundst¿cksgrºÇe x Bodenrichtwert 

  =  400 mĮ x 200 ú/mĮ = 80.000 ú 
 
 
+ Gebªudewert = Tabellenwert x Wohnflªche   

  =  700 ú/mĮ x 100 mĮ = 70.000 ú 

 
gegebenenfalls ist ein Zuï oder Abschlag vorzunehmen ! 

 
 
= Verkehrswert =  Bodenwert + Gebªudewert 

  = 80.000 ú + 70.000 ú = 150.000 ú 
 
 
Dieser so pauschal ermittelte Wert ergibt nur einen Anhaltswert. Jede Immobilie 
stellt f¿r sich betrachtet einen Sonderfall dar. F¿r Immobilien, die auÇergewºhn-
liche Merkmale bez¿glich Lage, Ausstattung, Bauzustand, aber auch der Grund-
st¿cksgrºÇe aufweisen, ist eine fachkundige individuelle Wertermittlung erfor-
derlich. 
 
Unter www.borisplus.nrw.de / Immobilienwerte-Online / Allgemeine Preisaus-
kunft besteht eine weitere Mºglichkeit, pauschale Durchschnittswerte f¿r Ein- 
und Zweifamilienhªusern abzurufen. 

Bebaute Grundst¿cke 

http://www.boris.nrw.de/
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7 WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM 
 
Mit einer Anzahl von 1157 Kauffªllen stellt das Wohnungseigentum den stªrks-
ten Teilmarkt dar. Der Teilmarkt ĂTeileigentumñ wird im Folgenden gesondert 
behandelt.  
 
 
7.1 Wohnungseigentum 
 
¶ Umsªtze 
 
In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der aus-
wertbaren Kauffªlle sowie der Geldumsatz seit 1990 dargestellt. 
 

 
In der nachfolgenden Abbildung ist die Verteilung der Kauffªlle differenziert 
nach der Hºhe des Gesamtkaufpreises im Vergleich zu den beiden Vorjahren 
dargestellt. 
 
Im Anschluss daran wird die Aufteilung der Kauffªlle bzw. des Geldumsatzes 
nach Erstverkauf (Neubau) sowie Weiterverkauf und Erstverkauf nach Umwand-
lung aufgezeigt. Der ¿berwiegende Teil des verªuÇerten Wohnungseigentums 
entfªllt auf den Bereich ĂWeiterverkªufeñ. Die beiden anderen Segmente neh-
men nur einen geringen Raum ein. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anzahl 
um 13%  
gestiegen 
 
 
 
 
 
 
 
Abbildung 27 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anstieg 
des Geld- 
umsatzes  
 
 
 
 
 
Abbildung 28  
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¶ Preisentwicklung 
 
Um eine Aussage ¿ber die Preisentwicklung f¿r Eigentumswohnungen zu erhal-
ten, ist es notwendig, die Kauffªlle zu normieren. Der Erstverkauf nach Neubau 
entspricht einem Anteil von rd. 44% des Geldumsatzes. Diesen Vertrªgen kºn-
nen in der Regel die f¿r eine weitere Auswertung notwendigen wertrelevanten 
Daten, wie Baujahr, Wohnflªche, Grundst¿cksanteil, Ausstattung u.s.w., ent-
nommen werden. Bei ªlteren Wohnungen (Weiterverkªufe) oder Umwandlun-
gen sind diese Daten in den Vertrªgen nicht vorhanden.  

 
 
 
 
 
 

Verteilung der 
Kauffªlle im  
Vergleich zu  
den beiden  
Vorjahren 

 
 
 
 
 

Abbildung 29 
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Diese Daten werden von der Geschªftsstelle durch Fragebºgen erhoben. Durch 
deren Auswertung werden auch f¿r den Teilmarkt ĂWeiterverkªufeñ Aussagen 
mºglich. Unter Ber¿cksichtigung aller f¿r die Preisentwicklung erforderlichen 
Daten ergibt sich ein Durchschnittswert, der ¿ber dem Niveau des Vorjahres 
liegt.  
 
 
¶ Preisniveau (Weiterverkauf) 
 

Mit Hilfe der Regressionsanalyse wurde eine Funktionsgleichung gefunden, die 
das Preisniveau incl. Bodenwertanteil, aber ohne Stellplªtze, Carports, Garagen 
oder Tiefgaragenplªtze in den unterschiedlichen Lagen abbildet.  
 
Die Funktionsgleichung gilt nicht f¿r den Sonderfall des Wohnungserbbau-
rechts. 

 
Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend 
beschriebenen Auswertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Er-
gebnissen (Preisniveau/mĮ) zu gelangen. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Wohnungsï und Teileigentum 

Konstante Bodenrichtwert Baujahr Anzahl der Wohnungen

x x x

Vergleichswert (ú/mĮ)= -10062,40 + 2,75 + 5,40 + -17,70

Teilmarkt Weiterverkauf

Bodenrichtwert 120 bis 500 ú/mĮ

Baujahr des Gebäudes 1891 bis 2011

Ausstattung mittel

Anzahl der Wohnungen im Gebäude 4 bis 16

Vermietungssituation vermietet/unvermietet

Wohnfläche 40 bis 100 m²

Auswertekriterien

Merkmale Koeffizienten

Konstante -10062,40 = -10062,40

Bodenrichtwert 2,75 130 ú/mĮx 2,75 = 357,50

Baujahr des Gebäudes 5,40 1972 x 5,40 = 10648,80

Anzahl der Wohnungen im Gebäude -17,70 6 x -17,70 = -106,20

Bestimmtheitsmaß (korrigiert) 0,53 Summe = 837,70 ú    

Standardfehler 280,72 rd. = 840,00 ú    

Beispiel
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  Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Funktionsergebnisse 
(Preisniveau/mĮ) f¿r den Teilmarkt ĂWeiterverkªufeñ unter Anwendung der be-
schriebenen Auswertekriterien. 
 

 
¶ Preisniveau (Erstverkauf nach Neubau) 
 

F¿r diesen Teilmarkt ergab sich unter Anwendung der aufgef¿hrten Auswerte-
kriterien die nachstehende Funktionsgleichung. 
 
Die Funktionsgleichung gilt nicht f¿r den Sonderfall des Wohnungserbbau-
rechts. 
 

Wohnungsï und Teileigentum 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Tabelle 6  

Baujahr

von - bis

Boden-

richtwert

(ú/mĮ)

Ausstattung

0,8 = einfach

1,0 = normal

1,2 = gehoben

Anzahl der 

Eigentume

im Gebäude

von 4 bis 16

von

(ú/mĮ)

Mittelwert

(ú/mĮ)

bis

(ú/mĮ)

1949 100 0,8 4 250,00 ú            550,00 ú            850,00 ú            

1959 100 0,8 4 300,00 ú            600,00 ú            900,00 ú            

1969 100 0,8 4 300,00 ú            600,00 ú            900,00 ú            

1979 100 0,8 4 350,00 ú            650,00 ú            950,00 ú            

1989 100 0,8 4 400,00 ú            700,00 ú            1.000,00 ú         

1999 100 0,8 4 450,00 ú            750,00 ú            1.050,00 ú         

2011 100 0,8 4 500,00 ú            800,00 ú            1.100,00 ú         

Baujahr

von - bis

Boden-

richtwert

(ú/mĮ)

Ausstattung

0,8 = einfach

1,0 = normal

1,2 = gehoben

Anzahl der 

Eigentume

im Gebäude

von 4 bis 16

von

(ú/mĮ)

Mittelwert

(ú/mĮ)

bis

(ú/mĮ)

1949 200 1,0 4 650,00 ú            950,00 ú            1.250,00 ú         

1959 200 1,0 4 700,00 ú            1.000,00 ú         1.300,00 ú         

1969 200 1,0 4 750,00 ú            1.050,00 ú         1.350,00 ú         

1979 200 1,0 4 800,00 ú            1.100,00 ú         1.400,00 ú         

1989 200 1,0 4 850,00 ú            1.150,00 ú         1.450,00 ú         

1999 200 1,0 4 900,00 ú            1.200,00 ú         1.500,00 ú         

2011 200 1,0 4 1.000,00 ú         1.300,00 ú         1.600,00 ú         

Baujahr

von - bis

Boden-

richtwert

(ú/mĮ)

Ausstattung

0,8 = einfach

1,0 = normal

1,2 = gehoben

Anzahl der 

Eigentume

im Gebäude

von 4 bis 16

von

(ú/mĮ)

Mittelwert

(ú/mĮ)

bis

(ú/mĮ)

1949 300 1,0 4 900,00 ú            1.200,00 ú         1.500,00 ú         

1959 300 1,0 4 950,00 ú            1.250,00 ú         1.550,00 ú         

1969 300 1,0 4 1.000,00 ú         1.300,00 ú         1.600,00 ú         

1979 300 1,0 4 1.100,00 ú         1.400,00 ú         1.700,00 ú         

1989 300 1,0 4 1.150,00 ú         1.450,00 ú         1.750,00 ú         

1999 300 1,0 4 1.200,00 ú         1.500,00 ú         1.800,00 ú         

2011 300 1,0 4 1.250,00 ú         1.550,00 ú         1.850,00 ú         

Baujahr

von - bis

Boden-

richtwert

(ú/mĮ)

Ausstattung

0,8 = einfach

1,0 = normal

1,2 = gehoben

Anzahl der 

Eigentume

im Gebäude

von 4 bis 16

von

(ú/mĮ)

Mittelwert

(ú/mĮ)

bis

(ú/mĮ)

