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Vorwort

Mit dem vorliegenden Grundsticksmarktbericht 2017 gibt der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte wie in jedem Jahr einen aktuellen Uberblick tber die Entwicklung des
Immobilienmarktes. Der Bericht zeigt die regionale Preis- und Umsatzentwicklung mit den
jahrlichen Veranderungen durch eine zusammengefasste Darstellung von Grundstiicksdaten auf
und dient damit der allgemeinen Marktorientierung und der Schaffung von Transparenz auf dem
Immobilienmarkt. Grundlage fur die dargestellten Entwicklungen sind dabei statistische
Auswertungen der Kaufpreissammlung, die bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
gefuhrt wird. Das verwendete, ausgewertete Datenmaterial stammt berwiegend aus dem Jahr
2016.

Der Grundsticksmarktbericht wendet sich insbesondere an die Personen, Stellen und Behdrden,
die im Rahmen ihrer beruflichen Téatigkeit mit dem Grundstiicksmarkt zu tun haben. Eine Hilfe
kann er aber auch all denen sein, die Grundeigentum erwerben, veraul3ern oder beleihen wollen.

Die Situation auf dem Grundstiicksmarkt wird im Wesentlichen von Angebot und Nachfrage
bestimmt. Dabei kommt der Entwicklung der Bau- und Bodenpreise, der Hypothekenzinsen, dem
ortlichen Preisniveau sowie den Einflussfaktoren aus gesetzlichen Rahmenbedingungen eine
entscheidende Rolle zu. Allgemeine Marktdaten, wie sie dieser Bericht enthalt, werden mit Hilfe
statistischer 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 Preisentwicklungen um Durchschnittswerte, die die Verhaltnisse darstellen, wie sie fir den
jeweils untersuchten Teilmarkt charakteristisch sind. Dem Leser des Marktberichtes sollte daher
bewusst sein, dass die angegebenen Preise und Werte nicht ohne Weiteres auf ein spezielles
Grundstuck Ubertragen werden konnen. Nur wenn das Bewertungsobjekt mit den
wertbestimmenden Eigenschaften der Objekte des Teilmarktes hinreichend tbereinstimmt, fihrt
eine Ubertragung zu brauchbaren Ergebnissen. Ansonsten sind sachverstandige Zu- oder
Abschlage vorzunehmen, die im Einzelfall nicht unerheblich von den veréffentlichten
Durchschnittswerten abweichen kénnen.

Der vorliegende Bericht soll nach Mdglichkeit den vielfaltigen Aspekten des Grundstlicksmarktes
gerecht werden. Dies wird wegen der Unterschiedlichkeit des Informationsbedarfes der einzelnen
Interessenten nicht immer vollstdndig gelingen kdnnen. Der Gutachterausschuss ist jedoch
bemiht, die behandelten Themenbereiche nach den Erfordernissen der Bewertungspraxis
auszurichten.

Ich mochte an dieser Stelle noch auf zwei Neuerungen eingehen, die der Gutachterausschuss
erstmalig mit der Veréffentlichung des Grundstiickmarktberichtes 2017 den Fachleuten und allen
interessierten Birgerinnen und Blrgern zur Verfliigung stellt.

Zum einen hat der Gutachterausschuss eine Wohnlagenkarte beschlossen, die Bielefeld in 4
unterschiedliche Wohnlagenkategorien einteilt: Es wird unterschieden nach einfachen, mittleren,
guten und sehr guten Wohnlagen. Naheres finden Sie unter Kapitel 12.4.

Zum anderen stellt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses den Immobilienrechner
online zur Verfugung. Die Wertermittlung kann schnell und Uberschlagig das Preisniveau fur
freistehende Ein- oder Zweifamilien-, Doppel- und Reihenhduser oder auch
Eigentumswohnungen errechnen. Damit wird nicht das mit sachverstandiger Expertise erarbeitete
Verkehrswertgutachten ersetzt, gleichwohl ist ein erster Anhaltspunkt zur Werteinschétzung
moglich. Grundlage ist die aktuelle Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses.

Sowohl die Wohnlagenkarte, als auch den Immobilienrechner finden Sie auf unserer Internetseite
www.gutachterausschuss.bielefeld.de. Ferner wird dort auch fir alle am Bielefelder
Grundsticksmarkt Interessierten  aktuell und umfassend Uber die Arbeit des



http://www.gutachterausschuss.bielefeld.de/

Gutachterausschusses und seiner Geschéftsstelle informiert.

Um auch kinftige Marktberichte nach dem tatsdchlichen Informationsbedarf ausrichten zu
konnen, bin ich fur Kritik, Anregungen oder Verbesserungsvorschlage jederzeit dankbar. Die
Geschiftsstelle des Gutachterausschusses nimmt entsprechende Hinweise gern entgegen.

Der Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld

Rainer Nul3
(Vorsitzender)
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Bielefeld, Oberzentrum in Ostwestfalen

Bielefeld, eine Stadt mit langer Tradition in Handel und Industrie gehért mit ca.
336.000 Einwohnern zu den 20 groRten Stadten Deutschlands. Um 1214 als
Kaufmannsstadt von Hermann IV., Graf von Ravensberg, gegrundet, hat sich
Bielefeld kontinuierlich zu einem modernen Oberzentrum des ostwestfalischen
Wirtschaftsraumes entwickelt.

Auch im Stadtbild hat sich die Entwicklung zum Oberzentrum niedergeschlagen:
Besonders entlang der Bahnlinie der ehemaligen KéIn-Mindener-Eisenbahn und
Ostlich des Stadtzentrums entstanden Ende des 19. bzw. Anfang des 20.
Jahrhunderts Fabriken. Neue Wohnviertel mit zwei- bis dreigeschossigen
Hausern fur die Arbeiter wurden aufgeschlossen.

Im Jahr 1930 wurde die Stadt um die bis dahin selbstandigen Gemeinden
Schildesche, Sieker, Stieghorst sowie Teile Heepens und Gadderbaums
vergrofRert. Damit stand wieder mehr Raum fir Wohnungen und die weiterhin
sich ausdehnende Industrie zur Verfugung.

Eine einschneidende Veranderung fur die Stadt brachte die kommunale
Neuordnung 1973. Der Landkreis Bielefeld wurde aufgelost. Die bisher
selbstandigen Gemeinden Heepen, Jollenbeck und Dornberg, dazu
Gadderbaum und Senne | sowie die Sennestadt und die Stadt Brackwede
wurden Teil des Stadtgebietes Bielefeld.

Heute pragen sowohl historisch industrielle Baukultur als auch grofzigig
angelegte Griinziige und moderne Architektur das Stadtbild.

Die Entwicklung der Bevolkerungsstruktur und —zahl unterliegt einem
fortwahrenden Wandel. Der Prozess wird durch Faktoren wie Geburtenrate,
Sterberate sowie durch Zu- und Fortzlige beeinflusst.

Bielefeld ist eine GroRstadt in Ostwestfalen mit rd. 336.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern im Jahre 2016. Als Ergebnis der Vorausrechnung der Stadt Bielefeld
ist ein Anstieg der Bevdlkerungszahl um 2,3 % bis zum Jahr 2045 zu erwarten:
Das heildt basierend auf 334.100 Einwohnerinnen und Einwohnern zum Ende
des Jahres 2015 und rd. 342.000 bis zum Jahr 2045. Im Einzelnen kdnnte auf
Basis der aktuellen Trends ein Rickgang bei der Gruppe der Kinder und
Jugendlichen im Alter von unter 18 Jahren um rd. 5,0 % und bei der Gruppe der
Erwerbstéatigen in der Altersgruppe von 18 bis 64 Jahren um rd. 4,5 % bis 2045
eintreffen. Im Gegensatz zu diesen vorgenannten Gruppen wird die Anzahl der
Ruhestandler 65 Jahre und alter stark zunehmend mit rd. 30,1 % prognostiziert.

Die statistischen Ergebnisse fur die Stadt Bielefeld und ihrer Stadtbezirke
werden detailliert im Demographiebericht 2016 beschrieben. Weitere
umfangreiche Tabellen und Abbildungen sind auf den Seiten des Amtes flr
Demographie und Statistik der Stadt Bielefeld unter
http://www.bielefeld.de/de/rv/ds stadtverwaltung/presse/stas/ zu entnehmen.

Zum Ende des Jahres 2015 wurden fur 2020 rd. 334.000 Einwohnerinnen und
Einwohner prognostiziert. Diese Zahl war bereits Anfang 2016 erreicht. In den
Jahren 2015 und 2016 wurden der Stadt knapp 4.100 Fluchtlinge zugwiesen, bei
denen bereits absehbar ist, dass sie dauerhaft in Bielefeld wohnen werden. Die
kanftige Entwicklung ist noch nicht hinreichend belastbar abzusehen. Des
Weiteren verzeichnet Bielefeld eine stetige Zunahme von Studierenden: Von
2006 bis Mitte 2016 eine Zunahme von rd. 41%.

Wie fir andere Oberzentren in NRW stellt sich auch die Stadt Bielefeld auf die
Herausforderung ein, viele hunderte von bezahlbaren Wohnungen in den
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nachsten Jahren bereitzustellen. Neben der oft politisch umstrittenen
Neuausweisung von bebaubaren Wohnflachen, sind bis 2020 die Konversion
von Flachen des Bundes von militérischer in zivile Nutzungen (rd. 43 Hektar)
und zuséatzlich freiwerdender Wohnraum der Alliierten von etlichen hundert
Wohneinheiten ein aktuelles stadtisches Thema.

Wo gelebt und gewohnt wird, werden auch Arbeitsplatze in erreichbarer Nahe
bendtigt. So wird es beispielsweise zu einem stark erhéhten Bedarf an Flachen
fur Bildung und Gewerbe kommen. Bedarfsanalysen des Bauamtes gehen von
einem Gewerbeflachenbedarf durch die Neuausweisung von rd. 86 Hektar
Flache und ferner der Aktivierung bereits vorhandener, aber nur sehr schwer
nutzbarer Flachen von rd. 170 Hektar in den nachsten 20 Jahren aus.

Die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt liegen auf der Hand: Entweder
werden enger werdende Angebote zu weiter steigenden Immobilienpreisen
fuhren, oder ein steigendes Umsatzvolumen bei gleichzeitig moderaten
Steigerungsraten der Immobilienpreise, sofern es der Stadt Bielefeld gelingt
neue Siedlungs- und Gewerbeflachen auszuweisen, ist die Folge.

Ebenfalls ein aktuelles Thema der Stadt Bielefeld und etlichen ihrer umliegenden
Kommunen ist die kiinftige Zusammenarbeit in einer Regiopolregion.

Derzeitige Teilnehmer in alphabetischer Reihenfolge sind Bad Salzuflen, Enger,
Gutersloh, Halle, Herford, Leopoldshdhe, Spenge, Steinhagen und Werther. Die
Regiopolregion Bielefeld folgt dem Gedanken, dass sich die Einwohner regiopol
verhalten. D.h. Angebote aus den Bereichen wie bspw. Arbeit, Wohnen, Schule
und Bildung, Kultur, Einkauf und wirtschaftliche Beziehungen werden als Region
,gelebt’ und weniger im Sinne politischer Gebietskdrperschaften. Darliber hinaus
kann die Regiopolregion auch ein Format sein, um kommunale Aufgaben
gemeinschaftlich, wirtschaftlicher und blirgerndher wahrzunehmen.

Derzeit umfasst die Regiopolregion rd. 675.000 Einwohner. Das sind 1/3 der
Einwohnerzahl von OWL und 861 Quadratkilometer Flache. Erste Themen
werden fokussiert. Welche mittel- und langfristigen Auswirkungen dadurch auf
Infrastruktur und Immobilienmarkt entstehen, bleibt zu beobachten.

Unter der Leitung der ECE-Projektmanagement GmbH & Co. KG wird
gegenwartig das Loom gebaut. Dieses Shopping-Center soll im September 2017
in der Bielefelder City im Bereich zwischen Bahnhof-, Stresemann- und
Zimmerstralde erdffnet werden und ca. 100 einzelne Geschafte beherbergen.

Anderungen der Passantenstréme und ein anderes Einkaufsverhalten werden -
so ist zu vermuten - den Einzelhandel in der Bielefelder Innenstadt neu
herausfordern und durchaus auf den Wert der betroffenen Geschaftslagen
wirken.

Weitere aktuelle Informationen Uber die Stadt Bielefeld erhalten Sie auch im
Internet unter www.bielefeld.de.
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1 Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktberichtes
Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im vergangenen Jahr wurden in der Stadt Bielefeld 3107 Kauffalle fir bebaute
und unbebaute Grundstiicke mit einem Flachenumsatz von 255,8 ha und einem
Geldumsatz von 733,7 Mio. € notariell beurkundet. Die Anzahl der Kauffélle ist
nahezu gleich geblieben (Abschnitt 4.1).

Unbebaute Grundstiicke

Dieser Teilmarkt ist in drei Marktsegmente unterteilt, und zwar Baugrundstiicke
fir den individuellen Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau sowie fir
Gewerbeobjekte. Im individuellen Wohnungsbau ist im Berichtsjahr die Anzahl
der verkauften Baugrundstiicke gefallen, aber auch der Geldumsatz. Der
Quadratmeterpreis normiert auf eine durchschnittliche Grundstiicksgrof3e ist
gegeniuber dem Vorjahr um 2% gestiegen (Abschnitt 5.1).

Bebaute Grundstlicke

Die Anzahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken ist gegeniiber dem Vorjahr
um 5% gefallen. Der Geldumsatz ist auf nahezu gleichbleibendem Niveau. Das
Preisniveau von bebauten Grundsticken ist sehr uneinheitlich; die
Preisentwicklung fir den Teilmarkt Ein— und Zweifamilienhduser betrug +9%.
Weitere Details und die Angabe von Vergleichswerten in €/m? Wohnflache ohne
Bodenwert sind unter Abschnitt 6, Seite 19 dokumentiert.

Eigentumswohnungen

Die Anzahl der Verkéaufe ist im Vergleich zum Vorjahr um 3% gestiegen. Der
Geldumsatz hat sich gegentber dem Vorjahr verandert, und zwar um 19%. Die
Preisentwicklung fir den Teilmarkt Altbauwohnungen ist gegentiber dem Vorjahr
um 5%, der Teilmarkt fir Neubauwohnungen um 6% gestiegen, bei einem
Preisniveau von durchschnittlich 2850 €/m? (Abschnitt 7.1).

Entwicklung in % gegenltiber dem Vorjahr (Gesamtbetrachtung)

Preise Auswertbare Kauffalle
Unbebaute Unbebaute
Grundstiicke 2.0% -30% Grundstiicke
(individueller (individueller
Wohnungsbau) Wohnungsbau)
Bebaute 9.0% Bebaute -5%
Grundstiicke Grundstiicke
Wohnungs- Wohnungs- 0
eigentum 5.0% eigentum 3%
(Weiterverkauf)
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht 2016 gibt eine Ubersicht iiber das Geschehen auf
dem Immobilienmarkt der Stadt Bielefeld.

Dieser Bericht erfullt die gesetzlichen Anforderungen, die nach der
Gutachterausschussverordnung NW (GAVO NW) gestellt werden. Danach sind
Feststellungen Uber den Grundstiicksmarkt - wie Umsatz- und Preisentwicklung -
in Ubersichten zusammenzufassen und zu verdffentlichen. Sonstige fur die
Wertermittlung erforderliche Daten wie Indexreihen, Liegenschaftszinssatze,
Sachwertfaktoren, Umrechnungskoeffizienten sind auf der Grundlage
ausgewerteter Kaufpreise und weiterer Datensammlungen abzuleiten und
bekannt zu geben.

