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1. Wesentliche Aussagen des Grundstticksmarktberichtes

Grundlage des Grundstucksmarktberichtes 2014 sind die in der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Hoxter registrierten Kauffalle des Be-
richtsjahres 2013.

Im Berichtsjahr wurden im Kreis Hoxter 1.742 Kauffalle Gber bebaute und unbebaute
Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum mit einem Geldumsatz von 95 Milli-
onen € und einem Flachenumsatz von 592 Hektar registriert. Die Anzahl der Kauffalle
ist somit gegentber dem Vorjahr um 17 % gestiegen. Beim Geldumsatz ergab sich hin-
gegen ein Rickgang von 10 %.

Jahr Anzahl Geldumsatz | Flachenumsatz
2000 1.939 129 Mio. € 650 ha
2001 1.785 114 Mio. € 598 ha
2002 1.691 124 Mio. € 493 ha
2003 1.729 114 Mio. € 567 ha
2004 1.712 103 Mio. € 954 ha
2005 1.613 116 Mio. € 451 ha
2006 1.150 94 Mio. € 391 ha
2007 1.382 111 Mio. € 1.158 ha
2008 1.454 106 Mio. € 1.151 ha
2009 1.467 96 Mio. € 765 ha
2010 1.527 100 Mio. € 411 ha
2011 1.646 141 Mio. € 1.265 ha
2012 1.492 107 Mio. € 445 ha
2013 1.742 95 Mio. € 592 ha

659 € wurden je Einwohne r umgesetzt:
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Der Immobilienmarkt im Kreis Hoxter war im Berichtsjahr im Wesentlichen durch die
nachfolgenden Entwicklungen gepragt:

» 405 gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser wurden gekauft. Dies ist gegenuber
dem Vorjahr eine Steigerung um 14,7 %. Der Geldumsatz ist hingegen nur um
1,4 % gestiegen. Im Durchschnitt sind die Preise um 3,4 % gesunken. Eine differen-
ziertere Untersuchung ergab fur altere Hauser, die noch nicht umfassend saniert
worden sind, deutliche Preisriickgange. Inden guten Lagen konnten fur jiingere Ob-
jekte hingegen auch Preissteigerungen bis zu 5,6 % festgestellt werden.

60 % aller gekauften Ein-und Zweifamilienhduser lagen in der Preiskategorie bis
100.000 €, 37 % in der Preiskategorie tber 100.000 € bis 200.000 € und nur 3 % in
der Preiskategorie tber 200.000 €.

» 131 Eigentumswohnungen wurden gekauft. Dies ist der héchste Stand der letzten
11 Jahre. Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl und der Wohnflachenumsatz um
8 % gestiegen. Der Geldumsatz stieg gegentber dem Vorjahr deutlich um 27 %.

Die Preise fir gebrauchte Eigentumswohnungen sind gegentber dem Vorjahr im
Mittel um 1,4 % gestiegen. Deutliche Preisriickgdnge wurden jedoch in den maii-
gen Lagen und dort insbesondere bei dlteren Eigentumswohnanlagen registriert.
Nachdem in den Jahren 2008 und 2009 keine Erstverkdufe aus einem Neubau geta-
tigt worden sind, konnten auf diesem Teilmarkt seit 2010 wieder Verkaufsfalle mit
steigender Tendenz registriert werden. Erstmals wurden fir neue Eigentumswoh-
nungen Preise Uber 2.000 €/m? Wohnflache registriert.

> 26 gebrauchte Mehrfamilienhdauser wurden fir insgesamt 4,28 Mio. € gekauft. Ge-
gentber dem Vorjahr (49 Kauffalle und 11,09 Mio. € Geldumsatz) ist dies ein deut-
licher Riickgang.

» 18 gebrauchte BUro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser wurden zu einem Ge-
samtumsatz von 3,07 Mio. € gekauft. Gegentber dem Vorjahr (28 Kauffélle) ist die
Anzahl deutlich gesunken. Es wechselten jedoch berwiegend grofRere Objekte in
besseren Lagen die Eigentimer. Der erzielte Durchschnittspreis von 171.000 € liegt
daher deutlich Uber dem Ergebnis des Vorjahres (134.000 €).

» 9 gebrauchte Gewerbe- und Industrieobjekte wurden gekauft. Gegentber dem
Vorjahr (17 Objekte) wurde hier ein Rickgang nicht nur bei der Anzahl, sondern
auch beim Geldumsatz (Berichtsjahr 2,40 Mio. € und Vorjahr 6,92 Mio. €) regis-
triert.

> 126 Baugrundsticke fir den individuellen Wohnungsbau wurden gekauft. Gegen-
Uber dem Vorjahr ist das ein Rickgang um 5 %. Die Preise sind jedoch Uberwiegend
konstant geblieben.

Im Kreis Hoxter betrug 2013 der durchschnittliche Kaufpreis fur einen beitragsfrei-
en Bauplatz bei einer mittleren GrundstiicksgroBe von 735 m? und einem mittleren
Bodenpreis von ca. 53 €/m? etwa 39.000 €.
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» 207 Hektar Ackerland wurden gekauft. Gegentber dem Jahr 2012 (157 Hektar) ist
das eine deutliche Steigerung um + 32 %.

Insgesamt ergab sich im Kreisgebiet ein deutlicher mittlerer Preisanstieg von + 20
% (Streuung + 9 % bis + 38 %). Der auf das gesamte Kreisgebiet bezogene durch-
schnittliche Ackerlandpreis fir eine 1 Hektar grofle Ackerflache mit einer Ackerzahl
50 (Bodenglite) betragt 1,90 €/m? (Vorjahr 1,59 €/mg).

» 94 Hektar Grunland wurden gekauft. Gegeniber dem Jahr 2012 (83 Hektar) ist dies
eine Steigerung um 13 %.

Die Bodenpreise sind auch hier Uberwiegend gestiegen. Insgesamt ergab sich im
Kreisgebiet ein mittlerer Preisanstieg von + 10 % (Streuung - 16 % bis + 29 %). Der
auf das gesamte Kreisgebiet bezogene durchschnittliche Grinlandpreis fur eine
0,5 Hektar groRBe Dauergrinlandflache mit einer Grinlandgrundzahl von 50 (Bo-
dengite) betragt 1,25 €/m? (Vorjahr 1,14 €/mg).

> 19 Hektar Wald wurden gekauft. Gegentber dem Vorjahr (6 Hektar) ist dies eine
deutliche Steigerung. Bei einer mittleren GrundstiicksgréfRe von 1,3 Hektar handelt
es sich bei den 15 Verkaufsfallen jedoch nicht um gréliere zusammenhingende
Waldank&ufe mit Eigenjagdbezirken.
Langfristige Marktbeobachtungen ergaben einen mittleren Waldbodenpreis von
0,40 €/m? (ohne Aufwuchs).

Ubersicht iiber die Ums atze und Preisentwicklungen auf dem Immobilienmarkt im Kreis Hoxter

ausgewahlte Teilmarkte Kauf- | Veran- | Geldumsatz | Veran- | Preise
falle derung [Mio. €] derung

Baulich nicht nutzbare Fléchen
Ackerland 206 I 4,65 I I
Griinland 110 1 1,13 1 1
Wald 15 1 0,16 1
Baulich nutzbare Flachen
Individueller Wohnungsbau 126 \ 3,89 V.
Geschosswohnungsbau 3 0,33 l
Gewerbe/Industrie 30 l 1,87 t
Bebaute Grundstiicke
Ein-und Zweifamilienhéauser 405 I 37,44 Ve \
Mehrfamilienh&user 26 l 4,28 l
Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshéauser 18 l 3,07 l
Gewerbe-/Industrieobjekte 9 [ | 2,40 [ ]
Sonstige bebaute Grundstlicke 43 I 1,96 \
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 131 I 9,79 t 7
Teileigentum 5 l 0,26 l
Gesamtumsatz 1.742 I 95,41 l

fallend l leicht fallend \ stagnierend leicht steigend ’ steigend '
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Der Grundstucksmarktbericht ist das Ergebnis der Auswertung des gesamten Daten-
materials des Gutachterausschusses, der von den Notaren Kopien der Kaufvertrage er-
hélt. Er spiegelt daher die tatsdchliche Umsatz- und Preisentwicklung sowie das Preis-
niveau auf dem Immobilienmarkt in den zehn Stadten und allen Ortschaften im Kreis
Hoxter wider.

Aus den Kaufpreisen hat der Gutachterausschuss flr das Kreisgebiet Bodenrichtwerte
ermittelt und diese in Bodenrichtwertkarten sowie in Bodenrichtwertibersichten (siehe
Nr. 7.5) eingetragen. Flachendeckend fiir das gesamte Kreisgebiet wurden Bodenricht-
wertzonen gebildet und 1.302 zonale Bodenrichtwerte fur die nachfolgend aufgefiihrten
Nutzungsarten abgeleitet.

> Wohnbauland im Innenbereich
Wohnbauland im AuBenbereich
Gewerbebauland im Innenbereich
Gewerbebauland im AulRenbereich
Ackerland

Griinland

Waldboden

» Gartenland (nur in einzelnen Gebieten)

Die in diesem Bericht unter Nr. 7.3 aufgefuhrten “Fachinformationen zur Ableitung und
Verwendung der Bodenrichtwerte* enthalten Umrechnungskoeffizienten zur Beriick-
sichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen, geben Hinweise zu der Beurtei-
lung besonderer Teilmarkte wie Resthofstellen, Gartenland und sonstige Nichtbaufla-
chen im Innenbereich sowie zu Wertansdtzen in Gebieten, in denen fur spezielle Nut-
zungen keine eigenstandigen Bodenrichtwertzonen gebildet bzw. keine Bodenrichtwerte
angegeben sind.

Neben den Bodenrichtwerten und allgemeinen Umsatzzahlen enthdlt der Bericht:

» Orientierungshilfen, um in eigener Verantwortung den Wert einer Eigentumswoh-
nung, eines Einfamilienhauses oder eines Mehrfamilienhauses (Rohertrags- und
Vergleichsfaktoren) tberschlagig zu ermitteln.

Mieten fur Wohnungen, Einfamilienhduser, Geschafte, Biros sowie fur Lager- und
Produktionsraume

Wertansdtze fir kiinftige Verkehrsflachen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen
Wertansdtze fir unselbstdndige Teilflachen
Durchschnittliche Erbbauzinsen

Die fur Immobilienbewertungen erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssatze,
Bewirtschaftungskosten, Normalherstellungskosten, Sachwertfaktoren, Indexreihen
USW.

Der Gutachterausschuss kommt damit einer seiner wesentlichen gesetzlichen Pflichtaufga-
ben nach. Neben den mengenstatistischen Angaben werden die aus der Kaufpreissammlung
abgeleiteten "fur die Wertermittlung erforderliche Daten™ veréffentlicht. Diese Daten wer-
den hauptséachlich von Sachverstéandigen zur Erstellung von Verkehrswertgutachten genutzt.
Durch die Veranderungen in der steuerlichen Gesetzgebung haben diese Daten in den letz-
ten Jahren eine erhthte Relevanz erhalten. Den Gutachterausschiissen wurden erhebliche
Zustéandigkeiten im Rahmen der Ermittlung der Besteuerungsgrundlagen zum Zwecke der
Bemessung der Erbschafts- und Schenkungssteuer zugewiesen. Das Bewertungsgesetz
(BewG) enthalt Handlungsanweisungen, wonach flr steuerliche Bewertungen die Da-
ten/Faktoren des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses zu verwenden sind.
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2. Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes

Immobilien sind in Deutschland frei handelbar. Die Preise werden durch das Verhdltnis
von Angebot und Nachfrage bestimmt. Doch welches ist der richtige Preis bzw. wie
hoch ist der objektive Wert?

Fur die Wertbeurteilung eines Grundstiicks ist z. B. von entscheidender Bedeutung, ob
es bebaut werden darf oder ob lediglich eine landwirtschaftliche Nutzung gestattet ist.
Aber auch andere Kriterien wie Lage, Zuschnitt und FlachengroRe spielen eine Rolle.
Die meisten Birger, die in der Regel nur einmal in ihrem Leben ein Grundstlck oder
ein Haus erwerben oder verkaufen, haben nicht die erforderliche Marktkenntnis. Es ist
ihnen deshalb nicht méglich, sich ein objektives Bild zu machen. Das gilt gleicherma-
Ren auch fir Behorden, die Grundstiicke oder Gebaude fir 6ffentliche oder Gemeinbe-
darfszwecke erwerben mussen. Zur objektiven Ermittlung von Immobilienwerten sind
deshalb fur die Bereiche der Kreise und groReren Stddte unabhéngige Gutachteraus-
schiisse gebildet worden. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte im Kreis Hoxter befindet sich im Fachbereich Kreisentwicklung, Bildung
und Geoinformationen - Abteilung Geoinformationsservice und Immobilienwerte. Hier
wird der Immobilienmarkt im Kreis Hoxter mit all seinen Auspragungen beobachtet und
analysiert.

Der Grundstiicksmarktbericht 2014 gibt in generalisierter Form eine allgemeine Uber-
sicht Uber das Geschehen auf dem Immobilienmarkt im Kreis Hoxter. Er stellt die Um-
satz- und Preisentwicklung fir diesen Kreis dar und dient somit der allgemeinen Markt-
transparenz. Der Marktbericht gibt unter anderem Informationen Uber das aktuelle
Preisniveau von Bau-, Acker- und Griinland, Eigenheimen, Eigentumswohnungen und
Grundstucken mit besonderen Nutzungen (z. B. Waldflachen).

In diesem Bericht werden dartber hinaus auch weitere aus der Kaufpreisanalyse abge-
leitete Marktdaten, wie Mietwertibersichten, Liegenschaftszinssatze und Sachwertfak-
toren (Marktanpassungsfaktoren) veroffentlicht. Eine Zusammenstellung des im Kreis
Hoxter aktuell zur Verfligung stehenden kommunalen Baulandes erleichtert Bauwilligen
den ersten Schritt zum Eigenheim und Unternehmen ihre Standortentscheidung.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich zum einen an die Bewertungssachverstandi-
gen, um fur ihre Arbeit Hintergrundinformationen tber die Entwicklung auf dem
Grundstiicksmarkt des Kreises Hoxter zu geben. Zum anderen wendet er sich an die
freie Wirtschaft, die 6ffentliche Verwaltung sowie die Wissenschaft und Forschung, die
alle auf Kenntnisse Uber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind. Dies gilt insbesondere
fur die Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, Banken, Versicherungen und 6f
fentliche Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsforde-
rung. Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich aber auch an die interessierte Offent-
lichkeit.

Die vom Gutachterausschuss ermittelten und im Grundsticksmarktbericht veroffentlich-
ten Daten sind nach dem “gleichlautenden Erlassen der obersten Finanzbehtrden der
Lander zur Umsetzung des Gesetzes zur Reform des Erbschaftsteuer- und Bewertungs-
rechts“ von den Finanzamtern bei der Grundbesitzbewertung vorrangig anzusetzen. Im
Rahmen der Erbschaftssteuerreform wurde das Wertermittlungsrecht im Baugesetzbuch
reformiert und der Aufgabenbereich der Gutachterausschisse deutlich erweitert.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht ebenfalls das Ziel,
allgemein Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen,
welches weitere detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und fur spezielle Fragestellun-
gen nutzbar gemacht werden kann.
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Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kann dieser Bericht jedoch nicht allen
Aspekten des Immobilienmarktes gerecht werden. Um den Marktbericht dem Informa-
tionsbedarf der verschiedenen Nutzer optimal anpassen zu kénnen, ist der Gutachteraus-
schuss an Anregungen interessiert, die in zuklnftigen Grundstiicksmarktberichten gege-
benenfalls bericksichtigt werden kdnnen. Dieser Bericht enthdlt daher als letztes Blatt
einen Fragebogen, der ausgefullt an den Gutachterausschuss zuriickgesandt werden
kann.

3. Gutachterausschuss

Die Institution des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte ist mit dem Bundesbau-
gesetz 1960 eingeflhrt worden. Er ist als Einrichtung des Landes Nordrhein-Westfalen
ein unabh&ngiges, an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium zur Ermittlung
von Immobilienwerten.

Rechtsgrundlage
Der Gutachterausschuss arbeitet auf der Grundlage folgender Rechtsvorschriften:
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stucken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

e Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstuckswerte (Gutachteraus-
schussverordnung NRW - GAVO NRW)

3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss obliegen im Wesentlichen folgende Aufgaben:

e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (u. a. Liegenschaftszins-
satze, Sachwertfaktoren, Bodenpreisindexreihen)

e Feststellungen iber den Grundstiicksmarkt in einer Ubersicht zusammenfassen und
verdffentlichen (Grundstiicksmarktbericht)

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

e Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust
(Enteignung) und tber die Hohe der Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile
in Verbindung mit Grundsticken

e Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstuckswerten in formlich
festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

e Erstattung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte
e Erstellung von Mietwertlbersichten

o Auf Antrag der zustandigen Stelle die Mietdatenbank fiihren und den Mietspiegel er-
stellen

e Wertauskiinfte und Stellungnahmen ber Grundstiickswerte erteilen
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o Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und agg-
regierter Form vornehmen

e Flhrung weiterer Datensammlungen tber Mieten und Bewirtschaftungskosten

3.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Die Mitglieder des Gutachterausschusses, die aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und
Erfahrung Uber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Immobilienbewertung verfi-
gen, werden von der Bezirksregierung auf die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie kommen
insbesondere aus den Bereichen Architektur und Bauwesen, Immobilienwirtschaft,
Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen. Dariber hin-
aus sind fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte (§ 16 Abs. 2 Satz 2 GAVO NRW) je
ein Mitarbeiter des zustandigen Finanzamtes mit besonderer Sachkunde fur die steuerli-
che Bewertung des Grundbesitzes nach dem Bewertungsgesetz als ehrenamtliches bzw.
als stellvertretendes ehrenamtliches Mitglied des Gutachterausschusses bestellt.

Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter besteht zurzeit aus 13 Mitgliedern:

Vorsitzender:
Bernward Schliter

Stellvertretender Vorsitzender
Meinolf Busse

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Heinrich Ernst

Ehrenamtliche Gutachter
Werner Anke
Norbert Hofnagel
Reinhard Lucking
Stefanus Remmert
Wolfgang Schafers
Hubertus Scheid

Ehrenamtliche und stellvertretende ehrenamtliche Gutachter fir die Aufgaben nach
§ 16 Abs. 2 Satz 2 GAVO NRW

Andreas Witte, Finanzamt Hoxter
Wolfgang Kronenberg, Finanzamt HO xter
Heike Nolte, Finanzamt Warburg
Franz-Josef Nolte, Finanzamt Warburg
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3.3 Aufgaben der Geschéftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachteraus-
schuss einer Geschéftsstelle, die beim Fachbereich Kreisentwicklung, Bildung und Geo-
informationen - Abteilung Geoinformationsservice und Immobilienwerte - des Kreises
Hoxter, eingerichtet ist. Sie fihrt nach Weisung des Gutachterausschusses oder dessen
Vorsitzenden insbesondere folgende Aufgaben durch:

e Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung

e Ableitung, Fortschreibung und Vertffentlichung der sonstigen fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten und Informationen (Grundsticksmarktdaten).

e Beobachtung und Analyse des Grundsticksmarktes und Erarbeitung von Grund-
sticksmarktberichten

 Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung, Darstellung der Bodenrichtwerte in
Ubersichten und Bodenrichtwertkarten

e Erteilung mindlicher und schriftlicher Auskinfte Uber Bodenrichtwerte und aus der
Kaufpreissammlung

e Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Gber Grundstiickswerte
e Vorbereitung und Ausfertigung von Verkehrswertgutachten

Die Notare und andere beurkundende Stellen sind gemélR § 195 BauGB verpflichtet,
Abschriften beurkundeter Kaufvertrage und sonstiger den Bodenmarkt betreffende Un-
terlagen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zu Ubersenden. Die Vertrage
werden durch die Geschéaftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewertet
und um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt (Kaufpreis-
sammlung). Durch die Einrichtung einer solchen Kaufpreissammlung wird sicherge-
stellt, dass der Gutachterausschuss tber die Vorgange auf dem Grundstiicksmarkt um-
fassend informiert ist. Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschuss und sei-
ner Geschéftsstelle als wesentliche Datengrundlage zur Erfillung ihrer Aufgaben. Die
Daten haben fir andere mit der Grundstickswertermittlung befasste Stellen, insbeson-
dere die freien Sachverstandigen, grofie Bedeutung.

Der Inhalt der Kaufvertrage und alle sonstigen personenbezogenen Daten der Kauf-
preissammlung unterliegen dem Datenschutz. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
durfen daher nur bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt werden und wenn
eine sachgerechte Verwendung der Daten gewahrleistet ist. Dies wird bei 6ffentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstdndigen jeweils unterstellt. Auskinfte werden grund-
satzlich nur in anonymisierter Form erteilt. Sie sind kostenpflichtig.

Die Auswertung der Kaufpreissammlung und die daraus resultierenden Veroffentli-
chungen fuhren zu einer besseren Transparenz des Grundstiicksmarktes im Kreis HOx-
ter.

Die Geblhren des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte und der Geschaftsstelle
richten sich nach den Bestimmungen der Gebiihrenordnung flr das amtliche Vermes-
sungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen
(Vermessungs- und Wertermittlungsgebuhrenordnung — VermWertGebO NRW); sie
sind auszugsweise beigefugt (siehe Nr. 10.2).
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4. Immobilienmarkt des Jahres 2013

Die Entwicklung des Immobilienmarktes im Kreis Hoxter wird durch die Zahl der Er-
werbsvorgange sowie den Flachen- und Geldumsatz aufgezeigt. Der Begriff Erwerbs-
vorgange wird gewéhlt, da hier neben den von Notaren beurkundeten Kaufvertragen
auch Zuschlage bei Zwangsversteigerungen und Enteignungsentschadigungen erfasst
werden.

Zur besseren Interpretation wird zwischen den nachfolgenden, sachlich abgegrenzten
Teilméarkten unterschieden:

e Unbebautes baureifes Land: Zu den unbebauten Bauflachen werden alle Flachen
gerechnet, die der Wohn- oder gewerblichen Nutzung dienen bzw. fir diese vorge-
sehen sind.

e Bebaute Grundstiicke: Dieser Teilmarkt umfasst den gesamten Bereich bebauter
Grundstiicke von Einfamilienhdusern tber Mehrfamilienhdusern bis zu Gewerbeob-
jekten und sonstigen bebauten Grundsticken. Grundsticksgleiche Rechte (Erbbau-
recht/Erbbaugrundstiick sowie Wohnungs-/Teileigentum) gehéren nicht zu diesem
Teilmarkt.

e Wohnungs- und Teileigentum: Hierzu rechnet man alle Eigentumswohnungen und
gewerbliche Objekte in Teileigentum.

e Land- und forstwirtschaftliche Flachen: Dieser Teilmarkt umfasst Acker- und
Grinland sowie Waldflachen.

e Sonstige Flachen: Zu den sonstigen Flachen rechnet man Grundstiicke, die nicht
bei den vorstehenden Grundstlcksarten registriert werden wie z. B. Gewésserfla-
chen, Gérten, Kiesgruben und Wege.

Hinweis:

Die Angaben zum Grundsticksverkehr unter Nr. 4.1 bis 4.3 sind reine Mengenda-
ten, die alle Erwerbsvorgange bericksichtigen. Darin sind auch einzelne Kauffalle
enthalten, die fir die Kaufpreisauswertung nicht geeignet sind, da ihnen unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse zugrunde liegen (z. B. Verwandtenver-
kaufe, Zwangsversteigerungen).
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4.1 Anzahl der Erwerbsvorgange

Dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter sind im Jahr 2013 ins-
gesamt 1.742 Erwerbsvorgange Uber Eigentumsibertragungen an bebauten oder unbe-
bauten Grundstiicken sowie Uber die Begriindung von Erbbaurechten zugeleitet worden.
Gegentber dem Vorjahr ist dies eine Steigerung von 17 %.

1800 ¢ 1712 1742
1612 1646

1600 uss 1467 o 1492
1400 1382
1200 1150
1000
80
60
40
20

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Jahr

o

o

Erwerbsvorgéange

o

o

o

Von den 1.742 Erwerbsvorgangen entfielen 46 auf Zuschldge bei Zwangsversteige-
rungen:

40  bebaute Grundstiicke

1 land- und forstwirtschaftliche Flachen

1 werdendes Bauland

4 Eigentumswohnungen

Gegenuber dem Vorjahr ist dies eine Rickgang um 29 % (Vorjahr = 65, davon 45 be-

baute Grundstiicke, 2 land- und forstwirtschaftliche Flachen, 3 unbebaute Baugrundsti-
cke und 15 Eigentumswohnungen).

Hé&ufig ist in den Kaufvertragen vermerkt, dass der Verkauf durch einen Makler vermit-
teft worden ist. Im Jahr 2013 wurden so 173 Maklerbeteiligungen erfasst.

Obwohl es sich hierbei um keine abschlieBende Erfassung handelt, ist zu erkennen, dass
insbesondere beim Verkauf eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses (147) sowie beim Ver-
kauf einer Eigentumswohnung (18) professionelle Verkaufshilfen hinzugezogen wer-
den.
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In den einzelnen Monaten des Jahres 2013 wurden auf dem Immobilienmarkt folgende
Geldumsatze registriert:

Geldumsatz in Mio. €
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Im Kreis HOxter wurden auf dem Immobilienmarkt monatlich im Mittel 7,95 Mio. €
umgesetzt.

Die nachfolgenden Grafiken zeigen den Anteil der einzelnen Teilméarkte im Kreisgebiet,
die prozentuale Verdnderung gegentiber dem Vorjahr und die Verteilung der Erwerbs-
vorgange auf die Stadte.

Erwe rbsvorgange im Kreisgebiet (insgesamt 1.742), Verteilung auf die Teilméarkte

Wohnungs- und
Teileigentum
(216=12,4 %)

Sonstige bebaute Grundstiicke
(87=5,0 %) (640 = 36,7 %)

Flachen der Land- und unbebautes baureifes
Forstwirtschaft Land
(522 =30,0 %) (277 = 15,9 %)
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Vonden 1.742 Erwerbsvorgangen entfielen 640 = 36,7 % auf bebaute Grundstiicke, 522
= 30,0 % auf Flachen der Land- und Forstwirtschaft, 277 = 15,9 % auf unbebautes bau-
reifes Land, 216 = 12,4 % auf Wohnungs- und Teileigentum und 87 = 5,0 % auf Sonsti-
ge (Gewasserflachen, Gérten, Kiesgruben, Wege etc.).

Anderung der Anzahl der Erwe rbsvorgange zum Vorjahr
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Im Vergleich zum Vorjahr wurde 2013 in allen Teilmarkten ein Zuwachs der Erwerbs-
vorgange registriert (insgesamt + 250). Deutlich gestiegen sind die Verkaufszahlen bei
den Flachen der Land- und Forstwirtschaft (+ 138). Auffallig ist auch der Anstieg beim

Wohnungs- und Teileigentum (+ 56).

Anzahl der Erwerbsvorgange in den Stadten

Stadt unbebautes| Flachender be baute Wohnungs- | Sonstige | SUMME
baureifes Land- und |Grundstiicke| und Teilei-
Land Forstwirtschaft gentum
Bad Driburg 41 34 76 78 8 237
Beverungen 24 66 75 53 44 262
Borgentreich 15 76 35 0 2 128
Brakel 29 52 75 6 2 164
Hoxter 31 100 146 55 12 344
Marienmuinster 9 21 25 1 1 57
Nieheim 17 31 30 1 3 82
Steinheim 22 33 53 3 1 112
Warburg 42 73 82 19 6 222
Wille badessen 47 36 43 0 8 134
Kreis Hoxter 277 522 640 216 87 1.742

In Hoxter (20 %), Beverungen (15 %), Bad Driburg (14 %) und Warburg (13 %) wur-
den die meisten Verkaufsfalle registriert.
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Aufteilung der Anzahl der Erwerbsvorgange auf die Stadte
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Die Kreisdiagrammgrofe ist durch die Summe der Erwerbsvorgénge bedingt.
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4.2

Im Jahre 2013 wurden im Kreis HOxter insgesamt 592,13 ha Grundsticksflache umge-
setzt. Davon entfielen 81,4 % = 481,7 ha auf Flachen der Land- und Forstwirtschafft,
11,6 % = 67,7 ha auf bebaute Grundsticke, 4,4 % = 25,8 ha auf unbebautes baureifes

Flachenumsatz

Land und 2,7 % = 15,9 ha auf Sonstige.

(15 2?]2529297 % bebaute Grundstiicke

(68,7 ha= 11,6 %)

unbebautes
baureifes Land
(25,8 ha = 4,4 %)

Flachen der Land-
und Forstwirtschaft
(481,7 ha = 81,4 %)

Anderung des Flachenumsatzes zum Vorjahr in Prozent

Prozent

80
+58,1%
(+177,1 ha)
60
40
20 +0,02 %
(+0,004 ha)
- 4
0 T T T 1
-20
22,6 %
-284 % (- 20,1 ha)
(- 10,2 ha)
-40
unbebautesbaureifes Flachender Land- bebaute Grundstiicke Sonstige
Land und Forstwirtschaft
Teilmarkt

Der Flachenumsatz (592,13 ha) hat sich gegenuber dem Vorjahr (445,39 ha) stark ver-
andert. Dies ist insbesondere auf den deutlichen Zugang bei den Flachen der Land- und
Forstwirtschaft zurlickzufihren (+ 58,1 % bzw. + 177,1 Hektar).
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Aufteilung des Flachenumsatzes auf die Stadte
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Die Kreisdiagrammgrofe ist durch die Summe des Flachenumsatzes bedingt. L Sonstige
Stadt unbebautes | Flachender bebaute Sonstige SUMME
baureifes Land- und | Grundstiicke
Land Forstwirt-
schaft

Bad Driburg 5,60 27,54 9,48 153 44,15
Beverungen 2,37 44,27 7,70 418 58,51
Borgentreich 0,95 71,08 2,18 0,17 74,38
Brakel 297 75,80 8,51 054 87,82
Hoxter 3,87 65,09 15,67 2,06 86,69
Marienminster 0,55 32,99 2,50 0,16 36,21
Nieheim 113 26,51 2,46 2,73 32,82
Steinheim 1,75 20,63 9,65 0,33 32,36
Warburg 5,08 71,29 734 1,65 85,36
Willebadessen 156 46,54 3,22 251 53,84
Kreis Hoxter 25,83 481,75 68,70 15,85 592,13

Flachenangaben in Hektar
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4.3 Geldumsatz

Im Jahr 2013 wurden auf dem Immobilienmarkt im Kreis Hoxter insgesamt 95,41 Mio.
€ umgesetzt. Das entspricht einem Betrag von etwa 55.000 € pro Erwerbsvorgang.

Von den 95,41 Mio. € entfielen 63,26 Mio. € auf bebaute Grundstiicke, 13,42 Mio. €
auf Wohnungs- und Teileigentum, 7,04 Mio. € auf unbebautes baureifes Land, 7,71
Mio. € auf Flachen der Land- und Forstwirtschaft und 3,98 Mio. € auf Sonstige.

Wohnungs- und Sonstige
Teileigentum (3,98 Mio. €= 4,2 %)
(13,42 Mio. € = 14,07 %)

Flachen der Land- und
Forstwirtschaft -
(771Mio. €=8,1%) | _oomuani

o

unbebautes
baureifes Land T .

N bebaute Grundsticke

(7,04 Mio. € =7,4 %) (63,26 Mio. € = 66,3 %)

Anderung des Geldumsatzes zum Vorjahr
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unbebautes Flachen der bebaute Wohnungs-/ Sonstige
baureifes Land Land-und Grundstiicke Teileigentum
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Der Geldumsatz ist gegeniber dem Vorjahr insgesamt um 10,4 % bzw. 11,13 Mio. €

gesunken. Der Umsatzriickgang betrifft insbesondere den Teilmarkt "bebaute Grundstu-
cke".

~19-




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter

Grundstiicksmarktbericht 2014

Aufteilung des Geldumsatzes auf die Stadte

=) Steinheim - arienmanster -~

'Bad Driburg

. Nieheim = ( @
DN SO ”"."I-‘I'c')xterG .

~_Beverungen

~1_ _— Willebadessen

=

" Borgentreich

, 1Warburg G .

{ [J bebaute Grundstlicke

| [ unbebautes baureifes Land

-

" W Flachen der Land- und Forstwirtschaft

[ Wohnungs- und Teileigentum

Die Kreisdiagrammgréfe ist durch die Summe des .bedingt‘ B Sonstige
Stadt unbebautes| Flachender be baute Wohnungs- | Sonstige| SUMME
baureifes Land- und Grundstiicke| und Teilei-
Land Forstwirtschaft gentum

Bad Driburg 1,90 0,31 10,26 4,26 0,23 16,96
Beverungen 0,86 0,67 7,00 0,90 1,80 11,24
Borgentreich 0,18 117 191 0,00 0,06 3,32
Brakel 0,80 1,30 744 041 0,12 10,07
Hoxter 1,21 1,07 15,67 5,28 0,58 23,82
Marienmiinster 0,07 0,63 1,05 0,05 0,02 181
Nieheim 0,15 057 158 0,04 0,09 242
Steinheim 0,63 0,38 6,67 0,19 0,11 7,98
Warburg 1,05 1,13 9,25 2,30 0,83 14,55
Willebadessen 0,21 0,48 242 0,00 0,14 3,25
Kreis Hoxter 7,04 7,71 63,26 13,42 3,98 95,41

Geldumsatz in Mio. €
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Tabellarische Zusammenfassung der Umséatze in den Stadten mit Vergleich der
Umsatzzahlen zu den Vorjahren.

Stadt Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
in Hektar in Mio. €
Jahr Jahr Jahr
2011 | 2012 | 2013 | 2011 2012 2013 | 2011 | 2012 2013

Bad Driburg 224 225 237 2444 33,0 421 30,3 15,5 17,0
Beverungen 165 161 262 44,1 48,0 58,5 6,5 6,3 11,2
Borgentreich 145 85 128 55,8 30,3 74,41 15,3 25 33
Brakel 143 163 164| 6344 46,2 87,8 17,8 17,3 10,1
Hoxter 380 295 344| 86,3 68,8 86,7| 28,3 22,7 23,8
Marienmiinster 48 39 57 22,4 19,4 36,2 18 2,1 18
Nieheim 105 76 82 22,7 47,1 32,8 30 3.7 24
Steinheim 99 127 112 49,3 34,6 32,41 10,6 95 8,0
Warburg 249 238 222 84,4 85,4 85,4 22,2 24,2 14,6
Willebadessen 88 83 134 20,8 32,6 53,8 49 29 3.2
Kreis HOoxter 1.646| 1492 1.742|1.264,7| 4454 592,11 140,6| 1065 95,4

Von den insgesamt 1.742 registrierten Erwerbsvorgangen des Jahres 2013 sind
1.445 Falle dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen. 297 Verkaufsfalle
sind wegen personlicher oder sonstiger Griinde (z. B. Verkauf zwischen Ve rwand-
ten, Zwangsversteigerungen) oder wegen fehlender Daten fUr eine weitere Auswer-

tung ungeeignet.

Auf den folgenden Seiten werden nur noch die Kauffalle des gewdhnlichen Ge-

schaftsverkehrs be ricksichtigt.
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5. Unbebaute Grundstiicke
5.1 Baulich nicht nutzbare Grundstucke
51.1 Landwirtschaftliche Flachen

Landwirtschaftliche Flachen sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, von de-
nen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in
absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Der Anteil der landwirtschaftlichen Nutzflachen an der Gesamtflache des Kreises Hox-
ter ist mit 706,77 km2 bzw. 59 % Uberdurchschnittlich hoch.

Das nachfolgende Diagramm zeigt die FlachengrélRen der einzelnen landwirtschaftli-
chen Nutzungsarten.

Landwirtschaftliche Nutzungsarten im Kreisgebiet

Gartenland
4,98 km?

Sonstige
1,40 km2

Obst Anbauflache
1,33km2

Grinland
169,10 km?

Ackerland
529,97 km?

Quelle: Kreis Hoxter - Fachbereich Kreisentwicklung, Bildung und Geoinformationen - Abteilung Geobasisdaten;
Jahresstatistik 2013
Sonstige = Baumschule, Streuobstwiese, Weingarten, Brachland usw.
Der landwirtschaftliche Grundsticksmarkt weicht hinsichtlich seiner preisbildenden
Faktoren wesentlich vom dbrigen Grundstiicksmarkt ab. Die Kaufpreise fir landwirt-
schaftliche Flachen weisen eine groRere Streuung aufals andere Teilmarkte.

Landwirtschaftliche Bodenpreise werden von unterschiedlichen Faktoren bestimmt. Ne-
ben den sachlichen Eigenschaften wie z. B. Lage in der Feldmark, Anbindung an das
Wege- und StraBennetz, Entfernung zur Ortslage, GroRe, Zuschnitt, topographische Ge-
staltung, gegenwartige Nutzung und Nutzungsmoéglichkeiten, Zustand der Drainagen
und der natlrlichen Ertragsverhéltnisse (Bonitit) wird die Preisbildung auch von recht-
lichen Eigenschaften wie z. B. Natur- und Wasserschutzauflagen, Pachtrechte und ins-
besondere den jeweils aktuellen VVorgaben der europédischen Agrarpolitik gepréagt. Hinzu
kommen innerbetriebliche Faktoren wie zB. Reinvestitions- oder Notverkaufe,
Hofndahe, Arrondierungsmdglichkeiten, Ertrags- und Vermogenslage, Betriebsgrofie und
Entwick lungsperspektiven.
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Zunehmend werden die landwirtschaftlichen Bodenpreise auch durch die Flachenkon-
kurrenz der Nahrungs- und Futtermittelproduktion mit der Energiepflanzenproduktion
(erneuerbare Energie auf Biomasse-Basis) gepragt. Im Kreisgebiet fuhrte dies dazu,
dass die Preise fur Agrarland in den letzten Jahren zum Teil deutlich angestiegen sind.
Dieser Trend setzte sich auch im Berichtsjahr 2013 fort. Von den Uber das gesamte
Kreisgebiet verteilten 125 Ackerlandrichtwerten mussten daher 124 zum Stichtag
01.01.2014 um teilweise bis zu 0,60 €/m? angehoben werden. Nur in einem Fall wurde
der Ackerlandrichtwert gesenkt. Insbesondere in den Raumen um Warburg und Stein-
heim wurden Ackerlandpreise registriert, die Uber dem Kreisdurchschnitt (1,90 €/n?)
liegen.

Insgesamt ergab sich im Kreisgebiet beim Ackerland ein mittlerer Preisanstieg von
+ 20 % (Streuung + 9 % bis + 38 %) und beim Griinland von + 10 % (Streuung -16 %
bis +29 % .

Die durchschnittlichen Preise fur landwirtschaftliche Nutzflaichen liegen jetzt in den
Gemeindegebieten Warburg (Ackerland 2,20 €/m?, Grunland 1,60 €/n?), Steinheim
(Ackerland 2,20 €/m2, Grinland 1,20 €/n?) und Willebadessen (Ackerland 2,10 €/ne,
Grunland 1,40 €/m?) am hochsten und in den Gemeindegebieten Bad Driburg (Acker-
land 1,60 €/m2, Grunland 1,10 €/m?) und Beverungen (Ackerland 1,60 €/m?, Grinland
1,10 €/m?) am niedrigsten.

