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Vorbemerkungen

Der Grundstiicksmarktbericht 2012 stellt eine Ubersicht tber das Grundstiicksmarktge-
schehen im Gebiet des Kreises Herford mit Ausnahme der Stadt Herford dar. Damit wird die
regionale Entwicklung des Grundstiicksmarktes im hiesigen Raum durch eine zusammen-

fassende Darstellung von Grundstiicksdaten aufgezeigt.

Dabei durfte der Marktbericht vor allem das Interesse derjenigen Stellen und Personen finden,
die sich von Berufs wegen mit dem Geschehen auf dem Grundsticksmarkt beschaftigen. Aber
auch fur die kommunalen Verwaltungen mit den Aufgabenbereichen Stadtebau, Bodenord-
nung, Wirtschaftsféorderung und Wohnungswirtschaft konnen die hier veréffentlichten Rah-

mendaten eine wertvolle Arbeitshilfe sein.

Die nachfolgend verdéffentlichten Marktdaten wurden Gberwiegend mit Hilfe statistischer Aus-
wertemethoden gewonnen. Eine Ubertragung der angegebenen Preise und Werte auf ein spe-
Zielles Bewertungsgrundstick kann nur dann zu zuverldssigen Ergebnissen fuhren, wenn die
wertrelevanten Merkmale des zu beurteilenden Grundstiicks mit denen des jeweiligen Teil-
marktes hinreichend Ubereinstimmen. Besonderheiten des Bewertungsobjektes mussen durch
sachgerechte Zu- oder Abschlage berlicksichtigt werden, deren Hoéhe in der Regel nur der
Bewertungsfachmann zutreffend ermitteln kann. Um eine zuverlassige Einschatzung der aktu-
ellen Daten zu gewahrleisten, wurden neben den aktuellen Marktdaten des Berichtszeitrau-
mes - wann immer mdglich - auch die Daten aus den Vorjahren mit aufgefihrt. Kurzzeitige
und konjunkturell bedingte Schwankungen des Marktgeschehens kénnen dadurch vom Nutzer

des Marktberichtes besser erkannt und beurteilt werden.

Herford, im April 2012

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Herford

Helmut Luckingsmeier

(Vorsitzender)
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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Umsiétze im Grundstiicksverkehr

Im Jahre 2011 wurden in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlckswer-
te im Kreis Herford insgesamt 1.717 notariell beurkundete Kaufvertrage (iber bebaute und
unbebaute Grundstliicke sowie Wohnungseigentum registriert. Damit sind es gegeniber dem
Vorjahr rd. 6 % mehr Kaufvertrage, das Niveau des Jahres 2009 wurde nicht erreicht. Insge-
samt wurde eine Grundstiicksflache von 383,1 ha umgesetzt, das entspricht einer Zunahme

von rd. 31 % gegenuber dem Vorjahr.

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Zustandigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Kreis Herford 185,4 Millionen Euro. Gegeniliber dem Vor-

jahr ist der Umsatz um 8 % gestiegen.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der verkauften Baugrundstiicke fir den Wohnungsbau ist im Vergleich zum Vor-
jahr gleich geblieben. Insgesamt wurden 231 Kaufvertréage registriert.

Die Preise haben sich in den Stadten und Gemeinden teilweise unterschiedlich entwickelt,
insgesamt war im Zustandigkeitsbereich wie schon im Vorjahr eine Stagnation der Preise (im
Durchschnitt bei 92,- €/m?) zu verzeichnen.

Bebaute Grundstiicke
Die Anzahl der Kaufvertrage Uber bebaute Grundstilicke ist gegeniiber dem Vorjahr lediglich
leicht um 5 % auf 826 gestiegen. Der Geldumsatz ist gegeniber dem Vorjahr um 10 % ge-

stiegen und betrug 137,7 Millionen Euro.

Das Preisniveau innerhalb dieser Kategorie ist aufgrund der Verschiedenartigkeit der einzel-
nen Objekte sehr unterschiedlich. Fiir Neubauten von Ein- und Zweifamilienwohnhausern in-
klusive Grundstick wurde aus 10 vorliegenden Vertrdgen ein mittlerer Kaufpreis von rd.
223.900 Euro ermittelt, die mittlere Grundstiicksflache betragt rd. 500 m2. Fir gebrauchte Ein-
und Zweifamilienwohnhauser der Baujahre 1950 bis 1974 liegt der aus 140 Kaufvertragen er-
mittelte, typische Kaufpreis bei rd. 117.000 Euro, dies entspricht einem Preisriickgang gegen-
Uber den Vorjahren um 7 %. Die mittlere GrundstiicksgroRe betragt bei diesen Gebauden rd.
800 m?2.

Eigentumswohnungen

Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen ist im Berichtsjahr um 21 % gestiegen und
lag wieder auf dem Niveau des Jahres 2009. Die Anzahl der Neubauten ist gleich geblieben.
Insgesamt 287 Objekte wechselten den Eigentiimer. Der Gesamtumsatz (ohne Teileigentum)

betragt 21,8 Millionen Euro.

Die Preise flir Neubauwohnungen liegen ca. 100 €/m? héher als im Vorjahr im Mittel bei rd.
1.681 €/m>.
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit dem Grundstiicksmarktbericht 2011 legt der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Kreis Herford seit 1987 zum 23. Mal eine Ubersicht (iber das Grundstiicksmarktgeschehen in
seinem Zustandigkeitsbereich - dem Gebiet des Kreises Herford mit Ausnahme der Stadt Her-

ford - vor.

Aufgabe des Berichtes ist es, die regionale Entwicklung des Grundstiicksmarktes im hiesigen
Raum durch eine zusammenfassende Darstellung von Grundsticksdaten aufzuzeigen. Der

Grundstlicksmarktbericht dient damit der allgemeinen Markttransparenz.

Der Bericht gibt zum einen den Bewertungssachverstéandigen Hintergrundinformationen fir ih-
re Arbeit. Zum anderen wendet er sich an die freie Wirtschaft, die 6ffentliche Verwaltung sowie
die Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnisse Giber den Grundstiicksmarkt angewiesen
sind. Dies ist zum Beispiel in der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, bei Banken,
Versicherungen und offentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und
Wirtschaftsforderung der Fall. Er wendet sich aber auch an interessierte Blirgerinnen und
Birger. Im Ubrigen verfolgt er das Ziel, allgemein Gber die Tatigkeit der Gutachterausschiisse
zu informieren und aufzuzeigen, welches detaillierte Datenmaterial vorliegt und gegebenen-

falls genutzt werden kann.

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreis-
freien Stadten, den Kreisen und den meisten grofden kreisangehdrigen Stadten (Gber 60.000
Einwohner). Daher sind bei den Kreisen in der Regel nur die kreisangehérigen Gemeinden un-
ter 60.000 Einwohner erfasst.

Im Jahre 1981 wurde der Obere Gutachterausschuss flr Grundstickswerte im Land Nord-
rhein-Westfalen gebildet. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Diisseldorf einge-

richtet.

Der Arbeit der Gutachterausschusse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom
27.08.1997 (BGBL. | 1997 S. 2141), die Verordnung uber Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom
19.05.2010 (BGBI. | 2010 S. 3018) sowie die Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir
Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom 23.03.2004 -
SGV. NRW. 231 - in der zur Zeit geltenden Fassung zugrunde.
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Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtungen
des Landes. Sie sind unabhdngige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die
Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium bestellt; sie sol-
len Mitglied eines Gutachterausschusses sein. Die Mitglieder der Gutachterausschisse wer-
den von den Bezirksregierungen jeweils fir die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschissen ist ehrenamtlich und wird Gberwiegend von Sach-
verstandigen aus den Fachgebieten Bau- und Immobilienwirtschaft, Architektur, Bankwesen,

Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen ausgetibt.

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

o Ermittlung von Bodenrichtwerten

o Ermittlung der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssatze,
Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

e Zusammenfassung und Veroffentlichung von Feststellungen tber den Grundstiicksmarkt
in einer Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstticken sowie von Rechten an Grundstlicken

e Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fir Rechtsverluste (z.B. Ent-
eignung) und fiir andere Vermdgensnachteile

e Erstattung von Gutachten lber Miet- oder Pachtwerte

e Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Gber Grundstiickswerte

¢ Individuelle, anonymisierte Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

e Erarbeitung einer Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt von Nordrhein-Westfalen

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten und Behdrden in gesetzlichen
Verfahren

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtig-
ten, wenn fiir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

e FiUhrung des Bodenrichtwertinformationssystems BORIS.NRW

o Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschus-
sen nur vereinzelt auftreten

e Sicherung der Einheitlichkeit durch die Erarbeitung verbindlicher Standards fur die Aus-
wertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung im Einvernehmen mit den
vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschusse.

Die Erstellung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen

Gutachterausschusses vorliegt.

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniber

den ortlichen Gutachterausschiissen.
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3.2

Aufgaben der Geschaftsstelle

Zur Vorbereitung seiner Tatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstel-

le. Diese ist beim Kataster- und Vermessungsamt des Kreises Herford eingerichtet.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kauf-

preissammlung. Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter
Kaufvertrage und sonstige den Grundsticksmarkt betreffende Unterlagen den Gutachteraus-
schissen zu Ubersenden. Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des
Gutachterausschusses ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschrei-
bende preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt, so dass der Gutachterausschuss einen best-
moglichen Einblick in den Grundsticksmarkt erhalt. Diese Daten dienen sowohl als Grundlage
bei der Ermittlung von Grundstickswerten als auch zur Ableitung von Grundlagendaten nach

den §§ 11 bis 14 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV).

Weitere Aufgaben sind:

e Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

e Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze
und Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke (§§ 11 - 14 ImmoWertV)

e Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

e Vorbereitung der Wertermittlungen

e Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

e Erteilung von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte

e Erteilung von Wertauskunften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als
auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich
dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen durfen nur von den
Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschaftsstelle zur Erfiil-
lung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei
Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt, sofern der Empfanger der Daten die Einhaltung
datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. In anonymisierter Form kdnnen Auswertun-
gen und Auskinfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines berechtigten Inte-
resses abgegeben werden. Die fir die Grundstickswertermittlung besonders bedeutsamen
marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug und werden gegen Ent-
gelt abgegeben. Diese Daten haben fir andere mit der Grundstickswertermittlung befasste

Stellen, insbesondere fir die freien Sachverstandigen, grole Bedeutung.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Herford | Grundstilicksmarktbericht 2012 | Seite 7



3.3

Der Gutachterausschuss im Kreis Herford

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herford besteht aus insgesamt 11 eh-
renamtlichen Mitgliedern, die von der Bezirksregierung in Detmold (nach Anhdrung des Krei-
ses Herford) fiir die Dauer von jeweils flnf Jahren bestellt sind.

Die Mitglieder, die hauptberuflich in den Bereichen Immobilien- und Wohnungswirtschaft, Ar-
chitektur, Landwirtschaft und Vermessungswesen tatig sind, bilden ein Kollegialgremium.
Durch diese besondere Organisationsform kommt die Unabhangigkeit und Unparteilichkeit
des Gremiums zum Ausdruck. Die Gutachter sind an Weisungen nicht gebunden. Vorausset-
zung flr die Tatigkeit der Gutachter ist, dass sie die fir die Ermittlung von Grundstiickswerten
oder fiir sonstige Wertermittlungen erforderliche Sachkunde und Erfahrung besitzen.

Fir den Bereich der Stadt Herford ist ein eigenstandiger Gutachterausschuss eingerichtet.

Die Besetzung des Gutachterausschusses im einzelnen ist in § 16 der Gutachterausschuss-
verordnung (GAVO) geregelt. Im Regelfall erfolgt die Besetzung mit dem vorsitzenden Mitglied
oder einem seiner stellvertretenden Mitglieder und zwei weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern.
Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten, beim Beschluss der fir die Wertermittiung erforderli-
chen Daten, bei der Erstellung der Ubersichten (iber die Bodenrichtwerte wirken mindestens
vier weitere ehrenamtliche Mitglieder mit.

Der Gutachterausschuss berat und beschlief3t in nichtéffentlicher Sitzung.