Ziel des Grundstiicksmarktberichtes ist es somit, die regionale Entwicklung des
Grundstiucksmarktes in der Stadt Bielefeld durch eine zusammenfassende
Darstellung von Grundsticksdaten aufzuzeigen und damit Orientierungsdaten
anzubieten.

Neben quantitativen Angaben zum Flachen- und Geldumsatz sollen auch
gualitative Aussagen Uber Preis- und Wertverhaltnisse von unbebauten und
bebauten Grundsticken sowie zur Mietpreissituation flr gewerbliche Réaume
(Buros, Laden und Praxen) gemacht werden. Zur Abrundung werden ,sonstige
zur Wertermittlung erforderliche Daten® veréffentlicht.

Die Situation auf dem Grundstiicksmarkt wird im Wesentlichen von Angebot und
Nachfrage bestimmt. Die Nachfrage hangt entscheidend von der wirtschaftlichen
Lage der Marktteilnehmer und damit letztlich von der konjunkturellen Lage ab.
Dabei kommt der H6he der Baupreise, der Hoéhe der Hypothekenzinsen, dem
ortlichen Mietpreisniveau, den steuerlichen Anreizen und nicht zuletzt dem
Bodenpreisniveau eine besondere Bedeutung zu. In der Uberwiegenden Zahl der
statistischen Auswertungen wird das Datenmaterial grof3raumig
zusammengefasst, so dass nur Uberregionale Entwicklungen erkennbar sind.
Regionale Schlussfolgerungen lassen sich in der Regel daraus nicht ziehen.
Deshalb wurde den Gutachterausschiissen vom Gesetzgeber die Aufgabe
Ubertragen, den Grundstlicksmarkt ihres Zustandigkeitsbereichs transparent zu
machen.

3 Allgemeines iiber Gutachterausschiisse in NRW

Rechtsgrundlagen

Die Gutachterausschiisse fir Grundsttickswerte sind urspriinglich auf Grund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Gemal § 192 Abs.
1 des Baugesetzbuches sind zur Ermittlung von Grundstickswerten und fir
sonstige Wertermittlungen selbststédndige, unabhangige, nicht weisungs-
gebundene ,Gutachterausschiisse” zu bilden.

Sie bestehen als Landesbehotrde bei den kreisfreien Stadten, Kreisen und grof3en
kreisangehorigen Gemeinden. Die Gutachterausschiisse sind unabhangige
Kollegialgremien. lhre Mitglieder verfugen auf Grund der beruflichen Téatigkeit
Uber langjahrige Erfahrung und besondere Fachkunde auf dem Gebiet der
Grundstuckswertermittiung.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhérung der jeweiligen
Gebietskorperschaft durch die Bezirksregierung fir die Dauer von 5 Jahren
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bestellt. Ihre Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich, die Besetzung
interdisziplinar. Die im Gutachterausschuss tatigen Sachverstandigen kommen
insbesondere aus den Bereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft,
Land- und Forstwirtschaft sowie aus dem Vermessungs- und
Liegenschaftswesen. Sie miuissen die fir die Wertermittlung erforderliche
Sachkunde und Erfahrung besitzen. Uber die im Rahmen des Ehrenamtes
bekanntgewordenen  Angelegenheiten haben die Mitglieder  des
Gutachterausschusses Verschwiegenheit zu wahren. Bei Vorliegen von
Interessenkollisionen sind sie von der Mitwirkung im Gutachterausschuss
ausgeschlossen.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten und besonderer Bodenrichtwerte zur
Festsetzung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 BauGB ist das ortlich
zustandige Finanzamt zu beteiligen, das fir diesen Zweck eine Beschéftigte oder
einen Beschaftigten mit besondere Sachkunde fur die steuerliche Bewertung des
Grundbesitzes als ehrenamtliches Mitglied in den Gutachterausschuss entsendet.

Gesetzliche Grundlagen fur die Tatigkeit von Gutachterausschuss und
Geschéftsstelle sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, in der zurzeit giltigen Fassung

¢ die Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Immobilienwertverordnung - ImmoWertV) vom 19.
Mai 2010, in Kraft getreten zum 01. Juli 2010, in der zur Zeit giltigen
Fassung

o die Verordnung Uber die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte
(Gutachterausschussverordnung NW - GAVO NW) vom 23. Marz 2004,
in der zurzeit gultigen Fassung.

Weitere gesetzliche Vorschriften zum Bau-, Boden- und Mietrecht sowie
insbesondere die Entschadigungsrechtsprechung im Enteignungsverfahren
finden nach Lage des Einzelfalles entsprechend Berlicksichtigung.

3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschéaftsstelle
Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren im Wesentlichen:
e die Erstattung von Gutachten lber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken
e die Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

e die Ermittlung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten; ab 01.01.1999
erganzend flr  steuerliche Zwecke nach  Vorschriften der
Finanzverwaltung

¢ die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten in férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten

o die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

o die Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie
Liegenschaftszinssatze, Indexreihen u. a.

Zur Vorbereitung und Durchfihrung seiner Aufgaben bedient sich der
Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle. Diese ist beim Amt fir
Geoinformation und Kataster der Stadt Bielefeld eingerichtet.
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Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des
Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden. lhr obliegen insbesondere:

o die Vorbereitung der Wertermittlungen

die vorbereitenden Arbeiten fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte
o die Erteilung von Auskinften Uber Bodenrichtwerte

e die Erarbeitung der Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte und der
Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt

e die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer
Datensammlungen

e die Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

e die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten

e die Erledigung der Verwaltungsaufgaben.

3.2 Kaufpreissammiung

Die Kaufpreissammlung bildet die Grundlage ftir:
e die Ermittlung der Bodenrichtwerte,
e die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten und
e die Erstattung von Verkehrswertgutachten.

Die notariellen Kaufvertradge sind nach Weisung des Gutachterausschusses bzw.
dessen Vorsitzenden durch die Geschéftsstelle auszuwerten. Dabei sind
insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten, die Eigenschaften, die sonstige
Beschaffenheit und die Lage des Grundstiicks zu erfassen und in Beziehung zu
den gezahlten Kaufpreisen zu setzen. Kaufpreise, die durch ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst sein koénnen, werden besonders
gekennzeichnet und von Auswertungen ausgeschlossen.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrdge und weitere Datensammlungen
unterliegen dem Datenschutz. Die Kaufvertrage werden nach der Auswertung
vernichtet.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kdnnen bei Darlegung des berechtigten
Interesses erteilt werden. Ohne berechtigtes Interesse durfen nur anonymisierte
Auswertungen und Auskiinfte abgegeben werden.
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4 Grundstiucksmarkt 2016

Der vorliegende Bericht gibt Auskunft Uber die Umséatze und Preisentwicklungen
des Jahres 2016. Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, dass die vorliegenden
Ergebnisse mit Hilfe statistischer Verfahren und Methoden ausgewertet und flr
den jeweiligen Verwendungszweck zusammengefasst wurden. Hierflr wurden
ausschlie3lich Kauffalle zur Auswertung herangezogen, die im gewohnlichen
Geschaftsverkehr entstanden sind, also keine Kauffalle, die ungewdhnliche bzw.
persdnliche Verhaltnisse beinhalten. Sie stellen somit ein generalisiertes Abbild
des Immobilienmarktes dar.

Insofern kénnen die folgenden Aussagen eine sachverstandige, gutachtliche
Beurteilung des Einzelfalles nicht ersetzen.

Geringfuigige Abweichungen zu den Zahlen und Fakten der Vorjahre sind im

Einzelfall durch Nacherhebungen mdglich. In der vorliegenden Fassung des
Grundstucksmarktberichtes sind diese Aussagen berichtigt.

4.1 Anzahl der Kauffalle

Insgesamt lagen dem Gutachterausschuss im Jahr 2016 in der Stadt Bielefeld
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3107 Kauffalle

Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke vor. Die Zahl der Kauffalle ist damit
gegenuber 2015 nahezu gleichgeblieben. Das aktuelle Ergebnis von 3107 ist ein
Wert fir Bielefeld auf erhdhtem Niveau und bestatigt auch den Trend in NRW
nach Immobilien.

Das Verhalten der Interessenten zum Kauf einer Immobilie hat sich im Vergleich
zum vergangenen Jahr kaum verdndert. Die gebrauchte Immobilie stand auch
2016 weiter im Fokus der Interessenten. Der Grundsticksmarkt in Bielefeld
wurde in den vergangenen Jahren  lberwiegend durch das
Wohnungseigentumsgeschéft bestimmt. Diese Tendenz setzt sich auch im
Berichtsjahr fort. Der Marktanteil betragt 46%. Der klassische Bereich der
bebauten Grundstiicke folgt mit einem Marktanteil von 38%. Die unbebauten
Grundstiicke (Bauplatze) belegen mit 7% ein kleineres Marktsegment.
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Die folgenden Grafiken veranschaulichen die prozentuale Verteilung und die

Anzahl der Kauffalle nach den bestimmenden Teilméarkten:

Prozentuale Aufteilung der Kauffalleim Jahr 2016
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4.2 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden in Bielefeld Grundsticksflachen von insgesamt 255,8 ha
umgesetzt. Die Verteilung auf einzelne Teilmarkte zeigt Abbildung 5.

Der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallende Flachenumsatz wird
hierbei nicht bertcksichtigt.

Die Teilméarkte tber land- und forstwirtschaftliche Flachen, bzw. Griinlandflachen
sowie Bauerwartungs- und Rohbauland spielen eine untergeordnete Rolle und
sind deshalb im Teilmarkt ,,unbebaut” enthalten.

Flachenumsatz in ha
Unbebaute Grundstiicke 82,2
Bebaute Grundstiicke 173,6
0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0 300,0

4.3 Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr rd. 733,7 Mio. €. Im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet das eine Zunahme um 7 %.

Die bebauten Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum haben
zusammen einen Anteil von 89% am Geldumsatz, wahrend die unbebauten
Grundstiicke mit 8% und die sonstigen Verkaufsfalle mit rd. 3% nur einen
geringen Anteil am Geldumsatz ausmachen.

Geldumsatz in Mio. Euro

Unbebaute Grundstiicke 57,2

Bebaute Grundstlicke 477,5

Wohnungs- und

Teileigentum 1778

Sonstige :I 21,2

0 100 200 300 400 500 600

Die geographische Verteilung des Geldumsatzes in 2016 wird in der Anlage 1
visualisiert.
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5 Unbebaute Grundstiicke

Nachfolgend wird der Teilmarkt ,unbebaute Grundstiicke® differenzierter
betrachtet. Dieser Teilmarkt gliedert sich in folgende Kategorien:

e Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene, Dbaureife Grundsticke, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen
Vorstellungen des Bauherrn bebaut werden konnen, zumeist Ein- oder
Zweifamilienhauser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch — so
weit ortsiiblich — auch eine hohere Geschossigkeit auftreten kann (z. B.
Stadthauser in mehrgeschossiger Bauweise). Auch Baugrundstiicke fir eine
Reihenhausbebauung werden  hierunter  subsumiert.  Wesentliches
Kennzeichen dieser Kategorie ist die 1- bis 2-geschossige Bebauung auch
der ndheren Umgebung sowie die Mdoglichkeit des Bauherrn, auf die
Gestaltung individuell Einfluss nehmen zu kénnen.

¢ Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, Dbaureife Grundsticke, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen
Gebauden bebaut werden kdnnen. Eine Unterscheidung nach
Geschosswohnungsbau fur Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder
gemischte (teilweise gewerbliche) 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.

e Gewerbe
Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungs-
rechtlichen Vorgaben einer ausschlief3lich gewerblichen Nutzung zugefuhrt
werden sollen. Typisch fur diese Kategorien sind z. B. Grundstiicke fir
,klassische* Gewerbezwecke.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Aufteilung der beschriebenen Kategorien nach
Anzahl, Geld- und Flachenumsatz.

Aufteilung der unbebauten Grundstiicke 2016

33,0%
45,7%

78,5% O Individueller Wohnungsbau

B GeschoRwohnungsbau

m Gewerbe u. Industrie

Geldumsatz in Anzahl Flachenumsatz
Mio. Euro in ha

Die geographische Verteilung der Kauffalle der unbebauten Grundstiicke wird in
der Anlage 2 visualisiert.
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5.1 Individueller Wohnungsbau

e Umsatze

In den folgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der
auswertbaren Kauffalle sowie der Flachen- und Geldumsatz seit 2000

dargestellt.
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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
dargestellt.

Verteilung der Kauffélle
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¢ Preisentwicklung

Bei der Preisentwicklung im individuellen Wohnungsbau ist der durchschnittliche
Quadratmeterpreis gegenuber dem Vorjahr um rd. 2% gestiegen.

Die langfristige Preisentwicklung zeigt in Bielefeld mehrere Phasen:

= 1976 bis etwa 1983 stark steigende Preise

= 1983 bis 1988 Beruhigung der Preisentwicklung, tlw. geringflgig rucklaufige
Preise

= etwa 1988 bis 1998 kontinuierlicher Anstieg der Preise mit kurzen
Unterbrechungen durch stagnierende oder leicht riicklaufige Preise.

= 1998 bis 2001 Beruhigung der Preisentwicklung

= 2001 bis 2007 kontinuierlicher Anstieg

= 2007 bis 2010 Stagnation mit 6rtlichen Schwankungen

= 2010 bis 2016 kontinuierlicher Anstieg mit kurzen Unterbrechungen, aber auch
ricklaufige Phasen

In der nachfolgenden Abbildung ist die Preisentwicklung nach vergleichbaren
Stadtteilen von Bielefeld seit 2000 dargestellt. Bei den Darstellungen handelt es
sich um Indexreihen, d.h. es sind daraus keine Aussagen lber die absolute Hohe
der Grundstiickswerte zu ziehen; diese konnen sehr unterschiedlich sein.

Die Entwicklung der Baulandpreise fir das gesamte Stadtgebiet sind unter
Abschnitt 9.3 ablesbar.
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¢ Preisniveau

Einen Uberblick (ber das Bodenpreisniveau in Bielefeld anhand von
Bodenrichtwerten gibt die nachfolgende Tabelle. Dargestellt sind exemplarische
Bodenrichtwerte fur Uberwiegend erschlieRungsbeitragsfreie Grundsticke des
individuellen Wohnungsbaus in ein- und zwei- geschossiger Bauweise, bezogen
auf einfache, mittlere und gute/sehr gute Wohnlagen.

Individueller Wohnungsbau
Stadtbezirk Grundstickswert (Euro/m?, erschlielRungsbeitragsfrei)
Lage
sehr gute/gute mittlere einfache

Bielefeld Mitte 460 250 170
Brackwede 370 245 150
Dornberg/Hoberge 420 280
Gadderbaum 410 280
Heepen 260 220
Jollenbeck/Theesen 290 245
Schildesche 340 320
Senne 340 235 185
Sennestadt 205
Stieghorst/Hillegossen 235 235

5.2 Geschosswohnungsbau

e Umsatze

In den folgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der
auswertbaren Kauffélle sowie der Flachen- und Geldumsatz seit 2000
dargestellt. Hierbei ist aufféllig, dass sowohl der Flachenumsatz als auch der
Geldumsatz gestiegen ist.
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Flachenumsatz (ha)
10,0
80T Flachenumsatz
gestiegen
Geldumsatz (Mio. Euro)
12,0 111
10,0 + Geldumsatz stark
8.0 gestiegen
8,0 + 7,5
6,7 6.2
6,0 + 53 53
4,8 4,4
a0 4.2 39 4g 3.9
2,7
2,0 T+ 15 10 o9
¢ Preisentwicklung
Die Preisentwicklung im Geschosswohnungsbau ist im Berichtsjahr, bezogen auf
den durchschnittlichen Quadratmeterpreis deutlich um rd. 18% gestiegen.
¢ Preisniveau
So weit Angaben vorliegen, wird in der folgenden Tabelle das Preisniveau
anhand  von Bodenrichtwerten  fir  unbebaute  Grundstiicke im
Geschosswohnungsbau fir sehr gute/gute, mittlere und einfache Lagen
differenziert angegeben.
Geschof3wohnungsbau
Stadtbezirk Grundstiuckswert (Euro/m?, erschlieRungsbeitragsfrei)
Lage
sehr gute/gute mittlere einfache _
Bielefeld Mitte 400 310 gﬂ';%% e fir
Brackwede 360 245 200 den Geschoss-
Dornberg/Hoberge 240 wohnungsbau
Gadderbaum 320
Heepen 300 260
Jollenbeck/Theesen 240 210
Schildesche 370 280
Senne 220 160
Sgnnestadt . 230 215 Tabelle 2
Stieghorst/Hillegossen 215 205
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5.3 Gewerbliche Bauflachen

e Umsatze

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der

auswertbaren Kauffalle sowie der
dargestellt.