Der Einfluss der FlachengroRe ist regional unterschiedlich. In den Gebieten mit einer
hohen Anzahl aktiver Landwirte werden flr Flachen Uber 1 ha hohere Preise erzielt als
fur kleinere Flachen. In den Gebieten mit wenigen aktiven Landwirten ist der Einfluss
der FlachengrolRe gering.

Der Bonitéat (Ackerzahl/Grinlandzahl) wird fir die Preisbildung nach wie vor eine hohe
Bedeutung zugemessen. In einzelnen Gebieten flacht dieser Einfluss jedoch ab. Die
hochsten Bodenpreise werden in den Regionen mit guter Bodenqualitét registriert. Die
durchschnittliche Ackerzahl/Grinlandzahl im Kreisgebiet betragt 49. Der Einfluss der
Bonitat auf den Preis ist in der Regel deutlich hdher als der Einfluss der Flachengrole.

Im Jahre 2013 wurden im Kreisgebiet 206 Ackerlandflachen und 110 Grinlandflachen
im gewdhnlichen Grundsticksverkehr verdu3ert. Bei einem Flachenumsatz von insge-
samt 300,63 ha (Ackerland = 206,59 ha, Grinland = 94,03 ha) betrug der Geldumsatz
5,78 Mio. € (Ackerland = 4,65 Mio. €, Grinland = 1,13 Mio. €).

Durchschnittliche Ackerlandpreise

Das nachfolgende Diagramm zeigt die in den Jahren 2009 bis 2013 erzielten Durch-
schnittspreise fir Ackerland unterschiedlicher Bodenguite und GrundsticksgroRe. Diese
Durchschnittspreise geben deshalb nicht das allgemeine Preisniveau fir Ackerland wie-
der. Deutlich wird, dass insbesondere im Raum Warburg in den Jahren ab 2008 Uber-
durchschnittlich hohe Kaufpreise erzielt worden sind. Es handelte sich hierbei um groRe
Flachen mit qualitativ Uberdurchschnittlich hochwertigen Bdden. In den auf eine be-
stimmte Bodenqualitdt und Flache normierten Ackerlandrichtwert sind diese Verkaufs-
falle gewichtet eingeflossen. Im Jahr 2013 lagen die erzielten Ackerlandpreise in Ma-
rienminster, Nieheim und Steinheim jedoch héher als im Raum Warburg.
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Bad Driburg
Beverungen
Borgentreich
Brakel

Hoxter

Stadt

Marienmiinster
Nieheim
Steinheim
Warburg

Willebadessen

Kreisgebiet
0,00 0,25 0,50 0,75 1,00 1,25 1,50 1,75 2,00 2,25 2,50
Ackerlandpreis €/m?2
A
2 s 5 g 2 3
E 5 g 3 5 g E £ 2 g 5
= S € < I3 € 2 < 2 < =3
=) 5 [ S ) c < < 5 o] a
=] > 2 ) T (] > T g © T
gl & | 8 5 g =R -
s 2
2013 0,98 184 1,99 1,95 1,75 2,25 2,29 2,27 2,16 2,08 2,00
2012 1,59 1,54 1,71 1,37 1,32 1,75 1,65 1,77 2,08 1,74 1,65
2011 1,32 1,18 1,46 1,24 1,17 1,30 1,35 1,81 1,96 1,67 1,47
2010 0,82 1,17 1,48 0,96 1,39 1,28 145 147 1,95 1,53 141
2009 134 1,26 1,32 1,46 1,44 1,38 1,37 1,86 184 1,00 1,44

In dem nachfolgenden Diagramm sind die in den Jahren 2009 bis 2013 registrierten
Acker- und Grinlandverkéufe in Preiskategorien aufgefuhrt.

300 m Ackerland
257 mGrinland

250

200

150

173
125 124
107
100 - -
58 56
50
8 6 3 4 !2
0 1 1 1 1 1 1 1 ‘ 1 l 1

bis 1,01 1,26 1,51 1,76 2,01 2,26 2,51 2,76  Uber
1,00 bis bis bis bis bis bis bis bis 3,00
1,25 1,50 1,75 2,00 225 250 2,75 3,00

Preisspanne in €/m?2

Anzahl der Verkaufsfalle
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In dem nachfolgenden Diagramm sind die im Jahr 2013 registrierten Acker- und
Grunlandverkdufe in Preiskategorien aufgefhrt.
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Zur anschaulichen Darstellung der Abhéngigkeit des landwirtschaftlichen Bodenpreises
von der Bonitat wurden die ausgewerteten Ackerlandverkédufe in einem Diagramm ein-
getragen. Zu beachten ist, dass bei identischem m?2-Preis ein Punkt auch fir mehrere
Kauffalle stehen kann. Die eingefligte Trendlinie verdeutlicht den Zusammenhang zwi-
schen Bonitat und Bodenpreis. Je besser die Bodengiite, desto héher der Bodenpreis.

Abhangigkeit der Ackerlandpreise von der Ackerzahl,
Verkaufsfélle der Jahre 2009 bis 2013
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Die statistische Auswertung des Datenmaterials des Jahres 2013 ergab, bezogen auf eine
Ackerflache von 1,0 ha, fiir das Kreisgebiet folgende durchschnittliche Bodenpreise:

Ackerland
& Ackerzahl 30 40 50 60 70 80
& Bodenpreis in €/m? 1,58 1,74 1,90 2,06 2,21 2,37

Detaillierte Angaben tber das Preisniveau fur Ackerland im Bereich des Kreises HOXxter
kdnnen der Ubersicht tber die Bodenrichtwerte entnommen werden (Nr. 7.5.2).

Durchschnittliche Griinlandpreise

Das nachfolgende Diagramm zeigt die in den Jahren 2009 bis 2013 erzielten Durch-
schnittspreise fir Grinland unterschiedlicher Bodengtte und GrundsticksgroRe. Diese
Durchschnittspreise geben deshalb nicht das allgemeine Preisniveau fur Grunland wie-
der.

Bad Driburg
| | 1 |
Beverungen | =
I I 1
Borgentreich
[ | 1
Brakel =
1 1 1
Hoxter —
.
o I I I I
S ) . —
& Marienmiinster
| 1 1
Nieheim
! 1| 1 !
Steinheim
| L |
Warburg
| L | |
Willebadessen
| | 1 |
Kreisgebiet § L]
0,00 0,25 0,50 0,75 1,00 1,25 1,50 1,75 2,00 2,25
Grinlandpreis€/m?
S
I c S 2 g 2
5 : 5 g 3 £ £ = € g 2
] 2 2 ] T 2 S z g ° T
[+ & 8 =S 7] = Y
m g =z
2013 0,97 1,03 0,90 1,07 1,02 1,02 127 1,06 1,37 1,36 1,07
2012 1,02 0,90 0,92 0,93 0,97 0,94 1,21 1,09 1,29 1,16 1,01
2011 1,15 1,06 1,10 0,85 1,05 1,23 1,80 132 1,68 1,70 1,14
2010 0,87 0,88 1,02 1,03 0,90 0,92 1,07 1,06 1,44 0,96 0,99
2009 1,04 0,90 0,89 0,89 1,02 0,88 1,36 0,91 1,15 143 1,02

Die statistische Auswertung des Datenmaterials des Jahres 2013 ergab, bezogen auf eine
Grunlandflache von 0,5 ha, fir das Kreisgebiet folgende durchschnittliche Bodenpreise:

Grunland
@ Grinlandzahl 30 40 50 60 70 80
& Bodenpreis in €/m? 1,08 1,17 1,25 1,33 1,42 1,50

Detaillierte Angaben Uber das Preisniveau fur Griinland im Bereich des Kreises Hoxter
koénnen der Ubersicht tber die Bodenrichtwerte entnommen werden (Nr. 7.5.2).
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Die Bodenpreise fur Grinland liegen im Regelfall unter dem Preisniveau fir Ackerland.
Der Gutachterausschuss hat in einer Untersuchung die in der nachfolgenden Grafik dar-
gestellten Preisunterschiede ermittelt. Hierfur standen 846 Ackerlandpreise und 481
Grinlandpreise aus den Jahren 2009 bis 2013 zur Verfugung.
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Die Untersuchung zeigt, dass die Preisdifferenz zwischen Ackerland und Griinland in
Gebieten mit guten Bodenqualitdten hoher ausfallt als in Gebieten mit schlechten Bo-

denqualitaten.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die im Jahr 2013 in den einzelnen Stadten des Kreises
Hoxter erzielten Umsatzzahlen fur Acker- und Griinland.

Stadt Ackerland Grinland
Anzahl Flachen- | Geldum- Anzahl Flachen- | Geldum-

der \Ver- umsatz satz der \Ver- umsatz satz

kaufsfalle in ha in Mio. € | kaufsfalle in ha in Mio. €
Bad Driburg 4 2,34 0,02 17 22,18 0,24
Beverungen 20 10,74 021 20 6,41 0,08
Borgentreich 28 29,80 0,80 10 567 0,04
Brakel 26 47,90 1,01 13 6,70 0,09
Hoxter 42 37,78 0,75 12 3,89 0,04
Marienminster 4 8,93 0,34 7 15,62 0,17
Nieheim 18 16,44 0,38 5 6,75 0,09
Steinheim 22 10,28 0,26 10 9,35 0,10
Warburg 33 35,78 0,77 7 4,84 0,09
Willebadessen 9 6,60 0,12 9 12,62 0,19
Kreis Hoxter 206 206,59 4,65 110 94,03 113
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5.1.2 Kunftige Verkehrsflachen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen

Bei Ankdufen von landwirtschaftlichen Nutzflachen fur Verkehrszwecke (StraRenbe-
darfsflachen) werden in der Regel im Kreis Hoxter Bodenpreise gezahlt, die tber dem
normalen Acker- bzw. Griinlandpreis liegen (besonderer Teilmarkt). In den Jahren 2009
bis 2013 wurden insgesamt 171 derartige Kauffalle registriert. Im Mittel lagen die er-
zielten Kaufpreise ca. 60 % Uber dem jeweiligen Acker- bzw. Grunlandrichtwert (siehe
Nr. 7.5.2).

5.1.3  Forstwirtschaftliche Flachen

Trotz eines Waldanteils von rd. 29 % an der Gesamtflache des Kreises Hoxter (siehe Nr.
9.2.1) ist der forstwirtschaftliche Grundstiicksverkehr tber mehrere Jahre betrachtet
eher gering. Vertrage tber den Verkauf forstwirtschaftlicher Flachen fallen seit Jahren
nur selten an. Im Jahr 2013 wurden 15 Verkaufsfalle mit einem Flachenumsatz von ins-
gesamt 19,04 ha und einem Geldumsatz von 0,16 Mio. € (einschlieBlich Aufwuchs) re-
gistriert. Der Bodenpreis inklusive Aufwuchs betrug im Mittel 0,82 €/

Aufgrund der Streuungsbreite und der wenigen Kaufpreise sind die in der nachstehen-
den Tabelle aufgefiihrten Mittelwerte mit besonderem Vorbehalt zu verwenden. Dabei
ist besonders der Anteil fur den Aufwuchs differenziert zu betrachten, da dieser abhan-
gig ist von Holzart, Alter, Pflegezustand, Bestockungsgrad usw.

Die Auswertung aller vorliegenden Vergleichsfalle zeigt weiterhin, dass bei grof3en zu-
sammenhangenden Waldverkdufen mit Eigenjagdbezirken (nach 8 7 Bundesjagdgesetz
mindestens 75 ha) hohere Preise erzielt werden als bei kleineren Flachen.

Jahr Anzahl Flachen- @ Preis €/m?
der Kauffalle umsatz (ha) inkl. Aufwuchs
2000 16 137,39 0,62
2001 7 4,29 0,47
2002 6 10,78 0,49
2003 5 4,86 0,56
2004 9 402,82 0,70
2005 11 14,30 0,42
2006 10 11,97 0,62
2007 11 89,59 0,60
2008 29 541,17 1,14
2009 13 171,67 1,11
2010 15 10,04 1,14
2011 20 726,52 1,40
2012 13 6,22 0,84
2013 15 19,04 0,82

Auf Grundlage der vorstehenden Vergleichsfalle hat der Gutachterausschuss den Wald-
bodenwert (ohne Aufwuchs) im Kreis Hoxter zu 0,40 €/m? ermittelt. Dieser Wert be-
ricksichtigt die durchschnittliche Nutzbarkeit eines Wirtschaftswaldes. Besondere Ein-
flisse wie naturschutzrechtliche Auflagen, Steilhanglagen, ungiinstige Zuwegungen
oder sonstige Wirtschaftserschwernisse sind einer Einzelfallbetrachtung zu unterziehen.

5.1.4 Gartenland

Im Jahr 2013 betrug der Geldumsatz im Kreisgebiet 0,13 Mio. €. Es wurden insgesamt
35 Verkaufsféalle registriert. Der Flachenumsatz betrug 2,32 ha. Die Kaufpreise fur rei-
nes Gartenland sind in Gebieten mit einem hohen Baulandpreisniveau héher als in Ge-
bieten mit einem niedrigeren Baulandpreisniveau. Im Regelfall betragen die Garten-
landpreise etwa 10 % des umliegenden Wohnbaulandrichtwertes. Dieser Wertansatz gilt
nicht fur Baulucken.
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5.2

Baulich nutzbare Grundstiicke

Im Jahr 2013 wurden im Kreis Hoxter 255 Kaufvertrage Uber Bauflachen registriert.
Gegentber dem Vorjahr ist dies eine Steigerung um 2 % (2012 = 250 Kaufvertrage).

Gewerbe

Sonstige
6
2%

Wohnen

215
84%

Vonden im Jahr 2013 verkauften 255 baulich nutzbaren Grundstuicken entfielen 215 auf
Wohnbaugrundstiicke (Vorjahr = 193), 34 auf Gewerbebaugrundstiicke (Vorjahr = 38)
und 6 auf Sonstige (Vorjahr = 19). Zu den "sonstigen baulich nutzbaren Flachen™ geho-
ren beispielhaft Flachen fir Wasserdruckerh6hungsanlagen oder Sonderbauflachen fir
den Aufbau einer Werbeanlage.

Teilmarkt Anzahl der Flachenumsatz | Geldumsatz
Verkaufsfalle in ha in Mio. €
Wohnen 215 10,10 438
Gewerbe 34 12,73 1,88
Sonstige 6 0,69 001
Summe 255 23,51 6,28

Die Verkaufsfalle der baulich nutzbaren Grundstiicke (einschliellich Arrondierungsfla-
chen, Splissflachen) teilen sich auf die einzelnen Stadte wie folgt auf:

Stadt Anzahl der Flache numsatz Geldumsatz
Verkaufsfalle in ha in Mio. €

2011 | 2012 | 2013 | 2011 | 2012 | 2013 | 2011 | 2012 | 2013
Bad Driburg 42 46 35 3,88 2,28 5,03 1,89 1,06 1,77
Beverungen 14 26 23 1,48 134 | 2,27 052 0,49 0,85
Borgentreich 25 17 12 2,87 093 | 064 041 014 012
Brakel 30 28 27 161 2,83 2,82 0,84 | 090 0,71
Hoxter 51 31 28 3,74 5,40 343 3,45 1,24 091
Marienmiinster 8 9 8 2,55 423 | 045 024 | 043 0,06
Nieheim 35 15 16 158 2,17 111 0,25 0,25 0,14
Steinheim 28 20 21 451 231 162 0,85 0,61 0,61
Warburg 43 46 39 6,25 340 | 469 2,18 1,10 0,90
Willebadessen 12 12 46 1,40 0,89 146 022 0,15 0,19
Kreis Hoxter 288 250 255 | 29,88 | 25,79 | 23,51 | 10,85 | 6,38 6,28

-29-




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2014

5.2.1 Grundsttcke fur den individuellen Wohnungsbau

Die Aufstellung umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben mit Ein- und Zweifamilienhdusern (ortstiblich ggf. auch Dreifamilienhauser)
in offener oder geschlossener Bauweise (freistehend, Reihen- oder Doppelhausbebau-
ung) bebaut werden sollen. Die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Preise ent-
halten keine Erschliefungskosten oder sonstige kommunale Nebenkosten.

Jahr Anzahl Flachen- Geldumsatz & Bodenpreis
der Kauffalle umsatz (ha) (Mio. €) £/m?
1991 311 28,56 541 21,00
1992 431 35,86 7,82 22,00
1993 492 41,40 9,78 24,00
1994 487 40,85 10,49 26,00
1995 450 37,22 8,16 22,00
1996 494 39,10 9,95 26,00
1997 474 39,31 11,08 24,00
1998 579 44,89 12,02 27,00
1999 637 46,39 12,83 28,00
2000 407 28,75 7,79 30,00
2001 303 21,40 6,50 32,00
2002 356 25,04 8,50 35,00
2003 314 21,93 7,26 35,00
2004 262 19,03 556 31,00
2005 231 16,77 578 35,00
2006 127 9,97 333 34,00
2007 136 9,50 3,70 39,00
2008 115 8,28 3,07 37,13
2009 122 8,70 323 37,14
2010 167 13,30 574 42,80
2011 170 12,97 597 44,41
2012 133 9,70 385 43,77
2013 126 9,26 3,89 41,53

& Bodenpreis€/m2 hier abgaben- und beitragspflichtig

Im Jahre 2013 wurden 126 Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau ver-
kauft. Gegenliber dem Vorjahr ist dies ein Rickgang um5 %.

Die Umsatzzahlen des Jahres 2013 teilen sich auf die einzelnen Stadte des Kreises HOx-
ter wie folgt auf:

Stadt Anzahl der| Flachen- | Geldumsatz | mittlerer abgaben- und
Verkaufs- umsatz in Mio. € beitragsfreier
falle in ha Bodenpreis in€/m?2
Bad Driburg 20 141 0,90 74,26
Beverungen 9 0,69 0,27 47,23
Borgentreich 9 0,52 011 33,26
Brakel 16 1,37 0,57 56,94
Hoxter 16 123 0,70 55,17
Marienminster 5 0,36 0,05 21,29
Nieheim 5 0,35 0,11 39,59
Steinheim 14 0,96 0,50 67,99
Warburg 24 1,82 0,58 46,00
Willebadessen 8 057 0,10 32,53
Kreis Hoxter 126 9,26 3,89 52,57
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Im Kreis Hoxter betrug der durchschnittliche Kaufpreis fir einen abgaben- und bei-
tragsfreien Bauplatz bei einer mittleren Grundstiicksgroe von 735 m? und einem mitt-
leren Bodenpreis von 52,57 €/m? etwa 39.000 €. Inden abgaben- und beitragsfreien Bo-
denpreisen sind die ErschlieBungsbeitrdége nach 8§ 127 Baugesetzbuch - BauGB (Auf-
wand fir den Grunderwerb und die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsstral3e), die
Kostenerstattungsbetrage gemal 8 135a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichsabga-
ben) und die Abgaben fir den Kanal- und Wasseranschluss nach dem Kommunalabga-
bengesetz - KAG (Aufwand fir die erstmalige Herstellung der Ver- und Entsorgungslei-
tungen ohne Hausanschlusse) enthalten.

In dem nachfolgenden Diagramm sind die im Jahr 2013 registrierten Wohnbaulandver-

kaufe in Preiskategorien aufgefuhrt. Die Angaben beziehen sich auf abgaben- und bei-
tragsfreie Bodenpreise.
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beitragsfreier Bodenpreisin €/m?2

Von den 126 registrierten Wohnbaulandverkdufen lagen 67 (= 53,2 %) in Wohnbauge-
bieten mit abgaben- und beitragsfreien Bodenpreisen bis 50,00 €/n?. In keinem Fall lag
der abgaben- und beitragsfreie Bodenpreis tber 110,00 €/mg.

Im Jahr 2013 wurden von den insgesamt 126 registrierten Wohnbaulandverkdufen 59 (=
46,8 %) in den Kernstddten und 67 (= 53,2 %) in den angehérigen Stadtteilen getatigt.
Das Verhéltnis der Verkaufszahlen zwischen Kernstadten und zugehérigen Stadtteilen
ist in den Stadten sehr unterschiedlich.

Stadt Kernstadte Stadtteile
Anzahl % -Anteil Anzahl % -Anteil
Bad Driburg 13 65,0 7 35,0
Beverungen 6 66,7 3 33,3
Borgentreich 3 333 6 66,7
Brakel 9 56,3 7 43,8
Hoxter 4 25,0 12 75,0
Marien miinster/\orden 1 20,0 4 80,0
Nieheim 3 60,0 2 40,0
Steinheim 13 92,9 1 7,1
Warburg 5 20,8 19 79,2
Willebadessen 2 25,0 6 75,0
Kreis Hoxter 59 46,8 67 53,2
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Differenzierte Angaben Uber das Bodenpreisniveau in den einzelnen Stadten und Stadt-
teilen konnen der Bodenrichtwertibersicht fur Wohnbauflachen (Nr. 7.5.1) entnommen
werden.

Die Stadte im Kreis Hoxter sind bestrebt, genligend Bauland fir Bauwillige bereitzuhal-
ten (kommunales Bauland). Die Gemeinden, die nicht tber ausreichend eigene Grund-
sticke verfligen, sind im Rahmen der Bodenpolitik bemuht, geeignete Flachen zu er-
werben, sie durch Planung und ErschlieBung weiter zu entwickeln und dann zu ange-
messenen Preisen Bauwilligen anzubieten. Hierbei werden dem Erwerber in der Regel
besondere Auflagen gemacht - z. B. Gebot innerhalb bestimmter Frist zu bauen, Aus-
Ubung bestimmter Nutzungen, Rickkaufsrecht, Pflicht zur Herausgabe des bei einem
Weiterverkauf erzielten Gewinns. In einigen Fallen findet auch eine Auswahl der Kauf-
bewerber statt - z. B. Auswahl nach sozialen Gesichtspunkten.

Im Jahr 2013 wurden im Kreisgebiet 57 kommunale Wohnbauflachen verkauft. Der
Marktanteil der Stadte am Verkauf von Wohnbaugrundsticken fur den individuellen
Wohnungsbau betragt somit rd. 45 % (von insgesamt 126 Verkdaufen). Der Anteil der
stadtischen Verkaufe ist seit mehreren Jahren ricklaufig. Dies ist u. a. darauf zurickzu-
fuhren, dass die Nachfrage insbesondere in den Stadtteilen zuriickgegangen ist und nur
noch wenige Neubaugebiete ausgewiesen werden. Vielfach steht bei den Stadten die
Forderung des Kaufs eines leer stehenden Hauses im Vordergrund. Fordermittel fiir die
Wieder- oder Umnutzung leer stehender Wohn- oder Nichtwohngebdude werden von
den Stadten zur Verfugung gestelit.

Jahr | Anzahl der kommunalen
Wohnbaulandverkaufe Die im Jahr 2013 registrierten 57 kom-
1997 232 munalen Wohnbauflachenverkaufe ver-
1998 289 teilten sich auf die einzelnen Stadte wie
1999 375 folgt:
;882 ig; Stadt Anzahl
5002 a1 Bad Driburg 7
5003 151 Beverungen 1
2004 122 Borgentreich 4
2005 108 Brakel 10
2006 62 HOxter
2007 63 Marienmuinster
2008 58 Nigheim
38(1)(9) 2(2) Steinheim 10
011 =3 Wérb urg 18
5012 50 Willebadessen 2
2013 57

Auch fir das Jahr 2014 stellen die Stadte wieder kommunales Wohnbauland zur Verfi-
gung. Lage, Anzahl und voraussichtliche Kaufpreise sind in der Liste unter Nr. 10.1.1
aufgefuhrt.
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5.2.2  Wohnbauflachen im AuRRenbe reich

Bebauten Grundsticken im Aulenbereich (sog. faktisches Bauland, vgl. 8 16 Abs. 2 Im-
moWertV) wird in der Regel eine héhere Qualitdt zugesprochen als unbebauten Grundsti-
cken im AuRenbereich. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis HOxter
hat fur derartige Flachen auf der Grundlage der Kaufpreissammlung und des Bodenwerts
vergleichbarer baureifer Grundstiick benachbarter Baugebiete Bodenrichtwerte ermittelt
(siehe Nr. 7.5.1). Bei den Wohnbauflachen im AuBenbereich sind die besonderen Ei-
genschaften wie Entfernung zur bebauten Ortslage, besondere Lagemerkmale, Erschlie-
Bungssituation, eingeschrankte Nutzungsanderungs- bzw. Erweiterungsmdglichkeiten,
GrundstlicksgroRe besonders zu berlicksichtigen (siehe hierzu auch die Erlauterungen unter
Nr. 7.3).

5.2.3  Gewerbliche Bauflachen sowie land- und forstwirtschaftlich genutzte Ge-
baudeflachen im Aulienbereich

Analog zu den Wohnbauflachen im AuBenbereich ermittelt der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Bodenrichtwerte fur gewerbliche Bauflachen sowie
land- und forstwirtschaftlich genutzte Geb&udeflachen im AulRenbereich (siehe Nr.
7.5.1).

5.2.4  Bestellung von Erbbaurechten

In den Jahren 2009 bis 2013 wurden im Kreis Hoxter 6 Erbbaurechtsbestellungen an
Bauplatzen fir Ein- und Zweifamilienhduser registriert. Der durchschnittliche Erbbau-
zins betrug 4,25 % des beitragsfreien Bodenwertes.

5.25  Auflésung von Erbbaurechten

In den Jahren 2009 bis 2013 wurden im Kreis Hoxter 52 Erbbaugrundstiicke von den
Erbbauberechtigten erworben. Es handelte sich ausschlielich um Ein- bzw. Zweifami-
lienhausgrundstiicke. Im Mittel haben die Erbbauberechtigten 68 % des beitragsfreien
Bodenrichtwertes bezahlt. Die ermittelte Bandbreite betrug 50 % bis 86 %.

Die unter dem beitragsfreien Bodenrichtwert liegenden Kaufpreise kommen u. a. da-
durch zustande, dass die im Bodenrichtwert enthaltenen ErschlieRungsbeitrage und
kommunale Nebenkosten wie z. B. Kanal- und Wasseranschlussbeitrage in der Regel
von den Erbbauberechtigten bezahlt worden sind.

5.2.6  Baugrundsticke fur den Geschosswohnungsbau

Grundsticke fur Mehrfamilienhduser und fur die Errichtung von Eigentumswohnanla-
gen werden im Kreis Hoxter in der Regel nur in den Kernstadten und hier bevorzugt in
den zentrumsnahen Wohnlagen erworben. Ein Unterschied zu den Bodenpreisen fir Ei-
genheimgrundstiicke konnte bisher nur an bevorzugten Standorten bei Grundstticken fur
Eigentumswohnanlagen festgestellt werden. In den letzten Jahren ist dieser Teilmarkt
jedoch stark rucklaufig. Im Jahr 2013 konnten, wie im Jahr 2012, nur drei Verkaufsfalle
registriert werden.
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5.2.7 Gewerbe- und Industrieflachen

Dieser Teilmarkt umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtli-
chen Vorgaben einer ausschlieRlich gewerblichen/industriellen Nutzung zugefiihrt wer-
den sollen. Typisch flr diese Kategorie sind z. B. Grundsticke in den klassischen Ge-
werbe- und Industriegebieten.

Jahr | Anzahl der verkauften Gewerbe-| Flachenumsatz | Geldumsatz
und Industriegrundsticke ha Mio. €
1997 42 30,0 2,8
1998 68 38,1 35
1999 53 35,6 6,2
2000 27 11,5 1,4
2001 52 28,6 37
2002 19 10,0 2,6
2003 13 6,9 1,2
2004 17 7,0 0,8
2005 33 11,9 2,3
2006 25 7,6 1,9
2007 39 12,5 2,1
2008 47 18,6 38
2009 32 13,6 1,3
2010 20 6,0 1,2
2011 35 15,6 4,2
2012 33 11,3 1,5
2013 30 12,7 1,9

Im Jahr 2013 betrug der Geldumsatz im Kreisgebiet bei insgesamt 30 Verkaufsfallen
und einem Flachenumsatz von 12,67 ha 1,87 Mio. €.

Im Mittel wurde beitragsfreies Gewerbeland zu 16,30 €/n? verkauft (inklusive Erschlie-
RBungsbeitrdge nach § 127 BauGB, Kostenerstattungsbeitrdge nach § 135a BauGB und
Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz).

Wie die Wohnbaulandpreise streuen auch die Gewerbelandpreise im Kreisgebiet sehr
stark. In Gebieten mit hohen Wohnbaulandpreisen liegen die Gewerbelandpreise in aller
Regel hoher als in Gebieten mit niedrigen Wohnbaulandpreisen. Der Flachenumsatz ist
gegeniber dem Vorjahr um 13 % und der Geldumsatz um 30 % gestiegen. Wie auch im
Vorjahr wurden 2013 die Gewerbeflachen Uberwiegend in Gebieten mit einem niedrige-
ren Bodenpreisniveau verdufert.

Das in einigen Gebieten vergleichsweise niedrige Bodenpreisniveau resultiert daher,
dass von den Stédten Gewerbe- und Industriegrundstiicke aus Grinden der Gewerbe-
und Industrieansiedlung zu subventionierten Preisen angeboten werden.

Die durchschnittliche Grundsticksgréiie der im Jahre 2013 verkauften Gewerbe-/ In-
dustriegrundstiicke betrug 4.224 m? (Vorjahr 3.430 n®).

Die Bodenrichtwerte fir Gewerbeflachen in den einzelnen Stadten kénnen der Boden-
richtwerttbersicht entnommen werden (siehe Nr. 7.5.1).

Uber die in dieser Ubersicht aufgefiihrten Stadte bzw. Stadteile gibt es auch in anderen
Gebieten vereinzelt gewerblich genutzte Grundstiicke, die naturgemal selten gehandelt
werden. Hierfir wurden keine gesonderten Bodenrichtwertzonen gebildet. Die Kauf-
preise orientieren sich hier an dem ortlichen Bodenpreisniveau fir gemischte Baufla-
chen bzw. Wohnbauflachen. Im Regelfall werden ca. 40 % des jeweiligen Preises be-
zahlt.
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Wie auch in den vergangenen Jahren stellen die Stadte fur das Jahr 2014 wieder kom-
munales Gewerbeland zur Verfligung. Lage, Anzahl und voraussichtliche Kaufpreise
sind in der Liste unter Nr. 10.1.2 aufgefuhrt.

5.2.8  Resthofstellen, Bauernhauser

Resthofstellen und Bauernhduser sind Wohnhduser mit einem oder mehreren landwirt-
schaftlichen Nebengebduden (z. B. Stallung, Scheune), die durch ihre ehemalige Nut-
zung als landwirtschaftlicher Betrieb gepragt sind. Die Betriebsgebdude dienen nicht
mehr der urspringlichen landwirtschaftlichen Nutzung und werden haufig nur noch ei-
ner Gelegenheitsnutzung zugeflihrt. Potentielle Ké&ufer interessiert insbesondere das
Wohnen im landlichen Raum sowie die mdgliche Hobby-/Freizeitnutzung der Neben-
gebaude und der tUberwiegend groRen Grundstiicksflache.

Die Bodenwerte der landwirtschaftlichen Hofstellen in den Innenbereichslagen weichen
durch die tberdurchschnittlich groRen Flachen und die vorhandene Bebauung im All-
gemeinen von den typischen Bodenrichtwertgrundsticken ab. Die baurechtlich héher-
wertige Nutzungsmaoglichkeit als Wohnbauflache wird im Kreis Hoxter im Regelfall
nicht umgesetzt, da die anfallenden Abbruch-, Freilegungs-, Parzellierungs- und Abga-
benkosten denkbare Erlose eines Verkaufs in Hohe der ausgewiesenen Bodenrichtwerte
fur baureifes Wohnbauland aufzehren wirden.

Die vertiefende Auswertung der Kaufpreise zeigt, dass bei Flachen bis 3.000 n¥? die Bo-
denwerte der Hofraume mit 50 % des Bodenrichtwertes flr erschlieungsbeitragsfreies
Bauland angesetzt werden.
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5.2.9 Unselbstandige Teilflachen

Die indenJahren 2011 bis 2013 registrierten Kauffalle fir unselbstandige Teilflachen
wurden untersucht. Beispielhaft wird hier das Auswerteergebnis der 6 am haufigsten
vorkommenden Teilflachenankaufe dargestellt.

Ein Erwerb solcher Flachen ist in der Regel nur fir einen bestimmten Personenkreis in-
teressant, z. B. um die bauliche Ausnutzbarkeit eines angrenzenden Grundstiicks oder

den bisher unglnstigen Zuschnitt zu verbessern bzw. die Freiflachen zu erweitern. Beim

Erwerb von Verkehrsflichen kommen nur der StraBenbaulasttrager oder bei einer
Rickgabe die angrenzenden Grundstiickseigentimer als Kaufer in Frage. Die in den
Kaufvertragen vereinbarten m?-Bodenpreise wurden in Relation zu dem mafgeblichen
beitragsfreien Bodenrichtwert gesetzt und ergeben die in den Tabellen angegebenen

Durchschnittspreise in % vom jeweiligen Baulandwert.

Art der unselb- An- J-Preis Beispiel
standigen zahl in % des
Teilflache Baulandwe rtes
baurechtlich  not-| 23 87 %
wendige  Flachen
bzw. Flachen zur (D Flache =
baulichen Erweite- 67 ne)
rung und Flachen
zur Bereinigung ei- o !
nes baurechtswid- T B
rigen  Zustandes 7
(z.B. Uberbau)
unmal gebliche 10 107 %
Teilflachen  bzw.
andere nicht als (9 Flache =
Stellplatz geeignete 19 )
Flachen
L
g K
7
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seitlich ~ gelegene| 21 91 %
Flachen bzw. ande-
re als Stellplatz ge- (D Flache =
eignete  Flachen; 66 me)
Arrondierungsfla-
che aus einer ei- o
genstandig nutzba- s k..
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Garten- und Hinter- 7 62 %
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6. Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2013 wurden insgesamt 501 bebaute Grundstiicke im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr verkauft. Das ist gegenuber dem Jahr 2012 (486) eine Steigerung um 3 %.

Gewerbe- und
Industriegebaude
Geschéfts-, Buro-und 9 (2 %)
Verwaltungsgebédude
18 (4 %)

Sonstige
43 (9 %)

Mehrfamilienhduser
und
Geschosswohnungsbau
26 (5 %)

individueller
Wohnungsbau
405 (81 %)

ImJahr 2013 entfielen von den insgesamt 501 Verk&ufen bebauter Grundstiicke 405 auf
den individuellen Wohnungsbau (Vorjahr 353), 26 auf Mehrfamilienhduser und Ge-
schosswohnungsbau (Vorjahr 49), 18 auf Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude
(Vorjahr 28), 9 auf Gewerbe- und Industriegebdude (Vorjahr 17) und 43 auf Sonstige
(Vorjahr 39). Unter ,Sonstige” werden u.a. landwirtschaftliche Hofstellen, Scheunen,
Stalle, Kinder- und Jugendfreizeitheime, Kasernengebdude, Schrankenposten registriert.

Teilmarkt Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Verkaufsfalle in ha in Mio. €
2011 | 2012 | 2013 | 2011 | 2012 | 2013 | 2011 | 2012 | 2013

Ein- und Zwek- | 595 | 55 | 405 | 249 | 232 | 270 | 383 | 369 | 374

familienhduser

Mehrfamilien-

hauser und Ge- | 5 | 49 | 96 | 17 | 75 | 24 | 30 | 119 | 43

schosswoh-

nungsbau

Geschafts-, Bi-

round Verwal- | 29 28 18 4,7 3,3 15 14,0 3,8 3,1

tungsgebéude

Gewerbe- und

Industriege- 12 17 9 10,8 | 13,1 3,0 4.1 6,9 2,4

baude

Sonstige 62 39 43 14,2 51 55 21,4 2,0 2,0

Kreis HOoxter 518 486 501 565 | 52,1 | 39,4 | 80,8 | 61,5 | 49,1
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Die vorstehenden Umsatzzahlen verteilen sich auf die Stadte des Kreises Hoxter wie
folgt:

Anzahl der Verkaufs-

. . (- S C:5 S w
falle in den Teilmark- @ g8 9 S73 ©
> > (@)) ) © °
ten 3 :© c o o c 32
< | £ 3| 5% | 3% 2
5% | Sos a3 b S, 2
[ = C O - c O o 172
£ E g S = = S = S
W 83 ES =@ N
= - o J L 2D
) £ < 5 3 OR=]
= [ 3 ] =
N p= 3 &>
|Bad Driburg 50 2 0 0 3
|Beverungen 47 4 5 2 5
|Borgentreich 22 0 0 0 6
[Brakel a4 7 1 2 10
[Hoxter 92 7 4 3 8
Marienmiinster 14 0 0 0 2
Nieheim 18 0 0 1 2
Steinheim 33 4 1 1 2
\Warburg 57 2 7 0 1
Willebadessen 28 0 0 0 4
Kreis Hoxter 405 26 18 9 43
Geldumsatz (Mio. €) in . 3 S o
den Teilmarkten o 2 9 S = ©
=] % (@) 1 (O © -g
:(C d c o O C .
T < < 5 52 = )
c c = c 2 [T 2
5.2 =T ) L > =1
L= = =2 - € 2.2 e
£ E E-= A 3 o5 o)
W & 8 3 E = =B %)
= - o : D S
] £ < S % O]
= D 8 fNaN o =
N > o -
0 o >
|Bad Driburg 5,63 0,24 0,00 0,00 0,23
|Beverungen 3,72 0,61 1,25 0,43 0,10
|Borgentreich 1,34 0,00 0,00 0,00 0,15
[Brakel 4,22 1,38 0,21 0,22 0,47
Hoxter 8,96 1,20 0,45 1,06 0,64
Marienmiinster 0,77 0,00 0,00 0,00 0,06
INieheim 1,17 0,00 0,00 0,01 0,10
Steinheim 3,92 0,45 0,14 0,68 0,17
\Warburg 5,88 0,41 1,02 0,00 0,02
Willebadessen 1,84 0,00 0,00 0,00 0,03
Kreis Hoxter 37,44 4,28 3,07 2,40 1,96
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Die nachfolgende thematische Karte zeigt die Verteilung des Geldumsatzes der bebau-

ten Grundstiicke auf die Stadte des Kreises HOxter:

Die KreisdiagrammgréRe ist durch die Summe des Geldumsatzes bedingt.
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Il Sonstige

Wie auch in den vergangenen Jahren wurden die Verkaufszahlen der bebauten Grund-
stiicke insbesondere durch die private Immobiliennachfrage gepragt. 76 % des gesamten
Geldumsatzes wurde mit Ein- und Zweifamilienhdusern erzielt.
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6.1 Hauser des individuellen Wohnungsbaus
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenmitte Induser,
Reihenendh&user, Doppe Ihduser

Jahr Anzahl der Geldumsatz in & Preis
Kauffalle (Mio. €) (€)

1990 358 29,56 82.500

1991 382 37,69 98.500

1992 360 37,50 104.500
1993 449 49,30 110.000
1994 351 39,52 111.500
1995 348 42,44 122.000
1996 396 49,49 125.000
1997 318 37,59 118.000
1998 393 45,72 116.500
1999 432 50,85 117.500
2000 402 46,30 115.000
2001 352 42,76 121.500
2002 391 45,50 116.500
2003 379 45,22 119.500
2004 345 39,87 115.500
2005 372 41,91 113.300
2006 243 25,26 104.000
2007 316 33,96 107.500
2008 304 33,79 111.000
2009 348 35,79 100.000
2010 377 36,90 98.000

2011 395 38,25 97.000

2012 353 36,94 104.500
2013 405 37,44 92.400

(Preisniveau inklusive Bodenwert)

Im Jahr 2013 wurden im Kreis Hoxter insgesamt 405 gebrauchte Hauser des individuel-
len Wohnungsbaus verkauft. Davon entfielen 348 auf freistehende Ein- und Zweifami-
lienhduser, 52 auf Reihenendhduser und Doppelhaushalften sowie 5 auf Reihenmittel-
hauser (differenzierte Auflistung siehe Nr. 6.1.1 bis 6.1.3). Die Anzahl der Verkaufsfal-
le ist gegenlber dem Vorjahr um 15 % gestiegen.