1949 400 1,2 4 1.500,00 ú         1.800,00 ú         2.100,00 ú         

1959 400 1,2 4 1.550,00 ú         1.850,00 ú         2.150,00 ú         

1969 400 1,2 4 1.600,00 ú         1.900,00 ú         2.200,00 ú         

1979 400 1,2 4 1.700,00 ú         2.000,00 ú         2.300,00 ú         

1989 400 1,2 4 1.750,00 ú         2.050,00 ú         2.350,00 ú         

1999 400 1,2 4 1.800,00 ú         2.100,00 ú         2.400,00 ú         

2011 400 1,2 4 1.900,00 ú         2.200,00 ú         2.500,00 ú         

Konstante Bodenrichtwert Baujahr

x x

Vergleichswert (ú/mĮ)= -32096,1 + 3,29 + 16,59
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Preisniveau/mĮ 
Teilmarkt 
ĂErstverkauf  
nach Neubau 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 7  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 8 
 
 
 
 
 

 

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend 
beschriebenen Auswertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Er-
gebnissen (Preisniveau/mĮ) zu gelangen. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 

 
 
7.2 Teileigentum 
Der Verkauf von Stellplªtzen, Carports, Garagen und Tiefgaragen stellt einen 
eigenen Teilmarkt  dar.  

 

Teileigentum 

Baujahr

von - bis

Boden-

richtwert

(ú/mĮ)

Ausstattung

0,8 = einfach

1,0 = normal

1,2 = gehoben

von

(ú/mĮ)

Mittelwert

(ú/mĮ)

bis

(ú/mĮ)

100 1,0 1.250,00 ú       1.600,00 ú       1.950,00 ú       

100 1,2 1.600,00 ú       1.950,00 ú       2.300,00 ú       

200 1,0 1.600,00 ú       1.950,00 ú       2.300,00 ú       

200 1,2 2.000,00 ú       2.350,00 ú       2.700,00 ú       

300 1,0 1.900,00 ú       2.250,00 ú       2.600,00 ú       

300 1,2 2.400,00 ú       2.750,00 ú       3.100,00 ú       

400 1,0 2.250,00 ú       2.600,00 ú       2.950,00 ú       

400 1,2 2.800,00 ú       3.150,00 ú       3.500,00 ú       

2012 / 2013

2012 / 2013

2012 / 2013

2012 / 2013

Teilmarkt Erstverkauf nach Neubau

Bodenrichtwert 120 bis 410 ú/mĮ

Baujahr des Gebäudes 2012 bis 2013

Ausstattung mittel

Anzahl der Wohnungen im Gebäude 4 bis 16

Vermietungssituation vermietet/unvermietet

Wohnfläche 40 bis 100 m²

Auswertekriterien

Merkmale Koeffizienten

Konstante -32096,10 = -32096,10

Bodenrichtwert 3,29 130 ú/mĮx 3,29 = 427,70

Baujahr des Gebäudes 16,59 2013 x 16,59 = 33395,67

Bestimmtheitsmaß (korrigiert) 0,57 Summe = 1.727,27 ú 

Standardfehler 325,54 rd. = 1.700,00 ú 

Beispiel

Altersklasse Anzahl der 

Kauffälle

von Mittelwert bis Altersklasse Anzahl der 

Kauffälle

von Mittelwert bis

Außenstellplätze 131 2.100 ú2.500 ú3.000 ú 38 3.500 ú4.000 ú4.500 ú

Carports 10 3.000 ú4.000 ú5.000 ú 13 7.300 ú8.400 ú9.400 ú

1960 - 1969 1

1970 - 1979 9 4.700 ú5.600 ú6.500 ú

1980 - 1989 16 5.300 ú6.500 ú7.700 ú

1990 - 1999 20 2.200 ú5.300 ú8.400 ú

2000 - 2011 9 6.100 ú8.200 ú10.300 ú2012 - 2013 75 14.300 ú15.400 ú16.500 ú

Siehe Garagenwerte ohne Bodenwertanteil auf Seite 24. Zu diesen Werten ist der Bodenwertanteil hinzuzufügen.

Beipiel: Baujahr der Garage = 1970, Bodenrichtwert = 200 ú/mĮ x 50% (Faktor), 

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

Ergebnis: 2500 ú + 200 ú/mĮ x 50% x 18 mĮ = 4300 ú

Garagen

Tiefgaragen-

Stellplätze

Erstverkauf nach NeubauWeiterverkauf

keine signifikante Aussage möglich
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  8 BODENRICHTWERTE 
 
 
8.1 Gesetzlicher Auftrag 
Eine wesentliche Aufgabe der Gutachteraussch¿sse ist die Ermittlung von Bo-
denrichtwerten (Ä 196 BauGB). Diese werden von den Gutachteraussch¿ssen 
bis zum 28. Februar des laufenden Jahres, bezogen auf den Stichtag 01. Janu-
ar ermittelt und anschlieÇend verºffentlicht. Der Bodenrichtwert ist ein durch-
schnittlicher Lagewert des Bodens f¿r Grundst¿cke eines Gebietes, f¿r das im 
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhªltnisse vorliegen. Bodenricht-
werte sind auf den Quadratmeter Grundst¿cksflªche bezogen. Die Bodenricht-
werte werden in BORISplus eingestellt und verºffentlicht, kºnnen aber auch in 
der Geschªftsstelle des Gutachterausschusses abgefragt werden. Schriftliche 
Bodenrichtwertausk¿nfte bzw. Ausz¿ge aus der Bodenrichtwertkarte sind kos-
tenpflichtig. Eine ¦bersicht ¿ber die anfallenden Geb¿hren findet sich im Ab-
schnitt 12.2. Mit dem Online-Angebot borisplus.nrw.de, an welches alle Gut-
achteraussch¿sse des Landes Nordrhein-Westfalen angeschlossen sind, erhªlt 
man landesweit sªmtliche aktuellen Bodenrichtwerte in NRW. Damit ist ein be-
deutender Schritt hinsichtlich Markttransparenz und Datenverf¿gbarkeit vollzo-
gen worden.  
 
 
 
8.2 Bodenrichtwerte  
Die Bodenrichtwerte sind auf Grund des Erbschaftsteuerreformgesetzes 
(ErbStRG) seit 01.01.2011 flªchendeckend f¿r das Stadtgebiet festzusetzen. 
Das bedeutet, es sind nicht nur Bodenrichtwerte f¿r baureifes Land, sondern 
auch f¿r landï bzw. forstwirtschaftliche Flªchen, sowie f¿r bebaute Flªchen im 
AuÇenbereich zu ermitteln. Durch diese gesetzliche Vorgabe wurde auch eine 
Umstellung der lagetypischen Bodenrichtwerte in der Innenstadt in zonale Bo-
denrichtwerte nºtig (siehe Seite 38). Dabei werden nur solche Kaufpreise be-
r¿cksichtigt, die im gewºhnlichen Geschªftsverkehr ohne R¿cksicht auf unge-
wºhnliche oder persºnliche Verhªltnisse eingegangen sind. Da die jeweils aktu-
ellen Bodenrichtwerte aus den Kaufpreisen des jeweils vergangenen Jahres 
abgeleitet werden, kommt es zwangslªufig zu einer Divergenz zwischen Boden-
richtwert- bzw. Kaufpreisentwicklung. Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf 
Grundst¿cke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend ¿bereinstim-
men. Diese Merkmale werden zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben. 
Die Bodenrichtwerte gelten nur f¿r altlastenfreie Grundst¿cke. Die aktuellen Bo-
denrichtwerte sind am 13.02.2014 zum Stichtag 01.01.2014 beschlossen wor-
den. 
 
 
8.3 ¦bersicht ¿ber die Bodenrichtwerte 
Die nachfolgenden Grafiken zeigen eine ¦bersicht ¿ber das Preisniveau der 
Bodenrichtwerte. Diese zeigen auf der einen Seite eine schematische Darstel-
lung der Bodenrichtwerte gegliedert nach Stadtbezirken und differenziert nach 
individuellem Wohnungs- bzw. Geschosswohnungsbau. Die beiden im An-
schluss dargestellten Grafiken ¿ber die Bodenrichtwerte sind nach Wohnbauflª-
chen und gewerblichen Bauflªchen differenziert. 

Bodenrichtwerte 

http://www.borisplus.nrw.de/
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100 - 150 200 - 225 300 - 400

150 - 175 225 - 250 400 - 600

175 - 200 250 - 300 600 - 4000

Bodenrichtwerte 2014 ( Wohnbauflªchen ) in ú/mĮ

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung W und MI und MK und SO
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Bodenrichtwerte 

Bodenrichtwerte 2014 ( Gewerbeflªchen ) in ú/mĮ

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung G und GI

40 - 50 100 - 125

50 - 75 125 - 150

75 - 100 150 - 170
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Flächendeckende Bodenrichtwerte in Bielefeld

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung L und F

3,00 ú/mĮ f¿r landwirtschaftliche Flªchen

1,60 ú/mĮ f¿r forstwirtschaftliche Flªchen
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Bodenrichtwerte 

Schematische Darstellung der Bodenrichtwerte in der Stadt Bielefeld für das Jahr 2014

Individueller Wohnungsbau

(1- oder 2 geschossige Bauweise)

 gute Lage  mittlere Lage  mäßige Lage

Stand : März 2014      

Geschäftsstelle des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld

Sennestadt

Jöllenbeck

Heepen

Schild-
esche

Dornberg

Stieghorst

Mitte

SenneBrackwede

Gadder-
baum

390 225 160

320 230 145

360 240

210 190

360 230

230 220

185

300 270

300 210 165

260 215
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Schematische Darstellung der Bodenrichtwerte in der Stadt Bielefeld für das Jahr 2014

Geschosswohnungsbau

(3 oder mehrgeschossige Bauweise)

 gute Lage  mittlere Lage  mäßige Lage

Stand : März 2014    

Geschäftsstelle des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld

Sennestadt

Jöllenbeck

Heepen

Schild-
esche

Dornberg

Stieghorst

Mitte

SenneBrackwede

Gadder-
baum

350 235

320 220 180

215

195 185

290

270 225

205 195

320 250

200 150

210 185
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  8.4 Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundst¿ckes 
 
Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundst¿ckes finden Sie 
unter www.borisplus.nrw.de durch Anklicken des jeweiligen Bodenrichtwertes. 
 