KREIS
HERFORD

Roédinghausen

Kirchlengern

Hiddenhausen
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4.1

Grundstiicksmarkt 2011

Im vorliegenden Bericht wird die Umsatz- und Preisentwicklung des Jahres 2011 dargestellt.
Dazu wurden die im Berichtsjahr registrierten Kaufvertrage des gewdhnlichen Geschéftsver-
kehrs aus dem Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im
Kreis Herford ausgewertet.

Im folgenden werden die ortlich giiltigen Marktdaten sowie die Ergebnisse von Analysen ver-

schiedener Teilmarkte dargestellt.

Anzahl der Kauffalle

Im Jahre 2011 wurden in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswer-
te im Kreis Herford insgesamt
1.717 Kauffalle

registriert. Gegentiber dem Vorjahr ist die Anzahl der Vertrage damit um rd. 6 % gestiegen,
hat das Niveau von 2009 aber noch nicht ganz erreicht. Die hohe Anzahl von Vertragen im
Jahr 2005 wurde durch den Wegfall der Eigenheimzulage zum 31.12.2005 hervorgerufen. Vie-
le Kaufvertrage wurden in den Dezember 2005 vorgezogen, in der Folgezeit sind entspre-
chend weniger Vertrage registriert worden. Die seit 2007 zu beobachtende Belebung des

Grundsticksmarktes hat sich damit im Jahr 2011 weiter fortgesetzt.

Die folgende Abbildung stellt die Fallzahlen der vergangenen zehn Jahre dar.

Gesamtanzahl der Vertrage

1.914 1.914
1.776

1.824
1.696
1.567 1.548

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Fir die nachfolgenden Betrachtungen werden nur die zur weiteren Auswertung geeigneten

Vertrage (ohne Ubertragungen, Schenkungen 0.4.) herangezogen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Herford | Grundstiicksmarktbericht 2012 | Seite 9



Die folgenden Darstellungen zeigen die Umsatzanteile fiir die Teilmarkte:

e Unbebaute Grundsticke (baulich nutzbar)

e Unbebaute Grundstlicke (Bauerwartungs- und Rohbauland)
o Unbebaute Grundstlicke (sonstige, nicht baulich nutzbar)

e Unbebaute Grundstlicke (Land- und Forstwirtschaft)

e Bebaute Grundstucke (Ein- und Zweifamilienhduser)

e Bebaute Grundstiicke (sonstige Gebaude)

e Wohnungs- und Teileigentum.

Prozentuale Aufteilung der geeigneten Kauffille im Jahr 2011:

bebaute Wohnungs- / Erbbaurechts-
Grundsticke  Teileigentum vertrége baulich nutzbar
(sonstige) 19% 0,7% 18%

8%
l\

Bauerw artungs-
unbebaute und Rohbauland
Grundstiicke 0.5%
29% ’
bebaute Land- und

Grundstiicke | Forstw rtschaft

(En- und 7%
Zw eifam.hduser) sonstige baulich
45% nicht nutzbar

3%

Entwicklung in den Jahren 2002 bis 2011

Anzahl der Kauffalle Prozentuale Marktanteile nach Anzahl der Kauffille
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4.2

4.3

Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte im Kreis Herford insgesamt
383,1 ha
Grundsticksflache umgesetzt. Damit ist der Fldchenumsatz gegenliber dem Vorjahr
(291,6 ha) um rd. 31 % gestiegen. Die Verteilung auf die einzelnen Teilmarkte zeigt die fol-
gende Abbildung.
m Flachenumsatz [ha]

mVorjahr 0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

200

unbebaute Grundstlicke
baulich nutzbar

unbebaute Grundstlicke
Bauerw .- u. Rohbauland

unbebaute Grundstiicke
Land- und Forstw irtschaft

unbebaute Grundstlicke
sonstige baulich nicht nutzbar

bebaute Grundstiicke
(Ein- und Zw eifamilienhduser)

bebaute Grundstlicke (sonstige)

Erbbaurechtsvertrage (Neubegriindung)

Der Anteil der baulich nutzbaren Grundstiicke ist gegeniiber dem Vorjahr leicht angestiegen.
Bauerwartungs- und Rohbaulandflaichen haben insgesamt nur eine untergeordnete Bedeu-
tung. Der Flachenumsatz der land- und forstwirtschaftlichen Flachen hat sich gegeniiber dem

Vorjahr fast verdoppelt.

Der Flachenumsatz fiir bebaute Grundstiicke (Ein- und Zweifamilienwohnhauser) ist entgegen
dem Vorjahrestrend wieder leicht gefallen. Die Neubegriindung von Erbbaurechten hat wie in
den Vorjahren nur eine untergeordnete Bedeutung.

Der Anteil der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden Grundstiicksflachen wird

nicht ermittelt.

Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Zustandigkeitsbereich des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Kreis Herford

185,4 Millionen Euro.
Gegenuber dem Vorjahr ist der Wert um rd. 8 % gestiegen. Der Geldumsatz fir unbebaute,
baulich nutzbare Grundstiicke ist nochmals leicht gestiegen und betragt unverandert 10 % am

Gesamtumsatz. In den dbrigen Gruppen der unbebauten Grundstlicke haben sich auf niedri-
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gem Gesamtniveau die Umsatze kaum geandert. Gegenuber dem Vorjahr nochmals gestei-
gert wurde der Geldumsatz durch den Verkauf von Ein- und Zweifamilienwohnhausern. Er be-
tragt 50 % vom Gesamtumsatz. Der Geldumsatz fir sonstige, bebaute Grundstiicke hat einen
Anteil von noch 23 % am Gesamtumsatz. Der Verkauf von Wohnungs- und Teileigentum bil-
det mit 11 % den drittgréften Teilmarkt.

Die Bauerwartungs- und Rohbaulandflachen haben lediglich einen Anteil von 0,9 % am Ge-
samtvolumen. Auch Verkdufe von land- und forstwirtschaftlichen Grundstucken sind wie be-
reits in den Vorjahren trotz der stark gestiegenen Gesamtflache bei der Betrachtung des
Geldumsatzes nach wie vor von untergeordneter Bedeutung (1,6 %).

m Geldumsatz [Mio. Euro]
mVorjahr

unbebaute Grundstlicke
baulich nutzbar

unbebaute Grundstiicke
Bauerw .- u. Rohbauland

unbebaute Grundstlicke
Land- und Forstw irtschaft

unbebaute Grundstlcke
sonstige baulich nicht nutzbar

bebaute Grundstlicke
(BEin- und Zw eifamilienhauser)

bebaute Grundstiicke (sonstige)

Erbbaurechtsvertrage (Neubegriindung)

Wohnungs- / Teileigentum

4.4 Umsatz in den Stadten und Gemeinden des Kreises Herford

Die nachstehenden Diagramme zeigen, wie sich die Markt- und Umsatzanteile auf die einzel-
nen Stadte und Gemeinden des Kreises Herford bei den baulich nutzbaren Grundstlicken, bei

den bebauten Grundstiicken und beim Wohnungs- und Teileigentum verteilen.

00 Anzahl der Kaufvertrage
76 O unbebaute Grundstiicke (baulich nutzbar)
m bebaute Grundstiicke (alle)
@ Wohnungs- und Teileigentum

00
84 83
74 70
46
36 37 38
29 24 23
4

Bunde Léhne  Hiddenhausen  Enger Vlotho Kirchlengern ~ Spenge  Rddinghausen
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30 -

25 -

Bilinde

40 |

35

30 -

25 -

20 -

15

10

Bilinde

Léhne

Flache [ha]

Hiddenhausen

Umsatz [Mio. €]

O unbebaute Grundstiicke (baulich nutzbar)
W bebaute Grundstucke (alle)
@ Wohnungs- und Teileigentum

Enger

O unbebaute Grundstiicke (baulich nutzbar)

@ bebaute Grundstiicke (alle)

JJJ 11

Léhne

Hiddenhausen

Enger

Vlotho

Kirchlengern

Kirchlengern

[11111

Vlotho Spenge Radinghausen

Spenge Rédinghausen

In der nachfolgenden Tabelle ist der Flachenumsatz fur Wohnbauflachen, Verkehrsflachen,

Gewerbeflachen sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen fir die Stadte und Gemeinden

des Zustandigkeitsbereiches im Berichtsjahr 2011 im Vergleich zum Vorjahr zusammenge-

stellt.
Wohnbau- Gewerbe- Verkehrs- Flachen fur die
flichen flichen flaichen Land- und
Gebiets- (aller Entwicklungsstufen) Forstwirtschaft
korperschaft 2011 Vorjahr | 2011 Vorjahr | 2011 Vorjahr [ 2011 Vorjahr
[ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha]
Binde 5,34 5,51 0,38 0,48 0,15 0,03 12,37 1,99
Enger 2,69 3,71 0,12 0,00 0,07 0,01 18,39 12,12
Hiddenhausen 210 3,24 0,00 0,00 0,00 0,07 8,24 1,70
Kirchlengern 2,70 2,41 0,33 0,00 0,00 0,00 45,26 11,19
Léhne 4,04 3,60 0,04 0,15 10,09 0,07 18,13 15,17
Roédinghausen 0,93 1,46 0,48 0,00 0,00 0,09 7,70 25,50
Spenge 1,22 2,21 0,00 0,00 0,00 0,00 29,40 4,16
Vlotho 0,96 0,73 0,00 0,00 0,55 0,19 38,43 24,25
Summe 19,99 22,86 1,36 0,63 10,86 0,46 177,91 96,07
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5. Unbebaute Grundstiicke
5.1 Individueller Wohnungsbau

5.1.1 Wohnbauflachen im langfristigen Vergleich

Die Entwicklung des Grundstlicksmarktes fiir den individuellen Wohnungsbau wird im nach-
folgenden Diagramm anhand der Anzahl der verkauften Wohnbauflachen fir den Zeitraum
von 2002 bis 2011 dargestellt.

518

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

5.1.2 Wohnbauflachenbereitstellung in den Gemeinden

Fir den Zeitraum von 2008 bis 2011 wird im folgenden die Anzahl der verkauften Baulandfla-
chen fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser in den Kommunen dargestellt. Die in Klammern

aufgefuhrten Einwohnerzahlen der Gemeinden sollen den Vergleich der Daten erleichtern.

80 -
70
60 -
50 -
40 -
30 -

20 -

Binde Léhne Enger Hiddenhausen Vlotho Kirchlengern Spenge Rédinghausen
(44.658 EW) (40.157 EW) (20.055 EW) (19.815 EW) (19.114 EW) (16.137 EW) (14.822 EW) (9.846 EW)
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5.1.3 Preisentwicklung und Preisniveau

Im folgenden wird die Entwicklung der Durchschnittspreise fir unbebaute Grundstiicke fir den
individuellen Wohnungsbau in den letzten 5 Jahren seit dem Jahr 2007 dargestellt. Bei den
Grundstlicken handelt es sich fast ausschlieRlich um Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke.
Fur die Mittelbildung wurden Kaufpreise verwendet, die ohne Beriicksichtigung besonderer
Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Die Werte schlielen sowohl die Kosten und Beitrage fir die ortsubliche ErschlieBung als auch
die Abgaben fur den Anschluss der Grundsticke an die offentliche Entwasserungsanlagen

nach dem Kommunalabgabengesetz mit ein.

Kreis Herford

Im Vergleich zu den Vorjahren liegen die Baulandpreise im Kreisdurchschnitt auf dem selben
Niveau. Die zugrundeliegende Anzahl
von Kaufvertragen liegt mit 231 in der 94
gleichen  GroRBenordnung wie im

Vorjahr. Das Baulandpreisniveau ist auf

Kreisebene in den letzten Jahren stabil.
2007 2008 2009 2010 2011

Stidte und Gemeinden

Bei einem Vergleich ist zu beachten, dass die Durchschnittspreise erheblich durch die Lage
und das Preisniveau einzelner Baugebiete beeinflusst sein kdnnen. Zusatzlich ist zu beden-
ken, dass die Aussagekraft des jeweils ermittelten Baulandpreisniveaus abhangig ist von der

Anzahl der Kauffalle, die zur Mittelbildung herangezogen werden konnten.