Im Vergleich zu den Bauplatzverkdufen (siehe Nr. 5.2.1) sind die Umsatzzahlen bei den
gebrauchten Ein- und Zweifamilienhdusern insgesamt stabiler. Zwar liegen die Ver-
kaufszahlen des Jahres 2013 unter dem Hochststand des Jahres 1993 (= 449 Verkaufe),
im Vergleich zum langjahrigen Mittel der Jahre seit 1990 (= @ 365 Verkdufe) ergibt
sich jedoch eine Steigerung von 11 %. Gegenuber dem Tiefststand des Jahres 2006 (=
243 Verkaufsfille) ist sogar eine deutliche Steigerung vorhanden.

Der Geldumsatz betrug insgesamt 37,44 Mio. € und der Flachenumsatz 27,02 ha. Im
Mittel betrug der Kaufpreis 92.400,00 €. Die durchschnittliche Wohnflache der verkauf-
ten Wohnhduser betrug 146 m?. Die zugehorigen Grundstiicke hatten eine durchschnitt-
liche GroRe von 667 mp.

Der aus den Verkaufsfallen des Jahres 2013 ermittelte Durchschnittswert von 92.400 €
fur ein gebrauchtes Ein- bzw. Zweifamilienhaus gibt nicht das allgemeine Preisniveau
wieder. Ein hoher oder niedriger Durchschnittswert kann auch darauf zurlckgefihrt
werden, dass im Berichtsjahr mehr oder weniger qualitativ hoch- oder niedrigwertige,
neuere oder dltere Objekte verdulRert worden sind.
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Die Auswertung des gesamten Datenmaterials ergab, dass im Mittel die Preise fir
Wohnh&user gegeniber dem Vorjahr um 3,4 % gesunken sind.

Eine differenziertere Untersuchung ergab fir dltere Hauser, die noch nicht umfassend
saniert worden sind, deutliche Preisriickgange. Bei jlingeren Objekten stiegen die Preise
mit den Baujahreskategorien. Bei gebrauchten Wohnhausern der Baujahreskategorie ab
2010 ergab sich mit + 5,6 % die hochste Preissteigerung.

Wohnhduser der Baujahre Preisveranderung
1950 -16,1 %
1960 -10,2 %
1970 - 5,6 %
1980 -2,0%
1990 +1,0 %
2000 +35%
2010 +5,6 %
gewichtetes Mittel aus allen Baujahren -3,4%

Um einen Einblick in das absolute Preisgefiige von Hausern des individuellen Woh-
nungsbaus zu gewinnen, wurden die nachgewiesenen Verkaufe in Preisklassen einge-
teilt. Das Ergebnis fur das Jahr 2013 ist in dem nachfolgenden Diagramm dargestelit.

Wohnhauser, Verkaufsfalle in Preiskategorien

80 75

70 A

60 o

50 A

40 A

Anzahl

30 A

20 A

10 -

bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis {ber
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300 300

Gesamtkaufpreisin Tsd. € (inklusive Grundstiick)

Von den 405 Verkaufsfallen fur gebrauchte Wohnh&user fielen im Jahr 2013 rd. 84 %
(= 342) in die Preiskategorien bis 150.000,00 €. Die Anzahl der Verkaufsfalle mit ei-
nem Kaufpreis von ber 250.000,00 € lag mit nur 5 Kaufféallen bei rd. 1 %.
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Da die Lage eines Wohnhauses von entscheidender Bedeutung bei der Preisfindung ist,
wurden die 405 registrierten Verkaufsfalle des Jahres 2013 den unterschiedlichen Lage-
qualitdten zugeordnet. Nach dem Grundsatz, je hoher die Lagequalitat, desto hoher der
Bodenwert, wurden 5 Lageklassen auf Grundlage der Hohe des Bodenwertes in €/m?
(beitragsfrei) gebildet. Das Ergebnis zeigt das folgende Diagramm:

30
mBodenwert bis30 €/m2 (135 Verkaufsfalle) |
mBodenwert Giber 30 €/m2bis 50€/m2 (123 Verkaufsfélle) ||
25 D Bodenwert Giber 50 €/m2bis 80 €/m2 (74 Verkaufsfélle)
mBodenwert Giber 80 €/m2bis 100 €/m2 (53 Verkaufsfalle) |
mBodenwert tiber 100 €/m2 (20 Verkaufsfélle)
20
=
<
N
g 15
10
5
0
bis25 bis50 bis75 bis100 bis125 bis150 bis175 bis200 bis225 bis250 bis275 bis300 Uber
300
Gesamtkaufpreis in Tsd. € (inklusive Grundsttick)
Wohnhauser, Verkaufsfalle in den Stadten
Bad Driburg
Beverungen
Borgentreich
- Brakel
©
8
n Hoxter
Marienmunster
Nieheim
Steinheim
Warburg
Willebadessen
0 10 20 20 40 50 60
.. . « . . Anzahl
B Verkaufe in der Kernstadt ®Verk&ufe in den Stadtteilen

In den einwohnerstarksten Stadten Hoxter (92) und Warburg (57) wurden die meisten
Hauser des individuellen Wohnungsbaus verkauft. Von den insgesamt 405 verkauften
Wohnhdusern wurden 172 in den Kernstadten und 233 in den angehtrigen Stadtteilen
verauRert.
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Wohnhauser, Geldumsatz in den einzelnen Stadten

Bad Driburg
Beverungen
Borgentreich
Brakel

Hoxter 8,96

Stadt

Marienmuinster

Nieheim
Steinheim

Warburg

Willebadessen

10

Geldumsatz in Mio. €
Wohnhauser, Aufteilung des Geldumsatzes auf die Kernstadte und Stadtteile
Stadt Kernstadte Stadtteile
Anzahl Geldumsatz Anzahl Geldumsatz

Mio. € Mio. €
Bad Driburg 25 3,485 25 2,142
Beverungen 17 2,088 30 1,637
Borgentreich 7 0,453 15 0,887
Brakel 22 2,437 22 1,782
Hoxter 40 4,666 52 4,292
Marienmunster 5 0,194 9 0,573
Nieheim 7 0,459 11 0,711
Steinheim 21 2,655 12 1,265
Warburg 20 2,604 37 3,276
Willebadessen 8 0,661 20 0,174
Kreis Hoxter 172 19,700 233 17,739

Im Mittel wurde fur ein Ein- bzw. Zweifamilienhaus in den Kernstadten ein Kaufpreis
von 114.500 € und in den Stadtteilen ein Kaufpreis von 76.100 € erzielt.

Hinweis:

Die unter Nr. 6.1.1 bis 6.1.3 ermittelten Durchschnittswerte geben nur einen groben
Uberblick Uber das allgemeine Preisniveau wieder. Ein hoher oder niedriger Durch-
schnittspreis kann auch darauf zuriickgefiihrt werden, dass im Berichtsjahr mehr oder
weniger qualitativ hoch- oder niedrigwertige Objekte verduRert worden sind.
Orientierungswerte zur Uberschldgigen Einschéatzung des Wertes flir Einfamilienhduser
im Kreis Hoxter mit unterschiedlichen Ausstattungsmerkmalen, Baujahren und Lagen
konnen der Tabelle unter Nr. 8.4.1 entnommen werden.
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6.1.1

Verkaufsfalle aus dem Jahr 2013
Kreis HOxter insgesamt

Freistehende Ein- und Zwe ifamilienhduser

Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[?] [€/n¥] [€]
1995 - 2011 31 675 146 1.238 181.000
1975 - 1994 70 783 166 752 120.000
1950 - 1974 233 702 147 553 80.000
1920 - 1949 1 712 155 435 68.000
bis 1919 13 515 137 315 44.000
zusammen- 348 709 150 655 96.000
gefasst
Stadt Bad Driburg
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/n?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
(] [€/n¥] [€]
1995 - 2011 4 712 156 1.249 197.000
1975 - 1994 10 781 183 713 129.000
1950 - 1974 29 755 145 612 90.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 1 469 165 309 51.000
zusammen- 44 751 156 697 108.000
gefasst
Stadt Beverungen
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kaufféalle |stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | Kkaufpreis
[ [€/n¥] [€]
1995 - 2011 2 682 137 1.108 158.000
1975 - 1994 10 798 169 675 117.000
1950 - 1974 21 730 152 504 86.000
1920 - 1949 1 712 155 435 68.000
bis 1919 1 296 120 325 39.000
zusammen- 35 734 157 593 97.000
gefasst
Stadt Borgentreich
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/n?- | @ Gesamt-
Kaufféalle |stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ [€/m¥] [€]
1995 - 2011 - - - - -
1975 - 1994 4 787 140 835 115.000
1950 - 1974 12 539 144 446 42.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 3 555 130 388 50.000
zusammen- 19 594 142 542 59.000
gefasst
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Stadt Brakel
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle | stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ [€/n¥] [€]
1995 - 2011 3 600 125 1.281 160.000
1975 - 1994 11 657 154 734 114.000
1950 - 1974 25 728 137 629 86.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 1 800 150 453 68.000
zusammen- 40 703 141 709 99.000
gefasst
Stadt Hoxter
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle | stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[n] [€/m¥] [€]
1995 - 2011 5 671 179 1.258 235.000
1975 - 1994 9 761 169 906 144.000
1950 - 1974 60 678 148 594 87.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 - - - - -
zusammen- 74 688 153 680 104.000
gefasst
Stadt Marienmunster
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle | stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[n7] [€/m?] [€]
1995 - 2011 2 672 100 1.335 134.000
1975 - 1994 2 680 109 714 76.000
1950 - 1974 7 639 139 296 43.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 2 350 110 170 18.750
zusammen- 13 589 125 520 58.000
gefasst
Stadt Nieheim
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle | sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
(] [€/m?] [€]
1995 - 2011 1 800 213 634 135.000
1975 - 1994 3 800 211 371 82.000
1950 - 1974 13 601 133 403 55.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 1 800 170 458 78.000
zusammen- 18 758 151 411 65.000
gefasst
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Stadt Steinheim

Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/nm?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ne] [€/n¥] [€]
1995 - 2011 6 640 134 1.229 164.000
1975 - 1994 9 800 191 732 135.000
1950 - 1974 15 800 145 670 99.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 - - - - -
zusammen- 30 800 157 786 123.000
gefasst
Stadt Warburg
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[?] [€/n¥] [€]
1995 - 2011 5 685 166 1.440 229.000
1975 - 1994 9 708 147 896 115.000
1950 - 1974 39 683 148 577 84.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 - - - - -
zusammen-
gefasst 53 687 150 709 103.000
Stadt Willebadessen
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[n] [€/n¥] [€]
1995 - 2011 3 703 102 1.048 108.000
1975 - 1994 3 679 120 701 103.000
1950 - 1974 12 727 171 312 50.000
1920 - 1949 - - - - -
bis 1919 4 497 140 261 37.000
zusammen-
gefasst 22 675 153 487 62.000
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6.1.2

Verkaufsfalle aus demJahr 2013
Kreis Hoxter insgesamt

Reihenendhauser und Doppelhaushélften

Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-

Kauffalle | stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis

[n?] [€/m?] [€]

1995 - 2011 4 412 125 1.320 161.000
1975 - 1994 12 395 140 1.034 130.000
1950 - 1974 32 424 115 434 44.000
bis 1949 4 387 113 399 50.000
zusammen- 52 421 122 659 73.000
gefasst

Eine Unterteilung nach Baujahren erfolgt beiden einzelnen Stadten erst ab einer Anzahl
von mindestens 10 Verkaufsfallen. In allen anderen Féallen wird das durchschnittliche
Baujahr aus allen Vergleichsféllen angegeben.

Stadt Bad Driburg
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle | sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ [€/m?] [€]
@ 1984 6 477 135 1.211 148.000
Stadt Beverungen
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle | stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ [€/n¥] [€]
1995 - 2011 - - - - -
1975 - 1994 - - - - -
1950 - 1974 10 439 122 260 29.000
bis 1949 2 500 100 248 25.000
zusammen- 12 449 122 260 28.000
gefasst
Stadt Borgentreich
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle | stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ [€/n¥] [€]
@ 1959 1 500 104 1.010 105.000
Stadt Brakel
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | & Gesamt-
Kauffalle | sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ [€/n¥] [€]
@ 1965 4 479 112 593 66.000
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Stadt HOxter

Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/nm?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ne] [€/n¥] [€]
1995 - 2011 1 398 102 1.691 173.000
1975 - 1994 4 352 163 765 108.000
1950 - 1974 10 409 113 425 40.000
bis 1949 1 296 150 947 142.000
zusammen- 16 479 127 612 72.000
gefasst
Stadt Marienmunster
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/n?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[n?] [€/m?] [€]
@ 1930 1 250 100 100 10.000
Stadt Nieheim
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[m?] [€/m?] [€]
1) 0 0 0 0 0
Stadt Steinheim
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle |stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ne] [€/n¥] [€]
@ 1985 2 462 148 667 98.000
Stadt Warburg
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ [€/n¥] [€]
@ 1973 4 368 90 1.086 103.000
Stadt Willebadessen
Baujahre Anzahl der | @ Grund- @Wohn- | @ Preis/nm?- | @ Gesamt-
Kauffalle |sticksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
(] [€/n¥] [€]
@ 1971 6 380 125 609 77.000
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6.1.3

Reihenmittelhduser

Verkaufsfalle aus demJahr 2013
Kreis Hoxter insgesamt

Baujahre Anzahl der | @ Grund- @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
Kauffalle | stucksflache | flache [m?] | Wohnflache | kaufpreis
[ [€/n¥] [€]
1995 - 2011 - - - - -
1975 - 1994 - - - - -
1950 - 1974 5 300 93 685 62.000
bis 1949 - - - - -
zusammen- 5 300 93 685 62.000
gefasst
6.2 Renditeobjekte
6.2.1  Mehrfamilienhduser
Jahr Anzahl der Geldumsatz
Kauffalle (Mio. €)
1990 25 5,52
1991 14 14,25
1992 13 2,95 Im Jahr 2013 wurden im Kreisge-
1993 64 22,11 biet 26 gebrauchte Mehrfamilien-
1994 12 3,71 hiuser verkauft. Der Geldumsatz
1995 15 6,35 betrug 4,28 Mio. € und der Fl&-
1996 17 3,45 chenumsatz 2,36 ha.
1997 23 5,28
1998 24 7.87 Die aus langerfristigen Marktana-
1999 20 5.25 lysen abgeleiteten Rohertragsfak-
2000 12 222 toren zur Uberschlagigen Werter-
5001 16 3.00 mittlu_ng eines Mehrfamilienhau-
5002 1 3.48 ses sind unter Nr. 8.4.3 aufge-
2003 14 3,02 fiihrt
2004 61 10,58
2005 13 1,90
2006 11 1,59
2007 5 0,86
2008 19 2,80
2009 23 4,72
2010 33 5,95
2011 20 3,04
2012 49 11,90
2013 26 4,28
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6.2.2  BuUro-, Verwaltungs- und Geschaftshduser

Im Jahr 2013 wurden in diesem Teilmarkt 18 Objekte (Vorjahr 28) fir insgesamt 3,07
Mio. € (Vorjahr 3,75 Mio. €) verauert. Der Flachenumsatz betrug 1,52 ha (Vorjahr
3,27 ha). Bei einer Bandbreite der Kaufpreise von 40.000 € bis 784.000 € lag der
Durchschnittspreis bei 171.000 €.

6.2.3  Gewerbe-/ Industrieobjekte

Im Jahr 2013 wurden in diesem Teilmarkt 9 Objekte (Vorjahr 17) fir insgesamt 2,40
Mio. € (Vorjahr 6,92 Mio. €) verduert. Der Flachenumsatz betrug 2,99 ha (Vorjahr
13,13 ha). Zum Teil handelt es sich bei diesen Objekten um kleinere Gewerbehallen
oder aber auch um grofRere Industriegebdude. Der aus den Verkaufsfallen ermittelte
Durchschnittspreis betrug 266.000 € (Bandbreite 9.000 € bis 680.000 €).

6.2.4  Sonstige bebaute Grundstiicke

In diesem Teilmarkt werden alle Ubrigen bebauten Grundstiicke erfasst. Hierzu gehdren
u. a. Dorfgemeinschaftshduser, Heime, Schrankenposten, Garagen, landwirtschaftliche
Hofstellen oder sonstige gemischt genutzte Objekte, bei denen eine eindeutige Zuord-
nung zu den Objektarten Nr. 6.1 bis 6.2.3 nicht mdglich war. Im Jahr 2013 wurden in
diesem Teilmarkt 43 Objekte fur insgesamt 1,96 Mio. € verduBert. Der Flachenumsatz
betrug 5,54 ha.
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6.3 Wohnungs- und Teileigentum
6.3.1  Wohnungseigentum

Im Jahr 2013 wurden im Kreisgebiet im gewdhnlichen Geschaftsverkehr insgesamt 131
Eigentumswohnungen mit einer Gesamtwohnflache von 9.968 m? verkauft. Der Geld-
umsatz betrug 9,79 Mio. € (inkl. Preisanteil fir Garage/Stellplatz). Die 131 verkauften
Eigentumswohnungen hatten eine durchschnittliche WohnungsgroRe von 76 n¥.

Jahr Anzahl der verkauften Anzahl der neuerstellten und ver-
Eige ntumswohnungen (insgesamt) kauften Eige ntumswohnungen
1996 220 77
1997 191 80
1998 236 69
1999 140 36
2000 132 39
2001 156 36
2002 135 17
2003 112 12
2004 91 3
2005 85 7
2006 64 4
2007 88 1
2008 74 0
2009 81 0
2010 114 5
2011 120 9
2012 121 12
2013 131 19

Nachdem in den Jahren 2008 und 2009 keine Erstverkdufe aus einem Neubau getétigt
worden sind, konnten seit 2010 wieder Verkaufsfalle mit steigender Tendenz registriert
werden.

Eigentumswohnungen, Geldumsatz im Kreis Hoxter
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Im Jahr 1993 wurde bei einem Geldvolumen von 25,61 Mio. € (17,38 Mio. € fir Erst-
verkaufe und 8,23 Mio. € fir Weiterverkdufe) der Hochststand registriert. Anfang bis
Mitte der 1990er Jahre pragten die Erstverkdufe aus Neubauten den Eigentumswoh-
nungsmarkt. Seit 1996 ist deren Marktanteil standig gesunken und lag in den Jahren
2008 und 2009 bei “Null”. In den Jahren seit 2010 zeigt sich jedoch wieder eine Bele-

bung dieses Teilmarktes.

Insgesamt zeigt sich seit 2006 wieder eine kontinuierliche Erholung des Wohnungsei-
gentumsmarktes.

Eigentumswohnungen, mittleres Preisniveau
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B Weiterverkauf gebrauchter Eigentumswohnungen und Umwandlungen

Eigentumswohnungen, Kauffalle im gesamten Kreisgebiet

Anzahl | Geldumsatz| Flachen- mittleres
(Mio. €) umsatz Preisni-
m’ veau €/m’
Wohnflache Wohn-
flache
ETIREREL 19 3,88 1.680 2.201
nach Neubau
Erstverkdufe umgewandelter
i o 4 0,33 308 1.010
Weiterverkaufe 108 5,57 7.980 670
SISl R 131 9,79 0.968 902
insgesamt

Der in dieser Tabelle aufgefiihrte Geldumsatz beinhaltet auch Preisanteile fir mit ver-
kaufte Garagen und Pkw-Stellplatze. Das mittlere Preisniveau in €/m? Wohnflache be-

zieht sich hingegen nur auf die Eigentumswohnungen.

-B3 -




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2014

Eigentumswohnungen, Verkaufe in den Stadten

Stadt Anzahl | Wohnflachen- | Geldumsatz
umsatz

Bad Driburg 63 4.609 n? 3.489.425
Beverungen 6 424 my 355.000 €
Borgentreich 0 0 e 0€
Brakel 6 448 e 414.000 €
Hoxter 40 3.233 m?| 4.002.207 €
Marienmunster 0 0n? 0€
Nieheim 0 0nm? 0€
Steinheim 2 174 m? 123.000 €
Warburg 14 1.078 m?| 1.401.900€
Willebadessen 0 0n? 0€
Kreis HOoxter 131 9.968 m?| 9.785.533 €

Die Anzahl der verkauften Eigentumswohnungen ist gegeniber dem Vorjahr (121) um
8 % und der Wohnflachenumsatz (Vorjahr 9.269 nm?) ebenfalls um 8 % gestiegen. Der
Geldumsatz stieg gegentiber dem Vorjahr (7.719.251 €) deutlich um 27 %.

Die Verkaufsfalle wurden tberwiegend in den Stddten Bad Driburg (63), Hoxter (40)
und Warburg (14) registriert.

Eigentumswohnungen, mittleres Preisniveau gebrauchter Eigentumswohnungen
nach Baujahreskategorien

2010 T*molm

1.050
2000 o

860

1000 [y
680

1000 [
500
1070 [y,

g E Berichtsjahr

320 .

0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400
€/m2Wohnflache
Preisangaben ohne Wertanteil der Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Pkw-Stellplatze

Baujahreskategorie

Die Preise fur gebrauchte Eigentumswohnungen sind gegeniiber dem Vorjahr im Mittel
um 1,4 % gestiegen. Deutliche Preisrickgdnge wurden jedoch in den maRigen Lagen
und dort insbesondere bei &lteren Eigentumswohnanlagen registriert.
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Das aus langerfristigen Marktanalysen abgeleitete Preisniveau gebrauchter Eigentums-
wohnungen und die Rohertragsfaktoren zur tberschlagigen Wertermittlung einer Eigen-
tumswohnung sind unter Nr. 8.4.2 aufgefuhrt.

6.3.2

Seniorenwohnanlagen

Im Berichtsjahr wurden im Kreis Hoxter 3 gebrauchte Eigentumswohnungen in einer
Seniorenwohnanlage verkauft. Die Wohnungen hatten im Mittel eine Wohnflache von

60 ne.
& Kaufpreis
Jahr Anzahl Gii]ltlj\zirgsztz in€/ rl?\z
' Wohnflache
1997 43 5,84 2.234
1998 29 3,00 2.029
1999 47 5,39 2.068
2000 10 1,43 2.114
2001 5 0,60 2.020
2002 11 1,27 1.790
2003 26 3,05 1.749
2004 13 1,66 1.895
2005 13 1,84 1.950
2006 6 0,61 1.644
2007 2 0,18 1.680
2008 1 0,15 1.671
2009 4 0,29 1.350
2010 4 0,47 1.596
2011 3 0,33 1.773
2012 5 0,46 1.660
2013 3 0,28 1.576
6.3.3  Teileigentum

Teileigentum ist das Miteigentum an einem bebauten Grundstiick verbunden mit dem
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes (§ 1
Abs. 3 Wohnungseigentumsgesetz). Hierzu gehdren Ladenlokale, Biiros, Arztpraxen
usw. Im Jahr 2013 wurden in diesem Teilmarkt 5 Verkaufsfille registriert.

Jahr [ 2002 ] 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Verkaufs-| 51 | 45| g |13 |14 | 4| 7| 0] 216|385
falle

Geldum-

satzin | 048 | 034 | 081 | 204 | 040|002 | 012| 0 |o010| 087|074 026
(Mio. €)
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6.4 Garagen, Tiefgaragenstellplatze, Stellplatze

In diese Auswertung sind die Kauffalle fir gebrauchte Garagen, Tiefgaragenstellplatze
und AuBenstellplatze der Jahre 2010 bis 2013 eingeflossen. Die angegebenen Preise
verstehen sich inklusive Bodenwertanteil. Die zum Teil erheblichen Streuungen entste-
hen insbesondere durch Unterschiede in der Art, dem Alter, den Ausstattungsmerkma-
len und der Lage der Garagen bzw. Stellplatze.

Garage Tiefgarage AuRenstellplatz
Verkaufsfalle 80 40 166
Mittel 5.900 € 9.200 € 2.700 €
Streuung 2.500 € bis 9.300 € | 6.100 € bis 12.300 € | 2.200 € bis 3.100 €

Fir Tiefgaragen in neu erstellten Eigentumswohnanlagen wurden in den Jahren 2012
und 2013 Preise zwischen 14.000 € und 24.000 € registriert. Im Mittel wurde fir eine
neue Tiefgarage 17.000 € bezahlt.
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7. Bodenrichtwerte
7.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichsten Pflichtaufgaben des Gutachterausschusses ist es, Bodenricht-
werte auf Grundlage der Kaufpreissammlung flachendeckend fir alle Grundsticksarten
unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bo-
denrichtwerte - § 196 BauGB). Diese werden vom Gutachterausschuss jahrlich, bezogen
auf den 01. Januar des laufenden Jahres, aus den vorliegenden Vergleichspreisen abge-
leitet, in Bodenrichtwertkarten mit Bodenrichtwertzonen eingetragen und veroffentlicht.
Hierdurch wird die allgemeine Transparenz des Grundstiicksmarktes gewahrleistet.
Speziell stehen die Bodenrichtwerte auch als Grundlage steuerlicher Bewertungen zur
Verfugung.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter veroffentlicht Boden-
richtwerte fur Bauland seit 1964, fir Ackerland seit 1991 und fiir Grunland seit 2010.
Seit 2011 werden auch Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen im Aul3enbereich, ge-
werbliche Bauflachen und land- und forstwirtschaftlich genutzte Geb&udeflachen im
AuBenbereich sowie flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt. Insgesamt
verteilen sich Uber das Kreisgebiet 1.302 Bodenrichtwerte mit den zugehdrigen Boden-
richtwertzonen. Die Bodenrichtwerte kdnnen im Internet unter www.boris.nrw.de ein-
gesehen werden.

7.2 Allgemeine Erlauterungen des Oberen Gutachterausschusses NRW
zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (siehe 8 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstucks-
kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/n?) eines Grundsticks mit definiertem Grund-
stiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten wurden die Boden-
richtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
ware (8 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstii-
cke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhéltnisse sind im Bodenricht-
wert 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 wertrele-
vanten Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Mal} der Nutzung, Geschoss-
zahl, Baulandtiefe, Grundstiicksflache, spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
enthilt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstick.
Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch
die Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert.

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten
Merkmalen von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks ab-
weichen. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrund-
stiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage
vom Bodenrichtwert. Diese konnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gut-
achterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem Bodenrichtwertausdruck beige-
fugt.

Die Bodenrichtwerte werden gemal 8 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Verord-
nung Uber die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte (Gutachterausschussverord-
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nung NRW — GAVO NRW) jahrlich durch den jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte beschlossen und verdffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegenuber Genehmigungsbehtrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs-
oder Landwirtschaftsbehdrden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgren-
zungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abge-
leitet werden.

Bodenrichtwe rte fur Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei
ermittelt. Sie enthalten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Aus-
gleichsbetrage im Sinne von 88 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrédge fur die
Grundsticksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen
(KAG NRW) in Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.

Bodenrichtwe rte fir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland
werden fur Gebiete ermittelt, in denen fur die Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der
Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein
Markt gebildet hat.

Bodenrichtwe rte fur landwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Grunland)
beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in
freier Feldlage, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorlie-
gen und die nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in ab-
sehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es werden die ortsubli-
chen Bodenverhdltnisse und Bodengtten des jeweils betroffenen Raumes unterstellt.
Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften — wie zB. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnahe,
Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschldge zu bericksichtigen, soweit sie
wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fiir landwirtschaftliche Grundsticke konnen auch Flachen ent-
halten sein, die eine gegentber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw.
geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusam-
menhang zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirt-
schaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fur 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 FI&-
chen).

Bodenrichtwe rte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im All-
gemeinen auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Wéldern, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren
Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstédnden in absehbarer Zeit nur forst-
wirtschaftlichen oder Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R.
auf den Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kdnnen aber auch Bodenricht-
werte einschlieBlich Aufwuchs verodffentlicht werden. Diese sind mit einem entspre-
chenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundsticke konnen auch Flachen ent-
halten sein, die eine gegenuber der tUblichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw.
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geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fir Erholungs- und
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante
Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und
Landschaft bestimmte Flachen).

Sonderfalle

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teil-
nehmen bzw. die in Rechtsgeschaften regelméRig ungewdhnlichen oder persdnlichen
Verhéltnissen unterliegen, kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet
werden. GroRere Areale (z. B. Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messe-
gelande, Flughdfen, Abraumhalden, Tagebau, Militargelande) werden im Allgemeinen
als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbe-
wertungen vorzunehmen.

Kleinere Flachen (z. B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden
im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezo-
gen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fur diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei 6ffentlich bestellten oder zertifi-
zierten Sachverstandigen fir die Grundstickswertermittlung oder beim ortlich zustdndi-
gen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Auftrag gegeben werden.

7.3 Ortliche Fachinformationen des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte im Kreis Hoxter zur Ableitung und Verwendung
der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwe rtdefinition

Die Bodenrichtwertdefinition ist den “Allgemeinen Erlauterungen zu den
Bodenrichtwerten des Oberen Gutachterausschusses NRW* zu entnehmen (siehe Nr.
7.2). Abweichend zu Absatz 3 dieser Erlauterungen wird jedoch im Kreis Hoxter das
Lagemerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks nicht durch die Position der
Bodenrichtwertzahl visualisiert. Der Bodenrichtwert ist im Regelfall im Schwerpunkt
der  Bodenrichtwertzone  platziert. ~ Die  wertrelevanten  Merkmale  des
Bodenrichtwertgrundstiicks werden durch den dem Bodenrichtwert zugeordneten
Datensatz hinreichend beschrieben.

Umrechnungskoeffizienten zur Berucksichtigung von abweichenden Grund-
sticksmerkmalen

Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ)

Eine Analyse des Marktverhaltens in den Baugebieten hat gezeigt, dass die Geschoss-
flachenzahlen (GFZ) und Grundflachenzahlen (GRZ) keinen signifikanten Einfluss auf
die Hohe des Bodenwertes haben (Umrechnungskoeffizient = 1,0).

GrundsticksgroRe

Eine Analyse des Marktverhaltens in den Baugebieten hat gezeigt, dass fur Grundstiicke
des individuellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhduser) keine signifikanten
Unterschiede im Quadratmeterpreis festzustellen sind, solange die Grundstiicksgrofie
1.200 m? nicht Uberschreitet und die Grundstiickstiefe nicht mehr als 40 m betragt (siehe
hierzu auch Umrechnungskoeffizienten fur echte ibertiefe Grundstiicke).

Gewerbe- und Geschaftsgrundstiicke haben, je nach Branche, unterschiedliche Flachen-
bedarfe. Bodenpreisunterschiede sind allein wegen der Grundsticksgréfie nicht fest-
stellbar.
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Grundstiickstiefe

Eine Analyse des Marktverhaltens in den Baugebieten hat gezeigt, dass fur Grundstiicke
des individuellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhduser) keine signifikanten
Unterschiede im Quadratmeterpreis festzustellen sind, solange die Grundstiickstiefe 40
m nicht Uberschreitet. Bis zu einer Grundstickstiefe von 40 m ist daher flr die Boden-
wertermittlung der beitragsfreie Bodenrichtwert (BRW) anzusetzen.

Fur echte Hinterlandflachen ab 40 m, auf denen keine Bebauung mdglich ist, wird der
Bodenwert Uber einen Umrechungskoeffizienten (UK) angepasst. Die Koeffizienten
wurden durch die Analyse der Kaufpreissammlung in Verbindung mit dem Modell zur
Bestimmung von Hinterlandwerten durch Tiefenzonen ermittelt. Die Koeffizienten sind
in der folgenden Tabelle angegeben.

Tabelle der absoluten Umrechnungskoeffizienten bezogen auf ein bestimmtes Boden-
wertniveau. Spezielle Konstellationen (Tiefe, BRW) sind linear zwischen den benach-
barten Wertepaaren zu interpolieren.

BRW
TiefesJEmA| 20 | 25 | 30 (35 | 40 | 45 | 50 |55 | 60 | 65 | 70 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 | 100 | 105 | 110 | 115 | 120 [ 125 | 130
[m]
1 0,33[0.45|053|0,59|063|066|06F2(0,71|073|0,/5(0,76|0,/7|0,78{0,79|0&0|051({0,31|0,82|052(0,33|0,83)0,54([0,34
2 0,32|0.44|052|0,58|062|0k5|065(0,70|0/2|0,/3|0,75|0/6|0,77(0,75|0,78|0,79[0,50|0,80|0,581(0,51|0,82|0,52|033
3 0,31(043|051|0,56|060)063|0,66(066)070(0,71/073|074|/075(076|076|077[0,75|0,78|0,79[0,79|0,80)0,50({0,0
4 0,30(042|1049|054|055|062|064/066|068(069(070|072/072[073|074|075[0,75|076|/076[0,77|077)078](078
5 0,29/040|048|0,53|057|060|062(064|066|067|068|069|070(071|072|/072[073|0,73)074[0,74|0,75)0,75[075
6 0,25(033|046|0,51(055|058|0,60(062|064|055(0,66|067|065(0,69|070/070{0,71\071)072(0,72|072)0,/73[073
7 0,25(0,33|045|0,50|{053|056|0,56/060|062|063|0,64|065|066(0,67|067|0F8[(0,63|069)069(0,70|0,70|10,7/1/0.71
i 0,27|037|043|0,45/052|054|0,57|056|060|0,61|062|063|064[0,65|065|066[0,66/067)067(0,65 065 065069
9 0,26(036)042)10,47/050)053|0,55(057|058|0,59/060|06A1|/0652(063|063|0F4[0,64|065) 0F5[0,66|066)066(067
10 025/034|041|0,45/045|051|0,55/055|056|0,57|0,56|059|060(061|061|0F2(0,62|063|0F3[0,64/064)064[065
12 0,24/032|038|0,43(046|0458|0,50(052|053|0,54(0,55|056|057({0,57|058|0558(0,58|053)0F0(0,60|080)061(061
14 0,22/031)036|0,40(0,43|045|0,47/049|050|0,51|052|053|053[0,54|055|055[0,55|056|056(0,57|057)057(057
16 0,21(029)]034|0,35/041|043|0,45/046|047|0,45/049|050|050{0,51|052|052[0,52|053|053[0,55|054)054[054
18 0,20[027)032|0,36/035|041|042/044|045/046/046|047/045(0,45|049/0429(0,50|050)050(0,51]0,51)051(051
20 0,19]0,26|/0,31|0,34|0,36|0,38|0,40/0 41|10 42|0,43|0,44|045|045(046|0 46|047 (047|047 045(0,45|045)045]049
22 0,18(0,25|029|0,32(035|036|0,35{032|040(041(0,42|042|043({0,43|0,44|0,44(0,45|0,45)/045(0,45|0, 46| 046(0 46
24 0,17]0,23|028|0,31|0,33|0,35|0,36|0,37|0358|0,39/0,40|040/041(0,41|042|042(0,42|043)043[0,43|0,43)0,44[0 .44
26 0,17[0,22|026|0,29/0,31|0,33|0,34|0,35|0,36|0,37|0,35|0,35|0,39(0,39|0 40| 0 40{0,40|0 41| 041[{0,41|0.41)041]0 42
28 0,16[0,21)1025|0,25|0,30|031|0,353{034|034|/0,35/0,36|036|0,37({0,37|038|0,35[0,35|039)0,39(0,39|0,39)0,39[0.40
30 0,16(0,21)024|0,27|0,253|0,30|0,31|0,32|0,33|0,34|0,34|0,35|0,35[0,36|0 36|0,36(0,37|0 37| 0,37[0,37|0,37|0,35| 0,35
35 0,15(0,19|1022|10,24|0,26|0.27|0,28{0,29|030({0,30({0,31|031|0,32{0,32|0,32|0,33[{0,33|0,33|0,35({0,33|0,34) 0,340 .34
40 0,14[0,18]021|0,22|024|025|0,26|027|027|0,26|0,25|029|0,29(0,23|0,29|0,30(0,30|0,30)0,30({0,30{0,31|0,31|0 31
45 0,14[0,17]0,19|0,21]{0,22|023|0,24/0,25|025|0,26|0,26|026|0,27(0,27|027|0,25[0,25|0,25|0,26[0,256|0,25|0,25(|0,29
50 0,14[0,16)0,18|0,20(0,21|1022|0,23/0,23|024|0,24/025|026|025(025|026|0,26[0,265|0,26|0,26[0,26|0,26)| 027|027
35 0,13[0,16]10,18|0,19{0,20)1021|0,22|022|022|0,253|0,23|023|024[024|024|024[0,24|025)025[0,25|0,25|0,25]|0,25
60 0,13[0,15|017]0,18[{0,19|]020|021{021|021|0,22(022|022|0,23[{0,23|023|0,23(0,23|023)|024[0,24|0,24)0,24(0.24
70 0,13]0,15|0,16|0,17]0,18|0,19|0,19{0,19]0,20|0,20(0,20|021|021{021|021|021({0,21|0.21|0,22[0,22|0,22|0,22|0 22
Lilt] 0,12(0,14)0,15|0,16{0,17]0,17|0,15{0,16]0,19(0,19(0,19|0,19/0,19{0,20{0 20/ 0,20{0,20{0 20| 0,20{0,20{0,20)0,20({0,20
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Strafe Beispiel:
y F 3
BRW: 37 €/ m?
Grundstlicksgrofie insgesamt:
I
20m /A 25 mx 112 m = 2.800 e
Beitragsfreier Bodenrichtwert = 37,00 €/n¥
1000 m2
I b Vorderlandanteil:

1.000 m? x 37,00 €/n¥ = 37.000,00 €
Hinterlandanteil (Interpolation des UK aus Tabelle):
1.800 m? x 37,00 €/m? x 0,17= 11.322,00 €

1800 m? Gesamt: Vorderland + nicht bebaubares Hinterland:
37.000,00 € + 11.322,00 € = 48.322,00 €

112m

72m

25m

Erschliefungsqualitit

Der Bodenrichtwert beriicksichtigt die durchschnittliche ErschlieRungsqualitat innerhalb
der Bodenrichtwertzone. Diese kann einfach, mittel oder gut sein. Einzelne Grundstiicke
kdnnen eine abweichende ErschlieBungsqualitat aufweisen. Im Einzelfall vorhandene
bessere oder schlechtere Eigenschaften kdnnen mit Hilfe des nachfolgenden Werterah-
mens eingestuft werden.