1. Beitragszustand: Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf erschlie-

Çungsbeitragsfreie bzw. erschlieÇungsbeitrags-
pflichtige Grundst¿cke. 

 
2. Nutzungsart: W = Wohngebiet 
    MI = Mischgebiet 
    MK = Kerngebiet 
    SO = Sondergebiet 
    G/GI = Gewerbe- und Industriegebiet 
 
3. Geschosszahl: Die Anzahl der Vollgeschosse wird durch eine rºmi-

sche Ziffer angegeben. 
 
4. Flªche: Die als Bauland zu bewertende Grundst¿cksflªche 

wird angegeben. 
 
Beispiel: 215 215 ú Bodenrichtwert je Quadratmeter Grund-

st¿cksflªche. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Bodenrichtwerte 

http://www.boris.nrw.de/
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8.5 Bodenrichtwerte in der Innenstadt 
 

Bei den Grundst¿cken in der Innenstadt handelt es sich ¿berwiegend um reine 
Geschªftsgrundst¿cke. Bei Geschªftsgrundst¿cken wird die Hºhe der Boden-
preise durch den Grad der Zentralitªt des Ortes stªrker beeinflusst als bei 
Wohngrundst¿cken. Je zentraler der Standort ist, desto hºher ist das Boden-
preisniveau f¿r diese Grundst¿cke. 
 
Die Bodenpreise betragen wenige Meter von einer GeschªftsstraÇe in 1a-Lage 
entfernt bzw. in einer mºglichen hinteren Bebauungstiefe nur einen geringen 
Teil des Spitzenpreises. Das entscheidende Lagemerkmal f¿r Geschªftsgrund-
st¿cke ist die Passantenfrequenz wªhrend der Geschªftszeit. Die damit verbun-
denen hºheren Geschªftsraummieten im Erdgeschoss beeinflussen die Hºhe 
des Bodenpreises. 
 
Ein weiterer Gesichtspunkt ist die optimale Grundst¿cksausnutzung 
(Grundflªchenzahl 1,0) in zentralen Lagen (Kerngebiet). Die hohe Korrelation 
zwischen Rohmiete und Bodenwert ist in der Wertermittlungspraxis eindeutig 
anerkannt, d.h. je hºher die Rohmiete, desto hºher der Bodenwert und umge-
kehrt.  
 
In der einschlªgigen Fachliteratur werden zwei Mºglichkeiten beschrieben, wie 
Bodenwerte in Innenstadtlagen empirisch ermittelt werden kºnnen: 
 
Ý Entweder ¿ber den Ansatz des Jahresrohertrags und der anrechenbaren 

Grundst¿cksflªche (z.B. Gerardy) oder ¿ber den  
Ý Ansatz der Geschªftsraummiete im Erdgeschoss (ú / mĮ / Monat) 
 
Durch die Auswertung des vorliegenden Datenmaterials ist eine statistische Ab-
leitung von lagetypischen Bodenwerten f¿r den Innenstadtbereich ¿berwiegend 
in 1a- bzw. 1b-Lagen nur ¿ber den Ansatz der Geschªftsraummiete im Erdge-
schoss sinnvoll. 
 
F¿r Bielefeld ergab die Auswertung eine Funktionsgleichung (Potenzfunktion), 
die das Bodenwertniveau in der Innenstadt in den beschriebenen Lagen abbil-
det. 
 

K = 14,166 x M 1,2832 

 

 

K = Bodenwert / mĮ 
 M = Monatsmiete in Euro/mĮ im Erdgeschoss 

 
Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend 
beschriebenen Auswertemerkmale zwingend einzuhalten, um zu gesicherten 
Ergebnissen (Bodenwerte) zu gelangen. 
 
Auswertemerkmale: 
 
Ý Miete im Erdgeschoss in Euro / mĮ Nutzflªche in ¿berwiegend 1aï bzw. 1b 
Lagen bis zu einer Grundst¿ckstiefe von max. 15 m 

Ý Bildung von weiteren Zonen bei einer Grundst¿ckstiefe von grºÇer als 15 m 
Ý Die Funktionsgleichung liefert brauchbare Ergebnisse (Bodenwerte) in ei-
nem Mietwertebereich von rd. 20 ú bis 90 ú/mĮ. 

Bodenrichtwerte 
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Beispiel: 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gesamte Mietflªche im Erdgeschoss: 190 mĮ 
Gesamte Nettokaltmiete / Monat 7975 ú 
 
In diesem Beispiel wurde das Grundst¿ck in zwei Zonen aufgeteilt. 
Zone I, bebaut, hochwertige Geschªftslage (1a), Mietflªche 100 mĮ 
Zone II, bebaut, nachgeordnete Geschªftslage, Mietflªche 90 mĮ 
Zone II, unbebaut, Hofraum 
 
Nach dem IHK-Mietspiegel ist f¿r Zone I ein Mietwert von 55,00 ú/mĮ/Monat er-
zielbar. Das entspricht einer Nettokaltmiete von 5.500 ú/Monat. 
 
F¿r den bebauten Anteil der Zone II ergibt sich durch die nachfolgende Berech-
nung ein Mietwert von: 
 
7.975 ú - 5.500 ú = 2.475 ú. 
2.475 ú / 90 mĮ = 27,50 ú/mĮ 

 
Setzt man die beiden Mietwerte in die vorgenannte Funktionsgleichung ein, so 
ergeben sich folgende Bodenwerte: 
 
Zone I: K = 14,166 x 55,00 1,2832 = rd. 2.400 ú/mĮ 
Zone II: K = 14,166 x 27,50 1,2832 = rd. 1.000 ú/mĮ 
 
F¿r den unbebauten Grundst¿cksteil der Zone II wird der ermittelte Bodenwert 
von 1.000 ú/mĮ ¿bertragen, da diese Flªche f¿r den Betrieb des Geschªftshau-
ses unverzichtbar ist. 

Bodenrichtwerte 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abbildung 33 

Zone I 

Zone II 

Zone II 
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Die nachfolgende Grafik zeigt das aktuelle Bodenrichtwertniveau in der Innen-
stadt in 1aï bzw. 1b-Lagen und im Randbereich (2aï bzw. 2b Lagen).  
Im Gegensatz zu der statistischen Ableitung der Bodenrichtwerte in 1a- bzw. 1b 
Lagen sind die Bodenrichtwerte im Randbereich sinnvoller Weise nach         
GERARDY ¿ber den Ansatz des Jahresrohertrages und der anrechenbaren 
Grundst¿cksflªche empirisch ermittelt worden.  
 

Bodenrichtwerte 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Zonale Bodenricht-
werte in der Innen-
stadt 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Abbildung 34 

Geschäftsraummiete

 im EG/Monat/m² rd.

15 ú 460,00 ú     

20 ú 660,00 ú     

25 ú 880,00 ú     

30 ú 1.100,00 ú  

35 ú 1.400,00 ú  

40 ú 1.600,00 ú  

45 ú 1.900,00 ú  

50 ú 2.100,00 ú  

55 ú 2.400,00 ú  

60 ú 2.700,00 ú  

65 ú 3.000,00 ú  

70 ú 3.300,00 ú  

75 ú 3.600,00 ú  

80 ú 3.900,00 ú  

Bodenwert
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  9 ERFORDERLICHE DATEN 
 
9.1 Liegenschaftszinssªtze 

F¿r die Wertermittlung spielt der Liegenschaftszins eine bedeutende Rolle, ins-

besondere im Ertragswertverfahren. Er stellt ein MaÇ f¿r die Rentabilitªt eines  

in Immobilien angelegten Kapitals dar. Dabei zeigt sich, dass die Verzinsung 

von Immobilienkapital grundsªtzlich anderen Regeln folgt, als bei anderen Anla-

geformen. So ist beispielsweise der Liegenschaftszins bei Ein- und Zweifamili-

enhªusern gering (ca. 3,0% bis 4,0%), da bei selbstgenutzten Wohnhªusern 

nicht der Ertrag im Vordergrund steht, sondern die Mºglichkeit der freien und 

jederzeitigen Verf¿gbarkeit f¿r persºnliche Zwecke. Etwas anderes gilt bei 

Mehrfamilienhªusern, bei gewerblich genutzten Objekten und teilweise auch bei 

vermietetem Wohnungseigentum. Bei diesen Eigentumsformen ist der Liegen-

schaftszins vor allem von folgenden Faktoren abhªngig: 

Restnutzungsdauer der Gebªude, Mietpreishºhe, Hºhe der Bewirtschaftungs-

kosten, Lage des Grundst¿cks (Einfluss auf den Bodenwert) und Bodenwert 

nach Ende der Nutzungsdauer. Aus diesen vielfªltigen EinflussgrºÇen ist zu 

erkennen, dass es durchweg problematisch ist, feste Schwellenwerte f¿r Lie-

genschaftszinssªtze bestimmter Objekte anzugeben.  