Flachen-

und Geldumsatz seit 2000
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¢ Preisentwicklung

Bei der Preisentwicklung fiir gewerbliche Bauflachen wurde eine im Durchschnitt
leicht ricklaufige Tendenz verzeichnet, und zwar um 4%.

¢ Preisniveau

Nachfolgend wird das Preisniveau fur unbebaute baureife Grundstiicke anhand
von Bodenrichtwerten bei Gewerbenutzung angegeben. Dabei wird nach guter,
mittlerer und einfacher Lage differenziert.

Gewerbe u. Industrie
Stadtbezirk Grundstickswert (Euro/m?, erschlie ungsbeitragsfrei)
Lage
gute mittlere einfache

Bielefeld Mitte 210 135
Brackwede 75 65
Dornberg/Hoberge 60
Gadderbaum 85
Heepen 75
Jollenbeck/Theesen 60
Schildesche 140
Senne 65
Sennestadt 65
Stieghorst/Hillegossen 145 65

5.4 Erbbaurechtsbestellungen

Auf Grund der ausgewerteten Kaufvertrage der letzten beiden Jahre liegt der
Erbbauzins fir Wohnbaugrundsticke bei der erstmaligen Begrindung eines
Erbbaurechts im Mittel bei

rd. 2,3%

des gultigen Bodenrichtwertes. Die Erbbaurechte fir Wohnbauland werden in
der Regel fir eine Laufzeit von 99 Jahren bestellt. Der Erbbauzins wird
uberwiegend in Anlehnung an den ,Verbraucherpreisindex fir Nordrhein-
Westfalen® (ehemaliger Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte in NRW) angepasst.

5.5 Grundstiicke im AuBenbereich

e Bodenwert fur Ackerland/Forstwirtschaftliche Flache

Kaufvertrage Uber Veraulerungen von landwirtschaftlich genutzten Flachen
(Ackerland) lagen im Jahr 2016 nur in geringer Anzahl vor. Aufgrund dessen
wird der Durchschnittswert von rd. 3,65 €/m? ohne Veranderung fortgeschrieben.
Im Bereich der forstwirtschaftlich genutzten Flachen bleibt das Wertniveau auf
rd. 1,70 €/m? einschlielRlich Aufwuchs bestehen.

e Bodenwert fur Griinland
Auf Grund von Untersuchungen zeigten die Bodenpreise flr Grinland ein
Wertniveau von ca. 65% des durchschnittlichen Ackerlandwertes.

e Bodenwert flr bebaute Grundstiicke im AufRenbereich

Fur die Bewertung des Bodenwertes fir bebaute Grundstiicke im Aul3enbereich
werden ca. 65% vom néchstgelegenen Bodenrichtwert bezogen auf eine
Grundstucksflache von rd. 800 m? als Grundlage angesetzt.
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5.6 Bodenwerte anderer Nutzungsarten

In der folgenden Tabelle werden zur Ermittlung von Bodenwerten anderer
Nutzungsarten exemplarisch Prozentansatze — in Bezug zum jeweils gultigen
Bodenrichtwert — dargestellt.

Nutzunasart in Prozent vom Bodenrichtwert
9 rd.
im Bebauungsplan ausgewiesene o5 o
Gemeinbedarfsflache

im Bebauungsplan ausgewiesene 5 0
offentliche Griunflache

im Bebauungsplan ausgewiesene Flachen

N . 50 %
fur Garagen / Tiefgaragen

Gartenland 10 %
private Wegeflache 30 %

Die zu bewertende Nutzungsart ist von jedem Anwender kritisch zu Uberprifen
und zwingend mit den planungsrechtlichen Gegebenheiten abzustimmen.

5.7 ErschlieBungskosten

Die Bodenrichtwertkarte weist erschlieBungsbeitragsfreie bzw. -pflichtige
Grundstiicke auf. Sobald der ErschlieBungszustand der Bodenrichtwerte nicht
mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmt, ist eine fiktive Anpassung des
Bodenrichtwertes zwingend erforderlich, d.h. es muss immer eine
Ubereinstimmung zwischen dem ErschlieBungszustand des Bodenrichtwertes
und dem Bewertungsobjekt vorhanden sein. Hierbei handelt es sich
ausschlie3lich um die ErschlieBungskosten nach §127 BauGB.

Die Anpassung ist entsprechend der Nutzungsart zu differenzieren.
e Wohn-/ Mischnutzung @ 20 €/m?

e Gewerbe-/ Industrienutzung @ 10 €/m?
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6 Bebaute Grundsticke

e Umsatze

Mit einem Volumen von 434,9 Mio. € bei 875 auswertbaren Kauffallen haben
die bebauten Grundstiicke den gré3ten Anteil am gesamten Geldumsatz.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der
Kauffalle sowie der Flachen- und Geldumsatz seit 2000 dargestellt.

Anzahl
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800 + 759 712 44 791 766 — .,
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o b N [52] < [Te) © ~ oo} fo2] o - o o < n © H
] S S S S S ] S s 8 S ° S S S 3 =) Abbildung 19
N N N N N N N N N N N N N N N N N
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80 04 oo 07 66.4
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Geldumsatz (Mio. €)
1000
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2201 04,8 2069 2155
200 +
100 1 H H
0 t t t t t t t t t t t
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Verteilung der Kauffélle differenziert nach
der Hohe des Gesamtkaufpreises im Vergleich zu den beiden Vorjahren
dargestellt.

Verteilung der Kauffélle

300 + 273

03
200 T 72
1

38 123120

187 2
43
122
10884 118,415
100 +
57 63 . 67 4053 586165
37
0 t t t t t t t t t

bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 400 bis 500 bis 750  Uber 750

Kaufpreis in Tausend Euro

| D2014 ©2015 ©2016 |

Die bebauten Grundstiicke werden im Folgenden differenzierter beschrieben.
Diese Kategorie gliedert sich in folgende , Teilmarkte® :

Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser, Bulro-, Verwaltungs- u.
Geschaftshauser, 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.

Anzahl
800 738
700 A 637
600 - 536
500 -
400 +
300 A
204
200 A 134 157
100 1
17 14 22 37 20 37 23 25 42
1 I o |
0 T T T
Ein- und Mehrfamilienhauser  Biro-, Verwaltungs- u. Gewerbe- und Sonstige bebaute
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02014  ©2015 ©2016 |
Flachenumsatz (ha)
80,0
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60,0 -
46,3 47,5
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40,0 4 . 32,4
22,9 23,2 24,9
18.0 20,0
20,0 . 13
8 10,4
4,8
0,0 T T
Ein- und Mehrfamilienhduser Buro-, Verwaltungs- u. Gewerbe- und Sonstige bebaute
Zweifamilienhauser Geschéftshauser Industrieobjekte Grundstiicke

02014 02015 02016 |
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Geldumsatz (Mio. €)
250,0
200,0 1
173,7
—i58,5
150,0 A 44,2
112,9%%810.0 1154
100,0 1 80,2 87,5
48,4
50,0 - 34,7 43,9
16,0
AR oy
0,0 T T T T
Ein- und Mehrfamilienhauser Biro-, Verwaltungs- u. Gewerbe- und Sonstige bebaute
Zweifamilienh&user Geschéftshauser Industrieobjekte Grundstlicke
02014  ©2015 ©2016 | .
Abbildung 25
Prozentuale Veranderung im Vergleich zum Vorjahr
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¢ Preisentwicklung

Um eine brauchbare Aussage Uber die Preisentwicklung von bebauten Grund-
stucken zu erhalten, ist es notwendig, die Kauffalle zu normieren. Die
dargestellte Preisentwicklung umfasst Neu— und Altbauten, differenziert nach
Ein- bzw. Zweifamilienhausern, Doppelhaushélften und Reihenhausern in
mittlerer Wohnlage. Bei Verkaufen von neu erstellten Immobilien kénnen in der
Regel die fur eine weitere Auswertung notwendigen wertrelevanten Daten, wie
Baujahr, Wohnflache, Ausstattung usw. aus den Vertrdgen entnommen werden.
Bei alteren Immobilien werden diese Daten in der Regel nicht in den Vertragen
angegeben. Sie werden von der Geschaftsstelle durch Fragebdgen erhoben. Die
Auswertung ergab, dass im Segment der bebauten Grundstiicke im Mittel eine
Erh6hung von 9% eingetreten ist.

¢ Preisniveau

Mit Hilfe der Regressionsanalyse wurden zwei Funktionsgleichungen gefunden,
die das Preisniveau fur Ein- bzw. Zweifamilienhduser bzw. Reihen- und
Doppelhauser abbildet, jedoch ohne Nebengebaude, Garagen, Carports und
Inventar.

Die Angabe Preis/m2-Wohnflache erfolgt jedoch zur besseren Transparenz ohne
Bodenwert. Als Genauigkeitsmald fir den angegebenen Preis/m2-Wohnflache
wird die Standardabweichung angegeben. Diese statistische Grof3e besagt, dass
die Kaufpreise in einer gewissen Bandbreite um den Mittelwert streuen. Liegt
Normalverteilung vor, fallen in diese Spanne ca. 2/3 aller Félle.

Siehe Tabelle 4
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¢ Preisniveau (Ein- und Zweifamilienhauser)

Die Funktionsgleichung liefert Vergleichswerte in €/ m? Wohnflache. Sie beziehen
sich ausschlie3lich auf den Wert der baulichen Anlage. Dieser wurde aus dem
bereinigten Kaufpreis abzlglich des Bodenwertes unter Berlcksichtigung der
jeweiligen Marktanpassung ermittelt. Die Standardstufe ist zwingend nach der
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zu ermitteln.
Gegebenenfalls ist eine Ricksprache mit der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses erforderlich.

Die Funktionsgleichung gilt nicht fir den Sonderfall des bebauten Erbbaurechts.

Konstante Baujahr Standardstufe
X X
Vergleichswert (€/m?) = -17966,07 + 9,113480 + 397,446313

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend
beschriebenen Auswertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten
Ergebnissen (Preisniveau/m2) zu gelangen. Sie stellt eine allgemeinglltige
Aussage dar und spiegelt nicht den individuellen Einzelfall wider und ersetzt
somit auch kein Sachverstandigengutachten.

Auswertekriterien

Teilmarkt Weiterverkauf
Bodenrichtwert 130 bis 400 €/m?
Baujahr des Gebaudes 1925 bis 2013
Standardstufe einfach bis gehoben
Grundsticksgrof3e 265 bis 1321 m2
Wohnflache 96 bis 333 m?
Merkmale Koeffizienten Beispiel
Konstante -17966,07 = -17966,07
Baujahr des Gebaudes 9,113480 1989 x  9,113480 = 18126,71
Standardstufe (10 =sehr einfach - 2,0 = einfach 397,446313 2,0 x 397,446313 = 794,89
3,0 =mittel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)
Summe = 955,53 €
Stichprobe 124 rd. = 950,00 €
Bestimmtheitsmaf3 (korrigiert) 0,86
Standardfehler 159,04
Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis
ohne
2,0 = einfach Bodenwert
3,0 = mittel
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 2,0 540,00 € 700,00 € 860,00 €
1969 2,0 590,00 € 750,00 € 910,00 €
1979 2,0 690,00 € 850,00 € 1.010,00 €
1989 2,0 790,00 € 950,00 € 1.110,00 €
1999 2,0 890,00 € 1.050,00 € 1.210,00 €
2009 2,0 990,00 € 1.150,00 € 1.310,00 €
2013 2,0 990,00 € 1.150,00 € 1.310,00 €
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¢ Preisniveau (Reihen- und Doppelhauser)

Die Funktionsgleichung liefert Vergleichswerte in €/ m? Wohnflache. Sie beziehen
sich ausschlieBlich auf den Wert der baulichen Anlage. Dieser wurde aus dem
bereinigten Kaufpreis abzlglich des Bodenwertes unter Berlcksichtigung der
jeweiligen Marktanpassung ermittelt. Die Standardstufe ist zwingend nach der
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des
Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zu ermitteln.
Gegebenenfalls ist eine Ricksprache mit der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses erforderlich.

Die Funktionsgleichung gilt nicht fir den Sonderfall des bebauten Erbbaurechts.

Konstante Baujahr Standardstufe
X X
Vergleichswert (€/m? = -26368,20 + 13,600340 + 196,869189

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend
beschriebenen Auswertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten
Ergebnissen (Preisniveau/m2) zu gelangen. Sie stellt eine allgemeingiltige
Aussage dar und spiegelt nicht den individuellen Einzelfall wider und ersetzt
somit auch kein Sachverstandigengutachten.

Auswertekriterien

Teilmarkt Weiterverkauf
Bodenrichtwert 130 bis 340 €/m?
Baujahr des Gebaudes 1923 bis 2013
Standardstufe einfach bis gehoben
Grundsticksgrofie 173 bis 672 m2
Wohnflache 70 bis 196 m?
Merkmale Koeffizienten Beispiel
Konstante -26368,20 = -26368,20
Baujahr des Gebaudes 13,600340 1989 x 13,600340 = 27051,08
Standardstufe (10 = sehr einfach - 2,0 = einfach 196,869189 2,0 x 196,8692 = 393,74
3,0 =mittel - 4,0 =gehoben - 5,0 = stark gehoben)
Summe = 1.076,62 €
Stichprobe 100 rd. = 1.100,00 €
Bestimmtheitsmal3 (korrigiert) 0,79
Standardfehler 171,46
Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis
ohne
2,0 = einfach Bodenwert
3,0 = mittel
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 2,0 480,00 € 650,00 € 820,00 €
1969 2,0 630,00 € 800,00 € 970,00 €
1979 2,0 780,00 € 950,00 € 1.120,00 €
1989 2,0 930,00 € 1.100,00 € 1.270,00 €
1999 2,0 1.030,00 € 1.200,00 € 1.370,00 €
2009 2,0 1.180,00 € 1.350,00 € 1.520,00 €
2013 2,0 1.230,00 € 1.400,00 € 1.570,00 €
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¢ Preisniveau (Garagen)

Die folgende Tabelle zeigt die fortgeschriebenen Durchschnittswerte fir
Garagen ohne Bodenwert, unterteilt in Baujahresklassen.

Anzahl Preisspanne Standard-
Baujahres- der ohne Bodenwert abweich-
klasse ausge- (in €) ung
werteten
Kauffélle von %] bis (in €)
Garagenwerte ohne
Bodenwert Garagen
... bis 1949 1 keine signifikante Aussage moglich
1950 bis 1959 8 1.600 1.850 2.100 230 €
1960 bis 1969 37 1.650 1.950 2.250 276 €
1970 bis 1979 19 2.150 2.500 2.850 339 €
1980 bis 1989 15 2.700 3.450 4.200 754 €
1990 bis 1999 3 4.300 5.200 6.100 907 €
Tabelle 5 2000 bis 2009 6 5.300 6.500 7.700 1.201 €
ab 2010 ... 2 keine signifikante Aussage méglich
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Anwendungsbeispiel fiir eine genaherte Verkehrswertermittiung :

Doppelhaushélfte, Baujahr 1989, Wohnflache 100 m2, mittlere Standardstufe,
GrundstuicksgroRe 400 m2. Wie hoch ist ndherungsweise der Verkehrswert?