Erschliefungsqualitét

Lage einfach mittel gut
z.B. historische Alter - @ ErschlieBungsqualitat | neuzeitliche Erschlie-
schlieflung durch schmale der 1960er bis 1980er Rungsqualitat, z. B.
StralBe / Weg / Gasse / Jahre Wohnspielstraflie

Ortsdurchfahrtsstralie
ohne besondere Aus bauten

Bodenwertniveau

> 50,00 &/1? 13,00 &/me 18,00 €/ 23,00 €/
Bodenwertniveau
< 50,00 €/n? 10,00 €/m? 15,00 €/ m? 20,00 €/

Resthofstellen, Bauernhiuser

Die Bodenwerte der landwirtschaftlichen Hofstellen in den Innenbereichslagen weichen
durch die tberdurchschnittlich groRen Flachen und die vorhandene Bebauung im All-
gemeinen von den typischen Bodenrichtwertgrundstiicken ab. Die baurechtlich héher-
wertige Nutzungsmoglichkeit als Wohnbauflache wird im Kreis Hoxter im Regelfall
nicht umgesetzt, da die anfallenden Abbruch-, Freilegungs-, Parzellierungs- und Abga-
benkosten denkbare Erlése eines Verkaufs in Hohe der ausgewiesenen Bodenrichtwerte
fur baureifes Wohnbauland aufzehren wirden.

Die vertiefende Auswertung der Kaufpreise zeigt, dass bei Flachen bis 3.000 n®? die Bo-
denwerte der Gebédude- und Hofflachen mit 50 % des Bodenrichtwertes fir erschlie-
Rungsbeitragsfreies Bauland angesetzt werden.
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Gewerbeland im Innenbereich

In den Bodenrichtwertzonen (Innenbereich) der Stadte bzw. Stadtteile sind vereinzelt
kleinere Gewerbegebiete vorhanden, flr die keine separaten Bodenrichtwertzonen ge-
bildet worden sind. Der Bodenwert dieser Grundsticke orientiert sich am Bauland-
richtwert der entsprechenden Zone und betragt davon etwa 40 %.

Grolflachiger Einzelhandel

In den Innenbereichen der Stadte bzw. Stadtteile sind einzelne Grundstiicke baurecht-
lich dem groRflachigen Einzelhandel zugeordnet. Hierfir wurden keine separaten Bo-
denrichtwertzonen gebildet. Die Beobachtungen des Grundstiicksmarktes belegen, dass
fur derartige Grundstiicke Bodenpreise erzielt werden, die etwa dem 2,5-fachen des fur
die entsprechende Zone ausgewiesenen Bodenrichtwertes entsprechen.

Gewerbeland direkt an einer Ein- bzw. Ausfallstralle

In Gewerbegebieten sind vereinzelt Grundstiicke vorhanden, die sich durch die direkte
Lage an einer Ein- bzw. AusfallstraBe von den Ubrigen Grundstiicken in diesem Gebiet
hervorheben. Die begunstigte Lage ermdglicht eine erhéhte Waren- und Betriebsprasen-
tation, so dass sich hier haufig tertidres Gewerbe (Handel und Dienstleistung) ansiedelt.
Die Beobachtungen des Grundstiicksmarktes belegen, dass fur derartige Grundstiicke
Bodenpreise erzielt werden, die etwa dem 1,5 bis 2-fachen des fur die entsprechende
Zone ausgewiesenen Bodenrichtwertes entsprechen.

Sondergebiete

Grolere Areale (z. B. Gemeinbedarfsflachen, Kliniken, Kurparks usw.) werden im All-
gemeinen als eigene Bodenrichtwertzone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Derartige
Flachen werden nur selten gehandelt bzw. sind dann hdufig nicht dem gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr zuzuordnen. Tendenziell zeigt der Immobilienhandel jedoch, dass in
diesen Zonen die bebauten bzw. bebaubaren Flachen, einschlie lich einer der Bebauung
direkt zuzuordnenden Flache, mit einem Bodenwert in Hohe von etwa 40 % der in den
umgebenden Bodenrichtwertzonen ausgewiesenen Baulandrichtwerte bericksichtigt
werden. FUr nicht bebaubare Flachen werden in diesen Zonen etwa 10 % angesetzt.

Gartenland und sonstige Nichtbauflichen im Innenbereich

In den einzelnen Zonen sind Grundsticke vorhanden, die in keinem engeren Zusam-
menhang zu einer Bebauung stehen und in absehbarer Zeit auch keiner Bebauung zuge-
fuhrt werden kénnen (Gartenland und sonstige Freizeitflachen, Freilagerflachen, Wiesen
etc.). Der Bodenwert dieser Grundstiicke orientiert sich am Baulandrichtwert der ent-
sprechenden Zone und betragt davon 10 %. Dieser Wertansatz gilt nicht fur Baulticken.

Wohnbauflachen im AuRenbereich

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen im AuRenbereich bezieht sich auf ein regel-
maRig zugeschnittenes Grundstick mit einer GroRe bis 1.200 m? und/oder einer maxi-
malen Grundstiickstiefe von 40 m. Der Bodenrichtwert ist nur fir die der Bebauung
unmittelbar zugeordneten Flachen zutreffend. Der Wert der darlber hinaus gehenden
Grundstiicksflachen orientiert sich am benachbarten land- bzw. forstwirtschaftlichen
Bodenrichtwert.

Fir gof. zusétzlich vorhandene gewerblich genutzte bebaute Grundstiicksteile ist der
Bodenrichtwert fir Gewerbebauflachen im Auenbereich anzusetzen.
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Gewerbliche Bauflichen sowie land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebaudeflachen
im Auenbereich

Der Bodenrichtwert fir Gewerbebauflachen im AulRenbereich ist fir die der gewerbli-
chen bzw. land- und forstwirtschaftlichen Bebauung unmittelbar zuzurechnenden
Grundsticksflachen zutreffend. Der Wert der dartber hinaus gehenden Grundstucksfla-
chen orientiert sich am benachbarten land- bzw. forstwirtschaftlichen Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert fiir Ackerland (A) bzw. Dauergrinland (GR) bezieht sich auf die
durchschnittliche Bodengtte (Bonitat) aller in der jeweiligen Zone vorhandenen Acker-
bzw. Dauergrunlandflachen. Diese wird durch die angegebene Acker- bzw. Griinland-
zahl gekennzeichnet.

Innerhalb eines Gemeindegebiets konnen die Bodenpreise landwirtschaftlicher N utzfla-
chen mit abweichenden Bonitaten durch Interpolation ermittelt werden.

Die Bodenrichtwerte wurden entsprechend dem normalen Kulturzustand und ohne
Aufwuchs ermittelt. Sie beziehen sich auf selbstdndig nutzbare landwirtschaftliche
Grundstiicke mit regelmaligem Zuschnitt und einer Grundstiicksgrofle von 1,0 ha
(Ackerland) bzw. 0,5 ha (Dauergriinland).

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen - wie spezielle Lage, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt, Bonitét - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen des Grund-
stiickswertes vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf den
Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Sie berticksichtigen die durchschnittliche
Nutzbarkeit eines Wirtschaftswaldes. Besondere Einfllisse wie naturschutzrechtliche
Auflagen, Steilhanglagen, ungunstige Zuwegungen oder sonstige Wirtschaftserschwer-
nisse sind einer Einzelfallbetrachtung zu unterziehen.

7.4 Darstellung der Bodenrichtwerte in den Bodenrichtwertkarten
Allgemeine Darstellungsform fir baureifes Land im Innenbereich:

Bodenrichtwert in €/m?

Entwicklungszustand - Art der Nutzung — Bauweise — Geschosszahl - Flache in m?

70
B-MD -0 - (I-ll)- 700

Bodenrichtwert: Bauweise:
e 70 :Europrom? e 0 :offen
e (g :geschlossen
Entwicklungszustand:
e B :baureif Geschosszahl:
e LF : land-/forstwirtschaftlich e (I-I1): Geschossspanne
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Art der Nutzung: Flache:
e W :Wohnbauflache e durchschnittliche Grundstiicks-
e Ml : Mischgebiete flache
e MD: Dorfgebiet
e MK: Kerngebiet Sonstiges:
e G :Gewerbliche Bauflichen e ASB: AuRenbereich
e SO :Sondergebiete e 0A: ohne Aufwuchs
e SE :Sondergebiete- Erholung e mA: mit Aufwuchs
e A :Acker, -fahiges Grunland
e GR :Dauergrinland
e F :Forstwirtschaftl. Fl&che und Wald
e LW: Landwirtschaftl. Flache und Garten
e SN: Sondernutzungsflachen

Die Bauflachen im AuBenbereich fiihren nach Art der Nutzung den Zusatz ASB (AuRenbe-
reich).

12
B-W -ASB - 0 - (I-Il)- 1000

Allgemeine Darstellungsform Acker- und Griinland:

Bodenrichtwert in €/nm?
Entwicklungszustand - Art der Nutzung — Acker- bzw. Griinlandzahl

1.3
LF-A-49

Allgemeine Darstellungsform Forstflachen:

Bodenrichtwert in €/mg
Entwicklungszustand - Art der Nutzung — mit oder ohne Aufwuchs

0.4
LF-F-0A

Die nachfolgend abgebildeten Kartenausziige aus den Bodenrichtwertkarten der Kern-
stadt Bad Driburg und dem Stadtteil Dossel zeigen beispielhaft die Darstellungsform
der Bodenrichtwerte.
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Auszug aus der Bodenrichtwe rtkarte der Kernstadt Bad D riburg
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Auszug aus der Bodenrichtwe rtkarte des Stadtteils Ddssel

] T
Péppelhofe

Lehmkuhle LIS

= 32 B3
“B-W-o-(I-11)-750

&

R

16 8.2
B-W-ASB-o-(I-11}-1000

6
B-G-ASB-5000

75 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der zum Stichtag 01.01.2014 beschlossenen Bodenrichtwerte wurde
eine Zusammenstellung gefertigt, die fir alle Stadte im Kreis Hoxter nach den Lage-
merkmalen “gut, mittel und maRig“ eine auf die Stadtteile bezogene Ubersicht tber die
Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen und Gewerbebauflachen enthakt. Fur die Wohn-
bau- und Gewerbebaulandflaichen im AuBenbereich wird jeweils ein Wert angegeben.

Der Bodenrichtwert fur Gewerbebauflaichen im AuRenbereich ist auch fir die einer
land- und forstwirtschaftlichen Bebauung im AuBenbereich unmittelbar zuzurechnenden
Grundstiicksflachen zutreffend.

Die Bodenrichtwertlbersicht ist eine generalisierte Zusammenstellung der einzelnen
Bodenrichtwerte. Die nachstehend aufgefuhrten gebietstypischen Werte beziehen sich -
soweit nicht abweichend gekennzeichnet — auf beitragsfreies baureifes Land.
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7.5.1 Bodenrichtwerte fur baureifes Bauland zum Stichtag 01.01.2014
Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Aulen- Innenbereich AuRen-
€/me? bereich €/mz2 bereich
€/m?2 €/m2
Lage Lage
gute | mittlere | maRige gute | mittlere | maRige

Bad Driburg | Alhausen 50 45 43 20 8
Bad Driburg 105 95 80 29 40 20 11
Dringenberg 48 45 21 10 8
Erpentrup 25 20 13 5
Herste 35 30 17 16 7
Kihlsen 18 9 5
Langeland 25 20 13 5
Neuenheerse 60 55 48 22 10 9
Pombsen 28 23 14 6
Reelsen 50 45 40 20 8
Siebenstern 30

Bewerungen | Amelunxen 40 35 19 7
Beverungen 75 55 45 22 36 15 9
Blankenau 29 15 6
Dalhausen 45 35 25 17 10 7
Drenke 30 28 15 6
Haarbriick 27 23 14 6
Herstelle 30 28 15 6
Jakobsberg 25 13 5
Roggenthal 20
Rothe 20 10 5
Tietelsen 25 20 13 5
Wehrden 35 30 17 7
Wirgassen 30 28 15 12 10 6

Borgentreich | Borgentreich 50 36 30 17 15 7
Borgholz 30 26 15 13 10 6
Biihne 29 25 15 6
Drankhausen 18 9 5
GroReneder 27 23 14 6
Korbecke 27 23 21 12 10 5
Litgeneder 29 25 20 13 5
Manrode 27 25 23 13 5
Muddenhagen 22 18 12 5
Natingen 22 18 12 5
Natzungen 25 21 13 13 5
Rosebeck 26 20 13 5
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewer bebauland
Innenbereich Aulen- Innenbereich Aulen-
€/m? bereich €/m? bereich
€/m? €/m
Lage Lace
gute | mittlere [ méRige gute | mittlere [ méRige
Brakel Auenhausen 18 9 5
Beller 25 20 13 5
Bellersen 29 26 15 6
Bokendorf 33 30 28 15 6
Brakel 95 65 55 24 55 30 15 10
Erkeln 28 25 14 11 6
Frohnhausen 25 20 13 5
Gehrden 30 25 15 6
Gehrden/Feriend. 25
Hampenhausen 15 7 5
Hembsen 35 30 25 15 6
Hinnenburg 30 15 6
Istrup 35 32 30 16 6
Rheder 45 40 35 19 7
Riesel 45 40 35 19 15 7
Schmechten 28 23 14 6
Siddessen 25 23 13 5
Hoxter Albaxen 53 50 45 21 20 8
Bodexen 35 30 17 7
Bosseborn 26 23 13 5
Brenkhausen 65 60 55 23 9
Bruchhausen 42 35 19 8
Fiirstenau 40 35 30 17 15 7
Godelheim 50 43 40 19 8
Ho xter 130 | 100 85 29 50 40 30 12
Liichtringen 60 55 23 9
Lutmarsen 60 55 23 9
Ottbergen 43 40 38 19 14 7
Ovenhausen 42 40 38 19 14 7
Stahle 60 55 23 25 20 9
Marienminster | Altenbergen 25 23 20 12 5
Born 15 7 5
Bredenborn 34 30 25 15 9 6
Bremerberg 22 18 12 5
Eilversen 20 15 10 5
GroRenbreden 18 9 5
Hohehaus 23 18 12 5
Kleinenbreden 23 18 12 5
Kollerbeck 32 27 25 14 6
Lowendorf 25 20 13 5
Munsterbrock 20 10 5
Papenhdfen 25 20 13 5
Vo rden 35 30 25 15 9 6
Vo rden/Feriend. 22
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewer bebauland
Innenbereich AuRen- Innenbereich AuRen-
€/m? bereich €/ bereich
€/m? €/m
Lace Lage
gute | mittlere [ méRige gute [ mittlere [ méRige
Nieheim Entrup 25 20 13 5
Erwitzen 18 9 5
Eversen 22 18 12 5
Himmighausen 25 20 13 5
Himmigh.-Bhf 15
Holzhausen 30 23 20 12 5
Kariensiek 15
Merlsheim 30 25 15 6
Nieheim 45 38 30 18 10 7
Oeynhausen 34 30 25 15 6
Schénenberg 15 7 5
Sommersell 25 20 13 5
Steinheim Bergheim 38 33 20 16 16 9 7
Eichholz 35 28 17 16 7
Grevenhagen 25 20 13 5
Hagedorn 25 20 13 5
Ottenhausen 30 25 15 6
Rolfzen 30 25 15 6
Sandebeck 40 30 19 10 7
Steinheim 80 55 35 22 30 20 9
Vinsebeck 35 30 17 10 7
War burg Bonenburg 35 32 30 16 10 6
Calenberg 36 30 28 15 6
Dalheim 18 9 5
Daseburg 40 38 35 18 10 7
Dossel 32 28 16 10 6
Germete 50 48 45 21 12 10 8
Herlinghausen 32 30 25 15 6
Hohenwepel 35 32 30 16 10 6
Menne 32 30 16 6
Norde 35 30 17 10 7
Ossendorf 44 40 35 19 7
Rimbeck 40 38 30 18 13 7
Scherfede 45 42 40 19 13 11 8
Warburg 95 70 55 25 60 40 14 10
Welda 35 32 30 16 6
Wormeln 32 28 25 14 6
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewer bebauland
Innenbereich Aulen- Innenbereich Aulen-
€/m? bereich €/m? bereich
€/m? €/m
Lage Lace
gute | mittlere | maRige gute | mittlere | maRige

Willebadessen | Altenheerse 25 23 20 12 5

Borlinghausen 28 23 18 12 5

Eissen 30 25 20 13 5

Engar 28 23 20 12 5

Folsen 18 9 5

Helmern 18 9 5

Ikenhausen 18 9 5

Lowen 22 20 12 5

Niesen 25 22 20 12 5

Peckelsheim 40 35 30 17 10 7

Schweckhausen 20 18 10 5

Willebadessen 42 36 28 17 10 7

Willegassen 15 7 5
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Um einen raumlichen Uberblick zu vermitteln, sind in der nachstehenden thematischen
Karte die gebietstypischen Wohnbaulandrichtwerte in den mittleren Stadtteillagen (Ort-
schaften) und in den AuRenbereichslagen der Gemarkungen, farblich abgestuft nach der
Hohe der Bodenrichtwerte, dargestellt.

v
/ . e
* Stelnhelm‘ s - -
é e
aeh o¥ =G 2 =h g
o » k
Niehei ’f
ieheim
& » “Vcrden ot £
A @
< » -
‘ - ’
4 ° 5
Hoxter
w
Bad
h Y
Brakel
Driburg
@L ¥
5 A 5
o
] X ~
! 3
. .\1 4 : Beverungen
-
~\Vt e <
2 W
| » , W -
Willebadessen « o ‘ ..t
» =
e
[
o ’ & P
& P Borgentreich e
g | F 3
x> . 3
¥ . “ mittlere
Warburg Bodenrichtwerte in €/m?
5 obis1s L] J
o Il >15bis25 (] »
o © I >25bis35 [ &,
- T @ 2 [ >35bis 45 o)
Q [ >45bis 55 o
& £ [ >55bis 65 3
Ortschaften & Il > 65 bis 75 B
= =

Gemarkungen — [l > 75 bis 100

-71-




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter

Grundstiicksmarktbericht 2014

7.5.2  Bodenrichtwerte fur Acker-, Grinland und Waldboden zum Stichtag
01.01.2014
Stadt Stadtteil Ackerland Grinland Wal dboden €/m?
€/m? | AZ €/m? | GZ ohne Aufwuchs
Bad Driburg Alhausen 1,6/ 46 1,1/41 0,4
Bad Driburg 1,6/ 44 1,1/ 41 0,4
Dringenberg 15/ 35 1,1/ 42 0,4
Erpentrup 1,6/ 38 1,1/ 37 0,4
Herste 1,6/44 1,1/ 40 0,4
Kihlsen 1,5/33 1,1/ 30 0,4
Langeland 1,5/ 36 1,1/ 38 0,4
Neuenheerse 15/34 1,1/34 0,4
Pémbsen 1,5/ 36 1,1/ 39 0,4
Reelsen 1,6/ 40 1,2/ 45 0,4
Bewerungen Amelunxen 1,8/55 1,0/ 36 0,4
Beverungen 1,7/ 49 1,1/43 0,4
Blankenau 1,8/ 56 1,3/ 57 0,4
Dalhausen 14/ 34 0,9/ 26 0,4
Drenke 1,7/ 51 1,1/38 0,4
Haarbrick 15/ 37 1,0/ 35 0,4
Herstelle 1,7/ 49 1,1/ 40 0,4
Jakobsberg 1,3/31 1,0/ 27 0,4
Rothe 1,5/ 38 1,1/ 33 0,4
Tietelsen 1,4/ 36 1,0/ 36 0,4
Wehrden 1,9/ 64 1,3/ 63 0,4
W lirgassen 1,8/ 59 1,2/ 48 0,4
Borgentreich Borgentreich 2,0/ 54 0,9/ 43 0,4
Borgholz 1,7/ 38 0,8/ 30 0,4
Biihne 1,8/ 41 0,8/ 35 0,4
Drankhausen 1,9/53 0,8/ 35 0,4
GroReneder 2,21 73 1,1/52 0,4
Korbecke 1,9/ 52 0,9/ 37 04
Litgeneder 2,2/ 68 1,0/ 47 0,4
Manrode 1,7/ 38 0,8/ 34 0,4
Muddenhagen 1,7/ 35 0,7/ 27 0,4
Natingen 1,7/ 40 0,9/37 0,4
Natzungen 1,9/53 0,9/ 42 0,4
Roésebeck 2,0/ 58 1,0/ 46 0,4

AZ bzw. GZ = Acker-/ bzw. Griinlandzahl
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Stadt Stadtteil Ackerland Grinland Wal dboden €/m?

€im? | AZ £lm? | GZ ohne Aufwuchs
Brakel Auenhausen 1,7/ 39 1,3/ 38 0,4
Beller 1,8/ 46 1,5/ 62 0,4
Bellersen 1,8/ 49 1,4/ 50 0,4
Bokendorf 1,9/ 53 1,4/ 43 0,4
Brakel 1,8/ 49 1,5/ 58 0,4
Erkeln 1,7/ 44 1,4/ 54 0,4
Frohnhausen 1,8/ 48 1,4/ 44 0,4
Gehrden 1,7/ 44 1,4/ 43 0,4
Hampenhausen 1,8/ 49 1,4/ 45 0,4
Hembsen 1,8/50 1,5/ 60 0,4
Hinnenburg 1,9/57 1,4/ 43 0,4
Istrup 1,7/ 45 1,4/ 47 0,4
Rheder 1,8/ 48 1,4/ 52 0,4
Riesel 1,8/ 48 1,4/53 0,4
Schmechten 1,7/ 41 1,4/ 44 0,4
Siddessen 1,8/ 50 1,5/ 55 0,4
Hoxter Albaxen 1,8/ 55 1,2/ 53 0,4
Bodexen 1,5/ 39 1,1/ 37 0,4
Bosseborn 1,3/ 29 1,0/ 31 0,4
Brenkhausen 1,7/ 48 1,1/ 45 0,4
Bruchhausen 1,6/ 47 1,2/ 48 0,4
Furstenau 1,5/ 42 1,1/ 40 0,4
Godelheim 1,9/ 60 1,3/ 56 0,4
Ho xter 1,9/ 64 1,3/ 56 0,4
Lichtringen 1,8/ 59 1,3/ 56 0,4
Liutmarsen 1,7/ 48 1,1/ 39 0,4
Ottbergen 1,6/ 47 1,2/ 54 0,4
Ovenhausen 1,6/ 43 1,1/ 38 0,4
Stahle 1,8/ 59 1,2/52 0,4
Weserniederung 2,1/ 75 1,3/ 61 0,4
Marienmiinster Altenbergen 1,8/ 36 1,4/ 39 0,4
Born 2,3/ 61 1,4/ 49 0,4
Bredenborn 2,2/ 56 1,4/ 49 0,4
Bre merberg 1,8/ 37 1,4/ 39 0,4
Eilversen 2,0/ 45 1,4/ 50 0,4
GroRenbreden 2,0/ 47 1,4/ 48 0,4
Hohehaus 1,9/ 40 1,4/ 40 0,4
Kleinenbreden 1,9/ 39 1,4/ 36 0,4
Kollerbeck 2,0/ 44 1,4/ 44 0,4
Lowendorf 1,9/ 40 1,3/ 30 0,4
Munsterbrock 2,1/ 50 1,4/ 43 0,4
Papenhofen 1,8/ 36 1,4/33 0,4
Vo rden 2,0/ 47 1,4/44 0,4

AZ bzw. GZ = Acker-/ bzw. Griinlandzahl
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Stadt Stadtteil Ackerland Grinland Wal dboden €/ m?2
£lm? | AZ €lm’/ GZ ohne Aufwuchs

Nieheim Entrup 2,2/ 55 1,4/ 50 0,4

Erwitzen 2,1/ 48 1,4/ 58 0,4

Eversen 2,2/ 55 1,4/ 55 0,4

Himmighausen 1,9/ 41 1,4/ 39 0,4

Holzhausen 2,0/ 46 1,4/ 54 0,4

Merlsheim 1,9/ 41 1,4/ 39 0,4

Nieheim 2,1/ 51 1,4/ 49 0,4

Oeynhausen 2,1/ 50 1,4/ 49 0,4

Schoénenberg 2,0/ 43 1,4/ 43 0,4

Sommersell 2,3/ 59 1,4/ 43 0,4

Steinheim Bergheim 2,1/ 54 1,2/ 43 0,4

Eichholz 2,3/ 67 1,2/ 56 0,4

Grevenhagen 1,9/33 1,2/ 33 0,4

Hagedorn 2,3/ 68 1,2/ 65 0,4

Ottenhausen 2,2/ 56 1,2/ 47 0,4

Rolfzen 2,2/ 59 1,2/ 46 0,4

Sandebeck 2,0/ 36 1,2/ 35 0,4

Steinheim 2,2/ 61 1,2/ 60 0,4

Vinsebeck 2,2/ 57 1,2/ 54 0,4

War burg Bonenburg 2,0/ 36 1,5/34 0,4

Calenberg 2,2/ 54 1,7/ 50 0,4

Dalheim 2,1/ 45 1,6/ 37 0,4

Daseburg 2,2/ 57 1,6/ 42 0,4

Dossel 2,3/ 69 1,7/ 56 0,4

Germete 2,1/ 50 1,6/ 43 0,4

Herlinghausen 2,1/ 49 1,6/ 39 0,4

Hohenwepel 2,3/ 64 1,6/ 46 0,4

Menne 2,3/ 70 1,7/ 52 0,4

Norde 2,2/ 59 1,7/ 48 0,4

Ossendorf 2,2/ 56 1,6/ 44 0,4

Rimbeck 2,1/ 44 1,5/ 32 0,4

Scherfede 2,0/ 37 1,5/ 33 0,4

Warburg 2,2/ 59 1,7/ 51 0,4

Welda 2,2/ 53 1,6/ 45 0,4

Wormeln 2,1/ 47 1,7/ 58 0,4

Willebadessen Altenheerse 2,1/ 41 1,4/ 44 0,4

Borlinghausen 2,0/ 39 1,3/ 28 0,4

Eissen 2,3/ 62 1,5/ 50 0,4

Engar 2,2/ 52 1,4/ 41 0,4

Folsen 2,0/ 35 1,3/ 29 0,4

Helmern 2,0/ 38 1,5/ 48 0,4

Ikenhausen 2,1/ 42 1,4/ 37 0,4

Lowen 2,2/ 55 1,5/ 53 0,4

Niesen 2,2/ 50 1,5/ 52 0,4

Peckelsheim 2,2/ 50 1,5/ 46 0,4

Schweckhausen 2,1/ 42 1,4/ 37 0,4

Willebadessen 2,1/ 41 1,4/ 39 0,4

Willegassen 2,2/ 52 1,4/ 39 0,4

AZ bzw. GZ = Acker-/ bzw. Griinlandzahl
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Um einen raumlichen Uberblick zu vermitteln, sind in den beiden nachstehenden thema-
tischen Karten die Acker — und Grinlandrichtwerte in den einzelnen Gemarkungen,
farblich abgestuft nach der Hohe der Bodenrichtwerte, dargestelit.
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7.6 Prasentation der Immobilienmarktdaten im Internet

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die grundlegenden Immobilienmarktda-
ten der Gutachterausschiisse vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen an zentraler Stelle zur Nutzung tber das Internet flachendeckend
veroffentlicht (www.boris.nrw.de).

WS”““ ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse fir Grund-
° stiickswerte in Nordrhein-Westfalen.

Es enthilt derzeit:
e alle Bodenrichtwerte mit ihren beschreibenden Merkmalen,
e die Grundsticks marktberichte der einzelnen Gutachterausschisse in NRW,

e eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhduser, Doppelhaushalften,
Freistehende Einfamilienhduser) und Eigentumswohnungen.

e Bodenwertibersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Boden-
markt,

e alle Adressen der Gutachterausschiisse in NRW sowie weiterfihrende Links,

e zuklnftig werden noch weitere Produkte der Gutachterausschisse Uber das
Portal BORISplus.NRW angeboten.

Bei den Bodenrichtwe rten kénnen die beschreibenden Merkmale kostenfrei (ohne Re-
gistrierung) durch Beruhren des Bodenrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste
abgerufen werden. Es wird ein weiteres Fenster gedffnet, das Details zum gewahlten
Bodenrichtwert enthdlt. In diesem Fenster kann bei Bedarf ein kostenpflichtiger Aus-
druck in Form eines pdf-Dokumentes erzeugt werden. An dem Datensatz BORI. XLS al-
ler Bodenrichtwerte in NRW kann bei Bedarf ein N utzungsrecht eingerdumt werden.

Die Grundsticksmarktberichte sind in zwei Teile gegliedert. Teil I ist kostenfrei und
enthilt allgemeine Informationen und Daten Uber den Grundsticksmarkt. Teil Il ist kos-
tenpflichtig und enthdlt die nach §193 (5) BauGB zu ermittelnden "sonstigen fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten™. Der Teil Il richtet sich vorwiegend an Sachver-
standige, Immobilienmakler, Banken etc. Die Grundstiicksmarktberichte stehen in zwei
Versionen zum Download zur Verfiigung, einmal als kostenfreier Teil und einmal als
Gesamtausgabe (kostenfreier und kostenpflichtiger Teil).

Zur Nutzung der kostenpflichtigen Teile muss vorab eine Registrierung erfolgen. Jeder
Interessierte kann sich registrieren lassen. Die Registrierung ist kostenlos. Anschlie}end
kann auf die kostenpflichtigen Informationen zugegriffen werden (siehe auch Nut-
zungsbedingungen).

Die Allgemeine Preisauskunft richtet sich an jedermann und erlaubt die Abfrage von
Informationen aus einer Kauffalldatenbank. Anhand einiger einfacher Kriterien zur Er-
mittlung eines mittleren Preisniveaus flr ausgewéhlte Gebaudetypen wird eine Auswahl
getroffen. Analog zu den Bodenrichtwerten ist die Grundinformation kostenfrei. Gegen
Geblhr wird eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauffalle dargestellt
und zugeordnet werden, bereitgestellt und auf Wunsch in Form eines pdf-Dokumentes
ausgedruckt.
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Weitere Produkte wie Immobilienwertlbersichten, Immobilienrichtwerte, die qualifi-
zierte Preisauskunft als amtliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Daten zur
Wertermittlung oder weitere Marktdaten der Gutachterausschiisse werden sukzessive in
den nachsten Jahren Uber BORISplus.NRW erhéltlich sein.

Was kann BORISplus.NRW nicht?
e BORISplus.NRW liefert keine Bodenwerte fiir konkrete Grundstiicke.

e BORISplus.NRW liefert keine Verkehrswerte Uber bebaute oder unbebaute
Grundstuicke.

e BORISplus.NRW liefert keine Kaufpreise fiir konkrete Objekte.

LAND ‘ . . . . " . . .
E Die Daten zum Immobilienmarkt im Kreis Hoxter sind im Internet ein-
= ; gestellt. Sie kénnen unter der Adresse www.k reis-hoexter.de (Online-
i i Dienstleistungen) oder www.boris.nrw.de abgerufen werden.

e HOXTER

Die aktuellen Daten des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis HOxter
kénnen auch auf dem Smartphone abgerufen werden. Dabei wird der aktuelle Standort
Uber die GPS-Funktion des Gerdts erfasst. Auf Karten werden dann die Richtwerte fur
den umliegenden Grund und Boden angezeigt. Die App ist fokussiert auf den intuitiven
Zugang zu den Bodenrichtwerten des aktuellen Jahrgangs. Als Kartengrundlage werden
die amtlichen Luftbilder - wahlweise mit Ortsbezeichnungen und Stralennamen (Hyb-
ridkarte) - verwendet. Diese Karten liegen als sogenannte Webcaches vor und sind da-
durch sehr schnell verfligbar. Die App ist sowohl fir iPhone und iPad im Apple App
Store, als auch fir Android OS in Google play verfugbar.

Die abgerufenen Informationen sind kostenfrei (weitere Informationen siehe:
www.boris.nrw.de/borisplus/mobileservices. jsp).

Bodenrichtwerte '-:

; )
Bauland
N y v
Gt
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8. Fur die Wertermittlung erforderliche Daten
8.1 Bodenpreisindexreihen
8.1.1 Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Bodenwertdnderungen wurden, be-
zogen auf das Basisjahr 1980 = 100, Bodenpreisindexreihen fir Wohnbauland entwi-
ckelt.

Es handelt sich hierbei um gleitende Mittelwerte. D. h., dass der Jahresindex abschlie-
Rend erst durch die Mittelung von drei Jahren berechnet wird (Vorjahr, Berichtsjahr und
Folgejahr). Hieraus ergibt es sich, dass die drei letzt angegebenen Indices zundchst vor-
laufig sind.

Bodenpreisindexreihe fir Wohnbauland im Kreis Hoxter (insgesamt)

280

260

240
220

180

Index

160

140
100 &
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Die durchschnittliche Preisentwicklung im gesamten Kreisgebiet ist in den folgenden
Tabellen dargestellt:

Jahr Index Jahr Index Jahr Index
1980 100 1992 122 2004 202
1981 103 1993 132 2005 203
1982 108 1994 144 2006 204
1983 111 1995 154 2007 204
1984 114 1996 162 2008 204
1985 114 1997 169 2009 206
1986 114 1998 177 2010 208
1987 112 1999 185 2011 209
1988 111 2000 191 2012 210
1989 110 2001 195 2013 210
1990 112 2002 199

1991 115 2003 201
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Wie die nachfolgenden Grafiken zeigen, entwickelten sich die Wohnbaulandpreise in
den Kernstadten und Ortsteilen unterschiedlich.

Bodenpreisindexreihen fir Wohnbauland in Bad Driburg

220

200

180
<._.ﬂo-o-o-o-o'°'."._.

160

Index

140 P

120 A o0

100 A

80 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T

=o—Kernstadt =@ -Ortsteile
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Bodenpreisindexreihen fur Wohnbauland in Nieheim
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o

Bodenpreisindexreihen fur Wohnbauland in Warburg
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Bodenpreisindices fir Wohnbauland in den Ke rnstadten

2| c | 5 2
2| 5| 8 E| 2| 3
a S| &5 | ® s | 8§ | £E| 2| 3| 8
2| 2|5 |E | 5|5 |2|5|¢8 s
M M M 0 T > pd n = =
1980 | 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
1981 | 108 100 100 105 104 160 100 106 94 100
1982 | 113 | 108 | 100 | 110 | 111 | 193 | 108 | 106 | 100 | 107
1983 | 117 | 117 | 100 | 110 | 119 | 200 | 117 | 100 | 111 | 113
1984 | 121 | 125 | 100 | 114 | 122 | 200 | 125 | 100 | 117 | 120
1985 | 121 | 122 | 111 | 119 | 122 | 193 | 125 | 100 | 114 | 120
1986 | 117 | 117 | 122 | 124 | 124 | 187 | 125 | 106 | 111 | 120
1987 | 113 | 108 | 124 | 129 | 124 | 180 | 125 | 111 | 103 | 107
1988 | 113 | 103 | 116 | 129 | 120 | 180 | 125 | 122 | 97 93
1989 | 115 | 100 | 107 | 133 | 119 | 187 | 125 | 128 | 90 80
1990 | 117 | 100 | 107 | 152 | 119 | 193 | 125 | 133 | 90 80
1991 | 119 [ 101 | 107 | 163 | 119 | 200 | 125 | 139 | 93 81
1992 | 125 | 101 | 116 | 172 | 119 | 207 | 125 | 144 | 101 | 101
1993 | 136 | 103 | 136 | 168 | 123 | 223 | 125 | 150 | 114 | 128
1994 | 146 | 114 | 167 | 176 | 137 | 240 | 125 | 144 | 131 | 160
1995 | 154 | 125 | 200 | 186 | 148 | 250 | 133 | 150 | 144 | 167
1996 | 158 | 133 | 222 | 205 | 156 | 250 | 142 | 156 | 150 | 167
1997 | 163 | 133 | 244 | 219 | 159 | 250 | 150 | 178 | 156 | 160
1098 | 171 | 133 | 267 | 229 | 167 | 250 | 150 | 200 | 161 | 160
1999 | 179 | 133 | 289 | 229 | 178 | 260 | 150 | 222 | 167 | 160
2000 | 188 | 136 | 299 | 236 | 187 | 271 | 152 | 233 | 170 | 161
2001 | 191 | 139 | 301 | 251 | 193 | 285 | 153 | 255 | 173 | 162
2002 | 194 | 142 | 306 | 268 | 199 | 298 | 155 | 241 | 177 | 164
2003 | 196 143 316 278 203 310 155 249 177 165
2004 | 198 | 143 | 322 | 280 | 207 | 319 | 155 | 262 | 177 | 167
2005 | 200 | 143 | 325 | 280 | 207 | 319 | 155 | 269 | 177 | 167
2006 | 202 | 143 | 325 | 287 | 207 | 319 | 155 | 281 | 177 | 167
2007 | 202 | 143 | 325 | 294 | 207 | 319 | 155 | 289 | 177 | 167
2008 | 202 | 143 | 325 | 301 | 207 | 319 | 155 | 297 | 177 | 167
2009 | 209 148 341 308 204 304 157 281 177 167
2010 | 209 148 344 301 200 289 160 266 177 158
2011 | 209 | 148 | 347 | 294 | 197 | 274 | 163 | 251 | 177 | 156
2012 | 202 | 143 | 335 | 280 | 197 | 274 | 163 | 251 | 177 | 158
2013 | 202 | 143 | 335 | 280 | 197 | 274 | 163 | 251 | 177 | 158
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Bodenpreisindices fir Wohnbauland in den Stadtteilen der Stédte

-

o < - :

= 3 o 5 2

gl gl e | _| . |E|le| 5| g%

(m) fu @ ] @ @ ‘D = 2 o

s | E|E|E| 25|28 5|8)|8

m m M 0 I = z h = =
1980 | 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
1981 | 109 111 102 101 100 108 100 108 102 100
1982 | 109 117 102 105 106 109 106 101 101 100
1983 | 120 122 105 110 110 133 110 109 100 101
1984 | 120 127 102 112 107 135 113 110 108 102
1985 | 118 127 102 113 108 135 121 109 103 102
1986 | 118 127 102 113 107 134 123 109 101 102
1987 | 118 124 102 113 107 130 128 109 103 95
1988 | 115 120 95 108 100 124 126 107 101 97
1989 | 115 120 93 111 103 124 126 106 100 100
1990 | 115 117 93 112 109 124 129 106 104 101
1991 | 115 125 91 115 114 125 131 106 107 102
1992 | 115 132 91 115 119 138 135 107 121 105
1993 | 118 133 95 136 132 167 139 113 135 127
1994 | 123 142 109 156 136 188 141 132 152 148
1995 | 125 149 129 168 154 209 142 136 157 155
1996 | 135 152 145 168 156 209 146 139 169 165
1997 | 148 154 156 175 161 214 149 146 180 174
1998 | 142 162 156 179 177 214 149 161 198 205
1999 | 143 172 155 190 184 224 150 173 223 205
2000 | 149 178 156 199 191 226 152 174 243 205
2001 | 158 181 160 206 198 222 154 180 248 210
2002 | 166 181 160 210 200 224 154 182 249 212
2003 | 166 184 163 211 210 228 157 185 252 210
2004 | 167 182 165 209 211 228 162 187 254 211
2005 | 169 177 165 209 209 230 162 187 257 213
2006 | 169 179 165 210 209 230 162 187 260 213
2007 | 169 179 165 210 209 230 162 187 261 215
2008 | 169 179 165 210 209 230 162 187 261 215
2009 | 169 179 165 210 209 230 162 187 261 215
2010 | 171 180 177 219 207 244 156 208 279 201
2011 | 174 179 177 219 207 244 162 208 277 206
2012 | 174 179 177 219 207 244 162 208 279 206
2013 | 174 179 177 219 207 244 162 208 279 206
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8.1.2  Bodenpreisindexreihe fir Ackerland

150
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N . [
N VAN /

Index

RV /

100 14
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Jahr
Das Diagramm und die Indexzahlen verdeutli- Jahr Index
chen, dass die Ackerlandpreise nach dem Hoch im 1980 100,0
Jahr 1984 in den funf Folgejahren kontinuierlich 1981 112,9
und auch sehr deutlich gefallen sind. Der Preis- 1982 1213
" . . 1983 1281
rickgang verlangsamte sichab 1989 und erreichte 1984 1306
2007 seinen Tiefststand. Ab 2008 ist wieder ein 1985 127,7
Aufwértstrend zu erkennen, der in den Jahren 1986 1234
2011 bis 2013 recht deutlich ausgefallen ist. Ge- igg; ﬂ?g
genlber dem Vorjahr lagen die im Berichtsjahr 1989 1049
erzielten Ackerlandpreise im Kreisdurchschnitt 1990 106,8
ca. 20 % uber dem Preisniveau des Vorjahres. Der 1991 105,2
Preisanstieg ist jedoch regional unterschiedlich LE) 1044
hoch fallen: 1993 101,0
ochausge : 1994 100,2
Bad Driburg:  + 19 % 1995 99,4
1996 96,4
Beverungen: + 17% 1097 963
Borgentreich:  + 20 % 1998 94,7
Brakel: + 37% 1999 944
Hoxter: + 34 % 2000 94,4
N 2001 94,9
Marienminster: + 38 % 2002 8
Nieheim: + 38 % 2003 95,6
Steinheim: + 14 % 2004 941
Warburg: + 9% ALY 93,4
i 2006 934
Willebadessen: + 16 % 5007 %0
Detaillierte Angaben zu den Acker- und Griin- 2008 92,0
; " : I 2009 95,6
landpreisen konnen der Bodenrichtwerttbersicht 5010 %3
unter Nr. 7.5.2 entnommen werden. 2011 105,8
2012 116,0
2013 138,7

ey




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2014

8.2 Sachwertdaten
8.2.1  Sachwertmodell

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 21 - 23
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutz-
baren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwen-
dung von Sachwertfaktoren zu bertcksichtigen.