Die Durchschnittspreise beziehen sich jeweils auf das gesamte Gebiet einer Stadt oder Ge-
meinde. Bei der Wertung ist daher zu beriicksichtigen, dass in den einzelnen Ortsteilen das

Preisniveau sehr unterschiedlich sein kann.

In der Stadt Biinde lag der durchschnittliche Baulandpreis leicht hoher als im Vorjahr, aber

noch unter dem Wert aus dem Jahr 2009.

99
97 94 96 98

Die 46 registrierten Kaufpreise sind wie

schon im Vorjahr weniger in klassischen

Baugebieten  sondern  vielmehr in

Bauliicken und auf Restflachen angefal- 2007 2008 2009 2010 2011

len.
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Fir den Bereich der Stadt Lohne liegen die Kaufpreise bei 33 registrierten Vertragen im

Durchschnitt bei 85 Euro pro m2. Auch in

Léhne wurden die Kaufpreise fast %4 95 89 92

85

ausschliellicn fiir Bauliicken in den

unterschiedlichsten Lagen registriert.

2007 2008 2009 2010 2011

Der Trend der sinkenden durchschnittlichen Baulandpreise hat sich im Gebiet der Gemeinde
Hiddenhausen im Jahr 2011 nicht weiter

fortgesetzt. Die 29 Kaufpreise sind 100 100 99 98 s
Uberwiegend nicht in klassischen

Baugebieten, sondern in Baullicken der

unterschiedlichsten Lagen registriert wor-

2007 2008 2009 2010 2011
den.

Das Niveau der Baulandpreise in der Stadt Enger liegt im Jahr 2011 wieder auf dem Niveau

von 2009. Auch die Anzahl der Kaufpreise 106 106

102

104 101

ist mit 29 wieder auf das Niveau der

Vorjahre zurickgegangen. Die registrierten

Kaufpreise sind Uberwiegend in neuen

Baugebieten angefallen. 2007 2008 2009 2010 2011

Im Bereich der Stadt Vlotho sind wie schon in den Vorjahren nur noch vereinzelt Wohnbau-
landflachen verkauft worden. Das Niveau der Preise schwankt daher und ist im Jahr 2011 mit
dem Jahr 2009 vergleichbar. Kaufpreise in

neueren Baugebieten wurden nicht 87 86
78

registriert. Insgesamt sind wegen der 3 5
geringen Anzahl Vergleiche zwischen den

Jahrgangen nicht maglich. 2007 2008 2009 2010 2011
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In der Gemeinde Kirchlengern sind die 23 registrierten Kaufpreise nur noch vereinzelt in ei-
nem zentralen Baugebiet im Ortskern

angefallen. Die tbrigen Kaufvertrage sind 88 89 84 81

Uber Bauliucken in alteren Baugebieten

abgeschlossen worden.

2007 2008 2009 2010 2011

In der Stadt Spenge sind zwar mehr Kaufvertrage iber Baugrundstiicke registriert worden als

in den beiden Vorjahren, dennoch reichen 106 104 108

100

die 11 Kaufvertrage nicht fur gesicherte

Aussagen aus. Der Durchschnittspreis

bewegt sich auf dem Niveau der Vorjahre.

2007 2008 2009 2010 2011

In der Gemeinde Rédinghausen konnten im Jahr 2011 nur 8 Kaufvertrage registriert werden.
Bei den Grundstiicken handelt es sich um
Baullicken, Kauffalle in neueren

Baugebieten konnten wie schon in den 67
61 61 63

Vorjahren nicht registriert werden. ! ! ! 1 49

2007 2008 2009 2010 2011

Nach wie vor ist in der Gemeinde Rddinghausen Bauland zu den geringsten Preisen verkauft
worden. Die Baulandpreise in der Gemeinde Hiddenhausen und in den Stadten Spenge und

Enger liegen mit Preisen von mehr als 100,- €/m? an der Spitze im Kreis Herford.
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5.1.4 Ubersicht iiber das Preisniveau in den Ortsteilen

Die folgende Darstellung zeigt das Preisniveau anhand der ermittelten Durchschnittspreise
[€/m?] Uber die Jahre 2009 bis 2011 fUr erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaugrundstiicke in
den einzelnen Ortsteilen, sortiert nach dem Kaufpreisniveau. Die Anzahl der in diesem Zeit-

raum zugrundeliegenden Kaufpreise ist in Klammern hinzugefiigt.

Bunde
Ennigloh

35) | 1110
Oetinghausen (26) | ] 109
Spenge (15) | ] 109
Eilshausen (20) | ] 108
Lenzinghausen (8) | ] 107
Enger (42) | ] 107
Sudlengern-Heide (16) | ‘ ‘ ] 107
Westerenger (36) | ] 103
Hiffen (13) | ] 102
Werfen (4) | ; ; 1102 [€/m?]
Bustedt (1) | ] 100
Dreyen (1) | : 198
Gohfeld (33) | ] 96
Besenkamp (3) | ] 95
Lippinghausen (3) | ] 94

Belke-Steinbeck (8) ] 92
Spradow (14) | 792
Schw eicheln-Bermbeck (8) 1 1 91
Loéhne (28) | 190
Exter (8) | ] 88
Hunnebrock (7) | ; ] 86
Mennighiffen (31) | 186
Kirchlengern (21) | 186
Sudlengern-Dorf (13) | ‘ 185
Bardiittingdorf (1) | 184
Hiddenhausen (4) | 183
Diinne (7) | 183
Holsen (27) | 182
Padinghausen (4) | 182
Obernbeck (17) | 182
Valdorf (5) | 178
Uffeln (6) | 177
Haver (11) | ‘ 176 |
Stift Quernheim (5) | 175 ;
Viotho (4 174 ;
Quernheim (1 171 |
Klosterbauerschaft (7 ] 67 |

—_— o~ o~ o~

14) | I1:T16

(4) |
(1) |
(7) |
Schw enningdorf (5 ] 65
Ostkilver (2) | 1 64
() |
(2) |
1
(2) ]

Ahle (4 ] 63

Bieren (2
Westkilver (10
Rédinghausen (2

] 58

57
155

—_——_ e T oS oo

In diesem Zeitraum wurden keine Kaufpreise registriert in Biinde Gemarkung Muckum, in Enger Ge-
markung Herringhausen-West, Oldinghausen und Siele, in Hiddenhausen Gemarkung Sundern, in
Kirchlengern Gemarkung Rehmerloh sowie in Léhne, Gemarkung Ulenburg und in Spenge Gemar-

kung Hucker-Aschen und Wallenbrtck.
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5.2

Gewerbliche Bauflachen

Die Durchschnittspreise flir Gewerbeland im Kreis Herford weisen in den letzten Jahren nur

geringfigige Schwankungen auf. Die folgende Abbildung zeigt den Flachenumsatz und die

Durchschnittspreise fir erschlieRungsbeitragspflichtige und erschlieBungsbeitragsfreie Ge-

werbeflachen.
Flachen W erschlieRungs-
beitragspflichtig
140 -
12,0 m erschlieRungs-
10,0 - beitragsfrei
= 80 -
<
= 6,0
4,0
2,0
0,0 -
2006 2007 2008 2009 2010 2011
Durchschnittspreise erschlieungs-
beitragspflichtig
40,0 — = erschlielungs-
350 1 beitragsfrei
30,0
T 250+
2 200 -
=2
W 150 -
10,0 —+
50 —+
0,0 1 1 1 1 1 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011
erschlieBungsbeitragspflichtig erschlieBungsbeitragsfrei
2 Durchschnitts-f Anzahl | Flache Umsatz |Durchschnitts-| Anzahl | Flache Umsatz
% preis der preis der
3 [Euro/m?] | Vertrdge | [ha] | [Mio. Euro]| [Euro/m?] |Vertrége | [nha] | [Mio. Euro]
2006 14,9 1 0,36 0,05 30,5 9 2,63 0,72
2007 20,4 3 1,69 0,37 32,0 20 7,76 2,51
2008 17,0 2 0,95 0,16 36,4 21 10,07 2,97
2009 11,9 4 2,43 0,28 32,4 20 11,67 3,64
2010 12,5 6 2,21 0,27 30,2 19 6,25 1,76
2011 15,0 1 0,43 0,07 34,0 25 10,87 2,98
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5.3

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Jahr 2011 konnten im Kreis Herford insgesamt 103 Kaufvertradge Uber landwirtschaftlich
genutzte Grundstlicke erfasst werden. Bei einer Flache von insgesamt 181,9 ha betrug der
Umsatz 5,05 Mio. Euro. Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl um 18 % gestiegen. Der Um-
satz ist um 85 % gestiegen, die umgesetzte Flache hat um 89 % zugenommen.

Auch die Anzahl der fiir eine Auswertung geeigneten Kaufpreise fir Ackerland im Jahre 2011

befindet sich im Zustandigkeitsbereich mit 49 Kauffallen iber dem Niveau der Vorjahre. Fir
Grinland liegt nur eine geringe Anzahl von Kaufpreisen vor, die fiir eine Auswertung geeignet
sind. Fur die Ermittlung der Mittelwerte flir Ackerland und fiir Griinland wurden ausschlieflich

die Grundstlcksverkaufe im innerlandwirtschaftlichen Grundsticksverkehr bertcksichtigt.

Aus den Kaufpreisen ergibt sich fir das Berichtsjahr 2011 ein Durchschnittspreis

fur Ackerland von 2,85 Euro/m? und

fur Grunland von 1,70 Euro/m?2.
Wie schon in den Vorjahren konnte auch im Jahr 2011 festgestellt werden, dass dagegen bei
der Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen flir Gemeinbedarfszwecke
(Klarwerke, Wasserruckhaltebecken, etc.) und auch fur Verkehrsflachen teilweise hdéhere
Preise fur Acker- und Grunlandflachen bezahlt wurden.
Die Entwicklung des Flachenumsatzes und der innerlandwirtschaftlichen Durchschnittspreise

der vergangenen Jahre stellt sich wie folgt dar:

Fldachen
120,0 - - - - -t oo

100,0 -

W Acker
800 - - mGrinland

60,0 -
40,0
20,0 ~

0,0 -

2006 2007 2008 2009 2010 2011

[ha]

Durchschnittspreise

3,5+
30 L = Acker

P === Griinland
2,5 - - - ———

2,0 +
1,5 + e
1,0 +
0,5 +
0,0 1 1 1 1 1 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011

[EUR/m?]

Der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Kreis Herford | Grundstiicksmarktbericht 2012 | Seite 20



5.3.1 Lagetypische Ackerlandpreise

Da fur die Stadte und Gemeinden im Zustandigkeitsbereich jeweils nur wenige Kaufpreise fur
Ackerlandflachen registriert wurden, werden fur die einzelnen Stadte und Gemeinden lagety-
pische Werte auf der Grundlage des Mittels Uber jeweils 3 Jahre ermittelt.

Diese betragen fiir Ackerland in Euro/m?, ermittelt aus den Kaufpreisen der Jahre 2009 bis
2011:

Roédinghausen

Kirchlengern

Viotho

im langjahrigen Vergleich:

Jahrginge| 2009 - 2011 2008 - 2010 2007 - 2009 2006 - 2008
Ackerland | = = = = = = = =
o « o) © o) © o) ©
Gemeinde i) g ) £ ) £ ) g
Biinde 2,96 13 2,89 11 2,77 13 2,75 13
Enger 3,01 11 2,59 5 2,57 8 2,70
Hiddenhausen 2,98 3 0 2,31 4 2,41
Kirchlengern 2,77 13 2,88 10 2,88 7 2,97
Lohne 2,85 25 2,78 25 2,80 21 2,69 19
Rédinghausen 2,44 18 2,42 20 2,15 9 2,20 10
Spenge 2,50 13 2,54 11 2,34 12 2,36 11
Viotho 2,48 20 2,41 13 2,48 10 2,30 6
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5.3.2 Lagetypische Griinlandpreise

Da fur die Stadte und Gemeinden im Zustandigkeitsbereich jeweils nur wenige Kaufpreise fur
Grunlandflachen registriert wurden, werden fur die einzelnen Stadte und Gemeinden lagetypi-
sche Werte auf der Grundlage des Mittels Uber jeweils 3 Jahre ermittelt.