Erforderliche Informationen :

Tabellenwert (S. 23) oder Funktionswert (S. 23)

Bodenrichtwert (BRW) (www.borisplus.nrw.de oder
www.gutachterausschuss.bielefeld.de oder Tel. 0521 - 51 2678)
Sachwertfaktor fur Reihen- und Doppelhauser @ 1,00
Sachwertfaktor fir Ein- und Zweifamilienhauser @ 0,93

Berechnung :

Der aktuelle Bodenrichtwert betragt 250 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) und
muss noch mit Hilfe des Sachwertfaktors zwingend marktangepasst werden.

Der marktangepasste Tabellenwert betragt 1250 €/m? Wohnflache ohne
Bodenwert (Doppelhaushélften und Reihenendhauser, Baujahr 1989).

Da der Bodenwert Uber den Bodenrichtwert noch nicht marktangepasst ist, muss
er entsprechend uber den oben stehenden Sachwertfaktor korrigiert werden.

Bodenwert = GrundstlicksgrofRe x BRW x  Faktor
= 400 m? X 250€/m? x 1,00 = 100.000%€
+ Gebaudewert = Tabellenwert X Wohnflache
= 1250 €/m? X 100 m2 = 125.000 €
gegebenenfalls ist ein Zu- oder Abschlag vorzunehmen!
= Verkehrswert = Bodenwert + Gebaudewert
= 100.000 € + 125.000 € =225.000 €

Diese Berechnung lasst sich nun auch einfach und schnell mit dem Immobilien-
rechner flr das Stadtgebiet Bielefeld unter www.gutachterausschuss.bielefeld.de
online durchfihren.

Die _so pauschal ermittelten Werte ergeben nur einen Anhaltswert. Jede
Immobilie_stellt fiir sich betrachtet einen Sonderfall dar. Fir Immobilien, die
aulRergewohnliche Merkmale bezlglich Lage, Ausstattung, Bauzustand, aber
auch der GrundsticksgroRe aufweisen, ist eine fachkundige individuelle
Wertermittlung erforderlich.

Unter www.borisplus.nrw.de bestent mit dem Produkt ,Allgemeine
Preisauskunft“ eine weitere Mdglichkeit, pauschale Durchschnittswerte fiir Ein-
und Zweifamilienhausern abzurufen.
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7 Wohnungs- und Teileigentum

Mit einer Anzahl von 1093 Kauffallen stellt das Wohnungseigentum den
starksten Teilmarkt dar. Der Teilmarkt ,Teileigentum“ wird im Folgenden
gesondert behandelt.

7.1 Wohnungseigentum

e Umsatze

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach der Anzahl der
auswertbaren Kauffalle sowie der Geldumsatz seit 2000 dargestellt.
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Verteilung der Kauffalle differenziert nach
der Hbhe 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
Umwandlung aufgezeigt. Der (Uberwiegende Teil des verdul3erten
Wohnungseigentums entfallt auf den Bereich ,Weiterverkdufe“. Die beiden
anderen Segmente nehmen nur einen geringen Raum ein.
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Verteilung der Kauffélle
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¢ Preisentwicklung

Um eine Aussage Uber die Preisentwicklung fur Eigentumswohnungen zu
erhalten, ist es notwendig, die Kauffélle zu normieren. Der Erstverkauf nach
Neubau entspricht einem Anteil von rd. 41% des Geldumsatzes. Dies entspricht
einem Anteil von nur rd. 19%, bezogen auf die gesamte Anzahl der Kauffalle.
Diesen Vertragen konnen in der Regel die fir eine weitere Auswertung
notwendigen wertrelevanten Daten, wie Baujahr, Wohnflache,
Grundstucksanteil, Ausstattung usw., entnommen werden. Bei é&lteren
Wohnungen (Weiterverkdufe) oder Umwandlungen sind diese Daten in den
Vertragen nicht vorhanden.
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Diese Daten werden von der Geschéftsstelle durch Fragebdgen erhoben. Durch
deren Auswertung werden auch fur den Teilmarkt ,Weiterverkaufe® Aussagen
madglich. Unter Bertcksichtigung aller fir die Preisentwicklung erforderlichen
Daten ergibt sich ein Durchschnittswert, der Uber dem Niveau des Vorjahres
liegt, und zwar um rd. 5%.

e 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 fiir den Sonderfall des Wohnungserbbaurechts.

Konstante Bodenrichtwert Baujahr Ausstattungsfaktor ~ Anzahl der Wohnungen
X X X X
Vergleichswert (€/m?) = -18608,18 + 2,113064 + 9,616930 + 151,204993 + -6,919388

Diese Berechnung lasst sich nun auch einfach und schnell mit dem Immobilien-
rechner fur das Stadtgebiet Bielefeld unter www.gutachterausschuss.bielefeld.de
online durchfihren.

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend
beschriebenen Auswertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten
Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu gelangen.

Auswertekriterien
Teilmarkt Weitenerkauf
Bodenrichtwert 150 bis 490 €/m?
Baujahr des Gebaudes 1905 bis 2013
Ausstattung einfach bis gehoben
Anzahl der Wohnungen im Gebéaude 2 bis 80
Vermietungssituation vermietet/unvermietet
Wohnflache 21 bis 209 m2
Merkmale Koeffizienten Beispiel
Konstante -18608,18 = -18608,18
Bodenrichtwert 2,113064 200 €/m? x 2,113064 = 422,61
Baujahr des Gebaudes 9,616930 1972 x 9,616930 = 18964,59
Ausstattungsfaktor (10 =sehr einfach - 2,0 = einfach 151,2050 3,0 x 151,2050 = 453,61
3,0 =mittel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)
Anzahl der Wohnungen im Gebaude -6,91939 4 x -6,91939 = -27,68
Stichprobe 379 Summe = 1.204,96 €
Bestimmtheitsmalf3 (korrigiert) 0,64 rd. = 1.200,00 €
Standardfehler 205,58
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Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Funktionsergebnisse
(Preisniveau/m?) fir den Teilmarkt ,Weiterverkaufe“ unter Anwendung der
beschriebenen Auswertekriterien.

Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
richtwert Eigentume inkl.
2,0 = einfach im Gebaude Bodenwertanteil
3,0 = mittel
(€/m?) 4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 100 2,0 4 490,00 € 700,00 € 910,00 €
1969 100 2,0 4 590,00 € 800,00 € 1.010,00 €
1979 100 2,0 4 690,00 € 900,00 € 1.110,00 €
1989 100 2,0 4 790,00 € 1.000,00 € 1.210,00 €
1999 100 2,0 4 890,00 € 1.100,00 € 1.310,00 €
2009 100 2,0 4 990,00 € 1.200,00 € 1.410,00 €
2013 100 2,0 4 1.040,00 € 1.250,00 € 1.460,00 €
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
richtwert Eigentume inkl.
2,0 = einfach im Gebaude Bodenwertanteil
3,0 = mittel
(€/m?) 4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 200 3,0 4 900,00 € 1.100,00 € 1.300,00 €
1969 200 3,0 4 990,00 € 1.200,00 € 1.410,00 €
1979 200 3,0 4 1.040,00 € 1.250,00 € 1.460,00 €
1989 200 3,0 4 1.140,00 € 1.350,00 € 1.560,00 €
1999 200 3,0 4 1.240,00 € 1.450,00 € 1.660,00 €
2009 200 3,0 4 1.340,00 € 1.550,00 € 1.760,00 €
2013 200 3,0 4 1.390,00 € 1.600,00 € 1.810,00 €
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der won Mittelwert bis
richtwert Eigentume inkl.
2,0 = einfach im Gebaude Bodenwertanteil
3,0 = mittel
(€/m?) 4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 300 3,0 4 1.100,00 € 1.300,00 € 1.500,00 €
1969 300 3,0 4 1.190,00 € 1.400,00 € 1.610,00 €
1979 300 3,0 4 1.290,00 € 1.500,00 € 1.710,00 €
1989 300 3,0 4 1.390,00 € 1.600,00 € 1.810,00 €
1999 300 3,0 4 1.490,00 € 1.700,00 € 1.910,00 €
2009 300 3,0 4 1.540,00 € 1.750,00 € 1.960,00 €
2013 300 3,0 4 1.590,00 € 1.800,00 € 2.010,00 €
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
richtwert Eigentume inkl.
2,0 = einfach im Gebaude Bodenwertanteil
3,0 = mittel
(€/m?) 4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 400 4,0 4 1.450,00 € 1.650,00 € 1.850,00 €
1969 400 4,0 4 1.540,00 € 1.750,00 € 1.960,00 €
1979 400 4,0 4 1.640,00 € 1.850,00 € 2.060,00 €
1989 400 4,0 4 1.740,00 € 1.950,00 € 2.160,00 €
1999 400 4,0 4 1.840,00 € 2.050,00 € 2.260,00 €
2009 400 4,0 4 1.940,00 € 2.150,00 € 2.360,00 €
2013 400 4,0 4 1.940,00 € 2.150,00 € 2.360,00 €

¢ Preisniveau (Erstverkauf nach Neubau)

Fur diesen Teilmarkt ergab sich unter Anwendung der aufgeflihrten
Auswertekriterien die nachstehende Funktionsgleichung.

Die Funktionsgleichung gilt nicht fir den Sonderfall des Wohnungserbbaurechts.

Konstante Bodenrichtwert Baujahr Ausstattungsfaktor ~ Anzahl der Wohnungen
X X X X
Vergleichswert (€/m?) = -271400,21 + 2,912470 + 135,523270 + 55,083327 + -11,589629

Diese Berechnung lasst sich nun auch einfach und schnell mit dem Immobilien-
rechner fur das Stadtgebiet Bielefeld unter www.gutachterausschuss.bielefeld.de

online durchfihren.
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Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend
beschriebenen Auswertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten

Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu

gelangen.

Teilmarkt
Bodenrichtwert
Baujahr des Gebaudes
Ausstattung

Auswertekriterien

Erstverkauf nach Neubau
195 bis 440 €/m?

2015 bis 2016

mittel bis stark gehoben

Anzahl der Wohnungen im Gebaude 3 bis 16
Vermietungssituation vermietet/unvermietet
Wohnflache 35 bis 190 m2
Merkmale Koeffizienten Beispiel
Konstante -271400,21 = -271400,21
Bodenrichtwert 2,912470 200 €/m? x 2,912470 = 582,49
Baujahr des Geb&udes 135,5233 2015 x 135,5233 = 273079,39
Ausstattungsfaktor 55,08333 3,0 x 55,08333 = 165,25
(3,0 = mittel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)
Anzahl der Wohnungen im Gebaude -11,5896 4 x -11,5896 = -46,36
Stichprobe 128 Summe = 2.380,56 €
Bestimmtheitsmal (korrigiert) 0,59 rd. = 2.400,00 €
Standardfehler 151,43
Baujahr Boden- |Ausstattung Anzahl der wvon Mittelwert bis
richtwert Eigentume inkl.
3,0 = mittel im Gebéaude Bodenwertanteil
4,0 = gehoben
wvon - bis (€/m?) |5,0 = stark gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
100 3,0 4 1.950,00 € 2.100,00 € 2.250,00 €
201572016 100 50 4 2.200,00 € 2.350,00 € 2.500,00 €
200 3,0 4 2.250,00 € 2.400,00 € 2.550,00 €
201572016 200 5,0 4 2.500,00 € 2.650,00 € 2.800,00 €
300 3,0 4 2.500,00 € 2.650,00 € 2.800,00 €
201572016 300 50 4 2.750,00 € 2.900,00 € 3.050,00 €
400 3,0 4 2.800,00 € 2.950,00 € 3.100,00 €
201572016 400 5,0 4 3.050,00 € 3.200,00 € 3.350,00 €
7.2 Teileigentum

Uber Verkaufe von Biiros und Praxen im Teileigentum kann aufgrund der
geringen, auswertbaren Anzahl keine signifikante Aussage gemacht werden.
Der Verkauf von Stellplatzen, Carports, Garagen und Tiefgaragen stellt einen

eigenen Teilmarkt dar.

Weiterverkauf Erstverkauf nach Neubau
Altersklasse | Anzahl der von Mittelwert bis Altersklasse | Anzahl der von Mittelwert bis
Kauffalle Kauffalle
AuBenstellplatze 118 2400 € 3.500 € 4.500 € 44 3.900 € 4.900 € 5.900 €
Carports 17 3.200 € 3.400 € 3.600 € 21 7.400 € 8.700 € 10.100 €
1960 - 1969 keine signifikante Aussage maglich|
. 1970 - 1979 16 3.300 € 4.400 € 5.500 €
Tief -
Stoltae 1980-1989| 16 4.600€ | 7.000€ | 9.400€
P 1990-1999| 29 4.900€ | 7.300€ | 9.600€
2000 - 2014 10 9.600€ | 12.500€ | 15.400 € | 2015 - 2016 123 16.900 € | 18.200 € | 19.400 €
Siehe Garagenwerte ohne Bodenwertanteil im Abschnitt 6 Tab. 5. Zu diesen Werten ist der Bodenwertanteil hinzuzuftigen.
CEERED Beispiel: Baujahr der Garage = 1970, Bodenrichtwert = 200 €/m? x 50% (Faktor),
< Garagenflache = Miteigentumsanteil bzw. rd. 18 m2 (6m x 3m)
Ergebnis: 2500 € + 200 €/m?2 x 50% x 18 m? = 4300 €
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von
Bodenrichtwerten (8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen
bis zum 28. Februar des laufenden Jahres, bezogen auf den Stichtag 01. Januar
ermittelt und anschlie@end verdffentlicht. Der Bodenrichtwert ist ein
durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstlcke eines Gebietes, flr das
im  Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Bodenrichtwerte sind auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen. Die
Bodenrichtwerte werden in BORISplus eingestellt und verdffentlicht, kénnen
aber auch im Internetauftritt des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld
(www.gutachterausschuss.bielefeld.de) oder in der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses abgefragt werden. Schriftliche Bodenrichtwertauskinfte
bzw. Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte sind kostenpflichtig. Mit dem Online-
Angebot www.borisplus.nrw.de, an welches alle Gutachterausschisse des
Landes Nordrhein-Westfalen angeschlossen sind, erhdlt man landesweit
samtliche aktuellen Bodenrichtwerte in NRW. Damit ist ein bedeutender Schritt
hinsichtlich Markttransparenz und Datenverfiigbarkeit vollzogen worden.

8.2 Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte sind auf Grund des Erbschaftsteuerreformgesetzes
(ErbStRG) seit 01.01.2011 flachendeckend fir das Stadtgebiet festzusetzen.
Das bedeutet, es sind nicht nur Bodenrichtwerte fir baureifes Land, sondern
auch fur land— bzw. forstwirtschaftliche Flachen, sowie fur bebaute Flachen im
AulBenbereich zu ermitteln. Durch diese gesetzliche Vorgabe wurde auch eine
Umstellung der lagetypischen Bodenrichtwerte in der Innenstadt in zonale
Bodenrichtwerte nétig (siehe Abschnitt 8.5 Abbildung 34). Dabei werden nur
solche Kaufpreise berticksichtigt, die im gewodhnlichen Geschéftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse eingegangen sind.
Da die jeweils aktuellen Bodenrichtwerte aus den Kaufpreisen des jeweils
vergangenen Jahres abgeleitet werden, kommt es zwangslaufig zu einer
Divergenz  zwischen Bodenrichtwert- bzw. Kaufpreisentwicklung. Die
Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten
Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen
mit dem Bodenrichtwert angegeben. Die Bodenrichtwerte gelten nur fir
altlastenfreie Grundstiicke. Die aktuellen Bodenrichtwerte sind am 09.02.2016
zum Stichtag 01.01.2017 beschlossen worden.