Der Verkehrswert eines Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicks weicht in der Regel
von dem im Sachwertverfahren ermittelten Sachwert ab. Die Abweichung wird durch
Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmit.

Die Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dass im Kreis Hoxter gebrauchte Ein-
und Zweifamilienhduser im Allgemeinen deutlich unter den Sachwerten gehandelt wer-
den. Vor allem in den dorflich strukturierten Ortschaften mit einem in der Regel ausrei
chenden Angebot an preisglinstigen Neubaugrundstiicken werden hohe Abschlége regis-
triert. Der Faktor, mit dem der Sachwert zu multiplizieren ist, um zum Verkehrswert zu
gelangen, wird als Sachwertfaktor bezeichnet (8§ 14 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV). Die
Hohe des Sachwertfaktors ist wesentlich abhdngig von der Hohe des Sachwertes und
der Lagequalitat des jeweiligen Grundstticks.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ermittelt seit 1997 Marktanpassungsfak-
toren, die in 8 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs als Sachwertfaktoren
bezeichnet werden.

Die hier veroffentlichten Sachwertfaktoren (8 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV) werden
vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter auf der Basis der Richt-
linie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeri-
ums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 abgeleitet. Das nachfol-
gend beschriebene Modell fillt diese Richtlinie aus und erganzt ihre Inhalte. Es ent-
spricht nahezu vollstdandig dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen, halt sich
jedoch beim Ansatz der Gesamtnutzungsdauer an die in der Anlage 3 der Sach-
we rtrichtlinie - SW-RL des Bundesministers fir Verkehr, Bau und Siedlungswesen
(BMVBS) vorgegebenen Gesamtnutzungsdaue m.

Durch die Einfuhrung der SW-RL haben sich wesentliche Modellanderungen ergeben.
Dies ist bei der Anwendung der Sachwertfaktoren aus alteren Grundstiicksmarktberich-
ten zu beachten.

Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme
Sachwertermittlung, schlieRt es im Einzelfall aber nicht aus, das Modell sachverstandig
zu interpretieren und auszuftllen. Es konnen nicht alle in der Praxis auftretenden Fall-
gestaltungen abgedeckt werden.
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Die Berechnung der Sachwertfaktoren flr Ein- und Zweifamilienhduser erfolgt nach
dem Schema:

[ Kaufpreis |
[ Bodenwert selbsténdig verwertbarer Grundstiicksteile |
+
[ ErschlieRungsbeitrage und Abgaben |
+/-

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(z. B.: Wertminderung wegen Méngel und Schiaden sowie sonstiger wertbeeinflussender Umsténde)

| Bereinigter und normierter Kaufpreis |
[ Vorliufiger Sachwert |
[ Sachwertfaktor |

Dabei wird der vorlaufige Sachwert wie folgt ermittelt:

Erfahrungssatze / Herstellungskosten
derbaulichen AuBRenanlagen Bodenwert
und sonstigen Anlagen

Herstellungskostender baulichen
Anlagen (ohne AuBenanlagen)

| Alterswertminderung | | Ggf. Alterswertminderung |
| Sachwert derbaulichen Anlagen | | Sachwert der Auenanlagen |
A 4 L 4 \4

Vorlaufiger Sachwert
Summe aus Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert der AuBenanlagen und Bodenwert
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8.2.2  Definitionen und Hinweise zum Sachwertmodell

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten EinflussgroRen mit den zugehoérigen De-
finitionen und Hinweisen sind die mageblichen Grundlagen bei der Ableitung der er-
forderlichen Daten (8 193 Absatz 5 BauGB). Das Modell Gbernimmt die Anlagen 1 bis
4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) des Bundesministers fur Verkehr, Bau und Sied-
lungswesen (BMVBS) und ergénzt diese durch die Ausfliihrungen unter Nr. 8.2.3 bis
Nr.8.2.13. Die Hinweise auf die SW-RL beziehensichauf den Stand 05.09.2012.

EinflussgréRen

Definition und Hinweise

bereinigter, normierter
Kaufpreis

88 7 und 8 ImmoWertV

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wird der Kaufpreis auf defi-
nierte Normverhéltnisse umgerechnet (z.B. Abspaltung selbststdndig
nutzbarer Grundsticksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fur Inventar)
und von den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV, z.B. Umrechnung auf ein schadenfreies Ob-
jekt) bereinigt. GemélR § 7 ImmoWertV werden die Kaufpreise, die
durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse beeinflusst sind,
bei der Ableitung der erforderlicher Daten ausgeschlossen, es sei denn,
ihre Auswirkungen koénnen sicher erfasst werden. Wenn geniigend
Kaufpreis material zur Verfligung steht, wird auf solche Objekte jedoch
nicht zuriickgegriffen.

Der normierte Kaufpreis enthalt, sofern nutzbar, auch typische Neben-
gebédude wie Garagen, Gartenhauser etc. Wertanteile von fiir Einfami-
lienhduser untypischen Nebengebauden wie Scheunen oder Lagerhal-
len werden bei der Ableitung der Sachwertfaktoren nicht beriicksich-
tigt und im Wege der Kaufpreisbereinigung abgesetzt. Bei der Ver-
kehrswertermittlung sind diese Geb&ude ggf. als besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale (bo G) zu erfassen.

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten geméR § 22 Absatz 1 ImmoWertV und Nr.
4.1.1 SW-RL (NHK 2010, siehe Nr. 8.2.3)

Normalherstellungskosten sind als ModellgroRe innerhalb des Sach-
wertverfahrens anzusehen. Sie sollen in ihrer GréRenordnung plausibel
und aktuell sein, haben aber nicht den Anspruch, die tatsachlichen
Herstellungskosten eines Bewertungsobjekts abzubilden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

Land und OrtsgroRe

Die NHK 2010 gehen als ModellgroRe in die Sachwertberechnung ein;
Korrekturfaktoren fiir Land und Ortsgrofie (Regionalfaktor) sind nicht
zu verwenden.

gemischte Geb&udearten,
Kellergeschosse

SW-RL Nr.4.1.1.6

Der Wertansatz fiir Geb&dude mit nur teilweise ausgebautem Dachge-
schoss und/oder mit Teilunterkellerung ist aus den gegebenen Gebdu-
dearten durch jeweils anteiligen Ansatz abzuleiten (Mischkalkulation,
siehe Nr. 8.2.9)

Das Kellergeschoss der NHK 2010 enthélt grundsatzlich keine Aus-
oder Einbauten, weder zu Wohnzwecken noch zu Hobbyzwecken
(Sauna, Bar etc.). Diese sind ggf. sachverstdndig als boG zu berlck-
sichtigen.

Ein Souterrain, welches zu Wohnzwecken genutzt wird, ist mit Hilfe
unterschiedlicher Geb&udetypen zu bewerten.

Gebaudestandard

SW-RLNr.4.1.1.2

Die Beschreibung der Gebdudestandards unter Nr. 8.2.4 ist beispiel-
haft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auf-
tretende Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht
beschreibt, sind zusétzlich sachversténdig zu beriicksichtigen. Es mis-
sen nicht alle aufgeflhrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle an-
gegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum
glltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Be-
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wertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen Warmeschutzanforderun-
gen abgewichen wird. Die Beschreibung der GCeb&udestandards basiert
aufdem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Fur die weitere Verwendung in Kaufpreisanalysen wird der Geb&ude-
standard auch als Kennzahl ermittelt und in der Kaufpreissammiung
gespeichert. Die Ermittlung der Gebdudestandardkennzahl ist im An-
wendungsbeispiel unter Nr. 8.2.5 beschrieben.

Bezugsmalistab

SW-RL Nr.4.1.1.4

Die NHK 2010 beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) in An-
lehnung an DIN 277-1:2005-02. Die Ermittlung der BGF wird unter
Nr. 8.2.11 beschrieben.

Nutzbarkeit von Dachge-
schossen; Drempel und
Spitzboden

SW-RL Nr.4.1.1.5

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dach-
geschoss einen Drempel von 1 m; Geb&udearten mit nicht ausgebau-
tem Dachgeschoss sind ohne Drempel kalkuliert.

Der Grad der Nutzbarkeit von nicht ausgebauten Dachgeschossen hat
mannigfaltige Erscheinungsformen. Die Bruttogrundflache als Be-
zugsmafstab ist unabh&ngig vom Vorhandensein eines Drempels. Die
Flache eines Spitzbodens wird nach der SW-RL nicht in die BGF ein-
gerechnet (siehe Nr. 8.2.11).

Die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der NHK
2010 in Dachgeschossen sind durch Zu- oder Abschlage auf den Kos-
tenkennwert der NHK 2010 zu berticksichtigen.

Nr. 8.2.8 enthalt entsprechende Orientierungswerte.

Typisierung in
Sonderfallen

Geschosse mit Dachschrdgen sind als volle Geschosse zu typisieren,
wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen (siehe Nr.
8.2.8, Ziffer 2.4).

Baupreisindex

SW-RLNr.4.1.2

Preisindizes fiir den Neubau von Wohngebduden einschl. Umsatzsteu-
er / Einfamiliengebdude, veroffentlicht vom Statistischen Bundesamt,
Schrift -Preisindizes fir die Bauwirtschaft-

Baujahr / Alter

Das tatséchliche Alter eines Geb&udes errechnetsich aus der Differenz
zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Jahr der Errichtung
(Baujahr).

relative A lter

Das relative A lter berechnet sich aus: Alter/GND x 100

(rel. Alter)

Gesamtnutzungsdauer ImmoWertV 8§ 23 Satz 3; SW-RL Nr.4.3.1

(GND) Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie
wird als ModellgréRe behandelt und entsprechend der Anlage 3 der
Sachwertrichtlinie in Abh&ngigkeit von der Standardstufe (Geb&ude-
standard) angesetzt:
Ausstattungsabhangiger Ansatz der Gesamtnutzungsdauer bei freiste-
henden Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser und Reihenh&u-
ser:
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 = 65 Jahre
Standardstufe 3 = 70 Jahre
Standardstufe 4 = 75 Jahre
Standardstufe 5 = 80 Jahre

Restnutzungsdauer 8 6 Absatz 6 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3.2

(RND) Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen

Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist sachverstandig unter Be-
ricksichtigung des Modernisierungszustands gemall Nr. 8.2.7 zu er-
mitteln.

Die Tabellenwerte unter Nr. 8.2.7 zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer sind nach dem Alter und den ermittelten Moderni-
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sierungspunkten zu interpolieren. Die Vergabe der Modernisierungs-
punkte ist zu begriinden bzw. wird als Punktzahl bei der Kaufvertrags-
auswertung erfasst. Durch die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer kann sich ein vom tatsdchlichen Baujahr abweichendes
fiktives Baujahr ergeben.

relative Restnutzungsdau-
er (rel. RND)

Die relative Restnutzungsdauer (rel. RND) in % der blichen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) ergibt sich aus: RND/ GND x 100

Alterswertminderung

§ 23 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3
Die Alterswertminderung ist linear nach dem Verhdltnis von Restnut-
zungsdauer zur Gesamthutzungsdauer zu ermitteln.

bauliche AuBenanlagen,
sonstige Anlagen

SW-RL Nr.4.2

Die Sachwerte der fiir Ein- und Zweifamilienh&user tblichen bauli-
chen Auenanlagen und sonstigen Anlagen werden bei der Kaufver-
tragsauswertung nach Erfahrungsséatzen pauschaliert, im Regelfall mit
6 % der ermittelten Gebdudesachwerte, beruicksichtigt. Ggf. von den
ortstblichen Qualitdten und Umfang abweichende Auflenanlagen und
sonstige Anlagen sind durch einen héheren oder niedrigeren Ansatz
sachverstandig zu wirdigen.

In der BGF nicht erfasste
Bauteile (Sonderbauteile)

SW-RL Nr.4.1.1.7

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben,
Balkone, Vordacher und Kellerausgangstreppen sind gesondert nach
Nr. 8.2.10 oder nach Literaturangaben bzw. eigenen Erfahrungswerten
in Ansatz zu bringen. Bei der Kaufvertragsauswertung geniigt ein pau-
schaler Ansatz.

Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile wie zB.
Photovoltaikanlagen sind ggf. als besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale (boG) zu bewerten und werden bei der Kaufpreisnor-
mierung berlicksichtigt.

Besondere objektspezifi-
sche Grundstlicksmerk-
male (boG)

§ 8 Absatz 3 ImmoWertV; SW-RL Nr. 6

Beriicksichtigung im Rahmen der Kaufpreisbereinigung. Es ist zu be-
achten, dass der marktiibliche Werteinfluss und in der Regel nicht die
Kosten in Ansatz zu bringen sind. Bei der Ableitung der Sachwertfak-
toren werden Kauffalle ausgewahlt, bei denen die besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale hinreichend genau ermittelt wer-
den kénnen.

Bodenwert

§ 16 ImmoWertV

Der Bodenwert ist ungeddmpft anzusetzen. Ein erhebliches Abweichen
der tatséchlichen von der zuldssigen Nutzung ist zu beriicksichtigen,
soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. In bebau-
ten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére (8 196 BauGB). Der
ungedampfte Bodenwert entspricht dieser Definition und wird entspre-
chend aus Verg leichspreisen oder dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Grundstucksflache

Selbststindig verwertbare Grundsticksteile im Sinne von § 17 Abs. 2
ImmoWertV werden bei der Kaufpreiserfassung vom Kaufpreis abge-
setzt.
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8.2.3

Normalhe rstellungskosten

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von
Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte
fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzba-
ren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Bericksichtigung abweichender
Qualitaten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher
Bauweisen aufzuwenden wéren (Normalherstellungskosten), und nicht von Re-
konstruktionskosten (SW-RL Nr. 4.1 (1)).

Bei den hier abgebildeten Normalherstellungskosten handelt es sich um Kostenkenn-

werte, die als ModellgroRen in das Sachwertverfahren einflieRen.

Normalhe rstellungskosten (NHK 2010) fur freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, Doppelhdauser und Reihenhduser

Typ Standardstufe
1 2 3 4 5
Do | 101 | freistehende Einfamilienhauser* 655 725 | 835 | 1005 | 1260
9 ~ | 201 |Doppel-und Reihenendhduser 615 685 785 945 1180
N [~ | 301 |Reihenmittelhduser 575 640 735 885 1105
Dactgeslss it 102 |freistehende Einfamilienhauser* 545 605 695 840 | 1050
202 | Doppel- und Reihenendhduser 515 570 655 790 985
| || 302 |Reihenmittelhauser 480 | 535 | 615 740 925
machdachoer fiacn | 103 | freistehende Einfamilienhduser* 705 | 785 | 900 | 1085 | 1360
geneigtes Dach
203 | Doppel- und Reihenendhauser 665 735 845 1020 1275
| i 303 [Reihenmittelhduser 620 690 795 955 1195
gt | 141 |freistehende Einfamilienhéuser* | 655 | 725 | 835 | 1005 | 1260
’ | 211 | Doppel- und Reihenendhauser 615 685 785 945 1180
_ - | 311 [Reihenmittelhduser 575 640 735 885 1105
Dt | 142 |freistehende Einfamilienhduser* 570 | 635 | 730 | 880 | 1100
i 212 | Doppel- und Reihenendhduser 535 595 685 825 1035
. — | 312 | Reihenmittelhduser 505 560 640 775 965
Facndech o fleh | 113 | freistehende Einfamilienhauser 665 740 | 850 | 1025 | 1285
213 | Doppel- und Reihenendhauser 625 695 800 965 1205
| || 313 |Reihenmittelhduser 585 650 750 905 | 1130
Dachizzcoss vol 121 |freistehende Einfamilienhduser* 790 875 | 1005 | 1215 | 1515
. 221 | Doppel- und Reihenendhduser 740 825 945 1140 1425
321 | Reihenmittelh&user 695 770 885 1065 | 1335
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T Standardstufe
P 1 2 3 4 5
pachgschossnicnt | 122 | freistehende Einfamilienhauser* 585 650 745 | 900 | 1125
ausgebaut
fﬁf 222 | Doppel- und Reihenendhauser 550 610 700 845 1055
322 | Reihenmittelhduser 515 570 655 790 990
123 | freistehende Einfamilienhauser* 920 1025 | 1180 | 1420 | 1775
Flachda_ch ocer flach
"L‘D*“ 223 | Doppel- und Reihenendhauser 865 | 965 | 1105 | 1335 | 1670
323 | Reihenmittelhauser 810 900 1035 | 1250 1560
D | 131 |freistehende Einfamilienhauser* 720 800 920 | 1105 | 1385
A 231 | Doppel- und Reihenendhduser 675 750 865 1040 1300
i | | 331 | Reihenmittelhduser 635 705 810 975 1215
Dacheeschossnicht | 132 | freistehende Einfamilienhauser* 620 690 790 955 1190
ausgebaut
T
232 | Doppel- und Reihenendhduser 580 645 745 895 1120
_ — | 332 [Reihenmittelhduser 545 605 695 840 1050
Fachdach ocer flcn | 133 | freistehende Einfamilienhduser* 785 870 1000 | 1205 | 1510
geneigtes Dach
233 [ Doppel- und Reihenendhauser 735 820 940 1135 | 1415
- — | 333 [Reihenmittelhduser 690 765 880 1060 1325
* =Der Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhauser betragt 1,05
Normalhe rstellungskosten (NHK 2010) fur Garagen
T Standardstufe
yp 1 2 3 4 5
14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen 245 485 780
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8.2.4

Gebéaudestandard

Die Beschreibung der Geb&udestandards fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,
Doppelhduser und Reihenhduser ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die nicht in
der Tabelle beschrieben werden, sind zusatzlich sachverstandig zu bertcksichtigen.

Standard- Standardstufe \Wagungs-
merkmal 1 2 3 4 5 anteil
Aulen- Holzfachwerk, Zie- |ein-/zweischaliges [ein-/zweischaliges [Verblendmauer- aufwendig gedtaltete 23
wande gelmauerwerk; Fu- | Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. aus|werk, zweischalig, |Fassaden mit kon-
genglattstrich, Putz, |Gitterziegel oder Leichtziegeln, Kalk- |hinterliftet, \Vor- struktiver Gliede-
\Verkleidungmit Fa- |Hohlblocksteine;  |sandsteinen, Gashe- |hangfassade (z.B.  [rung (Sdulenstellun-
serzementplatten,  |verputzt und gestri- |tongteinen; Naturschiefer); gen, Erker etc.),
Bitumen- schindeln |chen oder Holzver- [Edelputz; Warme- [Wérmeddmmung | Sichtbeton-
oder einfachen kleidung; nicht zeit- [dammverbundsys- [(nach ca. 2005) Fertigteile, Natur-
Kungtstoff- platten; |geméaRerWéarme-  [tem oder Wéarme- steinfassade, Ele-
kein oder deutlich  [schutz (vor ca. 1995)[ddmmputz (nach ca. mente aus Kupfer-/
nicht zeitgemaner 1995) Eloxalblech, mehr-
W érmeschutz (vor geschossige Glasfas-
ca. 1980) saden; D&mmung im
Passivhaussandard
Dach Dachpappe, Faser- |einfache Betondach- [ Faserzement- glasierte Tondach- [hochwertige Einde- 15
zementplatten steine oder Ton- Schindeln, beschich-|ziegel, Flachdach-  |ckung z.B. aus
Wellplatten; keine |dachziegel, tete Betondachsteine|ausbildung tlw. als | Schiefer oder Kup-
bis geringe Dach-  [Bitumenschindeln; [und Tondachziegel, |Dachterrassen; Kon-|fer, Dachbegrinung,
ddmmung nicht zeitgeméage Folienabdichtung; |struktion in Brett- [befahrbares Flach-
Dachddmmung (vor [Rinnen und Fallroh- [schichtholz, schwe- |dach; aufwendig ge-
ca. 1995) reaus Zinkblech;  [res Massivflach- gliederte Dachland-
Dachddammung nach |dach; besondere schaft, sichtbare Bo-
ca. 1995 Dachformen, z.B.  |gendachkonstruktio-
Mansarden-, Walm- |nen; Rinnen und
dach; Fallrohre aus Kup-
Aufsparrenddmmun |fer; D&mmungim
g, Uberdurchschnitt- | Passivhausstandard
liche D&mmung
(nach ca. 2005)
Fenster Einfachverglasung; |[Zweifachverglasung [Zweifachverglasung [Dreifachverglasung, | GroRe feststehende 11
und Au-  leinfache Holztiren |(vorca 1995); (nach ca. 1995), Sonnenscchutzglas, |Fengerflachen, Spe-
Bentiiren Haustirmit nicht ~ [Rollladen (manuell);(aufwendigere Rah- |zialverglasung
zeitgemalem Waér- |Haustir mit zeitge- |men, Rollladen (Schall- und Son-
meschutz (vorca.  [méRem Wérme- (elektr.); hdherwer- [nenschutz); AuBen-
1995) schutz (nach ca tige T Uranlage z.B. |tlren in hochwerti-
1995) mit Seitenteil, be-  [gen Materialien
sonderer Einbruch-
schutz
Innenwén- JFachwerkwénde, massive tragende  [nichttragende In-  [Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab- 11
deund-  JeinfachePu- Innenwdnde, nicht  |nenwdnde in massi- |Wandvertafelngen |laufe (z.B. Pfeiler-
tiren ze/Lehmputze, ein- |tragende Wénde in |ver Ausfiihrung (Holzpaneele); Mas- [vorlagen, abgesetzte
fache Kalkangriche; | Leichtbauweise bzw. mit Ddmmma- [sivholztiren, Schie- |oder geschwungene
Fillungstiren, ge-  [(z.B. Holz- stander- |terial gefiillte Stan- |betiirelemente, Glas-| Wandpartien); Ver-
strichen, mit einfa- |wénde mit Gipskar- |derkonstruktionen; |tiren, srukturierte [tafelungen (Edel-
chen Beschlagen ton), Gipsdielen; schwereT Uren, T irblétter holz, Metall),
ohne Dichtungen leichte Tren, Stahl- |Holzzargen Akkustikputz,
zargen Brandschutzverklei-
dung; raunmhohe
aufwendige T (rele-
mente
Decken-  Holzbalkendecken |Holzbalkendecken |Beton-und Holzbal-|Decken mit groRerer [ Decken mit groRen 11
konstruk- |ohne Fiillung, Spa- |mit Fiillung, Kap- |kendecken mit T ritt- |Spannweite, De- Spannweiten, ge-
tionund  [lierputz; Weichholz- |pendecken; Qahl-  |und Luftschallschutz|ckenverkleidung gliedert, Deckenver-
Treppen  |treppen in einfacher |oder Hartholztrep-  |(z.B. schwimmender|(Holzpaneele / Kas- |tafelungen (Edel-
IArt ind Ausfithrung;|pen in einfacher Art |Estrich); geradlaufi- [setten); gewendelte |holz, Metall); breite
kein Trittschall- und Ausfthrung ge Treppen aus Treppen aus Stahl | Stahlbeton-, Metall
schutz Stahlbeton oder beton oder Stahl, oder Hartholztrep-
Stahl, Harfentreppe, [Hartholztreppenan- |penanlage mit

Trittschallschutz

lage in besserer Art
und Ausfiihrung

hochwertigem Ge-
lander
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Standard- Standardstufe Wagungs-
merkmal 1 2 3 4 5 anteil
FuRbdden [ohne Belag Linoleum-, Teppich-|Linoleum-, Teppich-[Natursteinplatten, [hochwertiges Par- 5
, Laminat- und PVVC-|, Laminat- und Fertigparkett, hoch- [kett,hochwertige
Bdden einfacher Art |PVC-Bdden bessererfwertige Fliesen, Ter-| Natursteinplatten,
und Ausftihrung Art ind Ausfithrung,|razzobelag,hoch-  |hochwertige Edel-
Fliesen, Kunstgein- [wertige Massivholz- [ holzbdden auf ge-
platten boden auf geddmm- [dammter Unterkon-
ter Unterkonstrukti- |struktion
on
Sanitarein- JeinfachesBad mit |1 Badmit WC, Du- |1 Badmit WC, Du- [1-2 Bédermit tlw. |mehrere grofRzigige, 9
richtungen |Stand-WC, ; Indal- |scheoder Badewan- [sche und Badewan- |zwei Waschbecken, |hochwertige Béder,
lation aufPutz, OI- [ne; einfache Wand- [ne, Gaste-WC; tlw. Bidet/Urinal, |Gaste-WC; hoch-
farbenangrich, ein- (und Bodenfliesen, |Wand- und Boden- [Géste-WC, boden- |wertigeWand- und
fachePVC- teilweise gefliest fliesen, raumhoch  |gleiche Dusche; Bodenplatten (ober-
Bodenbeldge gefliest Wand- und Boden- |flachenstrukturiert,
fliesen; jeweilsin  |Einzel und Flachen-
gehobener Qualitdat |dekors)
Heizung Einzelofen, Schwer- [Fem- oder Zentral- |elektronisch gesteu- |FuBbodenheizung, |Solarkollektoren fiir 9
kraftheizung heizung, einfache  [erte Fern- oder Zent-|Solarkollektoren fur | Warmwassererzeu-
Warmluftheizung, |ralheizung, Nieder- |Warmwassererzeu- |gung und Heizung,
einzelne GasauRen- |temperatur- oder gung, zusétzlicher |Blockheizkraftwerk,
wandthermen, Brennwertkessel Kaminanschluss Wérmepumpe, Hyb-
Nachtstrom- spei- rid-Systeme; auf-
cher-, FuBbodenhei- wendige zusétzliche
zung (vor ca. 1995) Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steck- |wenige Steckdosen, |zeitgemaRe Anzahl |zahlreiche Steckdo- |Video- und zentrale 6
technische |dosen, Schalter und [Schalter und Siche- |an Steckdosen und |sen und Lichtauslas- | Alarmanlage, zent-
Ausstat-  |Sicherungen, kein  |rungen Lichtausléssen, Zéh- [se, hochwertige Ab- [rale Luftung mit
tung Fehlerstromschutz- lerschrank (ab1985)(deckungen, dezent- |Wé&rmetauscher,

schalter (FI-
Schalter), Leitungen
teilweise auf Putz

mit Unterverteilung
und Kippsicherun-
gen

rale Luftung mit
\Warmetauscher,
mehrere LAN- und

Fermsehanschliisse

Klimaanlage, Bus-
sysem

Bei Einzel- und Mehrfachgaragen entspricht:

Standardstufe 3:
Standardstufe 4:
Standardstufe 5:

Fertiggaragen

Garagen in Massivbhauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfilhrungen wie Ziegeldach,

Griindach, Bodenbelage, Fliesen o. A., Wasser, Abwasser und Heizung
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8.25  Ermittlung des Kostenkennwerts und der Gebaudestandardkennzahl

Anwendungsbeispiel: freistehendes Einfamilienhaus
Gebéudeart 1.01
Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Nach sachverstandiger Wirdigung werden den in der Tabelle unter Nr. 8.2.4 angegebe-
nen Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfach-
nennung ist moglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstu-
fen aufweisen, z.B. im Bereich Fulboden 50% Teppichbelag und 50% Parkett.

Standardmerkmal . . : y : Wégungs-
Standardstufe anteil
AuBenwande 1,0 23
Déacher 0,5 0,5 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und -tiiren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBbdden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 0,6 0,4 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte flr
Gebiiudeart 1.01- 655 € 725 € 835€| 1.005€| 1.260€
AuRenwande 1 x23% x 835 €/ m? BGF = 192 €/m? BGF
, 0,5 x 15% x 835 €/m2 BGF +
DEenE; 0.5 x 15% x 1005 &/m? BGF = 138 €/me BGF
AuRentiiren und Fenster 1x11% x 1005 €/nm? BGF = 111 €/m2 BGF
" 0,5 x11% x 835 €/m? BGF +
Innenwande 0,5 x 11% x 1005 &/m2 BGF = 101 €/ m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen | 1 x 11% x 1005 €/n? BGF = 111 €/m? BGF
i 0,5 x5% x 835€/m? BGF +
FulRbdden 0.5 x5% x 1005 €/? BGF = 46 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x9% x 655 €/m BGF = 59 €/m? BGF
. 0,6 x 9% x 835€/m? BGF +
AP 0.4 x 9% x 1005 &/m? BGF = 81 €&/n¥ BGF
. . 0,5 x 6% x 655€/m? BGF +
Sonstige technische Ausstattung 0.5 x 6% X 725 £/m? BGF = 41 €/m? BGF
Ermittelter Kostenkennwert (Summe) 880 €m2 BGF
Die Gebaudestandardkennzahl wird wie folgt ermittelt:
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart 1.01 655€ | 725€ | 835€ | 1.005¢€ | 1.260€
Ermittelter Kostenkennwert des Bewertungsobjekts 880 €/m?BGF
Gebéaudestandar dkennzahl des Bewertungsobjekts 3+ (880-835)/(1005-835)=3,3
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8.2.6  Ermittlung der Ublichen Gesamtnutzungsdauer

Nach den Grundsatzen der Sachwertrichtlinie (SW-RL) soll sich die Ubliche Gesamt-
nutzungsdauer in Abhangigkeit vom jeweils vorhandenen Gebdudestandard nach Anla-
ge 3 zuden Sachwertrichtlinien ergeben. Die als ModellgréRen behandelten Gesamtnut-
zungsdauern betragen danach bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-
h4user und Reihenhauser:

Standardstufe 1 = 60 Jahre
Standardstufe 2 = 65 Jahre
Standardstufe 3 = 70 Jahre
Standardstufe 4 = 75 Jahre
Standardstufe 5 = 80 Jahre

In dem Beispiel unter Nr. 8.2.5 wurde der gewogene Geb&udestandard des Einfamilien-
hauses mit 3,3 ermittelt. Hieraus ergibt sich eine modellkonforme Gesamtnutzungsdauer
von 72 Jahren.

8.2.7  Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude un-
ter Berucksichtigung von Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Bericksichtigung von Modernisierungsmafi-
nahmen. Es ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Das Modell kann analog auch bei der Bewertung von Verwaltungs-, Biro- und Ge-
schaftsgebauden Anwendung finden.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor
durchgeflhrten MalRnahmen ergibtsich der Modernisierungsgrad.

Liegen die Malknahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der ma-
ximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeit-
gemaRen Ansprichen genligen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Moder nisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4

Modernisierung der Fensterund AuRentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmeddmmung der AuBenwande

Modernisierung von Béadern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fubdden, Treppen

[T B G G B S B G E S L)

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
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Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu ermitteIn. Hierflr gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

<1Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert

2. Tabelle zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

Den Tabellenwerten (siehe nachfolgende Seite) liegt ein theoretischer Modellansatz zu
Grunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal 70 % der
Gesamtnutzungsdauer gestreckt und nach der Formel

x100 x Alter? —b x Alter+ xGND
a GND er er c 100

mit den nachfolgenden Werten flr a, b und ¢ berechnet wird.

abeinem
Modernisierungsgrad a b c relativen Alter
[%] von *)
<1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 60
4 Punkte 0,0073 1,577 111,33 40
8 Punkte 0,0050 1,100 100,00 20
13 Punkte 0,0033 0,735 95,28 15
> 18 Punkte 0,0020 0,440 94,20 10

*) Die Spaltegibt das Alter an, von dem an die FormeIn anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus [Alter/GND x 100].

Beikernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90% der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer betragen.

Durch eine Kernsanierung wird das Geb&dude in einen Zustand versetzt, der nahezu ei-
nem neuen Gebdude entspricht. Dazu wird das Geb&dude zunéchst bis auf die tragende
Substanz zurickgebaut. Decken, Auenwande, tragende Innenwéande und ggf. der Dach-
stuhl bleiben dabei in der Regel erhalten; ggf. sind diese zu ertlichtigen und/oder Instand
zu setzen. Voraussetzungen fir das Vorliegen einer Kernsanierung sind insbesondere
die komplette Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade, der Innen- und Aulen-
wande mit Ausnahme der tragenden Wande, der FuBbdden, der Fenster, der Innen- und
AuBenturen sowie samtlicher technischen Systeme wie z.B. der Heizung einschlieBlich
aller Leitungen, des Abwassersystems einschliellich der Grundleitungen, der elektri-
schen Leitungen und der Wasserversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwand-
frei und als neubaudhnlich und neuwertig zu betrachten sind. Im Einzelfall missen nicht
alle der vorgenannten Kriterien erfillt sein. Unter diesen Voraussetzungen ist als Bau-
jahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise noch ver-
bliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebauden abweichende Zustand z.B. des
Kellers ist durcheinen Abschlag zu bercksichtigen.
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In der folgenden Tabelle ist die relative modifizierte Restnutzungsdauer (RND) in % der Ubli
chen Gesamtnutzungsdauer (GND) in Abhangigkeit vom relativen Geb&udealter und des ermittel
ten Modernisierungsgrads tabelliert, wobei gilt:

relative RND RND/GND
relatives Gebaudealter Gebaudealter / GND x 100

Modifizierte relative Restnutzungsdauer in % der tiblichen Gesamtnutzungsdauer

relatives Modernisierungspunkte relatives Modernisierungspunkte

Gebaudealter [ <1 4 8 13 | >18 | Gebéaudealter | <1 4 8 13 | >18
0 100 | 100 | 100 | 100 | 100 51 49 50 57 66 77
1 99 99 99 99 99 52 48 49 56 66 77
2 98 98 98 98 98 53 47 48 56 66 76
3 97 97 97 97 97 54 46 48 55 65 76
4 96 96 96 96 96 55 45 47 55 65 76
5 95 95 95 95 95 56 44 46 54 65 76
6 94 94 94 94 94 57 43 45 54 64 76
7 93 93 93 93 93 58 42 44 53 64 75
8 92 92 92 92 92 59 41 44 52 63 75
9 91 91 91 91 91 60 40 43 52 63 75
10 90 90 90 90 90 61 39 42 52 63 75
11 89 89 89 89 90 62 38 42 51 62 75
12 88 88 88 88 89 63 37 41 50 62 74
13 87 87 87 87 89 64 36 40 50 62 74
14 86 86 86 86 88 65 35 40 50 61 74
15 85 85 85 85 88 66 34 39 49 61 74
16 84 84 84 84 88 67 33 38 49 61 74
17 83 83 83 84 87 68 32 38 48 61 74
18 82 82 82 83 87 69 31 37 48 60 73
19 81 81 81 82 87 70 30 37 48 60 73
20 80 80 80 82 86 71 29 36 47 60 73
21 79 79 79 81 86 72 28 36 47 60 73
22 78 78 78 81 86 73 27 35 46 59 73
23 77 77 77 80 85 74 27 35 46 59 73
24 76 76 76 80 85 75 26 34 46 59 72
25 75 75 76 79 84 76 25 34 45 58 72
26 74 74 75 78 84 77 24 33 45 58 72
27 73 73 74 78 84 78 24 33 45 58 72
28 72 72 73 77 83 79 23 32 44 58 72
29 71 71 72 77 83 80 23 32 44 58 72
30 70 70 72 76 83 81 22 31 44 57 72
31 69 69 71 76 82 82 21 31 43 57 72
32 68 68 70 75 82 83 21 31 43 57 72
33 67 67 69 75 82 84 20 30 43 57 71
34 66 66 68 74 82 85 20 30 43 57 71
35 65 65 68 74 81 86 19 30 42 57 71
36 64 64 67 73 81 87 19 29 42 56 71
37 63 63 66 73 81 88 18 29 42 56 71
38 62 62 65 72 80 89 18 29 42 56 71
39 61 61 65 72 80 90 18 28 42 56 71
40 60 60 64 71 80 91 17 28 41 56 71
41 59 59 63 71 80 92 17 28 41 56 71
42 58 58 63 70 79 93 17 28 41 56 71
43 57 57 62 70 79 94 16 28 41 55 70
44 56 56 61 69 79 95 16 27 41 55 70
45 55 55 61 69 78 96 16 27 40 55 70
46 54 54 60 68 78 97 16 27 40 55 70
47 53 53 59 68 78 98 15 27 40 55 70
48 52 52 59 68 78 99 15 27 40 55 70
49 51 52 58 67 77 >100 15 27 40 55 70
50 50 51 58 67 77

Zwischen dentabellierten Werten kann interpoliert werden.
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Beispiel:

Die mit Hilfe der Geb&ude-Standardstufe ermittelte Gesamtnutzungsdauer (GND) betragt 80 Jah-
re und das Geb&udealter 60 Jahre. Aufgrund erfolgter Modernisierungen kdnnen 8 Modernisie-
rungspunkte vergeben werden.