Der empirischen Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes liegt die umgestellte 

Formel f¿r das Ertragswertverfahren nach WertV zu Grunde: 
 
  

Die Abk¿rzungen haben folgende Bedeutung: 

 

 

 

 

Ertragswert (EW) Bodenwert (BW) Vervielfªltiger (V) =  

 

Reinertrag (RE) Kaufpreis (KP) Liegenschaftszinssatz (p) 

 

Zinsfaktor (q) = 1+p/100 Restnutzungsdauer (n) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Empirische Ablei-
tung des Liegen-
schaftszinssatzes 
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Definition des Liegenschaftszinssatzes nach Ä 14 (3) ImmoWertV: 
 

(3) Die Liegenschaftszinssªtze (Kapitalisierungszinssªtze, Ä 193 Absatz 5 

Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinssªtze, mit denen Ver-

kehrswerte von Grundst¿cken je nach Grundst¿cksart im Durchschnitt 

markt¿blich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kauf-

preise und der ihnen entsprechenden Reinertrªge f¿r gleichartig bebaute 

und genutzte Grundst¿cke unter Ber¿cksichtigung der Restnutzungsdauer 

der Gebªude nach den Grundsªtzen des Ertragswertverfahrens (ÄÄ 17 bis 

20) abzuleiten. 

Erforderliche Daten 

EW = KP = (RE ī BW Ĭ p/100)ĬV + BW = REĬV + BW/qn 
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Erste Iteration:    

 
 
Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt iterativ, bis das Ergebnis in 
der zweiten Nachkommerstelle stabil ist.  
 
Die Auswirkungen eines um wenige Prozentpunkte verªnderten Liegenschafts-
zinssatzes auf den Vervielfªltiger und damit ganz wesentlich auch auf das Er-
gebnis des Ertragswertverfahrens lassen sich in nachfolgendem Diagramm ver-
anschaulichen.  

 

1000 ³=
KP

RE
p

Abhängigkeit des Vervielfältigers von der Restnutzungsdauer und dem 

Liegenschaftszinssatz
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Die Liegenschaftszinssªtze wurden nach folgendem Modell abgeleitet: 

 

Kaufpreis: Kaufpreise, die durch ungewºhnliche oder persºnli-

che Verhªltnisse beeinflusst sind, werden von der 

Ableitung ausgeschlossen, es sei denn, ihre Auswir-

kungen konnten sicher erfasst werden 

 

Miete: Orts¿bliche Nettokaltmiete sowie - falls verf¿gbar -  

die tatsªchliche Nettokaltmiete, die zuvor auf ihre 

Nachhaltigkeit ¿berpr¿ft wurde  

 

Bewirtschaftungskosten: GemªÇ WertR 2002/06 Anl. 3 - Zweite Berechnungs-

verordnung (II. BV) 

 

Gesamtnutzungsdauer: Angesetzt sind in Anlehnung an die NHK 2010 

 - Objektart Wohngrundst¿cke - 80 Jahre 

 

Restnutzungsdauer: Bei Modernisierung Verlªngerung der Restnutzungs-

dauer nach Punktraster-Methode der AGVGA.NRW 

 

Bodenwert: ErschlieÇungsbeitragsfrei nach BauGB  

Erforderliche Daten 

  

  

  

  

   
  
  
  
  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

  
Vervielfªltiger in 
Abhªngigkeit von 
Liegenschaftszins-
satz und Rest-
nutzungsdauer 
  
 
  
  
  
Abbildung 35 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

Ableitungsmodell 
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  In nachstehender Tabelle sind die abgeleiteten Liegenschaftszinssªtze f¿r 
Wohngrundst¿cke in Bielefeld dargestellt. Datengrundlage f¿r die Auswertung 
waren geeignete Kauffªlle aus dem Jahr 2013. Das Ergebnis zeigt eine Bestªti-
gung, der in der Vergangenheit verºffentlichten Daten. F¿r die ¿brigen Objektar-
ten musste auf Grund der mangelnden Anzahl von zur Verf¿gung stehenden 
Kauffªllen auf eine statistische Ableitung verzichtet werden. Als Anhalt dienen 
an dieser Stelle Erfahrungswerte bzw. Literaturangaben. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Liegenschafts- 
zinssªtze 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Auf Grund der  
Mietbindungen 

werden vermietete 
Eigentumswohnun-
gen zu niedrigeren 
Kaufpreisen gehan-
delt. Daraus folgt 

ein hºherer Liegen-
schaftszinssatz. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

Kennzahlen der 
Datengrundlage 
Bezugsjahr 2013 

 
 
 

Erforderliche Daten 

Zur besseren Einordnung bzw. Vergleichbarkeit der empirisch ermittelten Lie-
genschaftszinssªtze f¿r Wohngrundst¿cke sind im Anschluss wesentliche Kenn-
zahlen der verwendeten Datengrundlage angegeben.  

Objektart
Liegenschafts-

zinssatz [%]

Anzahl der 

ausgewerteten 

Verträge

Freistehendes Einfamilienhaus 2,9 62

Standardabweichung 0,8 -

Doppelhaushälfte/Reihenendhaus 3,4 65

Standardabweichung 0,7 -

Reihenmittelhaus 3,2 43

Standardabweichung 0,9 -

Zweifamilienhaus 3,4 25

Standardabweichung 1,2 -

Eigentumswohnung (unvermietet) 4,0 368

Standardabweichung 1,3 -

Eigentumswohnung (vermietet) 4,5 147

Standardabweichung 1,6 -

Drei- und Mehrfamilienhäuser 5,0 18

Standardabweichung 1,4 -

Überwiegend Wohnen 4,5 - 6,5* -

Überwiegend Gewerbe 4,5 - 7,0* -

Reine Geschäftsobjekte (mittlere Lage) 5,0 - 7,0* -

Reine Geschäftsobjekte (Citylage) 5,5 - 8,0* -

Gewerbe/Fabriken 6,0 - 9,0* -

* = Erfahrungswerte bzw. Literaturangaben

Wohngrundstücke

Wohn- und Gewerbe-

grundstücke

Gewerbegrundstücke

Gebäudeart LZ

Anzahl 

der 

Verträge

Å Wohn-

Nutzfläche

Å Boden-

richtwert

Å Restnutz-

ungsdauer

Å Kaufpreis

je qm Wohn-

und Nutzfläche

Å 

Nettokaltmiete

[%] [m²] [ú/mĮ] [Jahr] [ú/mĮ] [ú/mĮ]

Freistehendes EFH 2,9 62 152 221 43 1890 6,5

Standardabweichung 0,8 45 67 18 608 0,9

Doppelhaushälfte/Reihenendhaus 3,4 65 125 207 51 1689 6,5

Standardabweichung 0,7 26 40 20 351 0,9

Reihenmittelhaus 3,2 43 124 217 40 1494 5,9

Standardabweichung 0,9 39 44 14 370 0,7

Zweifamilienhaus 3,4 25 188 220 31 1360 5,9

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 1,6 28 113 16 422 1,1

Drei- und Mehrfamilienhäuser 5,0 18 359 226 33 958 5,2

Standardabweichung 1,4 330 61 8 285 1,7

Kennzahlen 2013



44  

Bielefelder Grundst¿cksmarktbericht 2014 

9.2 Bodenpreisindexreihen 

9.3 Baupreisindexreihen 

  

  

  
  
 
 
 
 
 
Gesamt 
Bielefeld 
  
  
  
  
  
  
  
Abbildung 36 
  
 
 
 
 
 
Bundesbaupreis- 
indizes f¿r den 
Neubau von Wohn-
gebªuden f¿r das 
Basisjahr 2000 
  
  
  
  
Quelle : 
Statistisches 
Bundesamt, 
Wiesbaden 
  
  
  
  
  
Tabelle 10 
  
  
  
  
  
  
 
 
Steigerung 
im Jahr 2013 
  
  
  
  
Basisjahr 
2000 = 100 

  

  

  

 

 

 

 
Abbildung 37 

Erforderliche Daten 
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Datum
Wohngebäude

Basisjahr 2000 = 100

Nichtwohngebäude

Basisjahr 2000 = 100

Jahr Monat Insgesamt
Einfamilien-

gebäude

Mehrfamilien-

gebäude

Büro-

gebäude

Gewerbl.

Betriebs-

gebäude

Februar 115,2 115,0 116,2 116,1 117,5

Mai 116,1 115,9 117,1 117,0 118,4

August 116,6 116,4 117,6 117,5 118,9

November 117,0 116,8 118,0 117,9 119,3

Februar 118,4 118,2 119,4 119,3 120,7

Mai 119,3 119,1 120,3 120,2 121,6

August 120,0 119,8 121,0 120,9 122,3

November 120,4 120,2 121,4 121,3 122,7

Februar 121,7 121,5 122,7 122,6 124,0

Mai 122,5 122,3 123,5 123,4 124,8

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

Mai 124,9 124,7 125,1 125,8 127,2

August 125,4 125,2 125,6 126,3 127,7

November 125,8 125,6 126,0 126,7 128,1

2013

2012
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2010
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  9.4 Sachwertfaktoren  
 
Die Sachwertfaktoren gemªÇ Ä 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV werden in Nord-
rhein-Westfalen auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts 
(Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums f¿r Verkehr, Bau und 
Stadtentwicklung vom 05.09.2012 abgeleitet. 
 
Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonfor-
me Sachwertermittlung, schlieÇt aber im Einzelfall nicht aus, dass Modell der 
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraussch¿sse in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA NRW) in der Fassung vom 16.07.2013 sachverstªndig zu 
interpretieren und auszuf¿llen. Es ist insbesondere zu beachten, dass die Anla-
gen des Modells lediglich der Orientierung dienen und den Charakter einer 
Richtlinie besitzen, aber nicht alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen 
abdecken kºnnen. 
 
F¿r das Berichtsjahr 2013 wurden die Sachwertfaktoren erstmalig in Anlehnung 
an dieses Modell ermittelt. Eine vollstªndige Beschreibung des Modells kann im 
Internet unter www.borisplus.nrw.de in der Rubrik - Standardmodelle der 
AGVGA.NRW - eingesehen werden. 
 