8.3 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Die nachfolgenden Grafiken zeigen eine Ubersicht liber das Preisniveau der
Bodenrichtwerte. Diese zeigen auf der einen Seite eine schematische
Darstellung der Bodenrichtwerte gegliedert nach Stadtbezirken und differenziert
nach individuellem Wohnungs- bzw. Geschosswohnungsbau. Die beiden im
Anschluss dargestellten Grafiken Uber die Bodenrichtwerte sind nach
Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen differenziert.
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Bodenrichtwerte 2017 ( Wohnbaufldchen ) in €/ m?

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung Wohnbauflachen (W)
und Mischgebiete (MI) und Kerngebiete (MK) und Sondergebiete (SO)

100 - 150 [ | 200 - 225 300 -
150 - 175 [ 225 - 250 [ | 400 -
175 - 200 250 - 300 [ | 600 -
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Bodenrichtwerte 2017 ( Gewerbeflachen ) in €/m?

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung Gewerbliche Bauflachen (G)
und Industriegebiete (Gl)

40 - 50 [ | 100 - 125
[ | 50 - 75 [ | 125 - 150
75 - 100 [ | 150 - 170
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Flachendeckende Bodenrichtwerte in Bielefeld

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung landwirtschaftliche Flache (L)
und forstwirtschaftliche Flache (F)

3,65 €/m? fir landwirtschaftliche Flachen
1,70 €/m?2 fir forstwirtschaftliche Flachen
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Schematische Darstellung der Bodenrichtwerte in der Stadt Bielefeld fur das Jahr 2017

Jollenbeck
290 | 245
Dornberg
pg—— Heepen
340 | 320
Schild-
esche )
Mitte \
420 | 280 ? 260 | 220
460 | 250 | 170
Gadder-
baum A
Stieghorst
410 | 280
235 235
370 | 245 | 150
Brackwede Senne
340 | 235 185 Sennestadt 205

Individueller Wohnungsbau
(1- oder 2 geschossige Bauweise)

[:::::::] gute Lage [:::::::] mittlere Lage [:::::::] einfache Lage

Stand : Méarz 2017

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld
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Schematische Darstellung der Bodenrichtwerte in der Stadt Bielefeld fiir das Jahr 2017

Jollenbeck
240 | 210
Dornberg
Heepen
370 | 280
Schild-
esche
240 )
Mitte
300 | 260
Gadder- £ 400 | 310
baum
320
Stieghorst
215 | 205
360 | 245 | 200
Brackwede Senne
220 | 160
Sennestadt 230 | 215

Geschosswohnungsbau
(3 oder mehrgeschossige Bauweise)

I:l gute Lage I:l mittlere Lage I:l einfache Lage

Stand : Méarz 2017

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld
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8.4 Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiickes

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiickes finden Sie
unter www.borisplus.nrw.de durch Anklicken des jeweiligen Bodenrichtwertes.

1. Beitragszustand: Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf
erschlieBungsbeitragsfreie bzw.
erschlieBungsbeitragspflichtige Grundstticke.

2. Nutzungsart: W = Wohngebiet
Mi = Mischgebiet
MK = Kerngebiet
SO = Sondergebiet
G/GI = Gewerbe- und Industriegebiet

3. Geschosszahl: Die Anzahl der Vollgeschosse wird durch eine
rémische Ziffer angegeben.

4. Flache: Die als Bauland zu bewertende Grundstiicksflache
wird angegeben.

Beispiel: 210 € Bodenrichtwert je  Quadratmeter
Grundstucksflache.

oot A RQnse . ; )
@,\“ e, Wittlersweg, 33619 Bielefeld - GroRdornberg o m Karte
- =3 = 78 By
@ % & e & &l
2 @ & |
e FS 7l =]
¢ L k3
g 3 Im 2
p £ Q Wie,,
e 04
Meyer zu Wendischhof bl Im-Wiedel
13

Detailinformationen

Allzemeine Fachinformationen anzeigen

BRW: Ein/zweigeschossiz Weitere Produkte  Zustandigkeit

Ortliche Fachinformationen anzeigen E 3 o oty

Lage und Wert
. - &°
Gemeinde Bielefeld wa"“ E
Postleitzahl 33619 il 085 =
< =
< 2% il
Gemarkungsname Babenhausen 50 Sy gansteret
{ & 2
Ortsteil Babenhausen % 3
Bodenrichtwertnummer 7260 “, % 2 H
oy, &
S 4 .
Bodenrichtwert 210€/m* %’% 9 % Briige, o
£, & o
Stichtag des G § d
Bodenrichtwertes 01012017 s S aktueller Jahrgang
iom“ Chenwitler 2017 o

0.2km

MaBstab: 1:9.028

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags-/
Beitragszustand kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragspflichtiz nach KAG

MNutzungsart Wohnbauflachen
Geschosszahl 111

Flache &00m?

GFZ- ]
Berechnungsvorschrift sonstige
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8.5 Bodenrichtwerte in der Innenstadt

Bei den Grundstiicken in der Innenstadt handelt es sich Uberwiegend um reine
Geschéftsgrundstiicke. Bei Geschaftsgrundsticken wird die Hohe der
Bodenpreise durch den Grad der Zentralitéat des Ortes starker beeinflusst als bei
Wohngrundstucken. Je zentraler der Standort ist, desto hoher ist das
Bodenpreisniveau fur diese Grundstiicke.

Die Bodenpreise betragen wenige Meter von einer Geschéftsstralle in la-Lage
entfernt bzw. in einer moéglichen hinteren Bebauungstiefe nur einen geringen Teil
des Spitzenpreises. Das entscheidende Lagemerkmal fiir Geschaftsgrundsticke
ist die Passantenfrequenz wahrend der Geschéftszeit. Die damit verbundenen
hoheren Geschaftsraummieten im Erdgeschoss beeinflussen die H6he des
Bodenpreises.

Ein weiterer Gesichtspunkt ist die optimale Grundstiicksausnutzung
(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
umgekehrt.

In der einschlagigen Fachliteratur werden zwei Moglichkeiten beschrieben, wie
Bodenwerte in Innenstadtlagen empirisch ermittelt werden kénnen:

= Entweder Uber den Ansatz des Jahresrohertrags und der anrechenbaren
Grundsttcksflache (z.B. Gerardy) oder Uber den
= Ansatz der Geschaftsraummiete im Erdgeschoss (€ / m? / Monat)

Durch die Auswertung des vorliegenden Datenmaterials ist eine statistische
Ableitung von lagetypischen Bodenwerten fir den Innenstadtbereich
Uberwiegend in la- bzw. 1b-Lagen nur Uber den Ansatz der
Geschaftsraummiete im Erdgeschoss sinnvoll.

Fur Bielefeld ergab die Auswertung eine Funktionsgleichung (Potenzfunktion),
die das Bodenwertniveau in der Innenstadt in den beschriebenen Lagen
abbildet.

K =14,166 x M +%%%

K = Bodenwert / m?2

M = Monatsmiete in Euro/m2 im Erdgeschoss

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend
beschriebenen Auswertemerkmale zwingend einzuhalten, um zu gesicherten

Ergebnissen (Bodenwerte) zu gelangen.

Auswertemerkmale:

= Miete im Erdgeschoss in Euro / m? Nutzflache in Uberwiegend la— bzw. 1b
Lagen bis zu einer Grundstickstiefe von max. 15 m

= Bildung von weiteren Zonen bei einer Grundstiickstiefe von mehr als 15 m

= Die Funktionsgleichung liefert brauchbare Ergebnisse (Bodenwerte) in einem
Mietwertebereich von rd. 20 € bis 90 €/m>.
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Beispiel:
= +
—_——— \‘ J
i PEm—
Gesamte Mietflache im Erdgeschoss: 190 m?
Gesamte Nettokaltmiete / Monat: 7975 €

In diesem Beispiel wurde das Grundstiick in zwei Zonen aufgeteilt.
Zone |, bebaut, hochwertige Geschéftslage (1a), Mietflache 100 m2
Zone I, bebaut, nachgeordnete Geschaftslage, Mietflache 90 mz
Zone I, unbebaut, Hofraum

Nach dem IHK-Mietpreisatlas ist fur Zone | ein Mietwert von 55,00 €/m?/Monat
erzielbar. Das entspricht einer Nettokaltmiete von 5.500 €/Monat.

Fir den bebauten Anteil der Zone Il ergibt sich durch die nachfolgende
Berechnung ein Mietwert von:

7.975 € -5.500 € = 2.475 €.
2.475 € /90 m? = 27,50 €/m?

Setzt man die beiden Mietwerte in die vorgenannte Funktionsgleichung ein, so
ergeben sich folgende Bodenwerte:

Zone I: K =14,166 x 55,00 2% = rd. 2.400 €/m?
Zone II: K =14,166 x 27,50 2% = rd. 1.000 €/m?

FlUr den unbebauten Grundstiicksteil der Zone Il wird der ermittelte Bodenwert

von 1.000 €/m? U(bertragen, da diese Flache fir den Betrieb des
Geschaftshauses unverzichtbar ist.
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Geschaftsraummiete Bodenwert

im EG/Monat/m? rd.

2 15€ 480,00 €
3 20¢€ 660,00 €
- 25€ 880,00 €
- 30€ 1.100,00 €

3':’ 35€ 1.400,00 €

£ 40¢€ 1.600,00 €

;'_- 45¢€ 1.800,00 €

= 50 € 2.100,00 €

s I 55€ 2.400,00 €
3 S 60 € 2.700,00 €
B - 65 € 3.000,00 €
70€ 3.300,00 €

75€ 3.600,00 €

80 € 3.900,00 €

Die nachfolgende Grafik zeigt das aktuelle Bodenrichtwertniveau in der
Innenstadt in 1a— bzw. 1b-Lagen und im Randbereich (2a— 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 Uuber den Ansatz des Jahresrohertrages und der anrechenbaren

Grundsttcksflache empirisch ermittelt worden.

:olofeldHauptb nhof*
850 ;,5

Grundlagenkarte © Stadt Bielefeld (CC BY 4.0)
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9 Erforderliche Daten

9.1 Liegenschaftszinssatze

Definition des Liegenschaftszinssatzes nach § 14 (3) ImmoWertV:

(3) Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5
Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flur gleichartig
bebaute und genutzte Grundsticke unter Bertcksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (88 17 bis 20) abzuleiten.

Fur die Wertermittlung spielt der Liegenschaftszins eine bedeutende Rolle,
insbesondere im Ertragswertverfahren. Er stellt ein Maf3 fir die Rentabilitéat eines

in Immobilien angelegten Kapitals dar. Dabei zeigt sich, dass die Verzinsung von
Immobilienkapital grundsatzlich anderen Regeln folgt, als bei anderen
Anlageformen. So ist beispielsweise der Liegenschaftszins bei Ein- und
Zweifamilienhdusern gering (ca. 3,0% bis 4,0%), da bei selbstgenutzten
Wohnhausern nicht der Ertrag im Vordergrund steht, sondern die Mdglichkeit der
freien und jederzeitigen Verflugbarkeit flr personliche Zwecke. Etwas anderes
gilt bei Mehrfamilienhausern, bei gewerblich genutzten Objekten und teilweise
auch bei vermietetem Wohnungseigentum. Bei diesen Eigentumsformen ist der
Liegenschaftszins vor allem von folgenden Faktoren abhéngig:
Restnutzungsdauer der Gebaude, Mietpreishéhe, Hohe der Bewirtschaftungs-
kosten, Lage des Grundstiicks (Einfluss auf den Bodenwert) und Bodenwert
nach Ende der Nutzungsdauer. Aus diesen vielféltigen EinflussgroRen ist zu
erkennen, dass es durchweg problematisch ist, feste Schwellenwerte fir
Liegenschaftszinssatze bestimmter Objekte anzugeben.

Der empirischen Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes liegt die umgestellte
Formel fur das Ertragswertverfahren nach ImmoWertV zu Grunde:

Die Abklrzungen haben folgende Bedeutung:

EW = KP = (RE - BW x p/100)xV + BW = RExV + BW/Q"

n _ l
Ertragswert (EW)  Bodenwert (BW) Vervielféltiger (V) = 9’(71)
g \q9—
Reinertrag (RE) Kaufpreis (KP) Liegenschaftszinssatz (p)

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

o—[FE _a-L KP-BW) o0
KP g"-1" KP
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Abbildung 35

Ableitungsmodell
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Erste Iteration: |p, = RE %100
KP

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
Ergebnis des Ertragswertverfahrens lassen sich in nachfolgendem Diagramm
veranschaulichen.

Abhangigkeit des Venielfaltigers von der Restnutzungsdauer und dem
Liegenschaftszinssatz

2%
40
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w
o
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N
o

=
o

0 20 40 60 80 100

Restnutzungsdauer (Jahre)

Die Liegenschaftszinssatze/ Rohertragsfaktoren wurden nach folgendem Modell
abgeleitet:

Kaufpreis: Kaufpreise, die durch ungew6hnliche oder
persodnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, werden von
der Ableitung ausgeschlossen, es sei denn, ihre
Auswirkungen konnten sicher erfasst werden

Miete: Ortstlibliche Nettokaltmiete sowie - falls verfligbar -
die tatsachliche Nettokaltmiete, die zuvor auf ihre
Nachhaltigkeit Gberprift wurde

Bewirtschaftungskosten: Richtlinie  zur  Ermittlung des  Ertragswerts
(Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

Gesamtnutzungsdauer:  Angesetzt sind in Anlehnung an die NHK 2010
- Objektart Wohngrundstticke - 80 Jahre

Restnutzungsdauer: Bei Modernisierung Verlangerung der
Restnutzungsdauer nach Punktraster-Methode der
AGVGA.NRW
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In nachstehender Tabelle sind die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze fir
Wohngrundstiicke in Bielefeld dargestellt. Datengrundlage fir die Auswertung
waren geeignete Kauffalle aus dem Jahr 2016. Das Ergebnis zeigt eine
Bestatigung, der in der Vergangenheit vertffentlichten Daten. Fir die Ubrigen
Objektarten musste auf Grund der mangelnden Anzahl von zur Verflgung
stehenden Kauffallen auf eine statistische Ableitung verzichtet werden. Als
Anhalt dienen an dieser Stelle Erfahrungswerte bzw. Literaturangaben.

. Anzahl der
Objektart nggenschafts- ausgewerteten
zinssatz [%)] Vertrage
Freistehendes Einfamilienhaus 2,7 100
Standardabweichung 0,4
Doppelhaushélfte/Reihenendhaus 3,2 72
Standardabweichung 0,5
Reihenmittelhaus 3,2 42
Standardabweichung 0,5
Zweifamilienhaus 33 41
Wohngrundstiicke

Standardabweichung 0,7
Eigentumswohnung (unvermietet) 31 389
Standardabweichung 1,1
Eigentumswohnung (vermietet) 3,9 167
Standardabweichung 15
Drei- und Mehrfamilienh&user 3,8 42
Standardabweichung 1,4

Wohn-und Gewerbe- |Uberwiegend Wohnen 45 -6,5*

grundstucke Uberwiegend Gewerbe 45-7,0%

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

Gewerbegrundstiicke [Reine Geschaftsobjekte (Citylage) 5,5 - 8,0*
Gewerbe/Fabriken 6,0 - 9,0

* = Erfahrungswerte bzw. Literaturangaben

Zur besseren Einordnung bzw. Vergleichbarkeit der empirisch ermittelten
Liegenschaftszinssatze fir Wohngrundstiicke sind im Anschluss wesentliche
Kennzahlen der verwendeten Datengrundlage angegeben.