Gebaudealter = 60 Jahre
relatives Gebaudealter Gebaudealter / GND x100 = 60/80x100 75%

Aus der Tabelle wird mit Hilfe des ermittelten relativen Gebaudealters und dem Modernisie-
rungsgrad (8 Punkte) die modifizierte Restnutzungsdauer (RND) zu 46 % von der Gesamtnut-
zungsdauer (GND =80 Jahre) entnommen.

relative RND RND/GND =46 %
modifizierte RND 46 % von 80 (GND) =37 Jahre

Modifizierte relative Restnutzungsdauer in % der tblichen Gesamtnutzungsdauer

relatives Modernisierungspunkte relatives Modernisierungspunkte
Gebdudealter | <1 4 8 13 [ >18 | Gebaudealter [ <1 4 13 [ >18
21 79 79 79 81 86 72 28 36 47 60 73
22 78 78 78 81 86 73 27 35 46 59 73
23 77 77 77 80 85 74 27 35 46 59 73
24 76 76 76 80 85 (D) 26 34 59 72
25 75 75 76 79 84 76 25 34 45 58 72
26 74 74 75 78 84 77 24 33 45 58 72
Hinweis:

Bei vordergrindiger Betrachtung tritt in Einzelfallen trotz durchgefuhrter Modernisie-
rungen keine bzw. nur eine geringe Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer des Bewertungsobjekts gegentber einem vergleichbaren nicht modernisierten Ob-
jekt ein; diese Einschdtzung ist aber unzutreffend. Denn tatséchlich werden die Moder-
nisierungsmalnahmen bereits bei der Bestimmung des Ausstattungsstandards (siehe Nr.
8.2.4) beriicksichtigt. Durch den hdheren Ausstattungsstandard ergibt sich eine langere
Gesamtnutzungsdauer (siehe Nr. 8.2.6), die wiederum nach Abzug des (tatséchlichen)
Geb&udealters zu einer verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fuhrt. Der
durch die Modernisierungen verbesserte Ausstattungsstandard wird zudem in den sons-
tigen Wertanséatzen (insbesondere im Mietansatz im Ertragswertverfahren sowie bei der
Ermittlung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren) entsprechend bertick-
sichtigt und fihrt somit zu einer modernisierungsbedingten Werterhéhung.

-101 -




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstiicksmarktbericht 2014

8.2.8  Orientierungswerte zur Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen
bei freistehenden Ein- und Zwe ifamilienhdusern, Doppel- und Reihenhdu-
sermn

Hinweis: Die rechnerisch ermittelten Ergebnisse sind sachverstandig zu wirdigen.

1. Gebéudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

1.1 Systemskizze zur Nutzbarkeit von Dachgeschossen

Dachgeschoss

I‘ 3
: [N
<ca.1l25 m |
<ca. 2,00m

nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebdaudeart mit nicht ausgebau-

Geb&udeart mit Flachdach Geb&udeart mit nicht tem bzw. mit ausaebautem
oder flach geneigtem Dach ausgebautem Dachgeschoss ' g
Dachgeschoss
Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
keine Anrechnung | volle Anrechnung | volle Anrechnung

1.2 Bericksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des nicht ausgebauten

Dachgeschosses
Zuschlag Abschlag
Dachgeschoss Gebaudeart DB(SESH vomje\llveiligen
-Ebene
Kostenkennwert
1.02/1.12/1.22/
1.32
121 2.02/212/2.221 .
nicht ausgebaut, 530 wird angerechnet ---
aber nutzbar 3.02/3.12/3.22/
3.32
1.2.2 1.02/1.12/1.32 4-12%
nicht aus gebaut, 2.02/2.12/2.32 wird angerechnet 4-12%
eingeschrankt 3.02/3.12/3.32 4-12%
nutzbar 1.22/2.22/3.22 6-18%
ﬁlgh:); aus gebaut 1.03/1.13/1.33 0-4%
nicht nutzbar 2.03/2.13/2.33 wird nicht angerechnet 0-4%
flach geneigtes 3.03/3.13/3.33 0-4%
1.23/2.23/3.23 0-6%
Dach
1.03/1.13/1.23/
1.33
124 203/213/2.23/ wird nicht angerechnet -
Flachdach 2.33
3.03/3.13/3.23/
3.33

Die angegebenen Spannen ergeben sich aus dem Vergleich der Kostenkennwerte der
jeweiligen Gebaudetypen, bezogen auf den m? bebauter Flache, und sind nach dem
Grad der Nutzbarkeit (Félle 1.2.1 und 1.2.2) sowie der Dachneigung (Fall 1.2.3) sach-
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verstandig zu bemessen. Bei der Auswertung von Kaufvertragen wurde jeweils der Mit-
telwert der angegebenen Spannen angesetzt.

1.3 Bericksichtigung eines vorhandenen Drempels
Gebaudeart Zuschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart ohne ausgebautes Dachgeschoss

6 m Trauflange 14 m Trauflange
8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
Standardstufe 2 Standardstufe 4

1.02/2.02/3.02 7,5% 2,5%

1.12/2.12/3.12 5,5% 2,0%

1.22/2.22/3.22 10,5% 3,5%

1.32/2.32/3.32 6,5% 2,5%

Anwendungsbeispiel:

Der Zuschlag kann durch Interpolation wie folgt ermittelt werden:

Objekt Ansatze aus vorstehender Merkmale des Interpolierte Zuschlag
Tabelle bei Gebdudeart 1.02 Bewertungsobjekts fur die einzelnen Merkmale
Traufenlédnge [m] 6m=75% 14m=25% 8m 6,3 %
Giebelbreite [m] 8m=75% 14m=25% 12m 42 %
Standardstufe 2=75% 4=25% 3 50%
Mittel 51 %

2. Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss

2.1 Berucksichtigung eines fehlenden Drempels
Gebaudeart Abschlag an dem Kostenkennwert fur die Gebaudeart
mit ausgebautem Dachgeschoss
6 m Trauflange 14 mTrauflange
8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
Standardstufe 2 Standardstufe 4
1.01/2.01/3.01 6,0 % 2,0%
1.11/2.11/3.11 4,5% 1,5%
1.21/2.21/3.21 7,0% 2,5%
1.31/2.31/3.31 5,% 1,5%

Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte eine Drempelhdhe von 1 menthalten. Ab-
weichende Drempelhdhen kdnnen proportional bericksichtigt werden.

Anwendungsbeispiel:

Der Abschlag kann durch Interpolation wie folgt ermittelt werden:

Objekt Ansatze aus vorstehender Merkmale des Interpolierte Abschléage
Tabelle bei Gebdudeart 1.11 Bewertungsobjekts flr die einzelnen Merkmale
Traufenlédnge [m] 6m=45% 14m=15% 12m 23%
Giebelbreite [m] 8m=45% 14m=15% 11m 3,0%
Standardstufe 2=45% 4=15% 3 3,0%
Mittel 2,8 %
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2.2 Bericksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens
.. Zuschlag auf den
Gebaudeart Kostenkennwert fur die Gebaudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
40° - Dach 50° - Dach
10 m Giebelbreite mit Drempel (1 m) 14 m Giebelbreite mit Drempel (1m)
Standardstufe 4 Standardstufe 2
1.01/2.01/3.01 7,5% 14,0%
1.11/2.11/3.11 5,5% 10,5%
1.21/2.21/3.21 9,5% 17,5%
1.31/2.31/3.31 7,0% 13,0%

Anwendungsbeispiel:

Objekt Ansatze aus vorstehender Merkmale des Interpolierte Zuschlége
Tabelle bei Gebdudeart 1.11 Bewertungsobjekts | fir die einzelnen Merkmale
Traufenldange [m] 40°=55% 50°=10,5% 40° 55%
Giebelbreite [m] 10m=55% 14m=10,5% 11m 6,8 %
Standardstufe 4=55% 2=105% 3 8,0%
Mittel 6,8 %
Anme rkung:

Im Fall, dass sowohl Ziffer 2.1 als auch Ziffer 2.2 zutreffen, sind die beiden Zu- bzw.
Abschlage gegeneinander aufzurechnen.

Beispiel:  Abschlagwegeneines fehlenden Drempels (Ziffer 2.1) -28%
Zuschlag fur einenausgebauten Spitzboden (Ziffer 2.2) +6,8%
Ansatz: Zuschlagauf den Kostenkennwert (NHK 2010) +4,0%
2.3 Bericksichtigung von Staffelgeschossen
Gebiudeart Zus.g:hlag auf Qen Kostenkennwert fiir die
Gebaudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
1.01/2.01/3.01 2-5%
1.11/2.11/3.11 2-5%
1.21/2.21/3.21 2-5%
1.31/2.31/3.31 2-5%

Bei der Auswertung der Kaufvertrage wurde jeweils der Mittelwert der angegebenen
Spannen angesetzt.

Der Begriff Staffelgeschoss bezeichnet Geschosse, die gegeniiber den darunterliegenden
Geschossen zurlckspringen und eine kleinere Grundflache aufweisen.

Ein Staffelgeschoss ist mit seiner tatsachlichen Bruttogrundflache (BGF) anzusetzen.
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2.4 Bericksichtigung von Geschossen mit Dachschridgen

Bei der Ermittlung des Geb&udetyps sind Geschosse mit schradgen Dachflachen als volle
Geschosse einzustufen, wenn sie bauordnungsrechtlich ein VVollgeschoss darstellen.

In dem unten gezeigten Beispiel ist, den Ausbau aller drei Ebenen angenommen, mit
Hilfe der Vollgeschossigkeit zu entscheiden, ob als Gebaudetyp Typ 1.21 mit zusatzlich
ausgebautem Spitzboden oder Typ 1.31 auszuwahlen ist.

Ein Spitzboden wird gemal Nr. 8.2.11 nicht in die BGF eingerechnet. Beispiel:
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8.2.9  Teilweise ausgebaute Dachgeschosse / Teilunte rkellerung; Mischkalkulati-
on nachNr. 4.1.1.6 SW-RL

Beispiel 1: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes bei teilweiser
Unterkellerung

Gebédudedaten
[ Reihenendhaus teilweise unterkellert,
. Erdgeschoss, Obergeschoss,
{ ausgebautes Dachgeschoss
Ke L Standardstufe 3

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

Gebaudeart
nicht unterkellert

Gebaudeart

unterkellert 211 | 785€/m? BGF

2.31 | 865€/m? BGF

unterkellerter Gebaudeteil nicht unterkellerter Gebaudeteil
Grundflache: 3,3 mx 11 m=36,3 m? Grundflache: 2,7 mx 11 m=29,7 m?
BGF: 4 Ebenen x 36,3 m2 = 145,2 m?2 BGF: 3 Ebenen x 29,7 m2 = 89,1 m?2

Herstellungskosten =
145,2 m2 BGF x 785 €/m? BGF + 89,1 m2 BGF x 865 €/m? BGF = 191.053 €

Beispiel 2: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes eines nicht
unterkellerten Anbaus

/\ Gebaudedaten
AN \ Reihenendhaus unterkellert,
Erdgeschoss, Obergeschoss,
= : : ausgebautes Dachgeschoss
T nicht unterkellerter Anbau

Standardstufe 3

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

.. Gebaudeart
Gebaudeart 2.11 | 785€/m2 BGF | nicht unterkellert, | 2.23 | 1.105 €/m? BGF
unterkellert
Flachdach
Gebaude ohne Anbau Anbau

Grundflache: 6 m x 11 m = 66 m?

BGE: 4 Ebenen x 66 m? = 264 m? Grundflache/BGF:3 m x 5 m = 15 m?

Herstellungskosten =
264 m2 BGF x 785 €/m2 BGF + 15 m2 BGF x 1.105 €/m2 BGF = 223.815 €
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8.2.10 Orientierungswerte fur in der BGF nicht erfasste Bauteile

Gauben

Flachdachgaube (einschl. Fenster):
Schleppdachgaube (einschl. Fenster):

Satteldachgaube (einschl. Fenster):

Balkone:

Balkon (einschl. Gelander, ISO Korb,
Dammung, Abdichtung u. Belag)

Vordacher:
Stahl/Zink
Stahl/Edelstahl
Stahl/Glas

Treppen:

KelleraulRentreppe
(einschl. Tar, Gelander, Handlauf)

AuBentreppe mit mehr als 3 Stufen
(1 mbreit, Beton, mit Belag)

1.800 € Grundbetrag
zzgl. 1.100 €/m?2 (Ansichtsflache, Front)

1.900 € Grundbetrag
zzgl. 1.200 €/m? (Ansichtsflache, Front)

2.100 € Grundbetrag
zzgl. 1.400 €/m? (Ansichtsflache, Front)

1.000 € Grundbetrag
zzgl. 750 €/m?

150 €/n? (Dachflache)
300 €/m? (Dachflache)
350 €/m? (Dachflache)

6.000 €/Stiick

400 €/Stufe
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8.2.11 Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)

(1) Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktUblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

(2) In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Berei-
che zu unterscheiden:

Bereicha: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereichb: tberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereichc: nicht iberdeckt.

Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen.

(3) Fir die Ermittlung der BGF sind die duBeren Male der Bauteile einschlielich Be-
kleidung, z.B. Putz und AuRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

(4) Nicht zur BGF gehdren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen,
die ausschlieBlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen
und technischen Anlagen dienen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.B.
Uber abgehdngten Decken.

Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichena, b, c:

Spitzboden

ausgebautes Dachgeschoss

Balkon
2. Obergeschoss

Balkon
| 1. Obergeschoss

Hohlraum

Erdgeschoss

l Kriechkeller, lichte Hohe = 1,25 m
Kellergeschoss Keller-

I Bereicha geschoss
FFE  Bereichb Kriechkeller, lichte Hohe < 1,25 m

%% Bereichc
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8.2.12 Alte rswe rtminde rung

In dem vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte angewandten Sachwertmodell
wird gemaR § 23 ImmoWertV die Alterswertminderung nach dem Verhéltnis der rech-
nerisch ermittelten fiktiven Restnutzungsdauer (RND) zur rechnerisch ermittelten fikti-
ven Gesamtnutzungsdauer (GND) ermittelt. Dabei wird eine gleichmaRige (lineare)
Wertminderung zugrunde gelegt. Der Quotient aus RND und GND ergibt den Alters-
wertminderungsfaktor.

Beispiel

rechnerisch ermittelte fiktive Gesamtnutzungsdauer (GND) = 72 Jahre
rechnerisch ermittelte fiktive Restnutzungsdauer (RND) = 33 Jahre
Alte rswe rtminde rungsfaktor = 33/72 = 046
Herstellungskosten nach § 23 ImmoWertV = 188.000 €
Alte rswe rigeminderte Herstellungskosten = 188.000 € x 0,46 = 86.480 €

8.2.13 Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Im Sachwertverfahren nach 88 21 - 23 ImmoWertV werden die allgemeinen Wertver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt insbesondere durch die Anwendung der Sachwert-
faktoren berucksichtigt.

Sachwertfaktoren gehéren zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten nach § 193 Absatz 5 BauGB. Sie dienen der Anpassung der vorlaufigen Sach-
werte an die jeweilige Lage auf dem Grundstucksmarkt, insbesondere fur die Objektar-
tenEin- und Zweifamilienh&user.

Die nachstehend aufgefiihrten Sachwertfaktoren wurden in dem vorbeschriebenem Wer-
termittlungsmodell auf Grundlage der in der Kaufpreissammlung ausgewerteten Ein-
und Zweifamilienhduser ermittelt. Hierzu wurden die geeigneten Kauffalle der Jahre
2012 und 2013 herangezogen.

Statistische Kennzahlen des verwendeten Datenmaterials
Anzahl der Vergleichsfélle insgesamt 569
Anzahl der Kauffalle mit einem relativen Bodenwert bis 25,00 €/m2 68
Anzahl der Kauffalle mit einem relativen Bodenwert von 25,01 bis 50,00 €/m? 250
Anzahl der Kauffalle mit einem relativen Bodenwert von 50,01 bis 75,00 €/m? 133
Anzahl der Kauffalle mit einem relativen Bodenwert von 75,01 bis 100,00 €/m? 92
Anzahl der Kauffalle mit einem relativen Bodenwert tiber 100,00 €/m? 26
Merkmal Mittel Standardabweichung Median
Kaufpreis € 110.324 58.147 105.000
Grundstiicksgroe m2 696 265 700
Bodenwert €/m? 53 27 45
Bruttogrundflache m? 344 97 330
Wohnflache m? 153 40 145
fiktives Baujahr 1973 14 1969
Gesamtnutzungsdauer 67 3 68
Restnutzungsdauer 28 16 24
Vorlaufiger Sachwert 164.857 88.453 149.422
Kaufpreis €/m2 Wohnflache 731 358 676
Sachwertfaktor 0,70 0,67
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vorlaufiger Bodenrichtwertin €/m?
Sachwert 20 40 60 80 100 120
20.000 € 0,85 1,01 1,10 1,18 1,22 1,26
30.000 € 0,78 0,93 1,00 1,07 1,11 1,15
40.000 € 0,74 0,87 0,94 1,01 1,04 1,08
50.000 € 0,71 0,83 0,90 0,96 0,99 1,02
60.000 € 0,68 0,80 0,86 0,92 0,95 0,98
70.000 € 0,66 0,77 0,83 0,89 0,92 0,95
80.000 € 0,64 0,75 0,81 0,86 0,89 0,92
90.000 € 0,63 0,73 0,79 0,84 0,87 0,90
100.000 € 0,61 0,72 0,77 0,82 0,85 0,88
110.000 € 0,60 0,70 0,75 0,80 0,83 0,86
120.000 € 0,59 0,69 0,74 0,79 0,82 0,84
130.000 € 0,58 0,68 0,73 0,78 0,80 0,83
140.000 € 0,57 0,67 0,72 0,76 0,79 0,81
150.000 € 0,57 0,66 0,71 0,75 0,78 0,80
160.000 € 0,56 0,65 0,70 0,74 0,76 0,79
170.000 € 0,55 0,64 0,69 0,73 0,75 0,78
180.000 € 0,54 0,63 0,68 0,72 0,74 0,77
190.000 € 0,54 0,63 0,67 0,71 0,73 0,76
200.000 € 0,53 0,62 0,67 0,71 0,73 0,75
210.000 € 0,53 0,61 0,66 0,70 0,72 0,75
220.000 € 0,52 0,61 0,65 0,69 0,71 0,74
230.000 € 0,52 0,60 0,65 0,69 0,71 0,73
240.000 € 0,51 0,60 0,64 0,68 0,70 0,72
250.000 € 0,51 0,59 0,63 0,67 0,69 0,72
260.000 € 0,51 0,59 0,63 0,67 0,69 0,71
270.000 € 0,50 0,58 0,62 0,66 0,68 0,70
280.000 € 0,50 0,58 0,62 0,66 0,68 0,70
290.000 € 0,49 0,57 0,61 0,65 0,67 0,69
300.000 € 0,49 0,57 0,61 0,65 0,67 0,69
310.000 € 0,49 0,57 0,61 0,64 0,66 0,68
320.000 € 0,49 0,56 0,60 0,64 0,66 0,68
330.000 € 0,48 0,56 0,60 0,64 0,66 0,68
340.000 € 0,48 0,56 0,60 0,63 0,65 0,67
350.000 € 0,48 0,55 0,59 0,63 0,65 0,67
360.000 € 0,47 0,55 0,59 0,62 0,64 0,66
370.000 € 0,47 0,55 0,59 0,62 0,64 0,66
380.000 € 0,47 0,54 0,58 0,62 0,64 0,66
390.000 € 0,47 0,54 0,58 0,61 0,63 0,65
400.000 € 0,46 0,54 0,58 0,61 0,63 0,65
410.000 € 0,46 0,53 0,57 0,61 0,63 0,65
420.000 € 0,46 0,53 0,57 0,60 0,62 0,64
430.000 € 0,46 0,53 0,57 0,60 0,62 0,64
440.000 € 0,46 0,53 0,57 0,60 0,62 0,64
450.000 € 0,45 0,52 0,56 0,60 0,62 0,64
460.000 € 0,45 0,52 0,56 0,59 0,61 0,63
470.000 € 0,45 0,52 0,56 0,59 0,61 0,63
480.000 € 0,45 0,52 0,56 0,59 0,61 0,63
490.000 € 0,45 0,52 0,55 0,58 0,60 0,62
500.000 € 0,44 0,51 0,55 0,58 0,60 0,62
510.000 € 0,44 0,51 0,55 0,58 0,60 0,62
520.000 € 0,44 0,51 0,55 0,58 0,60 0,62
530.000 € 0,44 0,51 0,55 0,58 0,60 0,61
540.000 € 0,44 0,50 0,54 0,57 0,59 0,61
550.000 € 0,44 0,50 0,54 0,57 0,59 0,61
560.000 € 0,43 0,50 0,54 0,57 0,59 0,61
570.000 € 0,43 0,50 0,54 0,57 0,59 0,60
580.000 € 0,43 0,50 0,53 0,56 0,58 0,60
590.000 € 0,43 0,50 0,53 0,56 0,58 0,60
600.000 € 0,43 0,49 0,53 0,56 0,58 0,60

-- im vorlaufigen Sachwert istder Bodenwert enthalten -- zwischen den benachbarten Wertepaaren istggf. zu interpolieren —
-- die Sachwertfaktoren kdnnen je nach Objektbesonderheitum +0,05 variieren --
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In dem vorstehenden Diagramm ist der Verlauf der Sachwertfaktoren in Abhéngigkeit
von der Lage (gekennzeichnet durch die Bodenrichtwerte BRW 20 €/m2 bis BRW 120
€/m2) und der Hohe des vorlaufigen Sachwertes in € dargestellt (Linienverlauf aufstei-
gend von unten = BRW 20 bis oben = BRW 120).

Die Lagequalitat eines Grundstiicks ergibt sich weitgehend aus der Hohe des Boden-
richtwertes. Dargestellt sind die Sachwertfaktoren fir die Bodenrichtwerte 20 €/nm?,
40 €/m?, 60 €/m?, 80 €/m?, 100 €/m? und 120 €/n?. Die ermittelten Sachwertfaktoren
(friher Marktanpassungsfaktoren) wurden fir vorldufige Sachwerte von 20.000 € bis
600.000 € ermittelt (inklusive Bodenwert). Zwischen den benachbarten Wertepaaren ist
gaf. zu interpolieren (Kreuzinterpolation).

Ein Sachwertfaktor von z. B. 0,74 entspricht einem Abschlag von 26 % vom vorlaufi-
gen Sachwert.

Marktgerechte Werte kénnen mit den hier veroffentlichten Sachwertfaktoren nur
dann ermittelt werden, wenn bei der Verkehrswertableitung im gleichen Bewer-
tungsmodell gearbeitet wird (siehe Nr. 8.2.1 - Grundsatz der Modelltreue).
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8.3 Ertragswertdaten
8.3.1 Ertragswertmodell

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren ist in den 8§ 17 - 20
ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielba-
rer Ertrdge ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (8 17 (2) 1 ImmoWertV)
geht von der Annahme aus, dass der Grundstickswert sich als gegenwartiger Wert
(Barwert) aller klinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentimer aus seinem Grundstiick
erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeine Ertragswertverfahren zwischen den
beiden Bestandteilen des Grundsticks

- Grund und Boden
- Gebdude und AulRenanlagen

Zu unterscheiden.

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschafts-
zinssatz (LZ) von groRer Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). Der
Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h. er stellt ein MaR fur die Rentabilitét ei-
nes in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszins ist nicht mit dem Ka-
pitalmarktzins gleichzusetzen. Die Liegenschaftszinssdatze im Kreis Hoxter werden auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung ermittelt.

Die unter Nr. 8.3.8 verdffentlichten Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszins-
satze, § 193 Absatz 5 Satz2 Nummer 1 des Baugesetzbuches) werden vom Gutach-
terausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Hoxter auf der Basis des Modells zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA-NRW) abgeleitet. Wegen der Harmonisierung mit dem Sachwe rtmodell
(siehe Nr. 8.2) werden jedoch die Gesamtnutzungsdauern entsprechend der Anlage
3 der Sachwertrichtlinie - SW-RL des Bundesministers fur Verkehr, Bau und Sied-
lungswesen (BMVBS) angesetzt.

Die Verwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze bedingt eine modellkonforme
Ertragswertermittlung, schliet es im Einzelfall aber nicht aus, das Modell sachverstan-
dig zu interpretieren und auszufullen. Es kdnnen nicht alle in der Praxis auftretenden
Fallgestaltungen abgedeckt werden.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fir das
Ertragswertverfahren. Dabei erfolgt die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes iterativ
solange, bis das Ergebnis in der zweiten Nachkommastelle stabil ist.
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8.3.2  Definitionen und Hinweise zum Ertragswertmodell

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten EinflussgroRen mit den zugehérigen De-
finitionen und Hinweisen sind die mageblichen Grundlagen fiir die Ableitung der Lie-
genschaftszinssatze. Marktgerechte Werte konnen mit den in diesem Bericht vertffent-
lichten Liegenschaftszinssatzen nur dann ermittelt werden, wenn bei der Verkehrswert-
ableitung im gleichen Bewertungsmodell gearbeitet wird.

EinflussgroRen Definition und Hinweise
bereinigter, normierter 88 7 und 8 Immo WertV
Kaufpreis (KP) Bei der Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen wird der Kaufpreis

(KP) auf definierte Normverhéltnisse umgerechnet (z.B. Abspaltung
selbststéndig nutzbarer Grundsticksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen
fir Inventar etc.) und von den besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmalen (z.B. Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt, sig-
nifikante Abweichung der tatsachlichen von der marktiiblich erzielba-
ren Miete) bereinigt. GemdR § 7 ImmoWertV werden Kaufpreise, die
durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst sind,
bei der Ableitung der erforderlicher Daten ausgeschlossen, es seidenn,
ihre Auswirkungen konnen sicher erfasst werden. Wenn geniigend
Kaufpreis material zur Verfligung steht, wird auf solche Objekte jedoch
nicht zuriickgegriffen. Der normierte Kaufpreis enthélt, sofern nutzbar,
auch typische Nebengebdude wie Garagen, Gartenhauser etc.

Wohn- und Nutzflachen- Wohnflache (WFL)
berechnung (WFL/NFL) Berechnung der Wohnflache gemdR Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003.

Nutzflache (NFL)

Nach DIN 277 ist die Nutzfliche derjenigen Teile der Netto-
Grundflache, der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweck-
bestimmung dient.

Zur Nutzflache gehdren nicht die Funktionsflaichen und die Hauptver-
kehrsflachen (z. B. zentrale Treppenraume).

Rohertrag (ROE) Rohertrag geméR § 18 Abs. 2 Immo WertV

Grundlage fiir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich er-

zielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Ausgangswerte fiir die Ermitt-

lung der marktublich erzielbaren Ertrége sind

- tatséchliche Mieten, die auf ihre Nachhaltigkeit Uberprift wurden

- die im Grundsticksmarktbericht verdffentlichten Mieten und
Mietwertubersichten (Nr. 8.5)

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten geméR § 19 Immo WertV

(BWK) Bewirtschaftungskosten sind Modellkomponenten, die sich bei Wohn-
gebduden an den Ansdtzen der Zweiten Berechnungsverordnung (lI.
BV) orientieren (siehe Nr. 8.3.4).

Die Bewirtschaftungskosten flir Gewerbeobjekte liegen in einer grofe-
ren Bandbreite. Diese werden auf Basis der Modellempfehlung der
AGVGA NRW angesetzt (siehe Nr. 8.3.4)

Reinertrag (RE) Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten (8 18 Abs.
1 ImmoWertV)

Gesamtnutzungsdauer Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine rechnerische Modell-

(GND) groRe im Ertragswertverfahren. Sie wird wegen der Harmonisierung

mit dem Sachwertmodell entsprechend der Anlage 3 der Sachwert-
richtlinie angesetzt:
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

Doppelhduser und Reihenhduser:
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Mehrfamilienhduser 70 Jahre £10
Wohnhauser mit Mischnutzung 70 Jahre £10
Geschaftshauser 60 Jahre £10
Biirogebdude, Banken 60 Jahre £10
Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgeb. 40 Jahre £10
Kindergéarten, Schulen 50 Jahre £10
Wohnheime, Alten-/Pflegeheime 50 Jahre £10
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahre £10
Beherbergungsstétten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre £10
Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader 40 Jahre £10
Verbraucherméarkte, Autohduser 30 Jahre £10
Kauf-/Warenh&user 50 Jahre £10
Einzelgaragen 60 Jahre £10
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre £10
Betriebs-/Werkstétten, Produktionsgebaude 40 Jahre £10
Lager-/Versandgebéude 40 Jahre £10
Landwirtschaftliche Betriebsgeb&dude 30 Jahre £10

Restnutzungsdauer
(RND)

Restnutzungsdauer gemal § 6 Absatz 6 Immo WertV

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdénnen. Sie ist sachverstandig unter Be-
ricksichtigung des Modernisierungszustands gemall Nr. 8.2.7 zu er-
mitteln. Das dort fiir Wohnh&user angegebene Punktraster kann analog
auch bei der Bewertung von Verwaltungs-, Blro- und Geschaftsge-
b&uden Anwendung finden.

Bei in einem Zuge durchgreifend modernisierten Objekten und beson-
derer energetischer Manahmen kdénnen im Einzelfall nach sachver-
stdndigem Ermessen langere als die aus den Tabellen errechneten
Restnutzungsdauern angesetzt werden. Bei kernsanierten Objekten
kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen Gesamtnut-
zungsdauer betragen.

Die Tabellenwerte unter Nr. 8.2.7 zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer sind nach dem Alter und den ermittelten Moderni-
sierungspunkten zu interpolieren. Durch die Ermittlung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer kann sich ein vom tatsdchlichen Baujahr
abweichendes fiktives Bau jahr ergeben.

Bodenwertansatz

Entsprechend § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist ein Wert anzusetzen, der
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (siehe § 17 Abs. 2
Satz 2 ImmoWentV).
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8.3.3 Rohertrag

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick (818 ImmoWertV).

Der Rohertrag wird ermittelt

>

>

>

>

>

bei Wohnungen mit Hilfe des ortlichen Mietspiegels der Stadt Hoxter (siehe Nr.
8.5.1)

in den anderen Stadten mit Hilfe der Mietwertibersicht fur freifinanzierte Wohnun-
gen (siehe Nr. 8.5.2)

fur Einfamilienhduser mit Hilfe der Mietwertibersicht fir Einfamilienhduser (siehe
Nr. 8.5.4)

fur Gewerbeob jekte mit Hilfe des Mietpreis-Atlas Ostwestfalen der Industrie- und
Handelskammer Bielefeld (siehe Nr. 8.5.5)

aus tatséchlichen Mieten, die auf ihre Marktublichkeit gepruft werden.

Die tatsachlich einkommenden Mieten dirfen nur dann in die Wertermittlung eingesetzt
werden, wenn ihre Marktiblichkeit Gber den Mietspiegel bzw. die Mietwertibersichten
bestatigt werden kann. Weichen die tatsdchlich einkommenden Mieten von der markt-
Ublich erzielbaren Miete signifikant ab, so ist die marktiblich erzielbare Miete in die
Berechnung einzusetzen und die Abweichung im Wege der Kaufpreisbereinigung tber
eine Barwertermittlung zu berticksichtigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hat fir Eigentumswohnungen (siehe Nr.
8.4.2) und Mehrfamilienhduser (siehe Nr. 8.4.3) Rohertragsfaktoren abgeleitet.
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8.3.4  Bewirtschaftungskosten
8.34.1 Verwaltungskosten
Wohnnutzung

Fur Wohnob jekte einschlielich gemischter Objekte mit einem gewerblichen Roher-
tragsanteil bis 20 % gelten folgende Satze.

Nor maleigentum 264,31 €/ Wohnung und Jahr

Wohnungseigentum 316,02 €/ Wohnung und Jahr

Die Verwaltungskosten sind aufgrund zeitlicher Anpassung auf Cent genau angegeben und erlauben keinen Rick-
schluss auf die Genauigkeit der Bewirtschaftungskosten. Bei der abschliefenden Berechnung der Bewirtschaftungs-
kosten aus den Verwaltungs-, Instandhaltungskosten und dem M ietausfallwagnis ist das Ergebnis auf volle Euro bzw.
Prozent zu runden.

Korrekturfaktoren fur die Anzahl der Wohneinheiten:

Anzahl | Korrekturfaktor
1 1,45
2 1,37
3 1,28
4 1,20 Zwischen den Tabellenwerten
> 118 aller unter Nr. 8.3.4 aufgeflhr-
6 1,15 .
2 113 ten Korrekturfaktoren kann in-
) 110 terpoliert werden!
9 1,08
10 1,05
11 1,03
12 1,00
30 0,84
90 0,64

Bei Wohnungseigentum ist die Anzahl der Einheiten in der Anlage einzusetzen.

Geschaft und Gewerbe

Fur Gewerbeobjekte einschlieBlich gemischter Objekte mit einem gewerblichen Roher-
tragsanteil tber 20 % gelten folgende Satze:

Normaleigentum 5,0 % des Jahresrohertrages

Teileigentum 6,0 % des Jahresrohertrages

Korrekturfaktoren flr den Jahresrohertrag:

Jahres- | Korrektur- Jahres- | Korrektur- Jahres- | Korrektur-
rohertrag faktor rohertrag faktor rohertrag faktor
1.000 € 1,30 30.000 € 1,08 200.000 € 0,40
2.000 € 1,29 40.000 € 1,00 260.000 € 0,30
5.000 € 1,27 60.000 € 0,85 340.000 € 0,20
10.000 € 1,23 100.000 € 0,66 440.000 € 0,10
20.000 € 1,15 150.000 € 0,50 500.000 € 0,05
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Bei Teileigentum bezieht sich der Jahresrohertrag nur auf die zu bewertende Einheit.

Bei Normaleigentum bezieht sich der Jahresrohertrag auf das Gesamtob jekt mit even-
tuell mehreren Einheiten. Sind in einem Objekt mehrere Einheiten vorhanden, erhoht
sich der Verwaltungsaufwand.

Korrekturfaktoren fir die Anzahl der Nutzungseinheiten bei Normaleigentum:

Anzahl | Korrekturfaktor
1 1,00
2 1,13
4 1,27
7 1,37
12 1,48
20 1,58
35 1,68
60 1,79
100 1,89

Garagen und Stellplatze

[ 34,47 €/ Garage und Stellplatzund Jahr |

Korrekturfaktoren fir die Gesamtanzahl:

Anzahl Korrekturfaktor
1 1,45
4 1,20
12 1,00
30 0,84
90 0,64
8.3.4.2 Instandhaltungskosten
Wohnnutzung
relative Restnutzungs- Instandhaltungs-
dauer (rel. RND) kosten
<10% 13,22 €/ m? und Jahr
20 % 12,66 €/ m? und Jahr
30 % 12,09 €/ nm? und Jahr
40 % 11,53 €/ m? und Jahr
50 % 10,97 €/m? und Jahr
60 % 10,41 €/m? und Jahr
70 % 9,85 €/m2 und Jahr
80 % 9,28 €/m? und Jahr
90 % 8,72 € m? und Jahr
100% 8,16 €/m2 und Jahr

zzgl. 1,15 €/n?, wenn ein Aufzug vorhanden ist.
Korrekturfaktoren fur die durchschnittliche Wohnflache:

Wohnflache [m?] | Korrekturfaktor
140 0,91
100 0,97
80 1,00
70 1,02
60 1,05
40 1,11

rel. RND = relative Restnutzungsdauer
RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

rel. RND =RND/GND x 100
Instandhaltungskosten = 13,781 - 0,0562 x rel. RND

Die Instandhaltungskosten sind aufgrund zeitlicher
Anpassung auf Cent genau angegeben und erlauben
keinen Rickschluss auf die Genauigkeit der Bewirt-
schaftungskosten. Bei der abschliefenden Berechnung
der Bewirtschaftungskosten aus den Verwaltungs-,
Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis ist
das Ergebnis auf volle Euro bzw. Prozent zu runden.
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Geschaft und Gewerbe

NHK-Wert 2010 | Instandhaltungskosten
350 €/m? BGF 3,60 €/m? und Jahr
700 €/m? BGF 6,10 €/ m? und Jahr

1.500 €/nm? BGF 8,90 €/n? und Jahr

2.500 €/m? BGF 10,80 €/nm? und Jahr

3.850 €/n? BGF 12,50 €/m? und Jahr

Hinweis: Lager, Gewerbe, Industrie: niedriger NHK-Wert
Laden, Buro: hoher NHK-Wert

Korrekturfaktoren fur die relative Restnutzungsdauer (rel.RND):

relative Restnutzungs- Korrekturfaktor rel. RND = relative Restnutzungsdauer

dauer (rel. RND) RND = Restnutzungsdauer
<10% 1.32 GND = Gesamtnutzungsdauer
20 % 1,27 rel. RND = RND/GND x 100
30 % 1,22 Korrekturfaktor = 1,37 - 0,005 x rel. RND
40 % 1,17 Die Instandhaltungskosten sind aufgrund zeitlicher
50 % 1,12 Anpassung auf Cent genau angegeben und erlauben
60 % 1,07 keinen Rickschluss auf die Genauigkeit der Bewirt-
70 % 1,02 schaftungskosten. Bei der abschliefenden Berechnung
80 % 0.97 der Bewirtschaftungskosten aus _den Verwaltu_ng§-,
90 % 0’ ° Instandhaltungskosten und dem M ietausfallwagnis ist

0 ' das Ergebnis auf volle Euro bzw. Prozent zu runden.

100 % 0,87

Garagen und Stellplatze

60 € pro Garagen- und Tiefgaragenstellplatz und Jahr
25€ pro Stellplatz und Jahr

Die Werte beinhalten keine Schonheitsreparaturen (11. BV: Garagen oder Einstellplatze bis 78,15 €).

Korrekturfaktoren fur die Gesamtanzahl:

Anzahl Korrekturfaktor

1 1,45

4 1,20

12 1,00

30 0,84

90 0,64

8.3.4.3 Mietausfallwagnis
Nutzung Richtwert In begriindeten Einzelféllen kann von den Richtwerten abgewichen
Wohnen > % vv_erdep. Die BegrUndung kann sich auf die Lage, die Ausstattung und
BUIo 1% die Mietverhaltnisse beziehen. ]
ab 3% bis 8%

Laden 5% Lage qut maRig
Lager 6% Ausstattung | gut maRig
Sonstiges Gewerbe 7% Objektart Biro, Laden | Lager, Gewerbe, Industrie
Industrie 8% Mietvertrage | langfristig kurzfristig
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8.3.5  Gesamtnutzungsdauer

Als malRgebliche Gesamtnutzungsdauer ist grundsatzlich nur die Anzahl der Jahre anzu-
sehen, indenen ohne zwischenzeitliche Modernisierung bei ordnungsgeméliier Unterhal-
tung und Bewirtschaftung ein positiver Reinertragsanteil fur die baulichen Anlagen un-
ter Berlcksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
verbleibt. Als Gesamtnutzungsdauer sind die Regelsatze der Sachwertrichtlinie (Anlage
3 SW-RL) anzusetzen. Die Differenzierung der Gesamtnutzungsdauer erfolgt, wegen
der Harmonisierung mit dem Sachwertmodell, nach der Standardstufe des Gebaudes.

8.3.6  Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ergibt sich im Regelfall durch die Gesamtnutzungsdauer abziig-
lich Alter. Bei modernisierten Gebauden ist von einer modifizierten Restnutzungsdauer
auszugehen. Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades ist fur Wohn-, Verwaltungs-,
Biro- und Geschaftsgebdude das unter Nr. 8.2.7 aufgefiihrte Verfahren anzuwenden.

8.3.7 Bodenwertansatz

Entsprechend 8 196 Abs. 1 Satz2 BauGB und § 16 Abs. 1 ImmoWertV ist ein Wert an-
zusetzen, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Separat nutzbare
Grundstucksteile sind abzuspalten (siehe 817 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV).