9.5 Sachwertfaktorenfaktoren f¿r das Sachwertverfahren nach NHK 2010 
 
Bei der Wertermittlung von bebauten Grundst¿cken wird der Verkehrswert f¿r 
Objekte, die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den, u. a. auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der 
Sachwert eines bebauten Grundst¿cks als Summe aus dem Bodenwert, dem 
Wert der baulichen Anlagen unter Ber¿cksichtigung der Wertminderung wegen 
Alters, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumªngel 
und Bauschªden und dem Wert der AuÇenanlagen berechnet. 
 
Das Sachwertverfahren f¿hrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. 
Die Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage auf dem Grundst¿cksmarkt 
und von Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist eine 
marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes an den Verkehrswert 
erforderlich. Der Sachwertfaktor stellt das durchschnittliche Verhªltnis (bzw. ei-
ne vermittelnde Funktion) aus Kaufpreisen und ermittelten Sachwerten dar. 
Nach den statistischen Untersuchungen wurde festgestellt, dass der Sachwert-
faktor am stªrksten von der Hºhe der ermittelten Sachwerte abhªngig ist. 
 
Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Daten wurde auf eine Differen-
zierung des Bodenwertniveaus und zwischen Neu- und Altbauten 
(Weiterverkauf) verzichtet, um ein korrektes statistisches Ergebnis zu erzielen.  
 
Dieser Sachverhalt wird in der nachfolgenden Tabelle entsprechend dargestellt. 
In dem angegebenen Sachwertbereich (100.000 bis 480.000 ú) stellen die 
Sachwertfaktoren brauchbare Indikatoren im Sachwertverfahren dar. Weiter ge-
hende Anpassungsfaktoren m¿ssen im Einzelfall nach sachverstªndigen Krite-
rien beurteilt werden.  

Erforderliche Daten 
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Eine Extra- 
polation der 
Tabellenwerte 
ist statistisch 
nicht eindeutig 
bestimmt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
vS = vorlªufiger 
        Sachwert 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 11 

Den statistisch abgeleiteten Sachwertfaktoren liegen f¿r Bielefeld folgende 
ĂAuswertekriterienñ zugrunde: 
 
¶ Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) 
¶ Altersabschreibungsverfahren  ĂLinearñ 
¶ Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren 
¶ Ber¿cksichtigung von Dachgeschossen entsprechend des Modells 
¶ Gebªudestandardkennzahl durchschnittlich bei 2,5 
¶ Bodenwertniveau durchschnittlich bei 200 ú/mĮ 
¶ Bodenwertkorrektur bei sehr kleinen bzw. ¿bergroÇen Grundst¿cken 
 

Sachwertfaktoren (LINEAR)

Ein- und Zwei-

familienhäuser

Doppelhaushälften

Reihenendhäuser

Reihenmittelhäuser

vorläufiger

Sachwert (vS)

Altbau

(bis Baujahr 2011)

Altbau

(bis Baujahr 2011)

100.000 ú 1,24

110.000 ú 1,19

120.000 ú 1,15

130.000 ú 1,11

140.000 ú 1,08

150.000 ú 1,08 1,05

160.000 ú 1,05 1,03

170.000 ú 1,02 1,00

180.000 ú 1,00 0,98

190.000 ú 0,98 0,96

200.000 ú 0,96 0,94

210.000 ú 0,94 0,92

220.000 ú 0,92 0,90

230.000 ú 0,91 0,89

240.000 ú 0,89 0,87

250.000 ú 0,88 0,86

260.000 ú 0,86 0,85

270.000 ú 0,85 0,83

280.000 ú 0,84 0,82

290.000 ú 0,82 0,81

300.000 ú 0,81 0,80

310.000 ú 0,80 0,79

320.000 ú 0,79 0,78

330.000 ú 0,78 0,77

340.000 ú 0,77 0,76

350.000 ú 0,76 0,75

360.000 ú 0,76 0,74

370.000 ú 0,75 0,74

380.000 ú 0,74 0,73

390.000 ú 0,73 0,72

400.000 ú 0,72 0,71

410.000 ú 0,72 0,71

420.000 ú 0,71 0,70

430.000 ú 0,70 0,69

440.000 ú 0,70 0,69

450.000 ú 0,69 0,68

460.000 ú 0,68 0,67

470.000 ú 0,68 0,67

480.000 ú 0,67

490.000 ú

500.000 ú

Ausgewertete Kauffälle 85 109

Ausgleichsfunktion 0,500 x (vS x 10-6)-0,404 0,496 x (vS x 10-6)-0,397

Bestimmtheitsmaß 0,87 0,85
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Den statistisch abgeleiteten Vergleichsfaktoren liegen f¿r Bielefeld folgende 
ĂAuswertekriterienñ zugrunde: 
 
¶ Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) 
¶ Altersabschreibungsverfahren ĂLinearñ 
¶ Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren 
¶ Bodenwertkorrektur bei sehr kleinen bzw. ¿bergroÇen Grundst¿cken 

9.6 Vergleichsfaktoren f¿r Erbbaurechte  
 
Der Verkehrswert des Erbbaurechts lªsst sich in Anlehnung an die Wertermitt-
lungsrichtlinien (WertR 2006) u.a. aus dem Sachwert des unbelasteten bebau-
ten Grundst¿cks ableiten. Aufgrund der geringen Anzahl von auswertbaren 
Kaufpreisen im Berichtsjahr konnten keine Vergleichswertfaktoren auf Grundla-
ge der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) abgeleitet werden. Da die 
anderen entscheidenden Parameter gleich geblieben sind, ist der statistische 
Einfluss der NHK 2010 auf das Ergebnis minimal, sodass die nachfolgende Ta-
belle weiterhin als Orientierung angewendet werden kann. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abschreibungs-
verfahren   
ĂLinearñ  
zwingend  

erforderlich. 
 
 
 
 
 
 
 

In dem angege-
benen Sachwert-
bereich (140.000 
bis 500.000 ú) 
stellen sie 

brauchbare Indi-
katoren zur Be-
wertung von Erb-
baurechten dar. 
Weiter gehende 
Anpassungsfak-
toren m¿ssen im 
Einzelfall nach 

sachverstªndigen 
Kriterien beurteilt 

werden.  
  
 
 
 
 

vS = vorlªufiger 
           Sachwert   

 
 
 
 
 

Eine Extra- 
polation der 

Tabellenwerte 
ist statistisch 
nicht eindeutig 

bestimmt. 
 
 

 
 

Tabelle 12 
 
 
 
 

Vergleichsfaktoren (LINEAR)

Ein- und Zweifamilienhäuser, Doppelhaushälften, Reihenhäuser

Altbau - bis einschließlich Baujahr 2010

vorläufiger Bodenwertniveau

Sachwert (vS) 100 ú/mĮ 200 ú/mĮ 400 ú/mĮ

140.000 ú 0,88 0,77 0,66

150.000 ú 0,86 0,76 0,65

160.000 ú 0,85 0,74 0,64

170.000 ú 0,83 0,73 0,62

180.000 ú 0,82 0,72 0,61

190.000 ú 0,81 0,70 0,60

200.000 ú 0,79 0,69 0,59

210.000 ú 0,78 0,68 0,58

220.000 ú 0,77 0,67 0,58

230.000 ú 0,76 0,67 0,57

240.000 ú 0,75 0,66 0,56

250.000 ú 0,75 0,65 0,55

260.000 ú 0,74 0,64 0,55

270.000 ú 0,73 0,63 0,54

280.000 ú 0,72 0,63 0,53

290.000 ú 0,72 0,62 0,53

300.000 ú 0,71 0,62 0,52

310.000 ú 0,70 0,61 0,52

320.000 ú 0,70 0,60 0,51

330.000 ú 0,69 0,60 0,51

340.000 ú 0,68 0,59 0,50

350.000 ú 0,68 0,59 0,50

360.000 ú 0,67 0,58 0,49

370.000 ú 0,67 0,58 0,49

380.000 ú 0,66 0,57 0,48

390.000 ú 0,66 0,57 0,48

400.000 ú 0,65 0,56 0,48

410.000 ú 0,65 0,56 0,47

420.000 ú 0,65 0,56 0,47

430.000 ú 0,64 0,55 0,46

440.000 ú 0,64 0,55 0,46

450.000 ú 0,63 0,55 0,46

460.000 ú 0,63 0,54 0,45

470.000 ú 0,63 0,54 0,45

480.000 ú 0,62 0,54 0,45

490.000 ú 0,62 0,53 0,45

500.000 ú 0,61 0,53 0,44

Ausgewertete Kauffälle 94

Ausgleichsfunktion 0,51 x (vS x 10-6)-0,28 0,43 x (vS x 10-6)-0,30 0,35 x (vS x 10-6)-0,32

Bestimmtheitsmaß 0,93

66,0
)

6
10(34,0

--
³³SW
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9.7 Umrechnungskoeffizienten  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Erforderliche Daten 

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten ist es mºglich, den Bodenwert von 
¿bergroÇen Grundst¿cken auf den Bodenwert eines Normgrundst¿cks umzu-
rechnen. Hierdurch wird die Vergleichbarkeit hergestellt. 
Statistische Auswertungen haben f¿r Einzelhªuser bzw. Reihenhªuser/
Doppelhªuser folgende Umrechnungskoeffizienten, differenziert nach normaler 
und guter Wohnlage mit einer NormgrºÇe von 600 mĮ bzw. 800 mĮ ergeben. 
 