Kennzahlen 2016

" Anzahl @ Wohn- <& Boden- 2 Restnutz- g Kaufpreis 2]
Gebaudeart LZ der . . je gm Wohn- .
u Nutzflache richtwert ungsdauer u Nettokaltmiete
Vertrage und Nutzflache
[%] [m2] [€/m?] [Jahr] [€/m?] [€/m?]

Freistehendes EFH 2,7 100 161 229 47 2101 6,7
Standardabweichung 0,4 52 55 21 561 0,9
Doppelhaushélfte/Reihenendhaus &2 72 131 213 53 1948 6,9
Standardabweichung 0,5 23 43 19 478 0,9
Reihenmittelhaus 3,2 42 121 222 46 1812 6,9
Standardabweichung 0,5 23 46 19 504 1,0
Zweifamilienhaus 3,3 41 173 212 34 1574 6,3
Standardabweichung 0,7 40 41 14 375 1,1
Eigentumswohnung (unvermietet) 31 389 84 271 54 1906 6,4
Standardabweichung 1,1 30 103 21 875 1,0
Eigentumswohnung (vermietet) 3,9 167 65 273 44 1454 6,6
Standardabweichung 1,5 22 144 17 631 1,4
Drei- und Mehrfamilienhauser 3,8 42 400 243 40 1350 587
Standardabweichung 1,4 213 71 19 473 1,2
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9.2 Rohertragsfaktor

Rohertragsfaktoren gehéren zu den sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten. Sie sind eine Orientierungshilfe im Teilmarkt der
ertragsorientierten Objekte (z.B. Mehrfamilienhduser etc.) und somit zur
Uberschlagigen Werteinschatzung der infrage kommenden Immobilie geeignet.

Der Rohertragsfaktor beinhaltet komplexe Marktinformationen und zwar aus
getatigten Verk&ufen in dem jeweiligen Marktsegment.

Deshalb wird er auch in Fachkreisen als sogenannter ,Marklerfaktor bezeichnet.
Er wird in Verkehrswertgutachten bei ertragsorientierten Objekten als
Plausibilitatskontrolle herangezogen.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere
Mieten und Pachten einschlieBBlich Vergutungen (Jahresnettokaltmiete).
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu
berlcksichtigen.

Der Rohertragsfaktor ergibt sich aus dem Verhdaltnis zwischen bereinigtem
Kaufpreis und Rohertrag.

Kaufpreis

Rohertragsfaktor= ————
g Rohertrag

Die Ermittlung des Rohertragsfaktors unterliegt dem vorseitig beschriebenen

Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsen. Ebenso entsprechen die

Kennzahlen der vorgenannten Datengrundlage.

Auswertekriterien

Nutzungsart Drei- und Mehrfamilienh&user
Teilmarkt Weiterverkauf
Bodenrichtwert 145 bis 460 €/m?
Baujahr des Gebaudes 1894 bis 2010
Standardstufe einfach bis mittel
Wohnflache 112 bis 1215 m?
Vermietungssituation vermietet
Restnutzungsdauer 15 bis 74 Jahre

Kennzahlen

Stichprobe 39
Rohertragsfaktor @16
Standardabweichung 0,51
Anmerkung:

Eine andere Nutzungsart ergibt einen verédnderten Rohertragsfaktor.

Der uber den Rohertragsfaktor pauschal ermittelte Wert ergibt nur einen
Anhaltswert. Jede Immobilie stellt fir sich betrachtet einen Sonderfall dar. Fir
Immobilien, die auRergewdhnliche Merkmale bezlglich Lage, Ausstattung,
Bauzustand, aber auch der GrundstiicksgroRe aufweisen, ist eine fachkundige
individuelle Wertermittlung erforderlich.
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9.3 Bodenpreisindexreihen
300,0%
I~ |
//
200,0% /
ZudR
/\/
100,0%
S 3 IR I 8L 838838853322 33338%8
22232323323 FZ3KTLE&RIUEIJIIIQRIRKRIRLRELR
9.4 Baupreisindexreihen
Datum Wohngebaude Nichtwohngebaude
Basisjahr 2010 = 100 Basisjahr 2010 = 100
Biiro- Gewerbl.
Jahr Monat Insgesamt . Betriebs-
gebaude -
gebdude
Februar 106,8 106,9 107,1
2013 Mai 107,4 107,5 107,7
August 107,8 107,9 108,1
November 108,1 108,2 108,3
Februar 108,9 109,1 109,2
2014 Mai 109,2 109,4 109,5
August 109,6 109,8 110,0
November 109,8 110,0 110,2
Februar 110,6 110,8 111,0
2015 Mai 110,9 111,2 111,3
August 111,4 111,7 111,8
November 111,6 112,0 112,0
Februar 112,5 112,9 112,8
2016 Mai 113,2 113,7 113,5
August 113,7 114,2 114,1
November 114,1 114,6 114,5
2017 Februar 115,4 116,0 116,0
116,0
114,0 //
112,0 /
110,0 /
108,0 /
106,0

Februar 2013
Mai 2013
August 2013
November 2013
Februar 2014
Mai 2014
August 2014
November 2014
Februar 2015
Mai 2015
August 2015
November 2015

Februar 2016

Mai 2016
August 2016
November 2016
Februar 2017
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Gesamt Bielefeld

Abbildung 36

Bundesbaupreis-
indizes fur den
Neubau von Wohn-
gebauden fiir das
Basisjahr 2010

Quelle:
Statistisches
Bundesamt
Wiesbaden

Tabelle 10

Baupreisindexreihe
Wohngebaude

Steigerung im Jahr
2016

Basisjahr 2010 =
100

Abbildung 37
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9.5 Vergleich der Indexreihen fiir Ein- und Zweifamilienhauser
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140% T
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80% -+
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9.6 Vergleich der Indexreihen fiir Wohnungseigentum
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9.7 Sachwertfaktoren

Die Sachwertfaktoren gemal § 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV werden in
Nordrhein-Westfalen auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung vom 05.09.2012 abgeleitet.

Das Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) in der Fassung vom 16.07.2013 bedingt
eine modellkonforme Sachwertermittlung, schlief3t aber im Einzelfall nicht aus,
sachverstandig zu interpretieren und auszufillen. Unter Berticksichtigung dieser
Richtlinie wurde vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt
Bielefeld das sogenannte ,Bielefelder Modell“ entwickelt und beschlossen. Es ist
insbesondere zu beachten, dass die Anlagen des Modells lediglich der
Orientierung dienen und den Charakter einer Richtlinie besitzen, aber nicht alle
in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abdecken kénnen.

Die vollstdndige Beschreibung des ,Bielefelder Modells® finden Sie unter
www.gutachterausschuss.bielefeld.de.
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9.8 Sachwertfaktorenfaktoren fiir das Sachwertverfahren nach NHK
2010

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundsticken wird der Verkehrswert fr
Objekte, die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt
werden, u. a. auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird
der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert,
dem Wert der baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der Wertminderung
wegen Alters, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener
Baumangel und Bauschaden und dem Wert der Au3enanlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert.
Die Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage auf dem Grundstiicksmarkt
und von Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist eine
marktgerechte Angleichung des ermittelten vorlaufigen Sachwertes an den
Verkehrswert erforderlich. Der Sachwertfaktor stellt das durchschnittliche
Verhdltnis (bzw. eine vermittelnde Funktion) aus Kaufpreisen und den
vorlaufigen Sachwerten dar. Nach den statistischen Untersuchungen wurde
festgestellt, dass der Sachwertfaktor am starksten von der Hohe der vorlaufigen
Sachwerte abhangig ist.

Zusatzlich ist der vorlaufige Sachwert auch mit dem jeweiligen Bodenwertniveau
korreliert. In den Kategorien Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften,
Reihenend- und Reihenmittelhduser ergaben sich keine signifikanten
Unterschiede, sodass auf eine Differenzierung verzichtet wurde.

Der Auswertung lagen als Datengrundlage die Verkaufe von 2015 und 2016 des
Teilmarktes Altbau (Weiterverkauf) vor.

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Daten im Teilmarkt Neubau
wurde auf eine Ableitung von Sachwertfaktoren verzichtet.

Ferner ist anzumerken, dass die Sachwertfaktoren nach dem ,Bielefelder
Modell* - abgeleitet aus dem Modell der AGVGA.NRW - ermittelt wurden.
Aufgrund dessen sind die Ansatze vor der Anwendung unter Berlicksichtigung
des jeweiligen Bewertungsobjektes sachverstéandig zu prifen.

Dieser Sachverhalt wird in der nachfolgenden Tabelle entsprechend dargestellt.
In dem angegebenen Sachwertbereich stellen die Sachwertfaktoren brauchbare
Indikatoren im Sachwertverfahren dar. Weiter gehende Anpassungsfaktoren
mussen im Einzelfall nach sachverstandigen Kriterien beurteilt werden.

! zu finden unter Service auf www.gutachterausschuss.bielefeld.de
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Sachwertfaktoren (LINEAR)
Ein- und Zweifamilienhauser
Doppelhaushalften
Reihenendhauser
Reihenmittelhauser
vorlaufiger Altbau (bis Baujahr 2014)
Sachwert (vS) Bodenwertniveau
< 200 €/m? | < 300 €/m? | 2300 €/m*
100.000 €
110.000 €
120.000 €
130.000 € 1,05
. ) 140.000 € 1,03
Eine Extrapolation 150.000 € 1.02
der Tabellenwerte ist 160.000 € 1.00 105
statistisch nicht 170.000 € 0,99 1.04
eindeutig bestimmt. 180.000 € 0,98 1,03 1,08
190.000 € 0,97 1,01 1,07
200.000 € 0,96 1,00 1,06
210.000 € 0,95 0,99 1,04
220.000 € 0,94 0,98 1,03
230.000 € 0,93 0,97 1,02
240.000 € 0,92 0,96 1,01
250.000 € 0,91 0,95 1,00
260.000 € 0,90 0,94 0,99
270.000 € 0,89 0,93 0,98
280.000 € 0,89 0,93 0,98
290.000 € 0,88 0,92 0,97
300.000 € 0,87 0,91 0,96
310.000 € 0,87 0,90 0,95
320.000 € 0,86 0,90 0,95
330.000 € 0,86 0,89 0,94
340.000 € 0,85 0,88 0,93
350.000 € 0,84 0,88 0,93
360.000 € 0,84 0,87 0,92
370.000 € 0,83 0,87 0,91
380.000 € 0,83 0,86 0,91
390.000 € 0,82 0,86 0,90
vS = vorlaufiger 400.000 € 0,82 0,85 0,90
Sachwert 410.000 € 0,85 0,89
420.000 € 0,84 0,89
430.000 € 0,84 0,88
440.000 € 0,83 0,88
450.000 € 0,83 0,87
460.000 € 0,87
470.000 € 0,86
480.000 € 0,86
490.000 € 0,86
500.000 € 0,85
Ausgewertete Kauffalle 375
Ausgleichsfunktion (< 200) 0,67 X (SW x 10922
Ausgleichsfunktion (< 300) 0,69 x (SW x 102
Tabelle 11 Ausgleichsfunktion (= 300) 0,72 x (SW x 10923
Bestimmtheitsmaf 0,48 | 0,46 | 0,60

Den statistisch abgeleiteten Sachwertfaktoren liegen fur Bielefeld folgende
»2Auswertekriterien“ zugrunde:

e Auswertejahr 2015/2016

o Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

e Altersabschreibungsverfahren ,Linear*

e Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

« Beriicksichtigung von Dachgeschossen nach ,Bielefelder Modell*
e Gebaudestandardkennzahl im Schnitt bei 2,7

e Bodenwertkorrektur iber Umrechnungskoeffizienten
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9.9 Vergleichsfaktoren fiir Erbbaurechte

Der Verkehrswert des Erbbaurechts Ilasst sich in Anlehnung an die
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) u.a. aus dem Sachwert des
unbelasteten bebauten Grundstiicks ableiten. Hierzu wurden folgende
Vergleichsfaktoren fur Erbbaurechte auf der Grundlage von Kaufpreisen der
Jahre 2015 und 2016 abgeleitet.

Vergleichsfaktorfaktoren (LINEAR)
fur Erbbaurechte
Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushalften, Reihenhé&auser
vorlaufiger Bodenwertniveau
Sachwert (vS) @ 220 €/m?

170.000 € 0,91

180.000 € 0,89

190.000 € 0,87

200.000 € 0,85

210.000 € 0,83

220.000 € 0,81

230.000 € 0,79

240.000 € 0,78

250.000 € 0,76

260.000 € 0,75

270.000 € 0,74

280.000 € 0,72

290.000 € 0,71

300.000 € 0,70

310.000 € 0,69

320.000 € 0,68

330.000 € 0,67

340.000 € 0,66

350.000 € 0,65
Ausgewertete Kauffélle 29
Ausgleichsfunktion 0,400 X (VS x 1076) 0464
Bestimmtheitsmafi 0,65

Den statistisch abgeleiteten Vergleichsfaktoren liegen fur Bielefeld folgende
~Auswertekriterien“ zugrunde:

e Auswertejahr 2015/2016

o Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

o Altersabschreibungsverfahren ,Linear*

e Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

» Beriicksichtigung von Dachgeschossen nach ,Bielefelder Modell®
o Gebaudestandardkennzahl im Schnitt bei 2,6

e Bodenwertniveau durchschnittlich bei 220 €/m?

e Bodenwertkorrektur tber Umrechnungskoeffizienten
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Abschreibungs-
verfahren ,Linear”
zwingend
erforderlich.

In dem
angegebenen
Sachwertbereich
(170.000 bis
350.000 €) stellen
sie brauchbare
Indikatoren zur
Bewertung von
Erbbaurechten dar.
Weitergehende
Anpassungsfaktoren
mussen im Einzelfall
nach
sachverstandigen
Kriterien beurteilt
werden.

Eine Extrapolation
der Tabellenwerte ist
statistisch nicht
eindeutig bestimmt.

Tabelle 12
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9.10 Umrechnungskoeffizienten

Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten ist es moglich, den Bodenwert von
ubergroBen bzw. kleinen Grundsticken auf den Bodenwert eines
Normgrundstiicks umzurechnen. Hierdurch wird die Vergleichbarkeit hergestelit.
Statistische  Auswertungen haben folgende Umrechnungskoeffizienten,
differenziert nach der NormgréRe von 600 m2 bzw. 800 m2 ergeben. Die
Tabellenwerte gelten fur den Regelfall, d.h. sollte baurechtlich eine Bebauung in
der zweiten Bebauungstiefe moglich sein oder die baurechtlich erforderliche
Grundstucksflache liegt Uber der Normgréf3e ist eine Rucksprache mit der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses empfehlenswert, um den richtigen
Umrechnungskoeffizienten zu ermitteln.

Die Umrechnungskoeffizienten gelten nicht im Bereich der Innenstadt (MK-
Gebiete) und fur Gewerbegrundstiicke (G-, GE-, GI-Gebiete).

Erforderliche Informationen:

Bodenrichtwert (borisplus.nrw.de)

Per Klick auf den aufgerufenen Bodenrichtwert erscheinen die
Bodenrichtwertdetails. Hier ist zun&chst zu prifen, ob in den beschreibenden
Merkmalen des Bodenrichtwertgebietes die Flache des Normgrundstiicks
600 m2 oder 800 m2 betragt. AnschlieBend ist der Faktor fir das
Bewertungsgrundstiick den u.a. Tabellen zu entnehmen bzw. sachverstandig zu
interpolieren.