Diese betragen fir Grinland in Euro/m?, ermittelt aus den Kaufpreisen der Jahre 2009 bis
2011:

Roédinghausen

Kirchlengern

Viotho

Spenge

[1,55]

im langjahrigen Vergleich:

Jahrgédnge 2009 - 2011 2008 - 2010 2007 - 2009 2006 - 2008
Grinland | - = S = S = S =
Gemeinde i} g i} £ @, 2 D, z
Biinde 1,40 4 1,51 5 1,58 6 1,81 3
Enger 1,53 1 1,38 2 1,10 3 1,10 3
Hiddenhausen 1,58 1 0 1,22 1 1,22 1
Kirchlengern 2,25 2 1,57 2 1,57 2 1,13 1
Léhne 0 1,63 1 1,39 2 1,39 2
Roédinghausen 1,65 2 1,41 2 1,44 3 1,28 2

Spenge 1,55 2 1,50 1 1,40 2 1,21 3
Viotho 1,49 1 2,00 2 2,00 2 1,87 3
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5.3.3

100) zu entnehmen:

Indexreihe fiir Acker- und Griinland

Jahrgang Ackerland Griinland

Mittel- Index Mittel- Index

Wert 2000 = 100 Wert 2000 = 100

[€/m2] [€/m2]
1986 2,99 112,8 1,62 98,2
1987 2,84 107,2 1,56 94,5
1988 2,94 110,9 1,58 95,8
1989 3,03 114,3 1,66 100,6
1990 2,98 112,5 1,58 95,8
1991 2,92 110,2 1,58 95,8
1992 2,88 108,7 1,57 95,2
1993 2,96 11,7 1,73 104,8
1994 2,99 112,8 1,53 92,7
1995 2,79 105,3 1,76 106,7
1996 2,68 101,1 1,69 102,4
1997 2,56 96,6 1,71 103,6
1998 2,65 100,0 1,52 92,1
1999 2,85 107,5 1,55 93,9
2000 2,65 100,0 1,65 100,0
2001 2,48 93,6 1,70 103,0
2002 2,36 89,1 1,83 110,9
2003 2,45 92,3 1,43 86,7
2004 2,53 95,5 1,50 90,9
2005 2,72 102,6 1,40 84,8
2006 2,47 93,2 1,31 79,4
2007 2,52 95,1 1,31 79,4
2008 2,65 99,9 1,57 94,9
2009 2,58 97,3 1,55 93,8
2010 2,64 99,7 1,53 92,7
2011 2,83 107,0 1,71 103,7

Grinland lediglich 1 bis 20 Kaufpreise.
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Der nachfolgenden Tabelle sind die fiir die jeweiligen Jahrgange ermittelten Mittelwerte im

langfristigen Vergleich sowie die Indexreihen fiir Ackerland und Grinland (Basisjahr 2000 =

Die Anzahl der den Mittelwerten zugrundeliegenden Einzelwerte schwankt teilweise. Fur

Ackerland wurden in den einzelnen Jahrgangen zwischen 16 und 52 Kaufpreise registriert, fur
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5.4

Walid

Im Jahr 2011 wurden 15 Verkaufe von Waldflachen registriert, die zur weiteren Auswertung
geeignet waren. Bei einem Flachenumsatz von insgesamt 19,5 ha ergab sich gegeniiber den
beiden Vorjahren ein etwas niedrigerer Durchschnittspreis von 1,30 Euro/m? unter Einschluss

des vorhandenen Aufwuchses.

250 - Fléche
200 +-------- -
15,0 -
©
=)
090 +wg---0}-------------——---49P----—--—---—--------——- -
. l I I I I
0,0 - | | | | | . | | |

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Durchschnittspreise
20 ¢ P

15+

1,0 om T

[EUR/m?]

05 F

0,0 1 1 1 1 1 1 1 1 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Bei Zusammenfassung der letzten drei Jahre (2009 - 2011) ergibt sich bei insgesamt 29 Ver-
kdufen von Waldflachen und einem Flachenumsatz von 33,7 ha ein Durchschnittspreis von
1,32 Euro/m? unter Einschluss des vorhandenen Aufwuchses. Die Mittelwerte Uber jeweils 3

Jahre stellen sich im langjahrigen Vergleich wie folgt dar:

W ald ?Alﬁ::lcvii: Anzahl Flache
Jahrgange [Euro / m?] [ha]
2003 - 2005 1,33 23 28,04
2004 - 2006 1,40 25 24,82
2005 - 2007 1,31 28 23,94
2006 - 2008 1,23 28 21,69
2007 - 2009 1,21 23 20,93
2008 - 2010 1,36 20 17,08
2009 - 2011 1,32 29 33,70
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5.5

Bauerwartungsland und Rohbauland

Das in den Abschnitten 5.1 und 5.2 beschriebene baureife Land gehért der Grund-
stlickskategorie mit den hochsten Bodenwerten an.

Daneben gibt es aber auch einen Teilmarkt flir solche Grundstiicke, die sich in der Entwick-
lung von landwirtschaftlich genutztem Boden zum vollwertigen Bauland befinden. Dabei ist die
jeweilige Grundstlicksqualitdt vom Grad der Bauerwartung bzw. von der Zeitspanne bis zur
endgultigen Baureifmachung abhangig. Demzufolge wird die maRgebliche Qualitatsstufe eines
Grundstlicks in die Kategorien Bauerwartungsland, Rohbauland und baureifes Land eingeteilt.
Gemessen am Bodenwert eines baureifen Grundstiicks werden flr die einzelnen Qualitatsstu-

fen in der Bewertungsliteratur folgende Maltzahlen genannt:

Bauerwartungsland 15-70 % des Baulandwertes
Rohbauland 50-90 % des Baulandwertes
Baureifes Land 100 % des Baulandwertes

Beim Erwerb von Bauerwartungsland tragt der Kaufer ein erhebliches Risiko, da keine Ge-
wissheit besteht, ob das erworbene Land tberhaupt jemals einer Bebauung zugefiihrt werden
kann. Dieses Risiko schlagt sich in einem entsprechenden Preis nieder, da lediglich eine spe-

kulative Aussicht auf kiinftige Bebauungsmdglichkeit besteht.

Anders als beim Bauerwartungsland besteht flir Rohbauland die rechtliche Sicherheit, dass
die Flachen demnachst einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden kénnen, da sie entweder in
einem Bebauungsplan als Baugebiet oder als Baugrundstiick festgesetzt sind oder innerhalb

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen.

Die folgende Abbildung zeigt den Flachenumsatz der letzten Jahre fir Bauerwartungsland und
fur Rohbauland.

Flache [ha]
100 -+ m Bauerwartungs-
’ land
8.0 - m Rohbauland
6,0 +
4,0 +
. 1 ol B
0,0 1 1 1 _— 1
2006 2007 2008 2009 2010 2011
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Die graphische Darstellung zeigt, dass der Verkauf von Bauerwartungsland in den letzten Jah-

ren von untergeordneter Bedeutung war, in den Jahren 2006 sowie 2009 bis 2011 wurden

keine Bauerwartungslandflachen verkauft.

Beim Rohbauland wurden schon in den Jahren 2007 und 2008 nur wenige Flachen in einer

geringen GesamtgroRe verkauft. Nach nur einem Kaufvertrag im Jahr 2009 konnten in diesem

Teilmarkt im Jahr 2011 wieder 7 Kaufvertréage registriert werden. Unter Berucksichtigung des

dort vorliegenden, niedrigen Bodenrichtwertniveaus wird das fir den Kreis Herford in den letz-

ten Jahren vorliegende Wertverhaltnis von 40 % vom Baulandwert im wesentlichen bestatigt.

In der nachfolgenden Tabelle ist das Verhaltnis der Durchschnittswerte des Bauerwartungs-

landes bzw. des Rohbaulandes zum Bauland fiur die Jahre 2006 bis 2011 aufgefuhrt.

Bauland Bauerwartungsland Rohbauland
Durchschnitts-|Durchschnitts- Durchschnitts-
preis preis Verhaltnis preis Verhaltnis

Jahrgang [Euro / m?] [Euro / m?] [%] [Euro / m?] [%]

2006 92 46,59 51%

2007 94 17,12 18% 42,65 45%

2008 94 32,05 34% 42,58 45%

2009 94

2010 95 36,95 39%

2011 92 36,36 39%
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Bebaute Grundstiicke
Umsatze

Die bebauten Grundstiicke haben im Kreis Herford den weitaus grof3ten Anteil am Umsatzvo-

lumen. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anteile der Teilmarkte der
- Ein- und Zweifamilienhauser
- Mehrfamilienhauser
- Wohngebaude mit gewerblichem Anteil
- Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser
- Gewerbe- und Industrieobjekte
- Landwirtschaftliche Gebaude
- sonstigen bebauten Grundstuicke.

Jahrgang 2011 Anzahl Umsatz-
der volumen
Teilmarkte Vertrdge |[ Mio. Euro]
Ein- und Zweifamilienwohnhéauser
Kaufvertrage 659 90,60
Zwangsversteigerungen 36 3,04
Mehrfamilienwohnhéauser 41 15,97
Wohngebaude mit gewerblichem Anteil 23 4,73
Biro- / Verwaltungsgebaude 4 0,35
Gewerbe- und Industrieobjekte 26 13,94
Landwirtschaftliche Gebaude 15 4.13
Ubrige 22 4,95
Gesamt 826 137,71

Die Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrage Uber Ein- und Zweifamilienwohnhauser in den

letzten Jahren wird in dem folgenden Diagramm dargestellt:

618 659

541 546
487

449

2006 2007 2008 2009 2010 2011
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6.2 Ein- und Zweifamilienwohnhauser

Im Jahr 2011 wurden insgesamt 659 Kaufvertrage tber Ein- und Zweifamilienhausgrundsti-
cke im Kreis Herford registriert. Das Umsatzvolumen betragt insgesamt
rd. 90,6 Mio Euro.

Durchschnitts- Anzahl mittlere
preis der Vertrage Grdst.-flache
Jahrgang [ Euro] [m2]
2007 143.000 487 562
2008 137.200 541 551
2009 137.300 546 535
2010 143.100 613 541
2011 138.100 659 547

6.2.1 Gebrauchte Objekte

Von den Kaufvertragen tber Ein- und Zweifamilienwohnhauser entfielen 646 Vertrage auf ge-
brauchte Objekte. Das Umsatzvolumen betragt insgesamt
rd. 87,3 Mio. Euro.

Durchschnitts- Anzahl mittlere
preis der Vertrage Grdst.-flache
Jahrgang [ Euro] [m2]
2007 142.100 477 567
2008 135.700 525 567
2009 135.500 525 542
2010 143.200 597 547
2011 140.400 646 549

Einen Teilmarkt bei den gebrauchten Ein- und Zweifamilienwohnhausern bilden Reihenhauser
und Doppelhaushalften. Im Berichtsjahr 2011 entfiel auf 71 Vertrage ein Umsatzvolumen von
insgesamt

rd. 9,7 Mio. Euro.

Durchschnitts- Anzahl mittlere
preis der Vertrage Grdst.-flache
Jahrgang [ Euro ] [m2]
2007 127.200 42 382
2008 118.400 64 427
2009 130.900 63 397
2010 121.700 72 370
2011 129.500 71 378
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6.2.2 Neubauten

Von den Kaufvertragen Uber freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser entfielen insge-

samt 10 Vertrage auf Grundsticke mit Neubauten. Im Gesamtkaufpreis sind sowohl das

Grundstick als auch das zu errichtende Gebaude enthalten.

Die Neubauten lassen sich in 2 Teilmarkte unterteilen. Neben freistehenden Ein- und Zweifa-

milienwohnhdusern werden auch Doppelhaushélften und Reihenhauser als Neubauten verau-

Rert. Im Jahr 2011 konnte lediglich 1 Kaufvertrag Gber eine Doppelhaushalfte registriert wer-

den, Durchschnittswerte konnen daher nicht ermittelt werden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhéauser

Das Umsatzvolumen betragt insgesamt rd.