Erforderliche Informationen: 
 
Bodenrichtwert (borisplus.nrw.de) 
Per Klick auf den aufgerufenen Bodenrichtwert erscheinen die Bodenrichtwert-
details. Hier ist zunªchst zu pr¿fen, ob in den beschreibenden Merkmalen des 
Bodenrichtwertgebietes die Flªche des Normgrundst¿cks 600 mĮ oder 800 mĮ 
betrªgt. AnschlieÇend ist der Faktor f¿r das Bewertungsgrundst¿ck den u.a. Ta-
bellen zu entnehmen bzw. sachverstªndig zu interpolieren 
  
Berechnungsbeispiel: 
 
Beispiel f¿r die Bodenwertberechnung eines Einfamilienhausgrundst¿cks mit 
¦bergrºÇe (825 mĮ) in normaler Wohnlage: 
 
Bodenwert = Grundst¿cksflªche x Bodenrichtwert x Faktor 
 = 825 mĮ x 200 ú/mĮ x 0,76 
 = 125.400 ú  
 rd. 125.000 ú 

Normale Wohnlage (600 m²) Gute Wohnlage (800 m²)

Ein - und Zweifamilienhäuser bei Übergröße Ein - und Zweifamilienhäuser bei Übergröße

Fläche

[m²]

Teilfläche bis 

600 m² bebaubar

Gesamte Fläche

bebaubar

600 1,00 1,00

650 0,93 0,98

700 0,87 0,96

750 0,82 0,95

800 0,78 0,93

850 0,74 0,92

900 0,70 0,91

950 0,67 0,89

1000 0,64 0,88

1100 0,59 0,87

1200 0,55 0,86

1300 0,52 0,85

1400 0,49 0,84

1500 0,46 0,83

Gute Wohnlage (800 m²) Normale Wohnlage (600 m²)

Ein - und Zweifamilienhäuser bei Übergröße Reihenhäuser / Doppelhaushälften

Fläche

[m²]

Teilfläche bis

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

Normale Wohnlage (600 m²)

Reihenhäuser / Doppelhaushälften

Fläche

[m²]

Gesamte Fläche

bebaubar

125 1,37

150 1,32

175 1,29

200 1,26

225 1,23

250 1,20

275 1,18

300 1,16

325 1,14

350 1,13

375 1,11

400 1,09

425 1,08

450 1,07

475 1,05

500 1,04

550 1,02

600 1,00

http://www.borisplus.nrw.de/
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  9.8 Anwendungsbeispiele  
 

¶ Sachwertfaktor 
 
Die Anwendung der Sachwertfaktoren nach dem Sachwertverfahren erfolgt 
nach angegebener Formel: 
 
 
 
 
VW  = Verkehrswert (Marktwert) 
vS = vorlªufiger Sachwert im Sachwertverfahren (NHK 2010) errechnet 
SF  = Sachwertfaktor unter Anwendung des vorlªufigen Sachwertes aus 
   Tabelle 11, Seite 46 ablesbar bzw. sachverstªndig zu interpolieren 
boG = besondere objektspezifische Grundst¿cksmerkmale, z.B. Reparaturstau 
  bzw. Baumªngel oder Bauschªden  
 
Berechnungsbeispiel: 
 
Gebªudeart: Einfamilienhaus 
vorlªufiger Sachwert: 310.000 ú 
Sachwertfaktor: 0,80 
Reparaturstau: 10.000 ú 
 
VW = 310.000 ú x 0,80 - 10.000 ú 
VW = 238.000 ú 
 
 
¶ Vergleichswertfaktor 
 
Die Anwendung der Vergleichswertfaktoren f¿r bebaute Erbbaurechte erfolgt 
nach angegebener Formel: 
 
 
 
 
VW  = Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Erbbaurechts  
vS  = vorlªufiger Sachwert im Sachwertverfahren (NHK 2010) errechnet 
VF  = Vergleichswertfaktor unter Anwendung des vorlªufigen Sachwertes aus 
  Tabelle 12, Seite 47 ablesbar bzw. sachverstªndig zu interpolieren 
boG = besondere objektspezifische Grundst¿cksmerkmale, z.B. Reparaturstau 
  bzw. Baumªngel oder Bauschªden  
 
Berechnungsbeispiel: 
 
Gebªudeart: Einfamilienhaus 
vorlªufiger Sachwert: 320.000 ú 
Bodenwertniveau: 200 ú/mĮ 
Vergleichswertfaktor: 0,60  
Reparaturstau: 10.000 ú 
 
VW = 320.000 ú x 0,60 - 10.000 ú 
VW = 182.000 ú 

Erforderliche Daten 

 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VW = vS x SF - boG 

VW = vS x VF - boG 
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9.9 Bodenwert bebauter Grundst¿cke im AuÇenbereich 
 

Der Bodenwert f¿r bebaute Grundst¿cke im AuÇenbereich wird mit nachstehen-
der Formel annªhernd berechnet.  
 
 
 
BW  = Bodenwert bebauter Grundst¿cke im AuÇenbereich (ú/mĮ) 
100 ú/mĮ  = Grundwert ¿ber borisplus.nrw.de abrufbar 
BRW      = nªchstgelegener Bodenrichtwert (ú/mĮ) ¿ber borisplus.nrw.de 
           abrufbar 
0,65        = Verhªltnis zwischen BW / BRW 
 
F¿r die sachgerechte Anwendung der Funktionsgleichung ist die Einhaltung ei-
nes Grundst¿cksgrºÇenbereichs (600 mĮ - 800 mĮ) zwingend erforderlich. 
Bei ¿bergroÇen Grundst¿cken ist eine R¿ckfrage bei der Geschªftsstelle des 
Gutachterausschusses sinnvoll. 
 
Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Funktionsergebnisse. 
 

Erforderliche Daten 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
exemplarische 
Bodenwerte im 
AuÇenbereich 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BW = 100 ú/mĮ + (BRW x 0,65 - 100 ú/mĮ) 

nächstgelegener

Bodenrichtwert ú/mĮ

(BRW)

Bodenwert ú/mĮ

(BW)

125 81

130 85

135 88

140 91

145 94

150 98

155 101

160 104

165 107

170 111

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

http://www.borisplus.nrw.de/
http://www.borisplus.nrw.de/
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  10 Rahmendaten zum Grundst¿cksmarkt 

 
10.1 Zwangs- bzw. Teilungsversteigerungen 
 

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach Anzahl der Zwangs
- bzw. Teilungsversteigerungen und dem Geldumsatz dargestellt. 

Das Verhªltnis Zuschlagshºhe zum Verkehrswert lag im Jahr 2013 bei Ein- und 
Zweifamilienhªusern sowie bei Eigentumswohnungen bei rd. 80%.  
 

Rahmendaten zum Grundst¿cksmarkt 

 
 

Hypothekarkredite 
auf Wohngrund- 

st¿cke ï  
5 bzw. 10 Jahre 
im Zeitraum von  
1990 bis 2014 

 
 
 
 

Quelle :  
Deutsche  

Bundesbank  
 
 
 
 

Abbildung 38 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

R¿ckgang bei  
der Anzahl der 
durchgef¿hrten 
Versteigerungen  

 
 
 
 
 
 

Abbildung 39 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Steigerung 
beim Umsatz  

 
 
 
 
 
 
 
 

Abbildung 40 
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11 MIET¦BERSICHT 
 
11.1 Mietspiegel f¿r Wohnungen 
 
Dieser Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, der den Vertragspartnern die 
Mºglichkeit bieten soll, die Miethºhe im Rahmen orts¿blicher Entgelte eigenver-
antwortlich zu vereinbaren. Die ÄÄ 557 ff. BGB in der zur Zeit g¿ltigen Fassung, 
regeln das Verfahren bei Mieterhºhungen f¿r Altbauwohnungen und freifinan-
zierte Neubauwohnungen.  
F¿r die Miethºhe ist die orts¿bliche Vergleichsmiete maÇgebend. Orts¿blich ist 
die Miete, die in Bielefeld f¿r Wohnungen vergleichbarer Art, GrºÇe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt verlangt und bezahlt wird. Die-
ser Mietspiegel ist ein qualifizierter Mietspiegel entsprechend Ä 558 d Abs. 1 
BGB. Er wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsªtzen erstellt. Des-
halb wird gesetzlich vermutet, dass die in diesem Mietspiegel enthaltenen Ent-
gelte die orts¿bliche Vergleichsmiete wiedergeben. St¿tzt der Vermieter die 
Mieterhºhung jedoch auf ein anderes Begr¿ndungsmittel (z.B. Vergleichsobjek-
te oder Sachverstªndigengutachten), so hat er in seinem Mieterhºhungsverlan-
gen zusªtzlich auch die Mietspiegelwerte mitzuteilen. 
 
Die nachfolgende Tabelle enthªlt Minimum- u. Maximumwerte sowie Mittelwerte 
(Mediane) von denen im Einzelfall nach oben und unten abgewichen werden 
kann. Die Werte beziehen sich auf eine Standardwohnung. F¿r Wohnungen, die 
andere Merkmale als die einer Standardwohnung haben, kºnnen sich Zu- oder 
Abschlªge ergeben. F¿r hiernach nicht erfasste Wohnungen, z.B. in Ein- und 
Zweifamilienhªusern, sind die Tabellenwerte nur bedingt anwendbar. 