Berechnungsbeispiel:

Beispiel fir die Bodenwertberechnung eines bebaubaren Grundstlicks im
individuellen Wohnungsbau mit UbergroRe (825 m?); keine zuséatzliche
Bebauung mdglich:

Bodenwert = Grundstiicksflache x  Bodenrichtwert x Faktor
= 825 m? X 200 €/m2 x 0,76
= 125.400 €
rd. 125.000 €
Normgrof3e (600 m?) NormgrofRe (600 m2)
Flache Teilflache bis Gesamte Flache Flache Gesamte Flache
[m2] 600 m2 bebaubar bebaubar [m2] bebaubar
600 1,00 1,00 125 1,37
650 0,93 0,98 150 1,32
700 0,87 0,96 175 1,29
750 0,82 0,95 200 1,26
800 0,78 0,93 225 1,23
850 0,74 0,92 250 1,20
900 0,70 0,91 275 1,18
950 0,67 0,89 300 1,16
1000 0,64 0,88 325 1,14
1100 0,59 0,87 350 1,13
1200 0,55 0,86 375 1,11
1300 0,52 0,85 400 1,09
1400 0,49 0,84 425 1,08
1500 0,46 0,83 450 1,07
475 1,05
500 1,04
550 1,02
600 1,00
NormgroRe (800 m2)
Flache Teilflache bis
[m?] 800 m2 bebaubar
800 1,00
850 0,95
900 0,90
950 0,86
1000 0,82
1100 0,75
1200 0,70
1300 0,65
1400 0,61
1500 0,58
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9.11 Anwendungsbeispiele
. Sachwertfaktor

Die Anwendung der Sachwertfaktoren nach dem Sachwertverfahren erfolgt nach
angegebener Formel:

SW =vS x SF - boG

SW = Sachwert

vS = vorlaufiger Sachwert im Sachwertverfahren (NHK 2010) errechnet

SF = Sachwertfaktor unter Anwendung des vorlaufigen Sachwertes aus
Tabelle 11, Seite 48 ablesbar bzw. sachverstandig zu interpolieren

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. Reparaturstau
bzw. Baumangel oder Bauschaden

Berechnungsbeispiel:

Gebaudeart: Einfamilienhaus
vorlaufiger Sachwert: 310.000 €
Sachwertfaktor: 0,90
Reparaturstau: 10.000 €

SW =310.000 € x 0,90 - 10.000 €
SW =269.000 €

) Vergleichswertfaktor

Die Anwendung der Vergleichswertfaktoren fur bebaute Erbbaurechte erfolgt
nach angegebener Formel:

SW =vS x VF - boG

SW = Sachwert des bebauten Erbbaurechts

vS = vorlaufiger Sachwert im Sachwertverfahren (NHK 2010) errechnet

VF = Vergleichswertfaktor unter Anwendung des vorlaufigen Sachwertes aus
Tabelle 12, Seite 49 ablesbar bzw. sachverstandig zu interpolieren

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. Reparaturstau
bzw. Baumangel oder Bauschaden

Berechnungsbeispiel:

Gebaudeart: Einfamilienhaus
vorlaufiger Sachwert: 300.000 €
Bodenwertniveau: 220 €/m?
Vergleichswertfaktor: 0,70
Reparaturstau: 10.000 €

SW = 300.000 € x 0,70 - 10.000 €
SW =200.000 €
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10 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
10.1 Entwicklung der Kapitalmarktzinsen
Hypothekarkredite
auf Wohngrund- 10%
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Abbildung 38
10.2 Zwangs- bzw. Teilungsversteigerungen
In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung nach Anzahl der Zwangs-
bzw. Teilungsversteigerungen und dem Geldumsatz dargestellt.
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Das Verhaltnis Zuschlagshéhe zum Verkehrswert lag im Jahr 2016 bei Ein- und
Zweifamilienhdusern bei rd. 91% und bei Eigentumswohnungen bei rd. 92%.
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11 Mietlibersicht

11.1  Mietspiegel fur Wohnungen

Dieser Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, der den Vertragspartnern die
Mdoglichkeit bieten soll, die Miethéhe im Rahmen ortsiblicher Entgelte
eigenverantwortlich zu vereinbaren. Die 88 557 ff. BGB in der zur Zeit gultigen
Fassung, regeln das Verfahren bei Mieterhéhungen fir Altbauwohnungen und
freifinanzierte Neubauwohnungen.

Fir die Mieththe ist die ortsubliche Vergleichsmiete maf3gebend. Ortsublich ist
die Miete, die in Bielefeld fir Wohnungen vergleichbarer Art, Grolie,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt verlangt und bezahlt wird.
Dieser Mietspiegel ist ein gualifizierter Mietspiegel entsprechend § 558 d Abs.
1 BGB. Er wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt.
Deshalb wird gesetzlich vermutet, dass die in diesem Mietspiegel enthaltenen
Entgelte die ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben. Stitzt der Vermieter die
Mieterhohung jedoch auf ein anderes Begrindungsmittel (z.B. Vergleichsobjekte
oder Sachverstandigengutachten), so hat er in seinem Mieterhéhungsverlangen
zusatzlich auch die Mietspiegelwerte mitzuteilen.

Die nachfolgende Tabelle enthéalt Minimum- u. Maximumwerte sowie Mittelwerte
(Mediane) von denen im Einzelfall nach oben und unten abgewichen werden
kann. Die Werte beziehen sich auf eine Standardwohnung. Fir Wohnungen, die
andere Merkmale als die einer Standardwohnung haben, kénnen sich Zu- oder
Abschlage ergeben.

Mietspiegel 2016

fur Altbauwohnungen und frei finanzierte Neubauwohnungen
im Stadtgebiet Bielefeld

Ortstuibliche Vergleichsmiete ab 01.02.2016

« fir Standardwohnungen in Mehrfamilienhausern mit einer Wohnflache von
20 m2 bhis 250 m2 und einer Ausstattung mit WC, Bad oder Dusche und
Sammelheizung

« Kaltmieten ohne Betriebskosten

« gilt nicht fir Sozialwohnungen

Baualtersklasse Nettokaltmiete pro Monat in €/m?2

Minimum Median Maximum
bis 1918 4,77 5,67 6,77
1919-1977 4,59 531 6,06
1978-1994 5,24 6,09 7,23
1995-2001 5,30 6,30 7,19
ab 2002 5,39 6,80 8,21

Zuschlage/ Abschldge pro Monat in €/m?

Einfache Wohnlage -0,38
Gute Wohnlage +0,30
Kleinwohnung unter 40 m?2 +1,12
GroRe Wohnungen tber 120 m2 -0,42
Barrierefreiheit +0,37

Energetische Vollmodernisierung
(Gebaude bis 1978 erstellt, Sanierung nach 2001)

+0,77
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Quelle:
Mietpreis-Atlas
Ostwestfalen,
Industrie- und
Handelskammer
Ostwestfalen zu
Bielefeld

Stand:
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Tabelle 14
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11.2 Mietspiegel fur Geschaftsraume und Gewerbeflachen

Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht, die lediglich Eckwerte enthalt, um als
Orientierungshilfe zu dienen. Neben der GroRe der Verkaufsstelle hat auch die
individuelle Ausstattung eines Objektes preisbildende Bedeutung. Daneben sind
wirtschaftliche und strukturelle Kriterien wie Standort, Branche und
Konkurrenzsituation zu berlcksichtigen. Abweichungen bis zu 50% der Eckwerte
sind im Einzelfall durchaus mdglich, in Ful3gangerzonen sogar noch dariiber
hinaus.

Geschéaftslage Bielefeld - Mitte

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

Einzelhandel in 1b-Lage 10,00 bis 24,00 €

Einzelhandel in 2a-2b Lage 6,00 bis 14,00 €

Einzelhandel in Citylage 6,00 bis 12,00 €

Biuroraume 450 bis 11,00 €

Lager/Produktion 2,50 bis 450 €

Geschaftslage Bielefeld - Brackwede Bielefeld - Brake
Einzelhandel in Citylage 7,00 bis 16,00 € 5,00 bis 9,00 €
Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 7,50 € 4,00 bis 6,50 €
Burordume 3,50 bis 9,00 € 3,50 bis 6,50 €
Lager/Produktion 2,00 bis 4,00 € 2,00 bis 3,00 €
Geschaftslage Bielefeld - Dornberg Bielefeld - Gadderbaum
Einzelhandel in Citylage 6,00 bis 9,50 € 5,00 bis 8,00 €
Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 6,00 € 4,00 bis 5,00 €
Burordume 450 bis 5,50 € 4,50 bis 7,00 €
Lager/Produktion 2,00 bis 3,00 € 2,00 bis 3,50 €
Geschaftslage Bielefeld (Heepen) Bielefeld (Hillegossen)
Einzelhandel in Citylage 5,00 bis 10,00 € 4,00 bis 9,00 €
Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 7,50 € 3,00 his 6,00 €
Biuroraume 4,00 bis 7,00 € 4,00 bis 7,00 €
Lager/Produktion 2,50 bis 4,00 € 2,50 bis 4,00 €
Geschaftslage Bielefeld (J6llenbeck) Bielefeld (Schildesche)
Einzelhandel in Citylage 500 bis 11,00 € 750 bis 13,00 €
Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 7,00 € 5,00 bis 8,00 €
Burordume 4,50 bis 6,00 € 5,00 bis 7,00 €
Lager/Produktion 2,00 bis 3,00 € 2,50 bis 4,50 €
Geschaftslage Bielefeld (Senne) Bielefeld (Sennestadt)
Einzelhandel in Citylage 4,00 bis 7,50 € 5,00 bis 8,00 €
Einzelhandel im Ortsteil 3,00 bis 5,00 € 3,00 bis 6,00 €
Burordume 3,50 bis 5,50 € 4,00 bis 5,50 €
Lager/Produktion 3,00 bis 4,00 € 2,50 bis 4,00 €
Geschaftslage Bielefeld (Stieghorst)

Einzelhandel in Citylage 4,50 bis 9,50 €

Einzelhandel im Ortsteil 4,00 bis 6,00 €

Biuroraume 4,00 bis 6,00 €

Lager/Produktion 2,50 bis 4,00 €
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12 Weitere Informationen

12.1 Gebiihren fir Verkehrswertgutachten

Rechtsgrundlagen fiir die Berechnung der Gebuhr sind das Gebuhrengesetz fir
das Land Nordrhein-Westfalen in der jeweils giltigen Fassung und die
Vermessungs- und Wertermittlungsgebuihrenordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen mit dem Gebulhrentarif vom 05.07.2010, in der jeweils gultigen
Fassung.

7.1.1 Gegenstand Geblihr in €
Wert bis 1. Mio Euro 0,2 v.H des Wertes zzgl. 1.250,00 €
Wert Uber 1. Mio. Euro bis 10. Mio Euro 0,1 v.H des Wertes zzgl. 2.250,00 €
Wert tber 10. Mio. Euro bis 100. Mio Euro 0,05 v.H des Wertes zzgl. 7.250,00 €
Wert Ulber 100. Mio. Euro 0,01 v.H des Wertes zzgl. 47.250,00 €

7.1.2 Zuschlage wegen erhdhten Aufwands

a.) wenn Unterlagen gesondert erstellt werden miissen oder umfangreiche bis 400,00 €
Recherchen erforderlich sind.

b.)  wenn besondere wertrelevante ¢ffentlich rechtliche oder privat- bis 800,00 €

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

c.) wenn Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder Abbruch-  bis 1.200,00 €
kosten aufwandig zu ermitteln und wertmaRig zu berticksichtigen sind
d.) fir sonstige Erschwernisse bei der ermittlung wertrelevanter Eigenschaften  bis 1.600,00 €

7.1.3 Abschlage wegen vermindeten Aufwands bei der Gutachtenerstattung

a.) wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage bis 500,00 €
zugrunde zu legen sind
b)  je zusétzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und bis 500,00 €

Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer
Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB
c.) beider Ermittlung von Anfang- und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB abzgl. 50 v. H. der
unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 Gebiihr nach
BauGB Tarifst. 7.1.1
d.) je nach Antrag bis zu 50 v.H. der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, wenn
gemeinsam bewertete Objekte verschiedener Antrége die gleichen
wertbestimmenden Merkmale besitzen.

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

Ermittelter Verkehrswert 50.000 Euro Gebuhr ca. 1.350,00 €
Ermittelter Verkehrswert 100.000 Euro Gebihr ca. 1.450,00 €
Ermittelter Verkehrswert 200.000 Euro Gebihr ca. 1.650,00 €
Ermittelter Verkehrswert 300.000 Euro Gebuihr ca. 1.850,00 €
Ermittelter Verkehrswert 500.000 Euro Gebuhr ca. 2.250,00 €
Ermittelter Verkehrswert 1.000.000 Euro Gebihr ca. 3.250,00 €
Ermittelter Verkehrswert 10.000.000 Euro Gebihr ca. 7.750,00 €

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

12.2 Auskinfte iber Bodenrichtwerte

Jedermann kann muindlich oder schriftlich Auskinfte Uber die Bodenrichtwerte
durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erhalten. Die
Bodenrichtwerte  sind sowohl im  Online-Dienst BORISplus unter
www.borisplus.nrw.de geblhrenfrei einsehbar. Zusatzlich besteht die Moglichkeit
einer mobilen Anwendung unter https://stadiplan.bielefeld.de/app/brw_jeder/
oder Uber den nebenstehenden QR-Code.
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12.3 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung unterliegt dem Datenschutz. Neben den allgemeinen
Schutzbestimmungen nach dem Datenschutzgesetz NW bestehen durch den
§ 10 Abs. 2 und 4 der Gutachterausschussverordnung (GAVO NW) besondere
Geheimhaltungspflichten. Auskinfte aus der Kaufpreissammlung erhalt nur, wer
ein berechtigtes Interesse darlegt und bei dem gewahrleistet ist, dass die Daten
sachgerecht verwendet werden. Die Auskunfte sind kostenpflichtig.

12.4 Wohnlagenkarte
Wohnlagenkarte

Mit der Wohnlage einer Immobilie ist neben dem geographischen Ort auch die
Einbindung in ihr unmittelbares Umfeld bezeichnet. Die Wohnlage ist ein
malfigeblicher Faktor fur die Bewertung einer Immobilie und hat Einfluss auf das
Mietpreisniveau. = Der  Gutachterausschuss  verodffentlicht in diesem
Grundstucksmarktbericht erstmalig die Wohnlagenkarte. Mit ihr tragt der
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte zur Verbesserung der Transparenz
auf dem Grundsticksmarkt bei. Die Klassifizierung der Wohnlagen erfolgte auf
der Grundlage der Erfahrungskompetenz und Ortskenntnis. Hinzugezogen
wurden auf3erdem die veroffentlichten Definitionen von Wohnlagen aus der
einschlagigen Fachliteratur, sowie von namhaften Instituten. Die verschiedenen
Einflussfaktoren wurden auf Bielefeld Ubertragen und entsprechend
berlcksichtigt.

Im Innenstadtbereich korrelieren die Bodenrichtwerte mit der Wohnlage. Aber
auch in den Nebenzentren sind bei gemaRigtem Bodenrichtwertniveau gute
Wohnlagen zu verzeichnen. Dieses Erscheinungsbild ist allgemeinguiltig; trifft
also nicht nur fur Bielefeld zu.

Die Wohnlagenkarte bezieht sich ausschlieBlich auf Wohn-, Misch- und
Kerngebiete. Fir Gewerbegebiete sowie Gemeinbedarfsflachen und Flachen im
AulRenbereich wird keine Wohnlagenqualitat ausgewiesen (Anlage 3).