8.3.8  Liegenschaftszinssatze

Gebaudeart Liegenschafts-
zinssatze (L2)
Mittel Bandbreite

Eigentumswohnungen* 4,40% | 2,90 % bis 5,90 %
freistehende Einfamilienhduser 3,10% | 2,25 % bis 3,95 %
Einfamilienhuser, Reihen- und Doppelhduser 3,10 % | 2,20 % bis 4,00 %
Zweifamilienhduser 3,10% | 2,30 % bis 3,90 %
Dreifamilienhduser 540% | 4,40 % bis 6,40 %
Mehrfamilienhduser 6,00 % | 4,90 % bis 7,10 %
Mehrfamilienh&user (inkl. gewerblicher Anteil bis 20 % vom Rohertrag) | 6,00 % | 4,90 % bis 7,10 %
Gemischt genutzte Gebaude** [7,00 %] | 5,50 % bis 8,50 %
Geschafts- und Blrogebaude 8,10 % | 6,20 % bis 10,00 %
Gewerbe- und Industriegebdude 7,90 % | 5,70 % bis 10,10 %

* = Bei den Eigentumswohnungen wurde nur der Teilmarkt der Weiterverk&ufe berticksichtigt. Damit gelten die
Liegenschaftszinssdze nur fir diesen Teilmarkt.

** = gewerblicher Anteil tiber 20 % vom Rohertrag

[..] = statistisch nicht hinreichend gesichert, M ittelbildung aus wenigen Vergleichsfallen

In der vorstehenden Tabelle sind durchschnittliche Liegenschaftszinssidtze und deren
Bandbreiten fur die verschiedenen Geb&udearten angegeben. Im Einzelfall muss fir das
zu bewertende Objekt der plausible Liegenschaftszinssatz innerhalb der gegebenen
Zinsspanne sachverstandig ermittelt werden. Die Besonderheiten des Bewertungsobjek-
tes sind dabei zu bericksichtigen. Zur Orientierung innerhalb der aufgefiihrten Band-
breiten werden auszugsweise die fir die jeweilige Gebaudeart bestimmenden Kenngro-
Ren des ausgewerteten Datenmaterials angegeben:
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Eigentumswohnungen Sﬁ:ﬂ%ﬁjﬁg'
Anzahl der Vergleichsfalle [ANZ] 181

@ Wohnflache in m? [WF] 73 20
@ Kaufpreis in €/m? Wohnflache [KP] 754 312
@ Miete in €/m? Wohnflache [M] 4,60 0,63
@ Restnutzungsdauer in Jahren [RND] 38 12
@ Gesamtnutzungsdauer in Jahren [GND] 70

@ Bewirtschaftungskosten [BWK] in % des Rohertrages 33

@ Anzahl der Wohnparteien im Gebaude [P] 11

@ Bodenrichtwert (beitragsfrei) €/m? [BRW] 92 20
@ ermittelter Liegenschaftszinssatz [LZ] 4,40 1,50

Das vorhandene Datenmaterial wurde mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse
weiter ausgewertet. Dabei wurde eine funktionale Beziehung zwischen der ZielgroRe
Liegenschaftszinssatz und den abhéngigen EinflussgroRen wie Wohnflache, Miethdhe,
Restnutzungsdauer, Anzahl der Wohnparteien im Geb&ude und Lagequalitat (gekenn-
zeichnet durch das Bodenrichtwertniveau) ermittelt.

Regressionsgleichung:

LZ= 10,24188 - 0,01830 x WF —2,13750 x M + 0,12134 x RND + 0,00607 x BRW
+0,01641 xP

Beispiel:
Es ist eine Eigentumswohnung in Bad Driburg zu bewerten. Hierflr wird der anzuset-
zende Liegenschaftszinssatz bendtigt.

Wohnflache = 70 n?

Marktiblich erzielbare Miete = 4,60 €/me (siehe Nr. 8.5.2)
Restnutzungsdauer = 40 Jahre (siehe Nr. 8.2.6 und 8.2.7)
Anzahl der Wohnparteien im Gebdude = 4

Bodenrichtwert = 90 €/me (siehe Nr. 7.5.1)

LZ= 10,24188 - 0,01830 x 70 — 2,13750 x 4,60 + 0,12134 x 40 + 0,00607 x 90 +
0,01641 x4 =4,59

Der so ermittelte Liegenschaftszins kann je nach Objektbesonderheit um = 0,50 variie-
ren. Im Rahmen der marktiblichen Schwankungsbreiten sollten daher die Liegen-
schaftszinssatze fur weitere Berechnungen auf 0,25 % gerundet werden. Im Beispiel
ergibt sich hiernach der Liegenschaftszinssatz zu 4,50 %.

Nach derselben Systematik ergeben sich die einzelnen KenngréfRen und Regressi-
onsgleichungen fur andere in der 1. Tabelle dieses Abschnitts aufgefiihrten Ge-
baudearten wie folgt:
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Freistehende Einfamilienhduser Standardabweichung
Anzahl der Vergleichsfalle [ANZ] 279

@ Wohnflache in m? [WF] 153 45
@ Kaufpreis in €/m? Wohnflache [KP] 845 349
@ Miete in €/m? Wohnflache [M] 4,13 0,54
@ Restnutzungsdauer in Jahren [RND] 35 17
@ Bodenrichtwert (beitragsfrei) €/m? [BRW] 56 27
@ Grundstiicksgrofie n? [GRFL] 737 254
@ Bruttogrundflache des Hauses m? [BGF] 342 126
Standardstufe des Hauses [AS] gem. Anlage 1 der SW-RL 2,6 0,5
@ ermittelter Liegenschaftszinssatz [LZ] 3,10 0,85

Regressionsgleichung:

LZ=  [4,77195 + 0,01227 x WF + 0,07853 x M - 0,01949 x RND + 0,00129 x BRW
-0,00110 x GRFL - 0,00180 x BGF - 0,69548 x AS

Einfamilienhduser, Reihen- u. Doppelhduser Standardabweichung
Anzahl der Vergleichsfalle [ANZ] 46

@ Wohnflache in m? [WF] 129 28
@ Kaufpreis in €/m? Wohnflache [KP] 856 360
@ Miete in €/m? Wohnflache [M] 4,34 0,51
@ Restnutzungsdauer in Jahren [RND] 34 18
@ Bodenrichtwert (beitragsfrei) €/m? [BRW] 66 26
@ GrundsticksgroRe m? [GRFL] 456 234
@ Bruttogrundflache des Hauses m? [BGF] 262 72
Standardstufe des Hauses [AS] gem. Anlage 1 der SW-RL 2,6 0,4
@ ermittelter Liegenschaftszinssatz [LZ] 3,10 0,90

Regressionsgleichung:

LZ= 9,53208 + 0,01305 x WF - 0,55739 x M + 0,00841 x RND + 0,00123 x BRW
+0,00028 x GRFL - 0,00130 BGF - 2,25794 x AS
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Zwe ifamilienhduser Standardabweichung
Anzahl der Vergleichsfalle [ANZ] 33

@ Wohnflache in m? [WF] 177 40
@ Kaufpreis in €/m? Wohnflache [KP] 668 257
@ Miete in €/m? Wohnflache [M] 4,12 1,25
@ Restnutzungsdauer in Jahren [RND] 26 11
@ Bodenrichtwert (beitragsfrei) €/m? [BRW] 54 25
@ Grundstiicksgrofie n? [GRFL] 749 182
@ Bruttogrundflache des Hauses m? [BGF] 436 72
Standardstufe des Hauses [AS] gem. Anlage 1 der SW-RL 2,5 0,4
@ ermittelter Liegenschaftszinssatz [LZ] 3,10 0,80

Regressionsgleichung:

LZ= 6,02221 + 0,02201 WF + 0,71563 M + 0,00294 RND - 0,01842 x BRW -
0,00339 x GRFL - 0,00175 x BGF - 2,25624 x AS

Dreifamilienhduser Standardabweichung
Anzahl der Vergleichsfalle [ANZ] 15

@ Wohnflache in m? [WF] 257 42

@ Kaufpreis in €/m2 Wohnflache [KP] 505 108

@ Miete in €/m? Wohnflache [M] 4,09 0,52

@ Restnutzungsdauer in Jahren [RND] 31 13

@ Bodenrichtwert (beitragsfrei) €/m? [BRW] 65 28

@ Grundstiicksgrofie m? [GRFL] 581 237

@ ermittelter Liegenschaftszinssatz [LZ] 5,47 1,00

Regressionsgleichung:

Lz= -8,50832 + 0,01404 WF + 2,95397 x M - 0,04870 RND - 0,00351 x BRW +
0,00004 x GRFL
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Mehrfamilienhduser Standardabweichung
Anzahl der Vergleichsfalle [ANZ] 42

@ Wohnflache in m? [WF] 505 314

@ Kaufpreis in €/m? Wohnflache [KP] 473 170

@ Miete in €/m? Wohnflache [M] 4,01 0,55

@ Restnutzungsdauer in Jahren [RND] 28 11

@ Bodenrichtwert (beitragsfrei) €/m? [BRW] 69 27

@ Grundstiicksgrofie n? [GRFL] 1.248 957

@ ermittelter Liegenschaftszinssatz [LZ] 6,00 1,10

Regressionsgleichung:

LZ= -3,19566 - 0,00091 x WF + 2,16103 M - 0,06156 x RND + 0,00174 x BRW +
0,00207 x GRFL

Die Auswertung der Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
vom Rohertrag zeigte, dass im Vergleich zu reinen Mehrfamilienhdusern kein signifi-
kanter Unterschied im Liegenschaftszins feststellbar ist. Die vorstehende Gleichung ist
daher auch fur Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % des Roher-
trages anwendbar.

Gemischt genutzte Gebaude

Fir gemischt genutzte Grundsticke liegen dem Gutachterausschuss nur wenige Ver-
gleichsfélle vor. Beiden registrierten Verk&ufen fehlen zudem tberwiegend die fir eine
gesicherte Auswertung notwendigen Geb&udedaten. Der Gutachterausschuss ermittelt
bei gemischt genutzten Objekten die Liegenschaftszinssédtze im Wege der Interpolation
aus den Liegenschaftszinssatzen fur Wohngrundstiicke und gewerblichen Grundstiicken
nach MalRgabe des Verhaltnisses der jeweiligen Anteile an der Jahresnettokaltmiete.

Teileigentum

Der Umsatz von Teileigentum (Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
R&umen eines Geb&udes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemein-
schaftlichen Eigentum) ist im Vergleich zu den Verkdufen von Wohnungseigentum nur
von untergeordneter Bedeutung. Wegen des geringen Datenmaterials wurden bisher
keine Liegenschaftszinssdtze fir Teileigentume veroffentlicht. Die Auswertung des
vorhandenen Datenmaterials (24 Vergleichsfille) zeigt, dass die Liegenschaftszinssatze
fir Teileigentum hoher liegen als bei Wohnungseigentum und im Regelfall den Liegen-
schaftszinssatzen der Gebaudeart entsprechen, in denen sie sich befinden.
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Geschafts- und Biirogebaude Standardabweichung
Anzahl der Vergleichsfalle [ANZ] 29

@ Nutzflache in m? [NF] 720 674

@ Kaufpreis in €/m? Nutzflache [KP] 547 359

@ Miete in €/m? Nutzflache [M] 5,67 2,41

@ Restnutzungsdauer in Jahren [RND] 28 14

@ Bodenrichtwert (beitragsfrei) €/m? [BRW] 91 38

@ Grundstiicksgrofie n? [GRFL] 1.744 2.503

@ ermittelter Liegenschaftszinssatz [LZ] 8,10 1,90

Regressionsgleichung:

LZ= 5,39732 - 0,00149 x NF - 0,06126 x M + 0,04466 x RND + 0,02181 x BRW +

0,00052 x GRFL
Gewerbe- und Industriegebaude Standardabweichung
Anzahl der Vergleichsfille [ANZ] 12
@ Nutzflache in m? [NF] 3.933 8.158
@ Kaufpreis in €/m2 Nutzflache [KP] 246 122
@ Miete in €/m? Nutzflache [M] 2,12 0,56
@ Restnutzungsdauer in Jahren [RND] 31 15
@ Bodenrichtwert (beitragsfrei) €/m? [BRW] 17 7
@ Grundsticksgrolie m? [GRFL] 10.609 14.884
@ ermittelter Liegenschaftszinssatz [LZ] 7,90 2,20

Regressionsgleichung:

LZ= 7,77783 - 0,00010 NF - 2,96958 x M + 0,02621 x RND + 0,30176 x BRW +
0,00009 x GRFL
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Allge meine Grundsatze

Die Ergebnisgenauigkeit steigt mit der zur Verfiigung stehenden Datenmenge. Bei den
Gewerbe- und Industrieobjekten standen fiir die vertiefende Auswertung nur eine gerin-
ge Anzahl geeigneter Vergleichsfalle zur Verfugung. Der sachkundige Nutzer ist daher
gehalten in jedem Einzelfall den aus der Regressionsgleichung ermittelten Liegen-
schaftszinssatz (OrientierungsgroRRe) auf Grundlage seiner ortlichen Marktkenntnis und
sachverstdndigem Ermessen zu Uberprifen. Langerfristige Marktbeobachtungen zeigen,
dass hierbeidie nachfolgend aufgefiihrten Anmerkungen hilfreich sein kénnen:

» Je groler die Nutzflache, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

Je individueller die Baulichkeit, desto hther der Liegenschaftszinssatz

Je funktionaler die Baulichkeit, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Je hoher der Modernisierungsbedarf, desto hoher der Liegenschaftszinssatz

Je wahrscheinlicher eine Eigennutzung ist, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Je groRer die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

V V.V V VYV

Bei den aufgefuhrten Regressionsgleichungen ist zu beachten, dass die Liegenschafts-
zinssatze (ZielgrofRen) nur dann mit einer hinreichenden Genauigkeit ermittelt werden
koénnen, wenn die abhéngigen EinflussgrolRen (Wohn-/Nutzflache, Miethohe, Restnut-
zungsdauer, Gebaude- und Grundstiicksgrofie, Bodenwert usw.) innerhalb der durch die
Standardabweichung angegeben Bandbreiten liegen.

Die vorstehenden Liegenschaftszinssatze wurden nach dem unter Nr. 8.3.1 beschriebe-
nen Modell abgeleitet. Soweit nicht ausreichend auswertbare Kaufpreise vorliegen,
werden die Liegenschaftszinssatze vom Gutachterausschuss unter Berticksichtigung des
normierten Verfahrens intersubjektiv abgeleitet.

Marktgerechte Werte kdénnen mit den verdffentlichten Liegenschaftszinsen nur
dann ermittelt werden, wenn bei der Verkehrswertableitung im gleichen Bewer-
tungsmodell gearbeitet wird (Grundsatz der Modelltreue).
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8.4 Vergleichswertdaten
8.4.1  Orientierungswerte fur gebrauchte Einfamilienhduser

Anhand der Kaufpreissammlung und der daraus abgeleiteten Faktoren hat die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses fir einen standardisierten Haustyp das jeweilige
Wertniveau ermittelt. Hierbei wird unterstellt, dass keine Abweichungen vom Normal-
fall und keine Objektbesonderheiten vorhanden sind.

Das normierte Einfamilienhaus ist wie folgt definiert:

o freistehendes Einfamilienhaus mit Kelle rgeschoss, Erdgeschoss und voll
ausgebaute m Dachgeschoss. Es entspricht dem Geb&udetyp 1.01 der NHK
2010 (siehe Nr. 8.2.3).

e Das Wohnhaus steht auf einem 600 m? groRen Grundstiick. Das Grund-
stick entspricht der Norm eines Richtwertgrundstiicks. Es ist voll erschlos-
sen.

e Es werdendrei GrolRen definiert, Wohnflache 100 m2, 150 m? und 200 m2.

e Die Bruttogrundflache des Wohnhauses mit einer Wohnflache von 100 nm?
betragt 225 n?, die des Wohnhauses mit 150 m? Wohnflache = 335 m? und
die des Wohnhauses mit einer Wohnflache von 200 m? = 450 n®.

e Nebengebaude wie Garagen, Carports etc. sind in der Wertetabelle nicht
enthalten. Ggf. vorhandene Nebengebdude missen wertmaRig gesondert be-
ricksichtigt werden (siehe Nr. 6.4).

e Die unterschiedlichen Ausstattungsstandards sind entsprechend der
NHK 2010 mit den Standardstufen 1 bis 5 definiert. Die Zuordnung des
einzelnen Objektes kann mit Hilfe der unter Nr. 8.2.4 abgebildeten Tabelle
erfolgen.

Da der Verkehrswert eines Einfamilienhauses stark von der Lagequalitat abhangig ist,
werden 4 Lagekategorien unterschieden. Hierbei entspricht die unterste Lagekategorie
einem Standort des Hauses in einem Gebiet mit einem ausgewiesen Bodenrichtwert
(BRW) von 20 €/m? und die beste Lagekategorie einem Standort des Hauses in einem
Gebiet mit einem ausgewiesen Bodenrichtwert von 120 €/n?. Die Bodenrichtwerte ver-
stehen sich inklusive Erschliefungsbeitrage und kommunale Nebenkosten. Die Zuord-
nung des einzelnen Objektes ergibt sich aus der Hohe des verdffentlichten Bodenricht-
wertes. Je besser die Lage, desto hoher der Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwerte kén-
nen der Bodenrichtwertubersicht entnommen werden (siehe Nr. 7.5.1).

Fir die Baujahre ab 1950 werden in 10- Jahresspriingen unterschiedliche Alterskatego-
rien unterschieden. MaRgebend ist der Zeitpunkt der Errichtung des Gebdudes. Bei in
einem Zuge durchgreifend modernisierten Hausern und besonderen energetischen Mal3-
nahmen (Kernsanierung) kann ggf. das Jahr der Ausfuhrung als Baujahr angesetzt wer-
den. Ein Wohnhaus ist nur dann umfassend modernisiert und saniert, wenn es in Aus-
stattung, Bauweise, Beschaffenheit und Energieeffizienz einem Neubau im Zeitpunkt
der Modernisierung/Sanierung voll entspricht. Bei teilsanierten Hausern ist je nach Um-
fang der getatigten Arbeiten eine Zuordnung in ein jingeres Baujahr erforderlich.
Zwischen den benachbarten Wertepaaren kann linear interpoliert werden.

Hinweis:

Wegen der Normierung auf einen bestimmten Bodenrichtwert, eine Wohnflache mit zu-
geordneter Bruttogrundflache sowie wegen der gednderten Baujahreskategorie und
Standardstufen ist ein direkter Vergleich der nachfolgenden Tabelle mit den Ergebnista-
bellen in dlteren Grundsticksmarktberichten nicht mdglich.
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Lagekategorie, gekennzeichnet durch die Hohe des Bodenrichtwertes (BRW)

BRW =20 €/m? | BRW=40€/m? | BRW =80 €/m? | BRW =120 €/n?

Wohnfiéache in m?
B ruttogrundflache in m?

100 1150 | 200 f 100 | 150 1 200 | 100 | 150 | 200 | 100 | 150 | 200
224 | 336 | 448 | 224 | 336 | 448 | 224 | 336 | 448 | 224 | 336 | 448

1950 4 5 6 7 10 20 25 37 49 54 66 78

1960 7 1 23 14 26 38 42 54 66 71 83 95

1970 17 29 41 31 43 55 60 72 84 89 | 100 | 112

1980 34 46 58 48 60 72 77 89 | 101 | 106 | 118 | 130

1990 51 63 75 66 78 90 94 | 106 | 118 | 123 | 135 | 147

Standardstufe 1
Baujahr

2000 69 81 93 83 95 107 | 112 | 124 | 136 | 141 | 152 | 164

2010 86 98 | 110 | 100 | 112 | 124 | 129 | 141 | 153 | 158 | 170 | 182

1950 13 25 37 27 39 51 56 68 80 85 97 | 109

1960 30 42 54 45 57 69 73 85 97 102 | 114 | 126

1970 48 60 72 62 74 86 91 | 103 | 115 | 120 | 131 | 143

1980 65 7 89 79 91 103 | 108 | 120 | 132 | 137 | 149 | 161

1990 82 94 106 97 109 | 121 | 126 | 137 | 149 | 154 | 166 | 178

2000 | 100 | 112 | 124 | 114 | 126 | 138 | 143 | 155 | 167 | 172 | 184 | 195

Standardstufe 2
Baujahr

2010 | 117 | 129 | 141 | 132 | 143 | 155 | 160 | 172 | 184 | 189 | 201 | 213

1950 44 56 68 58 70 82 87 99 111 | 116 | 128 | 140

1960 61 73 85 76 88 100 | 105 | 116 | 128 | 133 | 145 | 157

1970 79 91 103 93 105 | 117 | 122 | 134 | 146 | 151 | 163 | 174

1980 9% | 108 | 120 | 111 | 122 | 134 | 139 | 151 | 163 | 168 | 180 | 192

1990 114 | 125 | 137 | 128 | 140 | 152 | 157 | 169 | 180 | 185 | 197 | 209

2000 | 131 | 143 | 155 | 145 | 157 | 169 | 174 | 186 | 198 | 203 | 215 | 227

Standardstufe 3
Baujahr

2010 148 | 160 | 172 | 163 | 175 | 186 | 191 | 203 | 215 | 220 | 232 | 244

1950 75 87 99 90 101 | 113 | 118 | 130 | 142 | 147 | 159 | 171

1960 93 104 | 116 | 107 | 119 | 131 | 136 | 148 | 159 | 164 | 176 | 188

1970 110 | 122 | 134 | 124 | 136 | 148 | 153 | 165 | 177 | 182 | 194 | 206

1980 127 | 139 | 151 | 142 | 154 | 165 | 170 | 182 | 194 | 199 | 211 | 223

1990 | 145 | 156 | 168 | 159 | 171 | 183 | 188 | 200 | 212 | 216 | 228 | 240

2000 162 | 174 | 186 | 176 | 188 | 200 | 205 | 217 | 229 | 234 | 246 | 258

Standardstufe 4
Baujahr

2010 | 179 | 191 | 203 | 194 | 206 | 217 | 222 | 234 | 246 | 251 | 263 | 275

1950 106 | 118 | 130 | 121 | 132 | 144 | 149 | 161 | 173 | 178 | 190 | 202

1960 124 | 135 | 147 | 138 | 150 | 162 | 167 | 179 | 190 | 195 | 207 | 219

1970 141 | 153 | 165 | 155 | 167 | 179 | 184 | 196 | 208 | 213 | 225 | 237

1980 158 | 170 | 182 | 173 | 185 | 196 | 201 | 213 | 225 | 230 | 242 | 254

1990 176 | 188 | 199 | 190 | 202 | 214 | 219 | 231 | 243 | 247 | 259 | 271

2000 | 193 | 205 | 217 | 207 | 219 | 231 | 236 | 248 | 260 | 265 | 277 | 289

Standardstufe 5
Baujahr

2010 210 | 222 | 234 | 225 | 237 | 249 | 253 | 265 | 277 | 282 | 294 | 306

Wertangaben in Tausend EURO
Nebengebédude wie Garagen, Carports etc. sind in diesen
Wertangaben nicht enthalten
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Die vorstehenden Tabellen bieten eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung
den Wert eines Einfamilienhauses tberschldgig zu ermitteln. Ein Gutachten durch einen
qualifizierten Sachverstandigen kann hierdurch jedoch nicht ersetzt werden.

Beispiel:
> freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage

> Baujahr 1950

> Im Laufe der Jahre wurden an dem Gebaude einzelne Renovierungs- und Moderni-
sierungsmalRnahmen durchgefuhrt. Das Haus wurde dadurch auf den vergleichbaren
Bau- und Ausstattungsstandard eines im Jahr 1970 errichteten Hauses gebracht.

Wohnflache 150 n?

Bruttogrundflache 336 m?

GrundstiicksgroRe 600 m?2

» Standort in einer guten Wohnlage von Steinheim

Y V V

Mit Hilfe der Tabelle unter Nr. 8.2.4 wird das zu bewertende Einfamilienhaus den Stan-
dardstufen 1 bis 5 zugeordnet. Im Beispiel ergibt sich ein mittlerer Ausstattungsstandard
der zwischen den Standardstufen 2 und 3 (Mittel 2,5) liegt.

Die Lagequalitdt wird mit Hilfe der Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen (siehe Nr.
7.5.1) bestimmt. Der Bodenrichtwert fir voll erschlossenes Wohnbauland betragt in der
guten Lage von Steinheim 80,00 €/m?.

Aus der vorstehend abgebildeten ergibt sich bei der Standardstufe 2 ein Wert von
103.000 € und bei der Standardstufe 3 ein Wert von 134.000 € (jeweils inklusive
Grundstiick). Da das zu bewertende Einfamilienhaus mit seinen Ausstattungsmerkmalen
dem Mittel der Standardstufen 2 und 3 entspricht (2,5) ergibt sich der mittlere Wertan-
satz zu (103.000 € + 134.000 €) / 2 = 118.500 €.

Die vorhandene Einzelgarage wird mit Hilfe der Tabelle unter Nr. 6.4 mit 5.900 € ange-
setzt. Hieraus ergibt sich ein Gesamtwert von 124.400 €, gerundet 124.000 €. Die
Marktanpassung (siehe Nr. 8.2.13) ist in diesem Wert bercksichtigt.

Abweichungen sind zu bericksichtigen, wenn die qualitativen Zustandsmerkmale des
Grundstucks bzw. des Geb&dudes nicht mit den normierten Ausgangsdaten Ubereinstim-
men.
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8.4.2  Preisniveau und Rohertragsfaktoren gebrauchter Eigentumswohnungen

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis einer Marktuntersuchung der Eigentums-
wohnungen im Kreisgebiet Hoxter. Fir die Preisanalyse standen insgesamt 181 regis-
trierte Verkaufsfalle aus den Jahren 2012 und 2013 zur Verfiigung. Die Auswertung be-
ricksichtigt die Qualititsmerkmale Baujahr und Lage. Die Lagequalitat wird hier durch
den beitragsfreien Bodenrichtwert fir Wohnbauland definiert (Bodenwert inklusive Er-
schlieBungsbeitrag und kommunaler Nebenkosten). Je hther der Bodenrichtwert (Nr.
7.5.1), desto besser die Lagequalitdt. Die Preisangaben (€/m? Wohnflache) beziehen
sich auf eine rd. 80 n? grof3e, gebrauchte Eigentumswohnung. In den Kaufpreisen sind
die Wertanteile fur eventuell vorhandene Garagen und Pkw-Stellplatze nicht enthalten
(siehe Nr. 6.4).

Eigentumswohnungen, Preisniveau gebrauchter Eigentumswohnungen

Baujahr
Wohnbauland-
richtwe rt 1960 1970 1980 1990 2000 2010
beitragsfrei* mittlerer Kaufpreis in €/m? Wohnflache**
ermittelte Kaufpreisbandbreite in € m2 Wohnflache

30 €/m? 180 360 540 730 910 1.090
150 bis 210 | 300 bis 420 | 460 bis 620 | 620 bis 840 | 770 bis 1.050 | 920 bis 1.260

60 €/m? 270 450 640 820 1.000 1.180
230 bis 310 | 380bis 520 | 540 bis 740 | 690 bis 950 | 850 bis 1.150 [1.000 bis 1.360

90 €/n? 370 550 730 910 1.090 1.270
310 bis 430 | 460 bis 640 | 620 bis 840 | 770 bis 1.050 | 920 bis 1.260 [1.070 bis 1.470

120 €/mp 460 640 820 1.000 1.180 1.370
390 bis 530 | 540 bis 740 | 690 bis 950 | 850 bis 1.150 |1.000 bis 1.360[L.160 bis 1.580

* = Bodenwert inklusive ErschlieSungsbeitrag und kommunaler Nebenkosten
** = Preisangaben ohne Wertanteil der Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Pkw-Stellp latze

Neben der vorstehenden Tabelle wurden aus dem vorhandenen Datenmaterial Roher-
tragsfaktoren fir Eigentumswohnungen abgeleitet. Der Rohertragsfaktor stellt das Ver-
haltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Der Rohertrag umfasst
alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielba-
ren Mieten. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht
zu bertcksichtigen.

Eigentumswohnungen, Rohertragsfaktoren gebrauchter Eigentumswohnungen

Baujahr

1960 1970 1980 1990 2000 2010

Die Rohertragsfaktoren kénnen je nach Objektbesonderheit um +/- 3,0 variieren

9,4 111 12,8 14,5 16,2 17,9

Rohertragsfaktoren ohne Wertanteil der Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Pkw-Stellplétze
Die Rohertragsfaktoren fiir weitere Baujahre kénnen zwischen den benachbarten Baujahren interpoliert werden.
Die Rohertragsfaktoren gelten lediglich fiir den Weiterverkauf gebrauchter Eigentumswohnungen.
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Beispiel:

Fir die im Jahr 1980 bezugsfertig erstellte Eigentumswohnung mit einer Wohnfléche
von 80 n betragt die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete 4,50 €/m? (siehe Nr. 8.5.2).

Die Jahresnettokaltmiete: 80 m2 x4,50 €/m2 x12 = 4320 €
Rohertragsfaktor It. Tabelle: = 12.8
Wert der Eigentumswohnung: 4.320 € x 12,8 = 55.000 €

Eine ggf. zur Eigentumswohnung gehdrende Garage, Tiefgarage oder ein Pkw- Stell-
platz ist gesondert zu beriicksichtigen (siehe Nr. 6.4).

8.4.3 Rohertragsfaktoren fir Mehrfamilienhauser
Kennzahlen der inden Jahren 2012 bis 2013 verauRerten Mehrfamilienhauser:

Mittel Bandbreite
Kaufpreis [KP] 211.907 € |60.000 € bis 491.000 €
GrundstiicksgroRe [GRFL] 1.248 me 229 n? bis 2.889 e
Bodenwert des Grundstiicks [BRW] 69 €/m? 30 €/m? bis 130 €/n?
Baujahr [BJ] 1972 1955 bis 2000
Restnutzungsdauer [RND] 28 Jahre 12 bis 64 Jahre
Wohnflache [WF] 505 my 182 n¥? bis 1.032 n?
Miete [M] 4,01 €/m? | 3,00 €/m? bis 5,70 €/m?
Kaufpreis/Wohnflache [KP] 473 €/mp 268 €/n? bis 994 €/
Rohertragsfaktor* [RoF] 9,7 6,0 bis 16,7

*  Der Rohertragsfaktor (RoF) stellt das Verhéltnis vom Kaufpreis zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar.

Das vorhandene Datenmaterial wurde mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse
weiter ausgewertet. Dabei wurde eine funktionale Beziehung zwischen der ZielgroRe
Rohertragsfaktor und den abhdngigen EinflussgroRen Lagequalitdt (gekennzeichnet
durch das Bodenrichtwertniveau) und der Restnutzungsdauer des Gebaudes ermittelt.
Entsprechend der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie SW-RL sind die Gesamtnutzungs-
dauvern (GND) von Mehrfamilienhdusern je nach Ausstattungsstandard mit 60 bis 80
Jahre anzusetzen. Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (GND) bei modernisierten Ge-
béuden wird auf die Ausfihrungen unter Nr. 8.2.7 verwiesen.

Regressionsgleichung:

RoF = |4,2939 + 0,1563 x RND + 0,0146 x BRW

Beispiel:
Es ist ein Mehrfamilienwohnhaus in Bad Driburg zu bewerten. Hierfur wird der anzu-
setzende Rohertragsfaktor benotigt.

Wohnflache = 420 m?

Marktiblich erzielbare Miete = 4,60 €/m? (siehe Nr. 8.5.2)
Restnutzungsdauer = 40 Jahre (siehe Nr. 8.2.7)
Bodenrichtwert = 95€/mp (siehe Nr. 7.5.1)

Rohertragsfaktor (RoF) = | 4,2939 + 0,1563 x 40 + 0,0146 x 95 =11,93
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Die Jahresnettokaltmiete ergibt sich aus der Wohnflache und der marktiblich erzielba-
ren Miete zu:

Jahresnettokaltmiete = 420 m? x 4,60 €/m? x 12 = 23.184,00 €

Mit Hilfe des ermittelten Rohertragsfaktors und der Jahresnettokaltmiete ergibt sich
dann der Verkehrswert des Mehrfamilienhauses einschlieflich der fir die Renditeerzie-
lung notwendigen Grundsticksflache zu:

Verkehrswert = 11,93 x23.184,00 € =276.585€;  gerundet 280.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z. B. ein tberdurchschnittlich
groRes Grundstiick, vorhandene Bauschaden und -méngel, Garagen etc. sind gesondert
zu berticksichtigen.

8.5 Mieten

8.5.1 Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Hoxter

Der qualifizierte Mietspiegel (§ 558 d BGB) wurde erstellt unter Mitwirkung von:

» Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Hoxter
» Haus-, Wohnungs- und Grundeigentumerverein Hoxter e. V.

» Mieterbund Ostwestfalen-Lippe und Umgebunge. V.

» Stadt Hoxter, Bauverwaltung

Der qualifizierte Mietspiegel wurde gemal § 558 d des Burgerlichen Gesetzbuches zum
01.07.2013 neu erstellt.
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Allgemeine Erlauterungen

Der Mietspiegel soll als Richtlinie zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete in
der Stadt HOxter dienen. Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsmdglichkeit, um
in eigener Verantwortung die Miethdhe zu vereinbaren.

Es werden sechs Baujahresgruppen unterschieden. MaRgebend ist der Zeitpunkt der Er-
richtung oder einer umfassenden Modernisierung des Geb&udes bzw. der Mietwohnung.

Eine Wohnung ist nur dann umfassend modernisiert, wenn sie in Ausstattung, GroRe,
Beschaffenheit und Energieeffizienz im Wesentlichen einer Neubauwohnung im Zeit-
punkt nach der Modernisierung entspricht. Die hierfur angegebenen Tabellenwerte tref-
fen nur dann zu, wenn der Wohnwert der Wohnung neben Heizungseinbau und/oder
Verbesserung der sanitaren Ausstattung durch weitergehende MaRnahmen erheblich
verbessert wurde (z. B. Einbau neuzeitlicher Fenster, Verbesserung der Warmedam-
mung, des Schallschutzes, der elektrischen Anlagen, der FuBbdden und eventuell des
Wohnungsgrundrisses).

Der Mietpreis beinhaltet die reine Nettokaltmiete ohne jegliche Nebenkosten bzw. Be-
triebskosten gemal § 2 der Betriebskostenverordnung.

Das Verfahren bei Mieterhdhungen ergibt sich aus dem Burgerlichen Gesetzbuch
(BGB) 88 535 ff.

Grole

Die GroRe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterflache der im eigentli-
chen Sinne zum Wohnen bestimmten Raume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Bo-
den, Waschkiiche, Garage. Fir die Wohnflachenberechnung ist die Wohnflachenver-
ordnung anzuwenden.

Wohnlage
Der Mietspiegel unterstellt normale, mittlere Wohnlagen.
Sonstige Beschaffenheit

Bei alteren Wohnungen, die durch Modernisierungen (siehe allgemeine Erlauterungen)
den Neubauten angeglichen worden sind, kénnen die Mieten den entsprechenden Neu-
baumieten im Zeitpunkt des Umbaues nahe kommen. Da die angegebenen Werte sich
auf abgeschlossene Wohnungen beziehen, ist ein fehlender Wohnungsabschluss ent-
sprechend zu bericksichtigen. Im Ubrigen kénnen gefangene Raume und tberdurch-
schnittlich groRe Flurflachen die Hohe der Miete beeinflussen.

Ausstattung

Der Mietspiegel unterstellt, dass alle Wohnungen mit Zentralheizung, Isolierverglasung
und Bad ausgestattet sind.

Fur Wohnungen, bei denen entweder die Zentralheizung, die Isolierverglasung und/oder
die Einrichtung eines Badezimmers fehlt, ist ein Abschlag von 10 - 30 % angemessen.

Sonderausstattungen, wie Einbauklchen oder aufwendige Decken- und Wandvertéfe-
lungen, sind je nach Aufwand zu bericksichtigen.

Die Tabellenwerte beziehen sich auf Wohnungen in der Kernstadt Hoxter. In den Ort-
schaften sind wegen der Entfernung zum Stadtzentrum Abschldge angemessen (siehe
Angaben unter den Tabellenwerten).

Treffen verschiedene positive und negative Kriterien zu, so ist ein entsprechender Zu-
oder Abschlag gerechtfertigt.
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Qualifizierter Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Hoxter
gultig seit 01.07.2013
Durchschnittsmieten in €/m2/mtl.

(Wohnungen mit Zentralheizung, Bad, WC)

Baujahreskategorief Wohnflache | Mietbandbreite |Durchschnittsmiete
in €/m? in €/m?
bis 40 nm¥? 3,80 - 4,60 4,20
bis 1959 41 - 70 e 355 - 435 3,95
71-110m? | 3,25 - 4,05 3,65
Uber 110 m? | 2,95 - 3,75 3,35
bis 40 n¥ 415 - 495 4,55
1960 bis 1969 41 - 70 n? 3,90 - 4,70 4,30
71-110m? | 3,65 - 4,45 4,05
Uber 110 m? | 3,30 - 4,10 3,70
bis 40 e 450 - 5,30 4,90
1970 bis 1979 41 - 70 e 425 - 5,05 4,65
71-110m2 | 4,00 - 4,80 4,40
Uber 110 m? | 3,70 - 4,50 4,10
bis 40 n¥ 485 - 5,65 5,25
1980 bis 1989 41 - 70 n? 4,60 - 5,40 5,00
71-110m? | 435 - 5,15 4,75
Uber 110 m? | 4,05 - 4,85 4,45
bis 40 e 520 - 6,00 5,60
1990 bis 1999 41 - 70 e 500 - 5,80 5,40
71-110m? | 4,70 - 550 5,10
Uber 110 m? | 440 - 5,20 4,80
bis 40 n¥ 555 - 6,35 5,95
ab 2000 41 - 70 n? 53 - 6,15 5,75
71-110m? | 505 - 5,85 5,45
uber 110 m? | 4,75 - 555 5,15
Abschlége fur Ortschaften:
Albaxen, Brenkhausen, Lichtringen, Litmarsen und Stahle: 5%
Godelheim und Ottbergen: 10 %

Bddexen, Bosseborn, Bruchhausen, Firstenau und Ovenhausen: 15 %
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8.5.2  Mietwertlbersicht fur freifinanzierte Wohnungen (01.01.2014)
Stadt Mietwerte in €/m? Wohnflache
in den Zentralorten (Kernstadte - mittlere Wohnlage)
Baujahr bzw. Jahr der Totalsanierung
bis 1960 1970 1980 1990 ab
1959 bis bis bis bis 2000
1969 1979 1989 1999
. 3,35 3,80 420 460 505 550
Bad Driburg | 957370 | 350~ 415 |390 - 455 | 430 - 4.95 | 470 - 545 | 510 — 5,90
335 3,80 420 460 5.00 5.40
Beverungen | 400"365 (340~ 410 |385— 450 | 425 - 490 | 4,65 - 530 | 5,05 - 5.70
N 2,90 3,35 3,75 410 450 4,80
Orgentreich 1, 65325 [300-3,65 |340-4,05 |3,80— 440 |4,20— 480 | 450515
— 335 3,80 420 460 505 550
izl 295-370 |340— 4,15 |390— 455 | 430495 |4,70 - 545 | 5,10 — 590
N 2.90 335 3,75 410 450 480
265-325 |300-365 |340-405 |380— 440 |4,20-480 |450- 515
. 3,35 3,80 420 4,60 5,00 5,40
Steinheim 300-365 |350— 410 |385— 450 | 4,25- 4,90 | 465- 530 | 5,05 - 5,70
—_— 2.90 335 3,75 410 450 480
olela] 265-325 |300-365 |340-405 |380— 440 |4,20-480 |450- 5,15
— 3,60 4.00 450 490 540 585
clrotln 315-390 |365-4,35 |4,10-485 | 450—525 |500-580 |545— 620
: 2.90 3,35 3,75 410 450 4,80
Willebadessen |, o395 1300365 |340 - 405 | 380 440 | 420~ 4,80 | 450 - 515

Tabelle852-1

Hinweise zur Mietwertiibersicht:

Die vorstehende Mietwertibersicht wurde auf Grundlage der bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Hoxter geflihrten Mietdatei er-
stellt. Die Mietwertlbersicht stellt eine Orientierungshilfe dar. Sie ist unverbind-
lich, aus ihr kénnen keine Rechtsanspriche abgeleitet we rden.