 
 
 
 
 
Auszug aus dem 
aktuellen Miet-
spiegel 2014 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle:  
Mietspiegel der 
Stadt Bielefeld  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabelle 13 

Å f¿r Standardwohnungen pro Monat / mĮ

  Wohnungen in Mehrfamilienhäusern mit einer Größe von 40 oder mehr,

  Ausstattung mit WC, Bad oder Dusche und Sammelheizung

Å Kaltmieten ohne Betriebskosten

Å gilt nicht f¿r Sozialwohnungen

Baualtersklasse Nettokaltmiete pro Monat in ú/m Į

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

Zuschlªge/ Abschlªge pro Monat in ú/mĮ

-0,38

+0,30

+1,11

-0,42

+0,37

+0,76
Energetische Vollmodernisierung
(Gebäude bis 1978 erstellt, Sanierung nach 2001)

Barrierefreiheit

Große Wohnungen über 120 m²

Kleinwohnung unter 40 m²

Mietspiegel 2014

Ortsübliche Vergleichsmiete ab 01.01.2014

für Altbauwohnungen und frei finanzierte Neubauwohnungen

im Stadtgebiet Bielefeld

Gute Wohnlage

Einfache Wohnlage
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11.2 Mietspiegel f¿r Geschªftsrªume und Gewerbeflªchen 
 
Dieser Mietspiegel ist eine ¦bersicht, die lediglich Eckwerte enthªlt, um als Ori-
entierungshilfe zu dienen. Neben der GrºÇe der Verkaufsstelle hat auch die in-
dividuelle Ausstattung eines Objektes preisbildende Bedeutung. Daneben sind 
wirtschaftliche und strukturelle Kriterien wie Standort, Branche und Konkurrenz-
situation zu ber¿cksichtigen. Abweichungen bis zu 50% der Eckwerte sind im 
Einzelfall durchaus mºglich, in FuÇgªngerzonen sogar noch dar¿ber hinaus. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Quelle :  
Mietpreis-Atlas 
Ostwestfalen, 
Industrie- und 

Handelskammer 
Ostwestfalen  
zu Bielefeld  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Stand : 
Mai 2010 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Angaben ohne 
Mehrwertsteuer 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tabelle 14 

Geschäftslage Bielefeld - Mitte

Einzelhandel in 1a-Lage 50,00 bis 120,00 ú

Einzelhandel in 1b-Lage 10,00 bis 25,00 ú

Einzelhandel in 2a-2b Lage 5,00 bis 15,00 ú

Einzelhandel in Citylage 6,50 bis 10,00 ú

Büroräume 4,50 bis 9,00 ú

Lager/Produktion 2,50 bis 4,50 ú

Geschäftslage Bielefeld - Brackwede Bielefeld - Brake

Einzelhandel in Citylage 9,00 bis 20,00 ú 5,00 bis 10,00 ú

Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 7,50 ú 4,00 bis 6,00 ú

Büroräume 4,00 bis 10,00 ú 3,50 bis 7,00 ú

Lager/Produktion 2,50 bis 4,00 ú 2,00 bis 3,00 ú

Geschäftslage Bielefeld - Dornberg Bielefeld - Gadderbaum

Einzelhandel in Citylage 6,00 bis 10,00 ú 5,00 bis 8,00 ú

Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 6,00 ú 4,00 bis 5,00 ú

Büroräume 4,00 bis 5,00 ú 5,00 bis 7,00 ú

Lager/Produktion 2,50 bis 3,00 ú 2,50 bis 3,00 ú

Geschäftslage Bielefeld (Heepen) Bielefeld (Hillegossen)

Einzelhandel in Citylage 5,00 bis 11,00 ú 4,00 bis 10,00 ú

Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 8,00 ú 3,00 bis 6,00 ú

Büroräume 4,00 bis 6,50 ú 4,00 bis 7,00 ú

Lager/Produktion 2,50 bis 4,00 ú 3,00 bis 4,00 ú

Geschäftslage Bielefeld (Jöllenbeck) Bielefeld (Schildesche)

Einzelhandel in Citylage 5,00 bis 12,00 ú 8,00 bis 15,00 ú

Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 6,00 ú 5,00 bis 8,00 ú

Büroräume 4,50 bis 6,00 ú 5,00 bis 7,50 ú

Lager/Produktion 1,00 bis 3,00 ú 3,00 bis 4,00 ú

Geschäftslage Bielefeld (Senne) Bielefeld (Sennestadt)

Einzelhandel in Citylage 4,00 bis 8,00 ú 6,00 bis 10,00 ú

Einzelhandel im Ortsteil 3,00 bis 5,00 ú 3,00 bis 6,00 ú

Büroräume 3,50 bis 5,50 ú 4,00 bis 5,50 ú

Lager/Produktion 2,50 bis 4,50 ú 3,00 bis 4,50 ú

Geschäftslage Bielefeld (Stieghorst)

Einzelhandel in Citylage 4,50 bis 12,00 ú

Einzelhandel im Ortsteil 4,50 bis 6,50 ú

Büroräume 4,00 bis 6,00 ú

Lager/Produktion 2,50 bis 4,00 ú
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12 WEITERE INFORMATIONEN 
 
12.1 Geb¿hren f¿r Verkehrswertgutachten 
Rechtsgrundlagen f¿r die Berechnung der Geb¿hr sind das Geb¿hrengesetz f¿r 
das Land Nordrhein-Westfalen vom 23.08.1999 (GV. NRW. S. 524), zuletzt ge-
ªndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.05.2009 (GV. NRW. S.296) und die 
Vermessungsï und Wertermittlungsgeb¿hrenordnung f¿r das Land Nordrhein-
Westfalen mit dem Geb¿hrentarif vom 05.07.2010, zuletzt geªndert durch die 
Verordnung vom 14.01.2013 

12.2 Ausk¿nfte ¿ber Bodenrichtwerte 
Jedermann kann m¿ndlich oder schriftlich Ausk¿nfte ¿ber die Bodenrichtwerte 
durch die Geschªftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Die Bodenricht-
werte sind im Online-Dienst BORISplus unter www.borisplus.nrw.de geb¿hren-
frei einsehbar. Ausdrucke im DIN A4 Format kosten 8 Euro pro Auszug.  
 
12.3 Ausk¿nfte aus der Kaufpreissammlung 
Die Kaufpreissammlung unterliegt dem Datenschutz. Neben den allgemeinen 
Schutzbestimmungen nach dem Datenschutzgesetz NW bestehen durch den    
Ä 10 Abs. 2 und 4 der Gutachterausschussverordnung (GAVO NW) besondere 
Geheimhaltungspflichten. Ausk¿nfte aus der Kaufpreissammlung erhªlt nur, wer 
ein berechtigtes Interesse darlegt und bei dem gewªhrleistet ist, dass die Daten 
sachgerecht verwendet werden. Die Ausk¿nfte sind kostenpflichtig.  

Weitere Informationen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Auszug aus der 
Vermessungsï und 
Wertermittlungsï 
geb¿hrenordnung 
NRW  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Beispiele: 
 
 

7.1.1 Gegenstand Geb¿hr in ú

Wert bis 1. Mio Euro 0,2 v.H des Wertes zzgl. 1.000,00 ú

Wert über 1. Mio. Euro bis 10. Mio Euro 0,1 v.H des Wertes zzgl. 2.000,00 ú

Wert über 10. Mio. Euro bis 100. Mio Euro 0,05 v.H des Wertes zzgl. 7.000,00 ú

Wert über 100. Mio. Euro 0,01 v.H des Wertes zzgl. 47.000,00 ú

7.1.2 Zuschläge wegen erhöhten Aufwands

a.) bis 400,00 ú

b.) bis 800,00 ú

c.) bis 1.200,00 ú

d.) für sonstige Erschwernisse bei der ermittlung wertrelevanter Eigenschaften bis 1.600,00 ú

7.1.3 Abschläge wegen vermindeten Aufwands bei der Gutachtenerstattung

a.) bis 500,00 ú

b) bis 500,00 ú

c.) abzgl. 50 v. H. der 

Gebühr nach

Tarifst. 7.1.1

d.) je nach Antrag bis zu 50 v.H. der Gebühr nach Tarifstelle 7.1.1, wenn 

gemeinsam bewertete Objekte verschiedener Anträge die gleichen 

wertbestimmenden Merkmale besitzen.

Zu der insgesamt ermittelten Gebühr ist die gesetzliche Umsatzsteuer in Höhe von 19% hinzuzurechnen.

je zusätzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten 

nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte 

nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB

bei der Ermittlung von Anfang- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB 

unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 

BauGB

wenn besondere wertrelevante öffentlich rechtliche oder privat-

rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohn-

ungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht) zu berücksichtigen sind.

wenn Unterlagen gesondert erstellt werden müssen oder umfangreiche

Recherchen erforderlich sind.

wenn Baumängel oder -schäden, Instandhaltungsrückstände oder Abbruch-

kosten aufwändig zu ermitteln und wertmäßig zu berücksichtigen sind

wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage

zugrunde zu legen sind

Ermittelter Verkehrswert 50.000 Euro Gebühr ca. 1.100,00 ú

Ermittelter Verkehrswert 100.000 Euro Gebühr ca. 1.200,00 ú

Ermittelter Verkehrswert 200.000 Euro Gebühr ca. 1.400,00 ú

Ermittelter Verkehrswert 300.000 Euro Gebühr ca. 1.600,00 ú

Ermittelter Verkehrswert 500.000 Euro Gebühr ca. 2.000,00 ú

Ermittelter Verkehrswert 1.000.000 Euro Gebühr ca. 3.000,00 ú

Ermittelter Verkehrswert 10.000.000 Euro Gebühr ca. 7.500,00 ú

Alle Angaben zzgl. der gesetzlichen Mehrwertsteuer von z.Zt. 19%
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  12.4 Grundst¿cksmarktbericht 
Dieser Grundst¿cksmarktbericht (gebundene Version) ist beim Gutachteraus-
schuss f¿r Grundst¿ckswerte in der Stadt Bielefeld gegen eine Geb¿hr von 52 ú 
erhªltlich. Unter www.borisplus.nrw.de ist der Grundst¿cksmarktbericht als pdf-
Version f¿r 39 ú abrufbar.  
 