2,2 Mio. Euro.
Durchschnitts- Anzahl mittlere
preis der Vertrage |Grdst.-flache
Jahrgang [ Euro] [ m2]
2007 188.700 7 467
2008 195.600 13 493
2009 182.300 18 431
2010 242.000 9 511
2011 223.900 10 501
Doppelhaushalften und Reihenhauser
Durchschnitts- Anzahl mittlere
preis der Vertrage |Grdst.-flache
Jahrgang [ Euro] [m2]
2007 184.600 3 339
2008 161.000 3 279
2009 0
2010 172.300 7 328
2011 1
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6.2.3 Aufteilung nach Baujahrsgruppen

In der nachstehenden Abbildung wurde der Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhausgrundstii-
cke (einschliellich Reihen- und Doppelhauser) nach Baujahren aufgeteilt.

Dargestellt wird die Entwicklung der Durchschnittspreise flir die Jahre 2003 bis 2011.

—e— Neubauten
240.000 +--------------- —o—Baujahre 1995 bis 2009 -~~~
o—Baujahre 1975 bis 1994
220.000 -----mmmmmoo oo o-—Baujahre 1950 bis 1974 ~—~ "~~~ """ Tt
o Baujahre 1900 bis 1949
200.000 +--@----------- T o mmmEm
180.000 -+ © g
o \___9/0 °
160.000 —+
o o
140.000 °
+ o
’ o
o o o o o . .
120.000 —+ o o o
o o
o
100.000 1 1 1 1 1 1 1 1 1

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Die jeweilige Anzahl der Kaufvertrage ist dem nachfolgenden Diagramm zu entnehmen.

m Neubauten

m Baujahre 1995 bis 2009

@ Baujahre 1975 bis 1994
140 + mBaujahre 1950 bis 1974
120 4+ O Baujahre 1900 bis 1949

100 + - B

60 |-
40 |
20 -
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Wohnungseigentum

In den Jahren bis 1994 hat die Bedeutung des Teilmarktes "Eigentumswohnungen" im Be-
richtsgebiet stetig zugenommen. Seit 1995 zeichnete sich eine ricklaufige Entwicklung ab. In
den letzten Jahren hat lediglich der Marktbereich der Wiederverkaufe von gebrauchten Eigen-
tumswohnungen noch eine Bedeutung. Nachdem die Wiederverkaufe von Wohnungseigen-
tum im Jahr 2010 in deutlich geringerer Anzahl wie in den Vorjahren getatigt wurden und nur
noch auf dem Niveau von 2005 lagen, ist fur das Jahr 2011 eine Belebung des Marktes zu
verzeichnen. Der Neubau von Wohnungseigentum hat zwar bislang im Jahr 2008 seinen Tief-
punkt erreicht, dennoch liegt die Anzahl der Kaufvertrdge weit unter dem Niveau der 1990er
Jahre. Die Anzahl als auch der Umsatz sind gegenlber den beiden Vorjahren annahernd un-
verandert. Auch die Umwandlung bestehender Gebaude in Wohnungs- oder Teileigentum fin-
det nur noch vereinzelt statt. Die Anzahl der getatigten Verkaufe ist aus der nachstehenden
Grafik ersichtlich.

@ Neubau
2504 - OWiederverkauf =~~~ -~~~ -~ """ ----- - - - ------------
@ Umwandlung n (] (]
200 4
150 (]
T AN (R i AN I A () AN ) E (N ) I N R L
50 4

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

In der nachfolgenden Tabelle sind die Umséatze flr die Teilmarkte Neubauten, Wiederverkauf

von Wohnungseigentum und Umwandlung in Wohnungseigentum im Zeitvergleich dargestellit.

Neubau Wiederverkauf Umwandlung
Jahr- An- Umsatz An- Umsatz An- Umsatz
gang zahl [ Mio. €] zahl [ Mio. €] zahl [ Mio. €]
2002 59 9,954 162 13,922 74 6,223
2003 38 4,824 214 15,807 50 4,111
2004 35 4,053 159 10,869 26 2,396
2005 48 6,175 191 14,826 40 3,042
2006 29 4,517 241 12,097 25 1,674
2007 27 3,698 218 12,610 12 0,871
2008 19 2,808 237 15,379 20 1,294
2009 36 5,215 232 14,659 22 1,950
2010 31 4,610 183 12,208 23 1,679
2011 35 5,961 239 14,584 13 1,289
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7.2

Mengen- und Umsatzstatistik

In der nachfolgenden Tabelle wird fir das Jahr 2011 eine Umsatzstatistik Gber den Teilmarkt

"Wohnungseigentum" aufgeschlisselt nach Stadten und Gemeinden vorgelegt.

Jahrgang 2011 Anzahl der Anteil Umsatz Anteil
Stadt / Gemeinde Kauffalle [%] [Mio. €] [%]
Binde 104 36% 9,956 46%
Léhne 79 28% 5,269 24%
Hiddenhausen 14 5% 1,324 6%
Enger 26 9% 1,236 6%
Vlotho 24 8% 1,659 8%
Spenge 21 7% 1,233 6%
Kirchlengern 15 5% 0,846 4%
Rédinghausen 4 1% 0,311 1%
Summe 287 100% 21,834 100%

Preise fiir Wohnungseigentum

Der Wertmalistab bei Eigentumswohnungen, an dem sich auf dem Grundstiicksmarkt Kaufer
und Verkaufer Ublicherweise orientieren, ist der Preis pro Quadratmeter Wohnflache. Der
Quadratmeterpreis und damit der Wert eines Wohnungseigentums wird im allgemeinen beein-
flusst von der Lage des Grundstlicks und der Ausfiihrung und Ausstattung des Gebaudes. Es
spielen aber auch der Wohnwert, die Zusammensetzung der Bewohner und das Wohnklima
eine erhebliche Rolle. Der Quadratmeterpreis einer bestimmten Wohnung wird in der Regel
ermittelt durch einen Vergleich mit tatsachlich bezahlten Kaufpreisen fiir Wohnungen, die mit
ihren wertbestimmenden Merkmalen hinreichend mit der zu bewertenden Wohnung Uberein-

stimmen.

Um einen Einblick in das Preisgeflige auf dem Markt der Eigentumswohnungen zu geben,
werden in den folgenden Tabellen und Abbildungen Durchschnittspreise in Euro/m? Wohnfla-
che und zwar getrennt nach erstverkauften Neubauwohnungen und wiederverkauften bzw.
gebrauchten Eigentumswohnungen angegeben. Dabei werden typische Baujahre zu Gruppen

zusammengefasst.

In einem weiteren Abschnitt erfolgt eine Aufgliederung nach Stadten und Gemeinden. Auch
wenn hier die Anzahl der zur Mittelbildung zur Verfiigung stehenden Kauffalle teilweise sehr
gering ist und damit die Aussagekraft der Mittelwerte ebenfalls, so tragen diese Werte doch
auch zur Kennzeichnung des Marktgeschehens bei. Wegen der geringen Anzahl der zur Ver-
fligung stehenden Daten sind hier die wiederverkauften bzw. gebrauchten Eigentumswohnun-

gen mit den Umwandlungen in Wohnungseigentum zusammengefasst worden.
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7.2.1 Gesamtvergleich nach Baujahren

In der Altersklasse von 2000 bis 2010 sind jeweils nur diejenigen Wohnungen enthalten, die
nicht zu den Erstverkaufen nach Neubau gehéren. In der Gruppe der Erstverkdufe nach Neu-
bau nicht enthalten sind die Wohnungen fiir spezielle Zielgruppen (Seniorenwohnheime).

Bei den Wiederverkdufen ohne Altersklasse (alle) sind auch Kaufvertrage Uber Wohnungen

unbekannten Baujahres enthalten.

Wohnungseigentum Durchschnittspreise in € / m*> Wohnflache
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7.2.2 Preisniveau im Kreis Herford

7.2.3

Wohnungseigentum Alters- Anzahl der @ Wohn- @ Preis / m?
klasse ausgewerteten flache Wohnflache
Kauffalle
[m2] [€/m?]
Kreis Herford
Erstverkauf Neubau 17 92 1.681
Wiederverkaufe und 2000-2010 6 75 1.288
Umwandlungen 1990-1999 29 77 962
1980-1989 17 82 819
1970-1979 31 78 686
1960-1969 5 77 697
bis 1959 16 82 811

Den Auswertungen liegen Wohnungen normaler Ausstattung in einer Gréf3e von 50 - 120 m? zugrunde.

Durchschnittswerte in den Stadten und Gemeinden

Stadt / Gemeinde

Wohnungseigentum Alters- Anzahl der @ Wohn- @ Preis / m?
klasse ausgewerteten flache Wohnflache
Kauffalle
[m2] [€/m?]
Binde (44.658 Einwohner)
Erstverkauf Neubau 12 88 1.809
Wiederverkaufe und 2000-2010 1 73 1.671
Umwandlungen 1990-1999 10 83 973
1980-1989 9 82 884
1970-1979 14 79 754
1960-1969 2 76 602
bis 1959 12 85 889

Den Auswertungen liegen Wohnungen normaler Ausstattung in einer GroRRe von 50 - 120 m? zugrunde.

k.A. = keine Angabe mdglich
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Stadt/ Gemeinde

Wohnungseigentum Alters- Anzahl der @ Wohn- @ Preis / m?
klasse ausgewerteten flache Wohnflache
Kauffalle [m?] [€/m?]
Léhne (40.157 Einwohner)
Erstverkauf Neubau 0 k.A. k.A.
Wiederverkaufe und 2000-2010 3 76 1.377
Umwandlungen 1990-1999 9 74 886
1980-1989 6 78 718
1970-1979 8 75 615
1960-1969 1 84 832
bis 1959 0 k.A. k.A.
Hiddenhausen (19.815 Einwohner)
Erstverkauf Neubau 4 103 1.530
Wiederverkaufe und 2000-2010 0 k.A. k.A.
Umwandlungen 1990-1999 1 68 1.000
1980-1989 0 k.A. k.A.
1970-1979 4 80 632
1960-1969 0 k.A. k.A.
bis 1959 0 k.A. k.A.
Enger (20.055 Einwohner)
Erstverkauf Neubau 2 98 1.677
Wiederverkaufe und 2000-2010 0 k.A. k.A.
Umwandlungen 1990-1999 2 73 1.122
1980-1989 0 k.A. k.A.
1970-1979 0 k.A. k.A.
1960-1969 2 74 724
bis 1959 1 87 972
Vliotho (19.114 Einwohner)
Erstverkauf Neubau 0 k.A. k.A.
Wiederverkaufe und 2000-2010 2 73 963
Umwandlungen 1990-1999 3 73 1.050
1980-1989 1 90 778
1970-1979 1 75 508
1960-1969 k.A. k.A.
bis 1959 3 71 468

Den Auswertungen liegen Wohnungen normaler Ausstattung in einer GroRe von 50 - 120 m? zugrunde.

k.A. = keine Angabe mdglich
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Stadt/ Gemeinde

Wohnungseigentum Alters- Anzahl der @ Wohn- @ Preis / m?
klasse ausgewerteten flache Wohnflache
Kauffalle
[ m2] [€/m?]

Kirchlengern (16.137 Einwohner)

Erstverkauf Neubau 0 k.A. kK.A.
Wiederverkaufe und 2000-2010 0 k.A. k.A.
Umwandlungen 1990-1999 2 75 997
1980-1989 0 k.A. K.A.
1970-1979 2 88 864
1960-1969 0 k.A. k.A.
bis 1959 0 k.A. k.A.

Spenge (14.822 Einwohner)
Erstverkauf Neubau 1 74 1.619
Wiederverkaufe und 2000-2010 0 k.A. k.A.
Umwandlungen 1990-1999 2 73 903
1980-1989 1 86 872
1970-1979 2 71 523
1960-1969 0 k.A. k.A.
bis 1959 1 93 834

Den Auswertungen liegen Wohnungen normaler Ausstattung in einer GroRRe von 50 - 120 m? zugrunde.
k.A. = keine Angabe mdglich

Im Gebiet der Gemeinde Rédinghausen wurden nach vereinzelten Kauffallen in den Vorjahren

im Jahr 2011 keine Kaufvertrage tiber Wohnungs- und Teileigentum abgeschlossen.
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7.2.4 Wohnungseigentum in Seniorenwohnanlagen

Neben dem Markt fur klassische Eigentumswohnungen hat sich in den vergangenen Jahren
ein weiterer Teilmarkt fir Wohnungseigentum in speziellen Gebauden fiir Senioren gebildet.
Diese Wohnungen sind mit dem normalen Geschaftsverkehr fir Eigentumswohnungen nicht in
jedem Fall unmittelbar vergleichbar, da sie haufig besondere Merkmale haben, die sich auf

den Kaufpreis auswirken.