Die Wohnlagenkarte finden Sie unter www.gutachterausschuss.bielefeld.de.
Unter  https://stadtplan.bielefeld.de/app/wohnlagenkarte jeder/ oder dem
nebenstehenden QR-Code besteht zuséatzlich die Moglichkeit einer mobilen
Anwendung.

Fur Bielefeld wurden die folgenden 4 Kategorien der Wohnlagen festgelegt:

Einfache Wohnlage:

Als einfache Wohnlagen gelten Wohngebiete mit nachteilig wirkendem
Charakter, z. B. durch die Lage an stark frequentierten Verkehrswegen, ein
negatives Image und unzureichende Versorgungsinfrastruktur und/oder ihre
N&he zu gréReren Gewerbe- und Industriegebieten.

Mittlere/Normale Wohnlage:

Die mittlere/normale Wohnlage beinhaltet keine besonderen Vor- bzw. Nachteile.
Durchschnittliche  Immissionsbelastungen  kennzeichnen diese Gebiete.
Grundstucke mit gentigend Freiflachen sind charakteristisch fur mittlere/normale
Wohnlagen, die den Nachteil der durchschnittlichen Immissionsbelastung wieder
ausgleichen.

Gute Wohnlage:

Gute Wohnlagen befinden sich meist in einem weitgehend abgeschlossenen,
durchgrinten Wohngebiet mit aufgelockerter Bebauung, verkehrsglnstig
gelegen und in der Nahe von Erholungsflachen sowie ein positives Image. Stark
nachgefragte innerstadtische Wohnquartiere (Urbanes Wohnen) fallen ebenfalls
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in diese Kategorie.

Sehr gute/bevorzugte Wohnlage:

Besonders imagetrachtige und stark nachgefragte Innenstadtrandlagen. Sehr
gute Wohnlagen weisen in der Regel alle Vorteile der guten Wohnlage auf,
verfugen dartiber hinaus noch Uber mindestens eine weiteren herausragenden
Nutzungsvorteil wie Topograhie oder eine besonders schone Landschaft,
Nachbarschaft und Umgebung. Sehr gute/bevorzugte Wohnlagen sind oft
gepragt durch luxuridse Bebauung mit grof3ziigigen Auf3enanlagen und grof3en
Abstdnden zur Nachbarbebauung. In diese Kategorie fallen auch Stadthauser,
haufig aus der Grinderzeit.

12.5 Grundstiicksmarktbericht

Dieser Grundstucksmarktbericht (gebundene Version) ist beim
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Bielefeld gegen eine
Gebihr von 30€ erhéltlich. Unter www.borisplus.nrw.de ist der
Grundstuicksmarktbericht als pdf-Version kostenfrei abrufbar.

12.6 Uberregionaler Grundstiicksmarktbericht

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Land Nordrhein-
Westfalen erarbeitet jahrlich eine Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt fur das
gesamte Land Nordrhein-Westfalen. Der Bericht stellt die Umsatz- und
Preisentwicklung in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen dar. Er
basiert auf den Daten und Auswertungen der ortlichen Gutachterausschuisse fur
Grundstuckswerte und dient der Uberregionalen Markttransparenz. Er ist bei der
Geschéftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im
Land Nordrhein-Westfalen, Postfach 300 865, 40408 Dusseldorf, gegen eine
Gebihr von 60 € erhdltlich oder gebihrenfrei unter www.borisplus.nrw.de.
Weitere Informationen hierzu finden sie im Internet unter
www.gutachterausschuss.nrw.de

12.7 Immoblienmarktbericht Deutschland

Der Immobilienmarktbericht Deutschland ist durch eine freiwillige
Zusammenarbeit von Vertretern der Gutachterausschiisse aller Bundeslander
entstanden. Er ist bei der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte in Niedersachsen, Postfach 2029, 26010 Oldenburg, gegen
eine Geblhr von 90 € erhaltlich oder gebuhrenfrei unter
www.immobilienmarktbericht-deutschland.info.
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12.8 Zusammensetzung des Gutachterausschusses in der Stadt
Bielefeld

Vorsitzender

Dipl.-Ing. Rainer Nuf3, Stadtvermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender

Dipl.-Ing. Winfried Dingerdissen, Stadtobervermessungsrat

Dipl.-Ing. Egon Strathoff, Stadtvermessungsamtsrat

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Klaus Kuhn, Architekt

Dipl.-Betriebswirt Frank Kruger, Immobilienkaufmann

Dipl.-Ing. Gunter Stiickmann, Geodat

Ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Susanne Crayen, Architektin

Dipl.-Kfm. Markus Fleer

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

Dr. Cora Ciernoch, Ltd. Regierungsdirektorin

Edith Michaelis, Steueramtsratin (als Vertreterin)

Bianca Klahn, Steueramtsratin

Iris Kaping-Norkowski, Steueramtfrau (als Vertreterin)

12.9 Benachbarte Gutachterausschiisse

Funktion Name Telefon Fax

Kreis Gitersloh  Vorsitzender Herr Tannhauser 05241/851750 05241/851792
Geschéaftsfuhrer Herr Reinsch 05241/851842

Stadt Gutersloh  Vorsitzender Herr Tegekémper 05241/822733 05241/823573
Geschéftsfuhrer Herr Tegekamper 05241/822733

Kreis Herford Vorsitzender Herr Lickingsmeier ~ 05221/132603 05221/13172506
Geschéaftsfuhrer Herr Ziebe 05221/132506

Stadt Herford Vorsitzender Herr Lickingsmeier ~ 05221/132603 05221/189360
Geschéftsfuhrer Herr Hoke 05221/189502

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

Stadt Detmold Geschaftsfuhrer Herr Koch 05231/62757
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Anlagen

Anlage 1 — Geographische Verteilung des Geldumsatzes
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Anlage 2 - Geographische Verteilung der Kauffalle von unbebauten Grundstiicken
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Anlage 3 — Wohnlagenkarte
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An den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld

Antrag auf Erstattung eines Gutachtens

gemal § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 5 der Gutachterausschussverordnung NW (GAVO NRW)
(in der jeweils glltigen Fassung)

1. Antragsteller(in)

Name, Vorname

Gutachterausschuss StraRe u. Haus-Nr.
fir Grundstickswerte
in der Stadt Bielefeld PLZ, Ort
33597 Bielefeld
Telefon
E-Mail

Sind Miteigentimer(innen) vorhanden?
] Ja (bitte Adressen beigefuigen)

[J Nein
Ich bin antragsberechtigt als:
[ Eigentiimer(in) ] Miteigentiimer(in) [] Erbbauberechtigte(r)
[ Pflichtteilberechtigte(r) [ NieRbrauchberechtigte(r) [ Wohnungsberechtigte(r)
[J Vorkaufsberechtigte(r) [J Inhaber(in) anderer Rechte [] Behérde (bitte erlautern)
[J Bevollméchtigte(r) am Grundstiick (bitte erlautern) ] Erbe(in)
Vollmacht liegt bei/ wird nachgereicht Nachweis liegt bei/ wird nachgereicht
Lage des Wertermittlungsobjekts
StralRe u. Haus-Nr. Ort/Ortsteil
Gemarkung Flur Flurstlick(e)
Gegenstand der Wertermittlung
[J Grundstiick u. Gebaude [J nur das Grundstiick [J nur Gebaude
[] Wohnungs-/Teileigentum [] Erbbaurecht [] andere Rechte, Entschadigung,
Mietwert (bitte erlautern)
Zweck des Gutachtens
[ Zugewinnausgleich [ Pflichtteilsanspruch [ Erbregelung
[ vermogensaufstellung [] Sonstiges (bitte angeben, soweit fiir eine sachgerechte Bearbeitung erforderlich)
Wertermittlungsstichtag/e [] aktueller Wert und [ folgendes zuriickliegendes Datum
Fotografische Aufnahmen
Das Einverstandnis zu fotografischen Aufnahmen des Objekts
[ wird hiermit erteilt [J wird nachgereicht [ ist beigefigt

Zutritt zum Bewertungsobjekt
Der (Die) Antragsteller(in) erklart sich bereit, dem (der) Sachbearbeiter(in), den Gutachtern des Gutachterausschusses
sowie den Berechtigten am Grundstiick (z.B. Miteigentimern) den Zutritt zum Bewertungsobjekt zu erméglichen.

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

Mir ist bekannt, dass eine Abschrift des Gutachtens gemaf § 193 Abs. 4 BauGB an den/die Grundstiickseigentimer/
Miteigentumer tUbersandt wird. Die Gebihren fur die Erstattung des Gutachtens werden von mir tbernommen.

Bielefeld,

Ort, Datum Unterschrift des/der Antragstellers/in
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e Hinweise zum Ausflllen des Formulars

zu Pkt. 2 ,,Ich bin antragsberechtigt als*
Bei fehlender Antragsberechtigung ist eine Vollmacht des Eigentimers erforderlich.

zu Pkt. 6 ,,Wertermittlungsstichtag*

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert von Grundstticken durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Grundsatzlich kénnen nur aktuelle oder zurtickliegende Verkehrswerte ermittelt werden.

Beim Zugewinnausgleich sind fir das Gutachten u.U. zwei Wertermittlungsstichtage
mafigebend. Bei Erbregelungen ist in der Regel der Todestag einer Person als
Wertermittlungsstichtag zu wahlen.

e Vorgehensweise bei der Gutachtenerstattung

Die Vorbereitung des Gutachtens umfasst das Recherchieren und die Auswertung aller fur das
Gutachten notwendigen Unterlagen und Informationen wie z.B.

= die Entgegennahme und Registrierung der Antrage

= die Prifung der Antragsberechtigung und der 6rtlichen und sachlichen Zustandigkeit
= die Sachverhaltsaufklarung einschlie3lich Beschaffung erforderlicher Unterlagen

= die verwaltungsmaRige Vorbereitung und Abwicklung der Ausschusssitzungen

= die Vorbereitung von Wertgutachten

= die Festsetzung und Veranlagung der Gebiihren

= die Ausfertigung und Ubersendung der Wertgutachten

Weitere wesentliche Aufgaben sind die zwei erforderlichen Besichtigungen des
Wertermittlungsobjektes:

Bei der ersten Ortshesichtigung wird durch einen Mitarbeiter der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses eine Gebaudeaufnahme des Bewertungsobjektes durchgefiihrt.

Der zweite Ortsbesichtigungstermin  dient der Orientierung der Mitglieder des
Gutachterausschusses, die anschlie3end in einer nicht 6ffentlichen Sitzung das Gutachten als
auch den Verkehrswert beraten und beschliel3en.

Die Regelbesetzung fur die Erstattung der Gutachten besteht aus dem Vorsitzenden und
mindestens zwei weiteren ehrenamtlichen Gutachtern.
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Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte

in der Stadt Bielefeld
Antragsteller:
33597 Bielefeld StrafRe:
PLZ, Ort:
Telefon:
Telefax:

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

In meiner Eigenschaft als

(Gericht, Behorde, 6ff. best. u. vereidigter Sachverstandiger, Sonstiger *)
*) bitte erlautern
bin ich mit dem Grundstuck

Lagebezeichnung (Strale, Hausnummer)
Gemarkung Flur Flurstlck(e)

aus folgenden Griinden befasst:

Ich stelle hiermit gem. § 10 der Gutachterausschussverordnung NRW vom 23. Mérz 2004 (vgl. ndchste Seite) den
Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Die Vergleichsobjekte sollen folgende Merkmale aufweisen:

[] unbebaute Grundstiicke; Nutzungsart Anzahl:
[] bebaute Grundstiicke; Nutzungsart Anzahl:
[] Wohnungs- bzw. Teileigentum Anzahl:

Lagebeschreibung (Stralle oder Stadtteil):

Grundstlicksgrofie von m?2  bis m?2

Beitragsrechtlicher Zustand:

Baujahr oder Baujahrsspanne: Geschosszahl:
Wohnfléche von m2  bis m?

Zeitspanne der Vertragsabschlisse:

Weitere Merkmale:

Ich verpflichte mich,

1. alle erhaltenen Angaben streng vertraulich zu behandeln und sie nur zu dem oben angegebenen Zweck zu
verwenden

2. die Bestimmungen der Datenschutzgesetze sowie des § 10 Abs. 2 und 3 der Gutachterausschussverordnung
NRW vom 23.Marz 2004 einzuhalten

3. die fiir die Auskunft anfallenden Gebuhren nach der Geblhrenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen und
die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (\Vermessungs- und
Wertermittlungsgebiihrenordnung — VermWertGebO NRW) zu tibernehmen.

Mir ist bekannt, dass mit der Auskunft aus der Kaufpreissammlung keine Aussage lber die Verwendbarkeit der

Daten im Einzelfall verbunden ist.

Ort, Datum Unterschrift und ggf. Stempel
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Auszug aus der Verordnung uber die Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom 23. Mérz 2004

§10
Verwendung der Daten der Kaufpreissammlung

(2) Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind zu
erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird
und der Empfanger der Daten die Einhaltung
datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Ein
berechtigtes Interesse ist regelméRig anzunehmen, wenn
die Auskunft von offentlich bestellten und vereidigten
oder nach DIN EN 45013  zertifizierten
Sachverstandigen fir Grundstlickswertermittlung zur
Begriindung ihrer Gutachten beantragt wird.

(3) Daten aus der Kaufpreissammlung dirfen in
Gutachten angegeben werden, soweit es zu deren

Begriindung erforderlich ist. Die Angabe in einer auf
natirliche Personen beziehbaren Form ist jedoch nur
zuldssig, wenn kein Grund zu der Annahme besteht,
dass dadurch schutzwiirdige Belange der Betroffenen
beeintrachtigt werden.

Hinweis zu § 10 Abs. 3: Daten sind bereits dann auf
eine natdrliche Person beziehbar, wenn Strale und
Hausnummer angegeben werden oder ein Riickschluss
in anderer Weise mdoglich ist. Das bedeutet, dass der
Sachverstdndige die Daten vor der Angabe im
Gutachten in der Regel zu anonymisieren hat.

Auszug aus Gebiihrenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche
Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen
in der jeweils gultigen Fassung

Tarifstelle
7.3
7.3bb

Kaufpreissammlung

- je weiteren mitgeteilten Vergleichspreis

Preisauskunft nach § 10 Abs. 2 bzw. 4 GAVO NRW
- einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilte Vergleichspreise

Gebihr : 140,- Euro
Gebihr: 10,- Euro

Bearbeitungsvermerke:

Die Voraussetzungen des § 10 GAVO (berechtigtes Interesse) liegen - nicht - vor.

Antrag stattgeben.

Datum

[ 1 Auskunft erteilt am

[ ] Antrag abgelehnt am
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Internetauftritt;

www.gutachterausschuss.bielefeld.de

Technisches Rathaus in der August-Bebel-StraBe 92 und Sitz der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt

Bielefeld
Impressum:
Herausgeber: Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
in der Stadt Bielefeld
Redaktion: Egon Strathoff
Vervielfaltigung und Verbreitung: Der Nachdruck, die Vervielfaltigung oder die Wiedergabe

von Informationen aus dem Grundstucksmarktbericht ist
nur unter Angabe der Quelle zulassig.

Fur den Grundstiicksmarktbericht gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" (dI-de/by-2-0). Sie kénnen
den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einsehen.

Die Inhalte der Grundstiicksmarktberichte kdnnen gemaf den Nutzungsbestimmungen von Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0 unter Angabe der Quelle © Daten der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte NRW [Jahr] und der
Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden. Zusétzlich ist die Internetadresse https://www.boris.nrw.de mit anzugeben.
Beispiel-Quellenvermerk:

© Daten der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte NRW 2017, dl-de/by-2-0

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz verfolgt.
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