 

12.5 ¦berregionaler Grundst¿cksmarktbericht 
Der Obere Gutachterausschuss f¿r Grundst¿ckswerte im Land Nordrhein-
Westfalen erarbeitet jªhrlich eine ¦bersicht ¿ber den Grundst¿cksmarkt f¿r das 
gesamte Land Nordrhein-Westfalen. Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisent-
wicklung in ihren regional unterschiedlichen Ausprªgungen dar. Er basiert auf 
den Daten und Auswertungen der ºrtlichen Gutachteraussch¿sse f¿r Grund-
st¿ckswerte und dient der ¿berregionalen Markttransparenz. Er ist bei der Ge-
schªftsstelle des Oberen Gutachterausschusses f¿r Grundst¿ckswerte im  Land 
Nordrhein-Westfalen, Postfach 300 865, 40408 D¿sseldorf, gegen eine Geb¿hr 
von 60 ú erhªltlich. Weitere Informationen hierzu finden sie im Internet unter 
www.gutachterausschuss.nrw.de 
 
 

12.6 Immoblienmarktbericht Deutschland 
Der Immobilienmarktbericht Deutschland ist durch eine freiwillige Zusammenar-
beit von Vertretern der Gutachteraussch¿sse aller Bundeslªnder entstanden. Er 
ist bei der Geschªftsstelle des Oberen Gutachterausschusses f¿r Grundst¿cks-
werte in Niedersachsen, Postfach 2029, 26010 Oldenburg, gegen eine Geb¿hr 
von 90 ú erhªltlich. Weitere Informationen hierzu finden sie im Internet unter 
www.immoblienmarktbericht-deutschand.info 
 
 

12.7 Zusammensetzung des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld 
 
Vorsitzender  
Dipl.-Ing. Rainer NuÇ, Stadtobervermessungsrat 
 
Stellvertretender Vorsitzender  
Dipl.-Ing. Winfried Dingerdissen, Stadtobervermessungsrat 
 
Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter 
Dipl.-Ing. Klaus K¿hn, Architekt 
Frank Kr¿ger, Immobilienkaufmann 
Dipl.-Ing. G¿nter St¿ckmann 
 
Ehrenamtliche Gutachter 
Dipl.-Ing. Susanne Crayen, Architektin 
Dipl.-Kaufmann Markus Fleer 
Dipl.-Ing. Karl-Heinz Flormann, Architekt 
Michael Fredebeul, Immobilienkaufmann 
Dipl.-Ing. Heiko Hªdrich, Architekt 
Dipl.-Ing. Uwe Justus, Architekt 
Dipl.-Ing. Michael Pappert, Architekt 
Brigitte Scheele, Immobilienkauffrau 
Dipl.-Ing. Agr. Christiane Stoyke, Landwirtschaftliche Sachverstªndige 
 
Vertreter des Finanzamtes* 
Ilse Birkwald, Ltd. Regierungsdirektorin 
Edith Michaelis, Steueramtfrau (als Vertreterin) 
Bianca Klahn, Steueramtsrªtin 
Sabine Gr¿tzediek, Steueramtfrau (als Vertreterin) 
 
 

Weitere Informationen 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

*Die Vertreter der 
Finanzªmter wer-
den von den Ober-
finanzdirektionen 
vorgeschlagen.  
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12.8 Benachbarte Gutachteraussch¿sse 

 
 
 
 
 
 
 
 

Weitere Informationen 

Funktion Name Telefon Fax

Kreis Gütersloh Vorsitzender Herr Tannhäuser 05241/851750 05241/851792

Geschäftsführer Herr Reinsch 05241/851842

Stadt Gütersloh Vorsitzender Herr Tegekämper 05241/822733 05241/823573

Geschäftsführer Herr Rose 05241/822055

Kreis Herford Vorsitzender Herr Lückingsmeier 05221/132603 05221/13172506

Geschäftsführer Herr Ziebe 05221/132506

Stadt Herford Vorsitzender Herr Lückingsmeier 05221/132603 05221/189360

Geschäftsführer Herr Höke 05221/189502

Kreis Lippe und Vorsitzender Herr Ostrau 05231/62702 05231/627740

Stadt Detmold Geschäftsführer Herr Koch 05231/62757
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Anlagen 

Antrag auf Erstattung eines Gutachtens   
 

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

1. Antragsteller(in)  

 

      
Name, Vorname des/der Antragstellers(in) 
 

      

Straße u. Haus-Nr. 
 

            
PLZ, Ort 
 

      
Telefon, Telefax 
 
 
 
 

Eigentümer(in)    wie Antragsteller 

 

      
Name, Vorname des/der Eigentümer(in) 
 

      
Straße u. Haus-Nr. 
 

            
PLZ, Ort 
 

      
Telefon, Telefax 
 
Miteigentümer(in)  

 Ja (Adressen sind beigefügt,  werden nachgereicht)   Nein 
 Nein

2. Ich bin an tragsberechtigt als:  
 

 Eigentümer(in)  Miteigentümer(in)  Erbbauberechtigte(r) 
 Pflichtteilberechtigte(r)  Nießbraucher  Wohnungsberechtigte(r) 
 Vorkaufsberechtigte(r)  Inhaber(in) anderer Rechte   Behörde (bitte erläutern) 
 Bevollmächtigte(r)  am Grundstück (bitte erläutern)   

 Vollmacht liegt bei/ wird nachgereicht   
 

 
3. Lage des Werterm ittlungsobjekts  
 

            
Straße u. Haus-Nr.  Ort/Ortsteil 
  

               
Gemarkung Flur Flurstück(e) 

 
4. Gegenstand der Wertermittlung   

 
 Grundstück u. Gebäude  nur das Grundstück  nur Gebäude 
 Wohnungs-/Teileigentum  Erbbaurecht  andere Rechte, Entschädigung,  

     Mietwert (bitte erläutern) 
 

5. Zweck des Gutachtens  
 

 Zugewinnausgleich  Pflichtteilsanspruch  Erbregelung 
 Sonstiges (bitte angeben, soweit für eine sachgerechte Bearbeitung erforderlich) 

 

      

 
6. Wertermittlungsstichtag/e   Aktueller Wert  und  Folgendes zurückliegendes Datum 
 

      

7. Einverständnis des/der Eigentümers/in  
Das Einverständnis zu fotografischen Aufnahmen des Objekts 

 wird hiermit erteilt  wird nachgereicht  ist beigefügt 
 

8. Einverständnis des/der Wohnungsinhabers/in  
Der (Die) Antragsteller(in) erklärt sich bereit, dem (der) Sachbearbeiter(in) sowie den Sachverständigen des 
Gutachterausschusses den Zutritt zum Bewertungsobjekt zu ermöglichen. 
 

Das Gutachten wird in ..........-facher Ausfertigung benötigt. 
 
Mir ist bekannt, dass eine Abschrift des Gutachtens gemäß § 193 Abs.4 BauGB an den/die Grundstückseigentümer/  
Miteigentümer übersandt wird. Die Gebühren für die Erstattung des Gutachtens werden von mir übernommen. 
 
 

Bielefeld ,       
Ort, Datum  Unterschrift des/der Antragstellers/in 
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¶ Hinweise zum Ausf¿llen des Formulars  
 
zu Pkt. 2 ĂIch bin antragsberechtigt alsñ 
Bei fehlender Antragsberechtigung ist eine Vollmacht des Eigent¿mers erforder-
lich. 
 
zu Pkt. 6 ĂWertermittlungsstichtagñ 
Nach Ä 194 BauGB wird der Verkehrswert von Grundst¿cken durch den Preis 
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewºhn-
lichen Geschªftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsªchlichen 
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundst¿cks 
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne R¿cksicht auf unge-
wºhnliche oder persºnliche Verhªltnisse zu erzielen wªre. 
 
Mit dieser Definition wird gesagt, dass es f¿r ein bestimmtes Objekt zu einem 
bestimmten Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) nur einen vom Antragsgrund 
unabhªngigen Verkehrswert gibt. 
Grundsªtzlich kºnnen nur aktuelle oder zur¿ckliegende Verkehrswerte ermittelt 
werden. 
 
Beim Zugewinnausgleich sind f¿r das Gutachten u.U. zwei Wertermittlungsstich-
tage maÇgebend. Bei Erbregelungen ist in der Regel der Todestag einer Person 
als Wertermittlungsstichtag zu wªhlen. 
 
 
¶ Vorgehensweise bei der Gutachtenerstattung 
 
Die Vorbereitung des Gutachtens umfasst das Recherchieren und die Auswer-
tung aller f¿r das Gutachten notwendiger Unterlagen und Informationen wie z.B. 
 
Ý die Entgegennahme und Registrierung der Antrªge 
Ý die Pr¿fung der Antragsberechtigung und der ºrtlichen und sachlichen Zu-

stªndigkeit 
Ý die Sachverhaltsaufklªrung einschlieÇlich Beschaffung erforderlicher Un-

terlagen 
Ý die verwaltungsmªÇige Vorbereitung und Abwicklung der Ausschusssit-

zungen 
Ý die Vorbereitung von Wertgutachten 
Ý die Festsetzung und Veranlagung der Geb¿hren 
Ý die Ausfertigung und ¦bersendung der Wertgutachten 
 
Weitere wesentliche Aufgaben sind die zwei erforderlichen Besichtigungen des 
Wertermittlungsobjektes: 
 
Bei der ersten Ortsbesichtigung wird durch einen Mitarbeiter der Geschªftsstelle 
des Gutachterausschusses eine Gebªudeaufnahme des Bewertungsobjektes 
durchgef¿hrt. 
 
Der zweite Ortsbesichtigungstermin dient der Orientierung der Mitglieder des 
Gutachterausschusses, die anschlieÇend in einer nicht ºffentlichen Sitzung das 
Gutachten als auch den  Verkehrswert beraten und beschlieÇen.  
 
Die Regelbesetzung f¿r die Erstattung der Gutachten besteht aus dem Vorsit-
zenden und mindestens zwei weiteren ehrenamtlichen Gutachtern.  

Anlagen 
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Anlagen 