Neben einer besonderen Lage konnen dies insbesondere aullergewdhnliche Ausstattungs-
merkmale oder Betreuungsangebote sein.

Bezulglich der Ausstattung gehtren dazu eine Aufzugsanlage, besondere Grundrisse, vorhan-
dene Ausstattungen, zusatzliche Gesellschaftsraume, Schwimmbad oder ahnliches.

Neben einer mdglichen Reinigung und Wartung der Wohnung kann auch fiir Betreuungsan-
gebote, die zwar im Einzelfall zusatzlich abgerechnet werden, ein Einfluss auf den Kaufpreis

nicht vollstdndig ausgeschlossen werden.

Der nachfolgenden Tabelle kénnen die in den Jahren 2009 bis 2011 im Kreis Herford regist-

rierten Kauffalle flir solche Wohnungen speziell fiir Senioren entnommen werden.

Wohnungseigentum Alters- Anzahl der @ Wohn- @ Preis /| m?2
Seniorenanlagen klasse ausgewerteten flache Wohnflache
Kauffalle
[m2] [€/m?]

Kreis Herford Jahrgang 2011

Erstverkauf Neubau 0 k.A. k.A.
Wiederverkaufe 2000-2010 2 60 1.411
Kreis Herford Jahrgang 2010

Erstverkauf Neubau 7 56 2.497
Wiederverkaufe 2000-2009 1 60 1.606
Kreis Herford Jahrgang 2009

Erstverkauf Neubau 10 57 2.415
Wiederverkaufe 2000-2008 1 61 1.845

Den Auswertungen liegen Wohnungen in einer GroRe von 50 - 70 m? zugrunde.
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7.2.5 Wohnungseigentum in Zweifamilienwohnhausern

Neben dem Markt flir Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnhausern hat sich in den letzten
Jahren ein weiterer Teilmarkt fiir Wohnungseigentum in Ein- und Zweifamilienwohnhausern
gebildet. Dabei wurde Wohnungseigentum sowohl in neu errichteten Gebauden, z.B. bei Dop-
pelhaushalften, als auch durch Umwandlung in gebrauchten, typischen Zweifamilienwohnhau-
sern gebildet. Auch Wiederverkaufe solcher Objekte wurden registriert.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Werte fiir diese Objekte, die (iber eine Wohnflache zwi-

schen 60 m? und 120 m? verfiigen, zusammengestellt.

Wohnungseigentum Alters-klasse Anzahl der @ Wohn- @ Preis / m? o Gesamt-
im ausgewerteten flache Wohnflache kaufpreis
Zweifamilienwohnhaus Kauffalle
[ m2] [€/m?] [€]
Jahrgang 2011
Erstverkauf Neubau 0 k.A. k.A. k.A.
Wiederverkaufe 2000-2010 1 92 1.462 139.000
1980-1999 3 102 1.107 120.967
1950-1979 1 115 652 80.000
-1949 2 97 652 62.500

Jahrgang 2010

Erstverkauf Neubau 0 k.A. k.A. k.A.
Wiederverkaufe 2000-2009 0 k.A. k.A. k.A.
1980-1999 3 100 1.088 114.000
1950-1979 4 89 877 82.000
-1949 0 k.A. k.A. k.A.
Jahrgang 2009
Erstverkauf Neubau 3 93 1.250 120.000
Wiederverkaufe 2000-2008 2 73 1.187 85.935
1980-1999 4 108 921 101.750
1950-1979 4 82 664 56.125
-1949 1 89 992 88.000
Jahrgang 2008
Erstverkauf Neubau 1 90 1.211 109.000
Wiederverkaufe 14 80 987 87.684
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8.1

Bodenrichtwerte

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

Von den Gutachterausschissen werden jahrlich Bodenrichtwerte ermittelt und verdéffentlicht

www.BORISplus.NRW.de. Es handelt sich dabei um eine der wesentlichen Aufgaben der

Gutachterausschisse, die gem. § 196 BauGB und § 11 der Gutachterausschussverordnung
NRW (GAVO NRW) wahrzunehmen ist. Im hier betroffenen Zustandigkeitsbereich liegen Bo-

denrichtwerte fur Bauland bis 1963 zurtckliegend vor.

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch - BauGB) ist ein aus Grundstiickskaufpreisen
abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache (€/m?) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Boden-
richtwertgrundstuick). In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermit-
telt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB). Boden-
richtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B.
bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grund-
wasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete,
die nach Art und MaR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten
Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Maf} der Nutzung, Geschosszahl, Grund-
stlicksflache enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwert-
grundstuck.

Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen
von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks abweichen. Abweichun-
gen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbe-
stimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen
aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden (siehe
Abschnitt 9.4). Sie werden jedem Bodenrichtwertausdruck beigefiigt.

Anspriiche gegeniber Genehmigungsbehodrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder
Landwirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der

Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt.
Sie enthalten danach ErschlieSungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im
Sinne von §§ 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwasse-
rung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit

den drtlichen Beitragssatzungen.
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Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Griinland) beziehen
sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren
Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirt-
schaftlichen Zwecken dienen werden. Es werden die ortstiblichen Bodenverhaltnisse und Bo-
denguten des jeweils betroffenen Raumes unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des
einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Orts-
randlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnahe, Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Ab-
schlage zu berticksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstlicke kdnnen auch Flachen enthalten
sein, die eine gegenuber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwerti-
ge wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohn-
bebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befin-
den, Flachen fir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits
eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur

Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemei-
nen auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkei-
ten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erho-
lungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den
Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs.

Sonderfille

Far Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschaften teilnehmen
bzw. die in Rechtsgeschéaften regelmallig ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen
unterliegen, kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. Groere Areale
(z. B. Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Abraumhalden, Militargelande) werden
im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Ein-
zelfallbewertungen vorzunehmen.

Kleinere Flachen (z. B. drtliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im All-
gemeinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort
angegebene Bodenrichtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei 6ffentlich bestellten oder zertifizierten
Sachverstandigen fir die Grundstiickswertermittlung oder beim 6rtlich zustandigen Gutachter-

ausschuss fir Grundstlickswerte in Auftrag gegeben werden.
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8.2

Bodenrichtwerte im Internet

Unter der Adresse www.BORISplus.NRW.de kdnnen Bodenrichtwerte per Internet fiir ganz

Nordrhein-Westfalen kostenlos abgefragt werden. Nach akzeptieren der Nutzungsbedingun-

gen und Eingabe der Gemeinde kann unter anderem das Produkt ,Bodenrichtwert* ausge-

wahlt werden. Nach Eingabe von Stralenname und Hausnummer oder der Katasterbezeich-
nung wird dort ein entsprechender Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte prasentiert. Zu je-

dem Bodenrichtwert kann eine Legende mit weiteren Informationen angezeigt werden.

Die nachfolgenden
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8.3

8.3.1

Der Ausdruck einer Bodenrichtwertauskunft ist kostenpflichtig und erfordert eine Registrie-
rung. Die schriftliche Bodenrichtwertauskunft beinhaltet neben dem betreffenden Kartenaus-
schnitt eine Legende sowie als weitere Erlduterung die ,ortliche Fachinformation“ und eine
einheitliche ,allgemeine Fachinformation®. Die GebUhr betragt 6,- €.

Kostenfrei sind Bodenwertlibersichten mit den gebietstypischen Werten fir die Stadte und
Gemeinden.

Auch der Grundstlcksmarktbericht ist im Internet verfigbar und kann bei Bedarf herunterge-
laden werden. Hier wird zwischen einer kostenfreien Version mit allgemeinen Marktdaten und

einer kostenpflichtigen Vollversion mit Auswertungen des Grundstiicksmarktes unterschieden.

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Gebietstypische Werte fiir die Gemeinden

Der Gutachterausschuss beschliet auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte fir die
Gemeindegebiete des Zustandigkeitsbereiches gemafl § 13 Gutachterausschussverordnung
(GAVO) gebietstypische Werte als Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte. Firr baureifes Land
sind die Angaben nach Wohnbauflachen in guter, mittlerer und maRiger Lage gegliedert. Zu-
satzlich sind Werte fir gewerbliche Bauflachen angegeben. Alle Werte beziehen sich auf er-

schliefungsbeitragsfreie Grundstlicke.

Gebietstypische Werte in € / m? zum Stichtag 01.01.2012

Wohnbauland
gute - mittlere - maBige Lage
Gewerbe G

Rodinghausen

75 -60 - 55
G 25

Kirchlengern

Biinde

Lohne

120 - 95-65
G 30 100 -85 -70

G 30

Viotho

Enger

90 -70 -60
G 25

110 -90 - 75
G 30

Spenge

105-90 -75 Herford

G 25

zustindig ist der
Gutachterausschuss
in der Stadt Herford
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8.3.2 Grafische Ubersicht zu gebietstypischen Bodenrichtwerten in den Ortsteilen

Um einen raumlichen Uberblick zu vermitteln, sind in der nachstehenden Grafik gebietstypi-

sche Bodenrichtwerte der einzelnen Ortsteile fur Wohnbaugrundstiicke in mittlerer L age dar-

gestellt.

Roédinghausen

Stadt Herford

kein BRW vorhanden
55 bis 60

65 bis 70

75 bis 80

85 bis 90

95 bis 100

Bodenrichtwerte
Mittlere Lage (in Euro/m?)

ooooooo

8.3.3 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte nach Lagemerkmalen

Auf der Grundlage der zum Stichtag 01.01.2012 beschlossenen Bodenrichtwerte wurde die
nachfolgende Zusammenstellung gefertigt, die fir alle Stddte und Gemeinden des Zustan-
digkeitsbereichs nach den Lagemerkmalen "gut, mittel und maRig" eine gemarkungsweise
Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte von Wohnbauland und Gewerbeflachen enthélt.

In den Bodenrichtwerten fur Wohnbauland ist Uberwiegend die ortsubliche ErschlieBung ent-
halten. Die Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen sind erschlieungsbeitragsfrei, soweit

sie nicht besonders gekennzeichnet sind.
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Stadt Biinde Bodenrichtwerte in €/m? Stadt Lohne Bodenrichtwerte in €/m?
baureifes baureifes
Wohnbauland |Gewerbe Wohnbauland |Gewerbe
Lage Lage
Gemarkung: gut |mittel/maRig| mittel Gemarkung gut |[mittel maRig| mittel
Ahle 60 - - Gohfeld 100 | 85 60 30
Binde 120 | 95 80 - Léhne 90 80 65 25
Bustedt 95 70 - Mennighuffen 85 75 60 -
Dinne 80 65 50 - Obernbeck 80 70 - -
Ennigloh 100 | 90 70 30 Ulenburg - - -
Holsen 70 60 - -
Huffen - 90 70 - Gemeinde Bodenrichtwerte in €/m?
Hunnebrock 90 80 - 25 Roédinghausen baureifes
Muckum - - 50 - Wohnbauland |Gewerbe
Spradow 90 70 65 25 Lage
Sidlengern-Heide 90 80 70 - Gemarkung gut |mittel maRig| mittel
Werfen - 60 - Bieren - 55 -—- -
Ostkilver --- 55 55 20
Stadt Enger Bodenrichtwerte in €/m? Rédinghausen 75 55 50 -
baureifes Schwenningdorf | 65 60 55 -
Wohnbauland |Gewerbe| [Westkilver 60 55 - 25
Lage
Gemarkung gut |mittel maRig[ mittel Stadt Spenge | Bodenrichtwerte in €/m?
Belke-Steinbeck -—- 90 70 - baureifes
Besenkamp 90 80 60 --- Wohnbauland |Gewerbe
Dreyen - 70 - Lage
Enger 110 | 100 | -- 35 Gemarkung gut |mittel maRig| mittel
Herringhausen-W est --- 70 - - Barduttingdorf --- 70 - -
Oldinghausen - 75 25 Hicker-Aschen - 75 65 -
Pédinghausen 100 | 90 - Lenzinghausen 110 | 90 60 -
Siele --- - 60 - Spenge 115 | 100 | 85 25
Westerenger - | 100 | 80 25 W allenbriick -- 75 55 20
Gemeinde Bodenrichtwerte in €/m? Stadt Vlotho Bodenrichtwerte in €/m?
Hiddenhausen baureifes baureifes
Wohnbauland [Gewerbe Wohnbauland |Gewerbe
Lage Lage
Gemarkung gut [mittel[maRig| mittel Gemarkung gut |mittel magRig| mittel
Eilshausen 110 | 100 | 85 - Exter 90 70 60 25
Hiddenhausen 100 | 80 75 25 Uffeln 75 65 55 20
Lippinghausen 105 | 95 - - Valdorf 80 65 50 25
Oetinghausen 110 | 100 | 90 -—- Vlotho 90 85 65 ---
Sundern -~ 1100 | - -
Schweicheln-Bermbeckl 105 | 95 85 ---
Gemeinde Bodenrichtwerte in €/m?
Kirchlengern baureifes
Wohnbauland [Gewerbe
Lage
Gemarkung gut |mittel[maRig| mittel
Haver -—- 75 55 -
Kirchlengern 85 75 60 40
Klosterbauerschaft - 75 55 20
Quernheim - 65 50 20
Rehmerloh - - 50 -
Stift Quernheim 75 65 50 -
Sidlengern-Dorf 90 70 60 30
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8.3.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Fir die einzelnen Stadte und Gemeinden wurden Bodenrichtwerte fir Ackerland, fur Griinland
und fir forstwirtschaftliche Zwecke genutzte Grundstiicke abgeleitet und im Internet unter der
Adresse www.BORISplus.NRW.de verdffentlicht.

In den nachfolgenden graphischen Darstellungen des Kreisgebietes sind fiir die jeweiligen

Stadte und Gemeinden die Bodenrichtwerte fiir Ackerland und fir Griinland zum Stichtag
01.01.2012 eingetragen:

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke betragen in den Stadten und
Gemeinden des Kreises Herford 0,50 €/m2. Der jeweilige Aufwuchs ist in diesen Werten nicht

enthalten.
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9.1

Erforderliche Daten

Liegenschaftszinssatze

Far die Wertermittlung spielt der Liegenschaftszinssatz eine bedeutende Rolle, insbesondere
im Ertragswertverfahren. Er stellt ein Maf fir die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten
Kapitals dar. Dabei zeigt sich, dass die Verzinsung von Immobilienkapital grundsatzlich ande-

ren Regeln folgt als bei alternativen Anlageformen.

Der Liegenschaftszinssatz ist in § 11 der Wertermittlungsverordnung als der Zinssatz definiert,
mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksich-
tigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfah-
rens zu ermitteln.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fir das Er-

tragswertverfahren.

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist beispielsweise der Liegenschaftszins niedrig, da bei ei-
gengenutzten Wohnhausern nicht der Ertrag im Vordergrund steht, sondern die Moglichkeit
der freien und jederzeitigen Verfiigbarkeit fir persénliche Zwecke. Fir die Annehmlichkeiten,
nach eigenem Geschmack und ohne Riicksicht auf andere Hausbewohner allein im Hause
wohnen zu kdnnen, ist ein Hauseigentiimer im allgemeinen bereit, Mittel aufzuwenden, die
den Mietwert Ubersteigen. In derartigen Fallen ist also der Nutzungswert héher als ein erspar-
ter Mietzins.

Bei Mehrfamilienhausern, bei gewerblich genutzten Objekten und teilweise auch bei vermiete-
tem Wohnungseigentum ist der Liegenschaftszins von folgenden Faktoren abhangig:

- Restnutzungsdauer der Gebaude

- Mietpreishéhe

- Hoéhe der Bewirtschaftungskosten

- Lage des Grundstiicks (Einfluss auf den Bodenwert)

- Bodenwert nach Ende der Nutzungsdauer

Die EinflussgroRen lassen erkennen, dass es nicht unproblematisch ist, feste Schwellenwerte
fir Liegenschaftszinssatze bestimmter Objekte anzugeben.

Da dem Gutachterausschuss zu den vorliegenden Kaufvertragen kaum Mieteinnahmen mitge-
teilt werden, und die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes mit angenommenen Mietwer-
ten zusatzliche Ungenauigkeiten des Berechnungsergebnisses begrinden, werden einzelne

Werte nicht veroffentlicht.
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Bei Neubauten kann der Liegenschaftszins (LZ) in guter Anndherung Uber folgende Faustfor-

mel bestimmt werden:

Lz= REx100 mit RE = Reinertrag/Jahr

KP KP = Kaufpreis

Fir Kauffalle, bei denen Wohnungsgréfien bzw. Mieteinnahmen vorliegen, sind unter Berlck-
sichtigung der Kaufpreise Liegenschaftszinsen fir die betreffenden Objekte ermittelt worden.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass fir die einzelnen Gruppen teilweise nur wenige Kaufvertra-

ge fur eine Auswertung geeignet waren.

Far das Jahr 2011 ergeben sich die nachfolgend aufgeflhrten Liegenschaftszinsen:

Gebiudeart Liegenschafts-| Anzahl
zinssatz der Falle
Einfamilienhauser freistehend 3,0 62
Reihen u. Doppelhauser 3,6 17
Zweifamilienhduser 4,0 16

Fir vermietetes Wohnungseigentum wurden fir 2011 die folgenden Liegenschaftszinsen er-

mittelt:

Wohnungseigentum Liegenschafts- | Anzahl
zinssatz der Falle

Erstverkauf aus Neubau ( vermietet) 0

Weiterverkauf ( vermietet) 5,0 10

In den letzten 3 Jahren ermittelte Liegenschaftszinsen fir groflachigen Einzelhandel liegen

bei 7,0 - 7,5 %.
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9.2

Erbbauzinssatze

Das Erbbaurecht ist das veraufRerliche und vererbliche Recht, auf fremden Grund und Boden
ein Bauwerk zu errichten und zu unterhalten. Wahrend im Allgemeinen die Gebaude einen
wesentlichen Bestandteil des Grundstticks bilden, sind sie beim Erbbaurecht ein wesentlicher

Bestandteil des Erbbaurechts.

Bei Erbbaurechten ergibt sich daher folgende Rechtslage:

Der Grund und Boden wird nicht veraufRert, sondern darf nur im Rahmen des Vertrages ge-
nutzt werden. Fur die Nutzung des Grundsticks wird ein Erbbauzins gezahilt.

Eine Auswertung der wenigen, in den letzten Jahren abgeschlossenen Vertrage Uber die

Neubegriindung eines Erbbaurechts hat zu folgenden Ergebnissen gefihrt:

Art Laufzeit Erbbauzins
Wohnbauflache bis 99 Jahre 3%
gewerbliche Bauflache bis 60 Jahre 5%
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9.3

Baulandpreise

In der nachfolgenden Grafik werden die errechneten Durchschnittswerte fiir Bauland im Kreis

Herford langfristig als regionale Ubersicht dargestellt.
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Ein bereits um das Jahr 1989 einsetzender, stetiger Preisanstieg im Kreis Herford hielt bis
zum Jahr 2003 an. Die in den letzten Jahren erzielten durchschnittlichen Baulandpreise im
Kreis Herford deuten daraufhin, dass zur Zeit in weiten Bereichen hdhere Baulandpreise am

Markt nicht mehr durchzusetzen sind.
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9.4

Umrechnungskoeffizienten wegen GrundstiicksgroRe

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbauland beziehen sich auf baureife Grundstticke in ortsublicher
Grofde. Im Kreis Herford haben Auswertungen ergeben, dass die FlachengréRe typischer Bau-
grundstucke fir freistehende Ein- bzw. Zweifamilienwohnhduser in den letzten Jahren in der

Regel zwischen 400 m? und 600 m? lag.

Baugrundsticke mit einer Grélke unter 400 m? wurden zumeist gekauft, um darauf Doppel-
haushélften oder Reihenhauser zu errichten. Bei Grundstiicksgréen iber 600 m? ist zunachst
abzuwagen, ob Teilflachen gegebenenfalls separat einer moglichen baulichen Nutzung zuge-
fuhrt werden kénnen oder nicht.

Fir UbergroRe Grundstlicke, bei denen eine separate bauliche Nutzung nicht mdglich ist, wur-
den vom Gutachterausschuss auf der Basis von Auswertungen von Kaufpreisen erschlie-
Rungsbeitragsfreier, unbebauter Wohnbaulandgrundstiicke Umrechnungskoeffizienten ermit-
telt, die es ermdglichen anhand der Grundstliicksgréf3e und des zugehdérigen Bodenrichtwertes
fur Grundsttcke in ortsiblicher Grofe und gleicher Qualitdt den Bodenwert des unbebauten

Grundstiicks ndherungsweise zu bestimmen.

Flachengréfle |Umrechnungs- Flachengréfle |Umrechnungs-
koeffizient koeffizient
bis bis
600 m? 1 1.450 m? 0,525
650 m? 0,985 1.550 m? 0,507
700 m? 0,951 1.650 m? 0,485
750 m? 0,911 1.750 m? 0,464
800 m? 0,872 1.850 m? 0,444
850 m? 0,833 1.950 m? 0,425
900 m? 0,796 2.050 m? 0,408
950 m? 0,761 2.150 m? 0,392
1.000 m? 0,729 2.250 m? 0,378
1.050 m? 0,699 2.350 m? 0,366
1.100 m? 0,671 2.450 m? 0,354
1.150 m? 0,645 2.550 m? 0,343
1.200 m? 0,621 2.650 m? 0,333
1.250 m? 0,598 2.750 m? 0,324
1.300 m? 0,578 2.850 m? 0,316
1.350 m? 0,559 2.950 m? 0,308
1.400 m? 0,541 3.050 m? 0,301

Bei landwirtschaftlichen Hofstellen kann fiir die Summe der Flachen fir Wohnen und Betrieb

einschliellich Hofraum und Gartenland, jedoch ohne angrenzende Griinland-, Ackerland- und

Wiesenflachen von folgenden Werten ausgegangen werden:

° bis zu 1.000 m? mit ca. 50 % des gebietstypischen Grundstiickswertes flr mittlere
Lagen in der Stadt / Gemeinde

° fur dartber hinausgehende Flachenteile ein Bodenwert von rd. 8,- €/m?

Die gebietstypischen Bodenwerte gemaR § 13 der Gutachterausschussverordnung (GAVO)

fir Wohnbauland in mittleren Lagen kénnen dem Abschnitt 8.3.1 entnommen werden.
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9.5

9.5.1

Die sich daraus ergebenden Werte sind als Orientierungswert zu verstehen. Aufgrund der
Lage, der GroRe, des Zuschnittes und der sonstigen Einfliisse sind im Einzelfall
Abweichungen moglich, die nur im Rahmen einer individuellen Wertermittlung festgestellt

werden kénnen.

Marktanpassungsfaktoren fiir das Sachwertverfahren

Modellbeschreibung

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstliicken wird der Verkehrswert fiir Objekte,
die nicht unter Renditegesichtspunkten zu beurteilen sind, in der Regel auf der Grundlage
des Sachwertverfahrens ermittelt (§§ 21 bis 23 der Immobilienwertermittlungsverord-
nung). Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bo-
denwert, dem Wert der baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der Wertminderung
wegen Alters, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel und
Bauschaden und dem Wert der AuRenanlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Der tGber-
wiegend nach bautechnischen Gesichtspunkten berechnete Sachwert ist an die von An-
gebot und Nachfrage gepragten Verhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzu-
passen.

Zur Ermittlung von Marktanpassungsfaktoren werden tatsachlich gezahlte Kaufpreise
den berechneten Sachwerten gegenubergestellt.

Dabei hat sich der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Herford im
Wesentlichen an die von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschusse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA) veroéffentlichten Empfehlungen zur An-
wendung des Sachwertmodells orientiert.

Fur den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses erfolgte die Auswertung
der in der Kaufpreissammlung registrierten Kaufvertrage daher auf der Grundlage des

nachfolgend beschriebenen Sachwertmodells.

e Verwendung der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

e Lineare Altersabschreibung entsprechend der ImmoWertV

e Bestimmung der Herstellungskosten auf der Grundlage der Bruttogrundflache
(BGF)

e Definition der Gebaudetypen nach NHK 2000

e Verwendung der Gebaudebaujahrsklassen nach NHK 2000 mit Interpolation
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9.5.2

e Bestimmung der Ausstattungsstandards nach NHK 2000

e Berucksichtigung von Modernisierungsmallnahmen bei der Restnutzungsdauer

e Korrekturfaktor fur das Land Nordrhein-Westfalen 0,90

e Ortlicher Korrekturfaktor fiir die Ortsgroie 0,95

e Umrechnung vom Basisjahr 2000 auf den Bewertungszeitpunkt Uber den Bau-
preisindex des Landes NW

e Baunebenkosten nach NHK 2000 (i.d.R. fir freistehende Gebaude 16 %, fir Rei-
henhduser oder Doppelhaushalften 14 %)

e Gesamtnutzungsdauer nach NHK 2000 (fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser
i.d.R. 80 Jahre)

e Bodenwert entsprechend der Bodenrichtwertrichtwertdefinition
(www.BORISplus.NRW.de)

Marktanpassungsfaktoren

Die Auswertungen der Kauffalle von Einfamilienhausgrundstiicken aus dem Jahr 2011
haben ergeben, dass der Marktanpassungsfaktor im Wesentlichen von der Lage und von
der Ausstattung des jeweiligen Objektes abhangig ist.

In der nachfolgenden Tabelle sind daher Marktanpassungsfaktoren flr Einfamilienhaus-
grundstiicke aufgefiihrt, bei denen nach der Lageeinstufung innerhalb der jeweiligen
Stadt oder Gemeinde und nach dem Ausstattungsstandard unterschieden wird.

Die Lageeinstufung nach guter, mittlerer und maRiger Lage wurde bei der Auswertung der
Kaufvertrage in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss beschlossenen gebietstypi-
schen Bodenrichtwerte flr gute, mittlere oder maRige Lagen in den Gemeinden vorge-
nommen (siehe Abschnitt 8.3.1). Die Beurteilung des Ausstattungsstandards wurde in
drei Stufen vorgenommen. Die Anzahl der zur Auswertung verwendeten Kauffalle ist je-
weils unter den Marktanpassungsfaktoren angegeben.

Darlber hinaus sind Tabellen fir Marktanpassungsfaktoren von Zweifamilienhdusern und
Doppelhaushalften aufgefihrt. Wegen der begrenzten Anzahl der auswertbaren Kauffalle
wurde hier nur nach Lagequalitat unterschieden.

In der letzten Tabelle wurde fiir weitere Gebaudetypen jeweils ein Marktanpassungsfaktor
ohne weitere Differenzierungen angegeben.

Die Anwendung dieser Anpassungsfaktoren setzt eine Berechnung des Sachwertes
in dem der Auswertung zugrundeliegenden Modell voraus. Da daruber hinaus insbe-
sondere die kleinrdumige Lage wesentlichen Einfluss auf die Hohe des Verkehrswer-
tes haben kann, sind die Ergebnisse im Einzelfall nach sachverstandigem Ermessen

auf Plausibilitat zu prifen und gegebenenfalls anzupassen.
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10.

Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt unterliegt einer Fille von unterschiedlichen Ein-

flussfaktoren. Die nachfolgenden Abbildungen erméglichen einen Uberblick liber die langfristi-

ge Entwicklung der Verbraucherpreise, der Wohnungsmieten sowie der Bau- und Bauland-

preise. In den nachfolgenden Diagrammen werden die Entwicklungen gegenubergestellt. Ein

Teil der zugrundeliegenden Werte wird zunachst in einer Tabelle zusammengestellt.

Entwicklung der Indexreihen im langfristigen Vergleich
Quellen: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden
Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf
Basis 2005 =100
Verbraucher- Index der Baupreisindex
preis-Index Wohnungsmieten, Bundes- Nordrhein-
Jahresmittel Wasser, Strom, Gas republik Westfalen

Monat und andere Brennstoffe| fir Wohngebaude | fiir Wohngebaude
1990 75,1 79,3 74,8
1991 75,9 65,5 84,8 79,6
1992 79,8 71,3 90,3 84,3
1993 83,3 771 94,7 88,6
1994 85,6 80,2 97,0 91,1
1995 87,1 82,7 99,2 93,8
1996 88,3 84,7 99,0 94,4
1997 90,0 87,7 98,3 94,8
1998 90,9 87,7 97,9 95,9
1999 91,4 88,8 97,6 96,6
2000 92,7 91,3 97,9 97,8
2001 94,5 93,5 97,8 98,2
2002 95,9 94,4 97,8 98,0
2003 96,9 95,8 97,8 98,0
2004 98,5 97,3 99,1 99,2
2005 100,0 100,0 100,0 100,0
2006 101,6 102,9 101,9 101,7
2007 103,9 104,9 108,7 108,4
2008 106,6 108,5 111,8 111,2
2009 107,0 108,9 112,8 111,7
2010 108,2 110,1 113,9 113,3
2011 110,7 113,5 117,0 116,1
Jan. 11 109,2 1121

Feb. 11 109,8 112,5 115,9 115,2

Mrz. 11 110,3 113,0

Apr. 11 110,5 113,3

Mai. 11 110,5 113,2 116,8 116,0
Jun. 11 110,6 113,4

Jul. 11 111,0 113,6

Aug. 11 111,0 113,6 117,5 116,5

Sep. 11 1111 114,0

Okt. 11 1111 1143

Nov. 11 1111 114,6 117,9 116,7

Dez. 11 111,9 114,6
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10.1 Indexreihen Lebenshaltungskosten und Mieten

Verbraucherpreis-Index

= [ndex der Wohnungsmieten, Wasser,
Strom, Gas und andere Brennstoffe

Index (Basis 2005 = 100)
Index

120 -
115
110 +
105 -
100 -
95
90 -
85 -

80 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden

10.2 Indexreihen Wohnungs- und Grundstiicksmarkt

Preise Wohnungseigentum (Neubauten, Kreis HF)
Preise Wohnungseigentum (Wiederverkaufe, Kreis HF)
Baulandpreise im Kreis Herford

e Baupreisindex (NW)

Index (Basis 1995 = 100)

Index
150

140 -
130 +
120 -
110
100 -

90 ~
80
70

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen, Dusseldorf
Eigene Erhebungen
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10.3 Statistische Angaben zum Kreis Herford

10.3.1 Bevolkerung, Bevolkerungsdichte

Gebietskdérperschaft| Wohnbevélkerung Flache Einwohner
am 30.06.2011 [km?] [jie km?]
Stadt Blinde 44.658 59,30 753
Stadt Enger 20.055 41,21 487
Stadt Herford 63.979 78,98 810
Gemeinde Hiddenhausen 19.815 23,87 830
Gemeinde Kirchlengern 16.137 33,78 478
Stadt L6éhne 40.157 59,41 676
Gemeinde Rddinghausen 9.846 36,27 271
Stadt Spenge 14.822 40,25 368
Stadt Vlotho 19.114 76,92 248
Kreis Herford
. 248.583 449,99 552
insgesamt
Kreis Herford
184.604 371,01 498
(ohne Stadt Herford) ’

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (LDS NRW), Dusseldorf

10.3.2 Flachennutzung

In der nachstehenden Tabelle ist eine Aufteilung der Gesamtflache des Kreises entsprechend
den im Liegenschaftskataster nachgewiesenen Nutzungsarten fur die einzelnen Stadte und

Gemeinden vorgenommen worden.

"Gebiets- Bauflichen IVerkehrsflichen Ia_ndwwtsnchaft- fo.rstwuts"chaft- so?stlge
korperschaft liche Fldachen liche Flachen Fléachen
[ha] [%] [ha] [%] [ha] [%] [ha] [%] [ha] [%]
Biinde 14886 | 25% 567,6 0% 3.395,8 57% 250,7 4% 2281 4%
Enger 699,5 7% 3048 7% 27873 68% 2328 6% 96,5 2%
Herford 19604 | 25% 6694 8% 4.166,4 53% 7214 9% 3829 5%
Hiddenhausen 664,3 28% 2311 0% 1205,8 51% 186,9 8% 98,1 4%
Kirchlengern 6418 9% 2734 8% 2.063,5 61% 2433 7% 156,3 5%
Lohne 14734 | 25% 497,0 8% 3.362,3 57% 306,0 5% 3059 5%
Rodinghausen 468,5 13% 258,2 7% 2.302,5 63% 500,6 %% 97 4 3%
Spenge 540,3 13% 2208 5% 2.8055 70% 3464 9% 1,7 3%
Viotho 933,1 2% 4240 6% 5.026,0 65% 10412 U% 2701 4%
Kreis Herford | ¢ 39,9 [20%| 3.446,3 | 8% | 27.115,1 | 60% | 3.820,3 | 9% | 17500 [ 4%
insgesamt
Kreis Herford
(ohne Stadt 6.909,5 [19%] 2.776,9 7% | 22.948,7 | 62% 3.107,9 8% 1.367,1 | 4%
Herford)
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11. Weitere Informationen

11.1  Gebiihren fiir Verkehrswertgutachten

Die Gebuhren und Auslagen fur die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens richten sich
nach dem Gebuhrengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (GebG NRW) in der zur Zeit
glltigen Fassung und der dazu ergangenen ,Vermessungs- und Wertermittlungsgebihren-
ordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen® (VermWertGebO NRW) vom 16.07.2010 (GV.
NRW Nr. 23 S. 389 bis 406). Nachfolgend sind fir bestimmte Verkehrswerte von bebauten
oder unbebauten Grundsticken die Gebuhren einschliellich aller Nebenkosten und ein-

schlieBlich der gesetzlichen Mehrwertsteuer aufgefhrt:

Wert: Gebuhren:
50.000,- Euro ca. 1.300,- Euro
100.000,- Euro ca. 1.430,- Euro
150.000,- Euro ca. 1.550,- Euro
200.000,- Euro ca. 1.670,- Euro
300.000,- Euro ca. 1.900,- Euro
400.000,- Euro ca. 2.150,- Euro
500.000,- Euro ca. 2.400,- Euro

Zusatzlich werden Zuschlage erhoben fir Gutachten

- zu zwei verschiedenen Stichtagen

- mit besonderen rechtlichen Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, Wohnrecht, Altenteils-
recht)

- mit gesondert zu erstellenden Unterlagen oder notwendigen umfangreichen Recherchen

- mit aufwandig zu ermittelnden Baumangeln / Bauschaden

sowie Abschldge gewahrt bei der Bewertung verschiedener Objekte im Rahmen eines An-

trags, wenn sie die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen.

Fir weitere Auskiinfte steht die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses beim Kataster-

und Vermessungsamt des Kreises Herford zur Verfligung.
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11.2

Geblihren fiir Bodenrichtwertkarten

Die Bodenrichtwertkarten sind 6ffentlich und kénnen auszugsweise erworben werden. Die
Gebuhren sind abhangig von der Grofe der Karten, die jede fir sich das Gebiet einer Ge-
meinde oder Stadt umfasst. Sie sind festgelegt in der ,Vermessungs- und Wertermittlungsge-
bidhrenordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen* (VermWertGebO NRW) vom 16.07.2010.

Im Internet kann nach einer Registrierung der Ausdruck eines Richtwertes unter der Adresse
www.BORISplus.NRW.de (siehe Abschnitt 8.3) zum Preis von 6,- Euro erfolgen.

Weitere Informationen sind erhéltlich bei der

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Kreis Herford
AmtshausstralRe 2

32045 Herford

Zimmer 506

Telefon 05221/13 2506
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