Nettokaltmiete

Die in der Tabelle angegebenen monatlichen Mietwerte sind Grundmieten (Nettokalt-
mieten) ohne Nebenkosten bzw. Betriebskosten im Sinne des 8 2 der Betriebskosten-
verordnung - BetrKV.

Zu den umlagefahigen Betriebskosten gehdren:

Grundsteuer
Kosten der Wasserversorgung
Kosten der Entwésserung
Kosten des Betriebs der Heizungsanlage
Kosten des Betriebs der Warmwasserversorgungsanlage
Kosten des Betriebs des Personenaufzugs
Kosten der StraRenreinigung und der Millabfuhr
Kosten der Hausreinigung
Kosten der Gartenpflege

Kosten der Beleuchtung

Kosten der Schornsteinreinigung
Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
Kosten fiir den Hauswart

Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage/des Breitbandkabels
Sonstige Betriebskosten
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Wohnfldche
Die GrolRe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterflache der im eigentli-
chen Sinne zum Wohnen bestimmten Raume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Bo-
den, Waschkiiche oder Garage. Fir die Wohnflachenberechnung ist die Wohnflachen-
verordnung — WoFIV anzuwenden. Die Mietwertibersicht unterstellt abgeschlossene
Wohnungen.

Bericksichtigung von Modernisierungsmafinahmen

Die Beschaffenheit eines Mietwohnhauses bzw. einer Wohnung wird in der Mietwert-
ubersicht durch das Baujahr bzw. das Jahr der Bezugsfertigkeit ausgedriickt. Die Be-
schaffenheit einer Wohnung wird wesentlich durch den Baustil der entsprechenden
Bauepoche gepragt. Bei totalsanierten Mietshdusern ist fur die Baujahresbestimmung
das Jahr der Totalsanierung anzusetzen. Bei teilmodernisierten Gebauden kann mit Hil-
fe der nachfolgenden Tabellen zundchst der Modernisierungsgrad und anschlief}end das
fiktive Baujahr bestimmt werden:

max.
Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedadmmung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmeddmmung der AuBenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenaushaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Tabelle85.2-2

Modernisierungselemente

NN N BRI

Aus der Summe der Punkte ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die MalRnah-
men weiter zurlck, ist zu prufen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellen-
wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemdlien An-
sprichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

1 Punkt = nicht modernisiert, Renovierungsmafnahmen aber rege IméRig durchgefihrt
4 Punkte = Kkleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = {berwiegend modernisiert

>18 Punkte = umfassend modernisiert

Je nach erreichter Punktzahl ergibt sich dann das fiktive Baujahr zu:

tatsachliches Modernisierungsgrad
Baujahr 1Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte | >18 Punkte
fiktives Baujahr
2010 2010 2010 2010 2010 2010
2005 2005 2005 2005 2005 2009
2000 2004 2004 2004 2004 2006
1995 1999 1999 1999 2001 2004
1990 1994 1994 1995 1998 2002
1985 1989 1989 1991 1995 2001
1980 1984 1984 1987 1993 1999
1975 1979 1980 1984 1991 1998
1970 1974 1976 1981 1989 1997
1965 1969 1972 1979 1987 1996
1960 1964 1969 1977 1986 1995
<1959 1960 1967 1975 1985 1994
Tabelle852-3; innerhalb der vorstehenden Tabelle kann interpoliert werden.
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Bericksichtigung der WohnungsgroRe

Die Mietangaben beziehen sich auf Wohnungen mit einer Wohnflache (WFL) von
70 2. Die Quadratmeter-Miete einer Wohnung fallt in der Regel mit steigender Wohn-
flache bzw. steigt mit abnehmender Wohnflache. Auf Grundlage der registrierten Mie-
ten wurden die folgenden Umrechnungskoeffizienten (UK) fir Wohnraummieten bei
unterschiedlichen Wohnflachen ermittelt:

WFL | UK | WFL [ UK | WFL | UK
25 1,077 65 1,009 | 105 | 0,942
30 1,068 70 1,000 | 110 | 0,933
35 1,060 75 0,992 | 115 | 0,925
40 1,051 80 0,984 | 120 | 0,917
45 1,043 85 0,975 | 125 | 0,908
50 1,034 90 0,97 | 130 | 0,900
55 1,026 95 0,958

60 1,017 100 | 0,950
Tabelle852-4
Innerhalb der vorstehenden T abelle kann interpoliert werden.

Mietwerteinfluss der Lage in der Kernstadt

Eine Untersuchung der in der Mietdatei gefuhrten Vergleichsmieten ergab, dass wesent-
liche Mietpreisunterschiede allein aufgrund der Lage in der Kernstadt nicht abgeleitet
werden kdnnen. In den Kleinstadten des Kreises Hoxter kénnen daher plausible Miet-
preiszonen innerhalb der Kernstiadte nicht gebildet werden. Lagebedingte Mietpreisun-
terschiede ergeben sich im Einzelfall nur durch Besonderheiten der unmittelbaren
Nachbarschaft. Auch die Lage im direkten Zentrum wird in aller Regel unterschiedlich
beurteilt. Einige Mieter legen hohen Wert auf kurze Wege zu den Geschaften, andere
Mieter bevorzugen hingegen die ruhige Lage in den Wohngebieten am Stadtrand.

Zwischen der Lage in einer Kernstadt und der Lage in einem Stadtteil sind jedoch Miet-
preisunterschiede vorhanden.

Beriicksichtigung der Lage in einem Stadtteil

Die in der Mietwerttabelle angegebenen Mieten beziehen sich auf die Kernstadte. In den
Stadtteilen (Dorfer) der jeweiligen Stadte sind Mietabschldge in Hohe bis ca. 20 % an-
gemessen. Da die Lagequalitat ein entscheidendes Kriterium fur die Hohe der Miete und
auch fir die Hohe des Wohnbaulandrichtwertes ist, konnen die unter Nr. 7.5.1 aufgelis-
teten Bodenrichtwerte fir baureifes Wohnbauland der mittleren Lage fir die Orientie-
rung innerhalb der genannten Bandbreite herangezogen werden. Mit Hilfe einer aus
"Wohnbaulandrichtwert Stadtteil / Wohnbaulandrichtwert Kernstadt” ermittelten Rela-
tionszahl kann der fir den jeweiligen Stadtteil zu berlcksichtigende Mietabschlag mit
Hilfe der folgenden Regressionsgleichung ermittelt werden:

y = 24,691 — 0,247 = x

y = Mietabschlagin %

x = relativer Wohnbaulandrichtwert der mittleren Lage des Stadtteils (BRW-S) im Vergleich
zum Wohnbaulandrichtwert der mittleren Lage in der Kernstadt (BRW-K):

— BRW=S 100

BRW-K
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Garagen- oder Stellplatzmieten

Garagen- oder Stellplatzmieten sind in der Mietwertlbersicht nicht enthalten. Im Regel
fall betragen die monatlichen Mieten:

Art von bis
Garage 30,00 € 40,00 €
Carport 15,00 € 25,00 €
Stellplatz 10,00 € 15,00 €
Tabelle852-5
Beispiel:

Gesucht wird der Mietwert einer 95 nm? grolen Wohnung im Stadtteil Vinsebeck der
Stadt Steinheim. Die Wohnung befindet sich in einem 1960 bezugsfertig gewordenen
Mehrfamilienhaus. Zum Mietumfang gehdrt eine Garage. Auf Grund der durchgefihr-
ten Malknahmen ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (Tabelle 8.5.2-2).

1. Schritt:

2. Schritt:

3. Schritt:

4. Schritt:

5. Schritt:

Aus dem tatsachlichen Baujahr (1960) und dem Modernisierungsgrad mit 8
Punkten (Tabelle 8.5.2-2) ergibt sich das fiktive Baujahr zu 1977
(Tabelle 8.5.2-3).

Mit Hilfe des fiktiven Baujahrs (1977) wird aus der Mietwerttabelle (Tabelle
8.5.2-1) die mittlere Miete fiir eine Mietwohnung in der Kernstadt Steinheim
zu 4,20 €/m? Wohnflache entnommen.

Die in der Mietwerttabelle angegebenen Mieten beziehen sich auf 70 m?2
groRe Wohnungen. Der Umrechnungskoeffizient fir eine 95 m? groRRe
Wohnung betrégt 0,958 (Tabelle 8.5.2-4). Hieraus ergibt sich zunachst ein
Mietwertansatz von 4,02 €/m? (= 4,20 €/m? x 0,958).

Der unter Schritt 3 ermittelte Mietwert bezieht sich auf eine Wohnung in der
Kernstadt Steinheim. Gesucht wird jedoch der Mietwert einer Wohnung in
dem Stadtteil Vinsebeck. Der Wohnbaulandrichtwert betragt in der mittleren
Lage der Kernstadt Steinheim (BRW-K) = 55 €/m? und der in der mittleren
Lage des Stadtteils Vinsebeck (BRW-S) = 35 €/n? (Nr. 7.5.1). Hieraus ergibt
sich der "relative Wohnbaulandrichtwert™ zu:

X =§*100 = 63,63 %

und der zu berucksichtigende Mietabschlag wegen der Lage im Stadtteil
Vinsebeck zu:
y = 24,691 — 0,247 * 63,63 = 8,97 %

Der mittlere Mietwertansatz fir die 95 m? groBe Wohnung in einem Mehr-
familienhaus im Stadtteil Vinsebeck mit einem auf Grund von durchgefihr-
ten Modernisierungen anzusetzenden fiktiven Baujahr 1977 betragt somit
4,02 €/me - 8,97 % = 3,66 €/m? Wohnflache.

Die im Mietumfang enthaltene Garage hat einen mittleren Bau- und Aus-
stattungsstandard. Zusétzlich werden hierfiir monatlich 35,00 € bericksich-
tigt (Tabelle8.5.2-5).

Entsprechend der in der Mietwertlbersicht angegebenen Bandbreite kann
der so ermittelte mittlere Mietwertansatz im Einzelfall, je nach vorhandenen
objektspezifischen Vor- oder Nachteilen, um + 0,30 €/m? Wohnflache
schwanken.
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8.5.3  Mietpreisentwicklung fur freifinanzierte Wohnungen im Kreis Hoxter

130

125
120
" )_-_-a/_ﬁ,

105 +

100 +

95
Jahr {1993 {1994 [1995 (1996 [1997 (1998 [1999 | 2000 |2001 | 2002 |2003 | 2004 2005 | 2006 | 2007 |2008 | 2009 [2010 | 2011 {2012 [2013

Index|100,0(105,4(110,8|113,4(116,1|116,1|116,1|116,4(116,7(117,9(119,1{119,2|119,4|120,3|121,2|120,8|120,4 [121,8(123,1|124,6(126,1

854 Mieten fr Einfamilienhduser

Die im Mietspiegel der Stadt Hoxter (Nr. 8.5.1) und in der Mietwertibersicht fir freifi-
nanzierte Wohnungen in den Stadten des Kreises Hoxter (Nr. 8.5.2) vertffentlichten
Mieten basieren auf Wohnungsmieten in Mehrfamilienhdusern. Die dort angegebenen
Werte kdnnen daher nur eingeschrénkt als Grundlage fiir den Mietwertansatz eines Ein-
familienhauses dienen.

Bei Einfamilienhdusern wird die individuelle Entfaltungsmdglichkeit bei nur einer
Mietpartei nicht durch die Riicksichtnahme auf Mitbewohner eingeschrankt. AulRerdem
steht dann der gesamte Keller und/oder Bodenraum sowie die dem Wohnhaus zugeord-
nete Freiflache zur alleinigen Nutzung zur Verfiigung. Dies rechtfertigt im Regelfall ei-
nen Mietzuschlag. Einfamilienhduser haben im Regelfall jedoch eine deutlich groRere
Wohnflache als die fir den Mietspiegel bzw. die Mietwertibersicht erhobenen Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern.

Die in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrte Mietpreissammlung bein-
haltet eine groRe Anzahl von Mieten fur Einfamilienhduser. Der Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Kreis Hoxter hat auf Grundlage dieser Datensammlung und der
Mietwerteinschdtzungen ortsansassiger Makler eine Mietwertubersicht fur Einfamilien-
hduser erstellt. Die Untersuchung hat ergeben, dass sehr groRe Wohnflachen nur zu ei-
ner unwesentlich hoheren absoluten Miete fuhren. Die in den nachfolgenden Tabellen
angegebenen Mietansétze sind nach der Baujahreskategorie, der Lagequalitat (gekenn-
zeichnet durch den Bodenrichtwert fur Wohnbauland) und der Wohnflache gegliedert.
Es werden sechs Baujahresgruppen unterschieden. MaRgebend ist der Zeitpunkt der Er-
richtung oder ggf. der einer Totalsanierung des Hauses. Es wird ein baujahrsbezogener
mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt. Ein im Einzelfall besserer oder schlechterer
Standard ist durch sachgerechte Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen. Mietwertansét-
ze fur Garagen oder sonstige Nebengebdude sind in den Mietwertangaben nicht enthal-
ten.
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Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Nettokaltmieten im Sinne der Zweiten
Berechnungsverordnung.

Die nach Baujahreskategorien erstellten Mietwerttbersichten sind unverbindlich. Aus
ihnen kdnnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

Baujahr bis 1959
monatliche Miete in €/m? Wohnflache (ohne Garage)
Wohnflache m?

Bodenrichtwe rt €/m? 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300
20 35133132 131 )30 28] 27|26 |24
30 36 | 35134 132 |31 ]|30] 29|27 |26
40 38 [ 36 |35 (34|33 [31]30]29 |28
50 39 138137 1353433 ]32]30]29
60 41139 |38 |37 [36]34]33]32]31
70 42 | 41 | 40 | 38 | 37 |36 |35 ]33 ]32
80 44 | 42 | 41 [ 40 | 39 |37 |36 |35 |34
90 45 | 44 | 43 | 41 | 40 | 39 | 38 | 36 | 35
100 47 | 46 | 44 | 43 | 42 | 40 | 39 | 38 | 37
110 48 | 47 | 46 [ 44 | 43 [ 42 | 41 |39 |38
120 50 | 49 | 47 |46 | 45 |43 |42 |41 |40
130 51 | 50 | 49 | 48 | 46 | 45 | 44 [ 42 | 41

Baujahr 1960 bis 1969

monatliche Miete in €/m? Wohnflache (ohne Garage)
Wohnflache m?

Bodenrichtwe rt €/n? 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300
20 36 | 34 (33 |32]31]29]|28] 27|26
30 37 36|35 |33 |32]31]30]|28]27
40 39 |37 |36 |35 |34 [32]31 30129
50 40 | 39 |38 [36 |35 |34 ]33 |31]30
60 42 | 41 |39 [38 |37 |35]|34 |33 ]32
70 43 | 42 |41 |39 |38 |37 |36 |34 ]33
80 45 | 44 | 42 | 41 | 40 | 38 | 37 | 36 | 35
90 46 | 45 | 44 | 43 | 41 | 40 | 39 [ 37 | 36
100 48 | 47 | 45 | 44 | 43 | 41 | 40 | 39 | 3,8
110 49 | 48 | 47 | 46 | 44 | 43 | 42 | 40 | 39
120 51 | 50 | 48 |47 | 46 | 45 | 43 | 42 | 41
130 52 | 51 |50 | 49 | 47 | 46 | 45 | 43 | 42
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Baujahr 1970 bis 1979

monatliche Miete in €/n? Wohnflache (ohne Garage)
Wohnflache m?

Bodenrichtwert €/n? 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300
20 37136134 (33|32|30]|29]| 28|27
30 38 137136343332 (31]29]|28
40 40 1393736 35]33(32(31]30
50 41 140139 (3836|3534 32]31
60 43 14214013938 |36|35|34]|33
70 44 143142 1411393837 |35]34
80 46 | 45 | 43 |42 | 41| 40| 38 | 37| 36
90 A7 | 46 | 45 | 44 | 42 | 41 | 40 | 38 | 37
100 49 | 48 | 46 |45 | 44 | 43 | 41 | 40 | 39
110 50|49 | 48 | 47 | 45 | 44 | 43 | 42 | 40
120 52 | 51 | 49 |48 | 47 | 46 | 44 | 43 | 42
130 53152 | 51|50 |48 | 47 | 46 | 45 | 43

Baujahr 1980 bis 1989

monatliche Miete in €/m2 Wohnflache (ohne Garage)

Wohnflache m2

Bodenrichtwe rt €/n? 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300
20 38 {37 135 (34133 |31 [30]29]28
30 39 {38 |37 [36 |34 ]33 [32]30])]29
40 41 140 | 38 [ 37 |36 (35 ]33 |32 {31
50 42 141 | 40 [ 39 ) 37 [ 36 |35 ] 33 |32
60 44 143 | 41 (40 | 39 | 38 [ 36 | 35 | 34
70 45 |1 44 | 43 [ 42 | 40 [ 39 | 38 | 37 [ 35
80 47 | 46 | 44 [ 43 | 42 [ 41 | 39 | 38 [ 37
90 48 | 47 | 46 [ 45 | 43 [ 42 | 41 | 40 | 38
100 50 1 49 | 47 | 46 | 45 | 44 | 42 | 41 | 40
110 51 | 50 | 49 |48 | 46 | 45 [ 44 | 43 | 41
120 53 | 52 | 50 |49 |48 | 47 [ 45 | 44 | 43
130 55 [ 53 |52 (51 ]49 | 48 [ 47 | 46 | 44

Baujahr 1990 bis 1999

monatliche Miete in €/m? Wohnfléche (ohne Garage)

Wohnflache m2

Bodenrichtwe rt €/ne 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300
20 39 [ 3836|3534 [33|31][30]29
30 40 |39 [ 38 [37 35|34 (33 |32]30
40 42 | 41 (39|38 |37 ]36[34]33]32
50 43 | 42 [ 41 |40 |38 |37 (363533
60 45 | 44 | 42 | 41|40 |39 [ 37 (36|35
70 46 | 45 | 44 |43 | 41|40 [39 3836
80 48 | 47 | 45 | 44 | 43 | 42 | 40 [ 39 | 38
90 50 | 48 | 47 |46 | 44 [ 43| 42 ] 41|39
100 5150 |48 |47 |46 |45 |43 [42 41
110 53 | 51 [ 50 |49 | 47 |46 | 45 | 44 | 42
120 54 | 53 [ 52 |50 49|48 |46 | 45 | 44
130 56 | 54 | 53|52 | 50|49 |48]47]45
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Baujahr ab 2000
monatliche Miete in €/m?2 Wohnflache (ohne Garage)
Wohnflache m?

Bodenrichtwe rt €/me? 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300
20 40 |39 |37 |36 |35 |34 (32]31]30
30 41 |40 | 39 |38 |36 (35|34 ]32]31
40 43 | 42 | 40 | 39 [ 38 |37 |35 |34 |33
50 44 | 43 | 42 | 41 |39 |38 |37 |35 |34
60 46 | 45 | 43 | 42 | 41 | 40 | 38 | 3,7 | 3,6
70 47 | 46 | 45 | 44 | 42 | 41 | 40 | 39 | 3,7
80 49 | 48 | 46 | 45 | 44 | 43 | 41 | 40 | 3,9
90 50 | 49 | 48 | 47 | 45 | 44 | 43 | 42 | 40
100 52 | 51 | 49 | 48 | 47 | 46 | 44 | 43 | 42
110 54 | 52 | 51 |50 |48 |47 | 46 |45 |43
120 55 | 54 | 52 | 51 |50 | 49 | 47 | 46 | 45
130 57 |55 |54 |53 |51]|50]|49 |48 |46

8.5.5 Mietansatze fur Gewerbeimmobilien

Der Mietpreisatlas der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld bietet
eine Orientierungshilfe fir den Mietwertansatz bei Gewerbeimmobilien. Auszugsweise
sind in der nachfolgenden Tabelle die Daten fur den Kreis Hoxter aufgefiihrt (Stand Mai
2010).

Stadt Geschaftslage/-typ

Einzelhandel | Einzelhandel | Einzelhandel Blros Lager-

la Citylage Ortsteil /Produktions
raume
Mietpreis in €/m? Nutzflache

Bad Driburg - 8,00 — 15,00 4,50 - 7,00 4,00 - 8,00 2,00 - 3,50
Bewerungen - 4,00 - 9,00 4,00 - 5,00 4,00 - 5,50 2,00 -3,00
Borgentreich - 4,00 -7,00 3,00 -5,00 3,50 - 5,00 1,50 - 3,00
Brakel - 5,00 - 11,00 4,00 - 6,00 5,00 - 6,50 1,50 - 3,50
Hoxter 13,50 - 25,00 5,50 — 10,00 4,50 - 6,00 4,50 - 8,00 2,00 -3,00
Marienminster - 3,00 - 6,00 3,00-5,00 3,50 -5,00 1,50 - 3,00
Nieheim - 4,00 -9,00 4,00 - 6,00 3,50 -6,00 1,50 - 3,00
Steinheim - 3,00 - 11,00 3,00-4,00 5,00 - 7,00 1,50 - 3,00
War burg - 7,00 - 13,00 3,00 -5,00 3,00 - 8,00 1,50 - 4,00
Willebadessen - 4,00-7,00 3,00 -5,00 3,50 - 5,00 1,50 - 3,00
Quelle: Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld IHK

Bei den aufgefihrten Daten blieben Nebenkosten und Mehrwertsteuer unberticksichtigt.

Die Geschaftslagen werden nach der 1a-Lage (sofern vorhanden), der Citylage und den
Ortsteilen unterschieden.

la-Lage
Beste Geschéftslage im Schwerpunkt des Hauptversorgungsbereichs im Stadtkern, hau-
fig in der FuRgangerzone und dort in den Abschnitten mit hochster Passantenfrequenz,
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mit groRtem Branchenbesatz des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs, sehr hoher
Filialisierungsgrad, Kauf- und Warenhduser, fihrenden Spezialgeschaften.

Mieten der la-Lage werden nur fur die Stadt Hoxter ausgewiesen, da hier eine klar ab-
grenzbare Top-Einzelhandellage im Stadtkern mit FuBgéngerzone vorhanden ist.

Einzelhandel Citylage

Die neue Kategorie der Citylagen fasst die nicht mehr ndher abgrenzbaren Geschaftsla-
gen inden Innenstadten zusammen und ersetzt die bisherigen Kategorien von 1a bis 2b.
Lageunterschiede in der allgemeinen Geschéftslage kdnnen mit der angegebenen Miet-
preisspanne bericksichtigt werden.

Einzelhandel Ortsteile

Geschéaftslage in den zentralen Versorgungsbereichen (in der Regel Nahversorgungs-
zentren) der Ortsteile von Stadten und Gemeinden oder Stadtbezirken mit berschauba-
rer Handelsstruktur und durchmischter Wohnbebauung.

Biros
R&ume fir Blrodienstleistungen im Stadt-, Stadtbezirks-, Gemeindegebiet.

Lager-/Produktionsraume
Raume fur Lagernutzung, Produktion, Gewerbehallen und Werkstéatten im Stadt-, Stadt-
bezirks-, Gemeindegebiet.
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0. Rahmendaten zum Grundsticks markt
9.1 Bevolkerung
9.1.1 Bevdlkerungsdichte

Stadt Bevolkerung |Flache km? |Einwohner je kn?

Bad Driburg 18.692 115,3 162
Beverungen 13.717 98,1 140
Borgentreich 8.937 138,9 64
Brakel 16.676 173,9 96
Hoxter 30.688 158,2 194
Marienmiinster 5.126 64,4 80
Nieheim 6.336 79,7 79
Steinheim 12.888 75,7 170
Warburg 23.222 168,8 138
Willebadessen 8.397 128,4 65
Kreis Hoxter 144.679 1.201,4 120
RBZ Detmold 2.032.039 6.525,3 311
Nordrhein-Westfalen 17.848.113 34.109,7 523

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Diisseldorf, 2013; Stand 31.12.2012

Der Kreis Hoxter entstand im Jahre 1975 durch den Zusammenschluss der seit 1832 be-
stehenden Kreise Hoxter und Warburg. Zum Kreis gehdren die 10 Stadte Bad Driburg,
Beverungen, Borgentreich, Brakel, Hoxter, Marienminster, Nieheim, Steinheim, War-
burg und Willebadessen mit insgesamt 124 Stadtteilen, in denen knapp 145.000 Men-
schen leben. Der Sitz der Kreisverwaltung ist Hoxter mit einer Nebenstelle in Warburg.

Das Kreisgebiet umfasst den Raum zwischen dem Eggegebirge im Westen und der We-
ser im Osten sowie der Diemel im Stden und dem Lippischen Bergland im Norden. Der
Kreis HOxter grenzt an die Nachbarlander Hessen und Niedersachsen (Dreilandereck).
Im Siiden schlieBen sich die Kreise Waldeck-Frankenberg und Kassel (Hessen), im Os-
ten der Landkreis Holzminden (Niedersachsen) und im Norden und Westen die Kreise
Lippe, Paderborn und der Hochsauerlandkreis (Nordrhein-Westfalen) an.

Hochste Erhebung: Koterberg im Norden des Kreisgebietes (Bergspitze im
Kreis Lippe), 496 m ber NN
Tiefste Stelle: Wesertal nérdlich von Hoxter-Stahle, 83 m tiber NN

Grofite Nord-Siud Ausdehnung: etwa 52 Kilometer
Grolte Ost-West Ausdehnung: etwa 33 Kilometer

Der Kreis Hoxter zahlt mit einer Flache von rund 1.200 kn? zu den groReren Kreisen im
Land Nordrhein-Westfalen. Er hat allerdings nur knapp 145.000 Einwohner. Aus dieser
Konstellation ergibt sich die im Landesvergleich sehr geringe Bevolkerungsdichte von
rund 120 Einwohnern je knm?. Auf einen Einwohner entfallt im Kreis Hoxter eine Flache
von ca. 8.300 m?.
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9.1.2 Einwohnerin den Stadtteilen der 10 kreisangehdrigen Stadte
Stadtteil 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | Entwicklung
der Einwohner-
zahlen im Zeit-
raum von 2006
bis 2013 in %
Albaxen 1.753 | 1.728 | 1.750 | 1.730 | 1.715 | 1.731 | 1688 | 1.662 -5,19%
Alhausen 811 812 801 793 | 789 761 765 | 738 -9,00%
Altenbergen 508 504 497 493 504 486 472 473 -6,89%
Altenheerse 405 | 416 | 408 | 403 | 403 393 | 387 | 380 -6,17%
Amelunxen 1232 | 1.242 | 1.233 | 1.204 | 1.176 | 1.124 | 1.099 | 1.090 -11,53%
Auenhausen 127 129 126 121 119 120 119 118 -7,09%
Bad Driburg 11.948 | 11.934 | 11.968 | 11.879 | 11.860 | 11.775 | 11.763 | 11.739 -1,75%
Beller 231 222 220 | 229 | 221 207 212 | 203 -12,12%
Bellersen 719 701 702 701 692 699 703 | 690 -4,03%
Bergheim 1.118 | 1.114 | 1.115 | 1.106 | 1.080 | 1.054 | 1.026 | 1.023 -8,50%
Beverungen 6.915 | 6.808 | 6.695 | 6.624 | 6.574 | 6.500 | 6.525 | 6.455 -6,65%
Blankenau 313 293 297 | 291 280 | 285 279 | 282 -9,90%
Bodexen 919 915 908 | 894 | 872 865 851 | 843 -8,27%
Bokendorf 829 828 811 | 808 | 802 791 797 | 782 -5,67%
Bonenburg 1.044 | 1.021 | 1.013 | 978 | 957 955 948 | 933 -10,63%
Borgentreich 2.598 | 2.598 | 2.589 | 2.564 | 2.538 | 2.540 | 2.566 | 2.543 -2,12%
Borgholz 1.156 | 1.129 | 1.095 | 1.095 | 1.065 | 1.062 | 1.055 | 1.052 -9,00%
Borlinghausen 434 421 425 426 434 436 438 434 0,00%
Born 103 105 108 108 101 98 99 98 -4,85%
Bosseborn 621 610 605 | 598 | 583 571 557 | 549 -11,59%
Brakel 10.326 | 10.243 | 10.201 | 10.168 | 10.014 | 9.929 | 9.900 | 9.800 -5,09%
Bredenborn 1.602 | 1.605 | 1.561 | 1526 | 1.524 | 1.497 | 1494 | 1.483 -7,43%
Bremerberg 123 123 120 113 109 109 109 106 -13,82%
Brenkhausen 1439 | 1.419 | 1.420 | 1.399 | 1.357 | 1.348 | 1350 | 1.336 -7,16%
Bruchhausen 722 726 699 716 | 700 | 697 692 | 688 -4,71%
Biihne 1.285 | 1.258 | 1.257 | 1.223 | 1.210 | 1.186 | 1.189 | 1.215 -5,45%
Calenberg 458 | 465 | 455 | 442 | 441 | 427 | 416 | 428 -6,55%
Dalhausen 1.880 | 1.863 | 1.859 | 1.837 | 1.829 | 1.763 | 1.717 | 1.683 -10,48%
Dalheim 96 95 84 83 81 84 83 75 -21,88%
Daseburg 1.315 | 1.331 | 1.327 | 1.309 | 1.272 | 1.272 | 1.258 | 1.250 -4,94%
Déssel 635 629 631 625 | 607 613 607 | 601 -5,35%
Drankhausen 68 72 74 72 68 67 61 60 -11,76%
Drenke 396 394 | 397 | 399 | 398 378 371 | 370 -6,57%
gigg‘egﬁsnt;"ﬁ;g/ 1.993 | 2.002 | 1.971 | 1.922 | 1.877 | 1.846 | 1827 | 1.808 -9,28%
Eichholz 269 260 266 | 262 255 240 249 | 249 -7,43%
Eilversen 83 84 86 84 82 78 77 78 -6,02%
Eissen 722 718 697 698 | 685 686 676 | 652 -9,70%
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Stadtteil 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 Entwicklung
der Einwohner-
zahlen im Zeit-
raum von 2006

bis 2013 in %

Engar 275 279 279 283 275 264 277 267 -2,91%
Entrup 384 374 379 377 374 378 376 358 -6,77%
Erkeln 634 629 625 604 586 585 589 576 -9,15%
Erpentrup 208 200 199 195 201 192 175 166 -20,19%
Erwitzen 179 175 169 167 159 155 153 141 -21,23%
Eversen 544 524 514 507 501 490 480 485 -10,85%
Folsen 208 198 204 204 191 197 194 195 -6,25%
Frohnhausen 305 306 308 313 317 320 332 320 4,92%

Furstenau 1.346 | 1.319 | 1.280 | 1.262 | 1.256 | 1.238 | 1203 | 1.203 -10,62%
Gehrden 957 944 903 912 898 885 883 866 -9,51%
Germete 972 981 997 972 968 952 964 965 -0,72%
Godelheim 978 977 965 947 939 915 916 926 -5,32%
Grevenhagen 265 259 246 248 238 237 234 227 -14,34%
GrofRRenbreden 107 105 104 104 99 93 96 96 -10,28%
GroRBeneder 839 845 827 827 824 831 823 803 -4,29%
Haarbrick 543 549 536 510 512 507 488 475 -12,52%
Hagedorn 108 111 116 112 111 103 100 99 -8,33%
Hampenhausen 56 51 45 47 47 48 45 46 -17,86%
Helmern 199 195 195 198 191 188 186 183 -8,04%
Hembsen 1.061 | 1.041 | 1.044 | 1.016 | 1.018 989 987 988 -6,88%
Herlinghausen 417 396 412 413 401 400 379 381 -8,63%
Herste 969 954 962 945 930 936 896 900 -7,12%
Herstelle 1.025 | 1.026 | 1.000 999 1.002 979 985 958 -6,54%
Himmighausen 523 490 483 487 486 490 471 461 -11,85%
Hinnenburg 54 54 55 59 56 61 59 54 0,00%

Hohehaus 206 204 195 193 191 190 183 170 -17,48%
Hohenwepel 653 662 652 640 657 664 661 642 -1,68%
Holzhausen 452 437 425 406 408 399 383 383 -15,27%
Hoxter 14.159 | 13.956 | 13.802 | 13.716 | 13.530 | 13.589 | 13.510 | 13.358 -5,66%
Ikenhausen 169 164 163 160 157 155 152 156 -7,69%
Istrup 714 693 680 674 682 676 668 666 -6,72%
Jakobsberg 294 285 281 282 277 274 275 274 -6,80%
Kleinenbreden 133 135 131 129 129 127 122 118 -11,28%
Kollerbeck 773 772 764 762 758 744 725 723 -6,47%
Korbecke 772 749 739 738 713 696 668 683 -11,53%
Kuhlsen 100 105 106 104 99 103 102 103 3,00%

Langeland 224 219 213 214 205 207 215 203 -9,38%
Léwen 408 397 392 406 417 401 393 387 -5,15%
Lowendorf 257 258 253 250 244 249 239 236 -8,17%
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Stadtteil 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Entwicklung
der Einwohner-
zahlen im Zeit-
raum von 2006

bis 2013 in %

Liichtringen 3.263 | 3.213 | 3.134 | 3.129 | 3.104 | 3.097 | 3094 | 3.046 -6,65%
Litgeneder 443 443 452 427 436 426 423 430 -2,93%
Litmarsen 1.001 | 1.013 | 1.004 | 1.004 | 1.000 987 961 960 -4,10%
Manrode 528 531 522 510 508 501 492 484 -8,33%
Menne 829 814 795 807 804 795 774 759 -8,44%
Merlsheim 363 347 343 345 350 332 327 324 -10,74%
Muddenhagen 204 204 203 203 212 206 204 209 2,45%
Munsterbrock 133 120 117 111 118 110 109 104 -21,80%
Natingen 363 353 356 352 342 345 335 326 -10,19%
Natzungen 809 800 765 749 765 750 732 740 -8,53%
Neuenheerse 1720 | 1.687 | 1667 | 1641 | 1.625 ( 1597 | 1615 1.625 -5,52%
Nieheim 3.255 | 3.186 | 3.110 | 3.095 | 3.038 | 3.030 | 2.980 | 3.132 -3,78%
Niesen 564 564 569 561 540 536 531 526 -6,74%
NOrde 723 717 715 703 694 677 671 672 -7,05%
Oeynhausen 566 543 544 549 534 522 524 497 -12,19%
Ossendorf 1285 | 1284 | 1282 | 1.291 | 1283 | 1.285 | 1.268 | 1.269 -1,25%
Ottbergen 1645 | 1.646 | 1.607 | 1.576 | 1.600 | 1.579 | 1548 1.535 -6,69%
Ottenhausen 573 557 540 545 539 533 522 524 -8,55%
Owenhausen 1178 | 1165 | 1.139 | 1.116 | 1.118 | 1.124 | 1107 1.091 -7,39%
Papenhdfen 229 235 230 225 230 224 217 212 -7,42%
Peckelsheim 1904 | 1901 | 1.882 | 1.891 | 1.839 | 1.828 | 1.833 | 1.814 -4,73%
Pombsen / Bad 603 | 600 | 578 | 571 | s51 | 542 | 558 | 551 8,62%
Hermannsborn

Reelsen 860 860 833 843 829 829 779 770 -10,47%
Rheder 322 322 317 310 306 299 301 293 -9,01%
Riesel 605 612 629 608 606 600 599 577 -4,63%
Rimbeck 1588 | 1.557 | 1523 | 1.543 | 1530 [ 1.540 | 1.508 | 1.478 -6,93%
Rolfzen 443 445 444 433 428 416 403 394 -11,06%
Rosebeck 542 537 527 506 509 503 492 490 -9,59%
Rothe 157 162 152 151 154 157 158 155 -1,27%
Sandebeck 931 887 888 880 867 852 837 838 -9,99%
Scherfede 2980 [ 2.982 [ 2927 | 2.892 | 2.861 | 2.842 | 2.832 | 2.793 -6,28%
Schmechten 220 225 217 214 205 203 206 201 -8,64%
Schonenberg 43 59 59 56 54 56 55 56 30,23%
Schweckhausen 197 193 195 188 186 189 184 180 -8,63%
Siddessen 456 444 447 435 424 440 424 434 -4,82%
Sommersell 738 731 714 705 713 677 661 664 -10,03%
Stahle 2.633 | 2594 | 2579 | 2567 | 2529 | 2516 | 2464 | 2.449 -6,99%
Steinheim 8.617 | 8.619 [ 8.552 | 8.428 | 8.408 | 8.379 | 8.288 | 8.252 -4,24%
Tietelsen 260 258 253 246 239 232 232 220 -15,38%
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Stadtteil 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Entwicklung
der Einwohner-
zahlen im Zeit-
raum von 2006

bis 2013 in %

Vinsebeck 1.363 | 1.343 | 1.334 | 1.303 | 1.293 | 1.282 | 1.277 | 1.266 -1,12%
Vorden 1399 | 1.393 | 1.375 ( 1.359 | 1.319 | 1.331 | 1299 1.293 -7,58%
Warburg 9.906 | 9.833 | 9.732 | 9.761 | 9.769 | 9.741 | 9.766 | 9.823 -0,84%
Wehrden 908 900 911 902 891 853 828 806 -11,23%
Welda 809 815 780 771 758 763 741 721 -10,88%
Willebadessen 3.165 | 3.172 | 3.102 | 3.089 | 3.081 | 3.072 | 3053 3.024 -4,45%
Willegassen 78 70 71 72 72 71 70 70 -10,26%
Wormeln 656 652 642 624 604 601 601 606 -7,62%
Wiirgassen 958 933 915 907 887 882 854 861 -10,13%
Kreisge biet 152,681 | 151.356 | 149.786 | 148.499 | 147,073 | 145932 | 144.749 | 143.754 -5,85%
Quelle: Angabe der Stadte, Erstwohnsitz jeweils um 31.12. des Jahres

9.1.3  Altersaufbau der Bevolkerung im Kreis HOoxter
Altersklassen |insgesamt | mannlich | weiblich

unter 3 Jahre 3.244 1.708 1.536
3 bis unter 5 Jahre 2.344 1.202 1.142
5 bis unter 6 Jahre 1.287 649 638
6 bis unter 10 Jahre 5.371 2.722 2.649
10 bis unter 15 Jahre 7.941 4.054 3.887
15 bis unter 18 Jahre 5.438 2.803 2.635
18 bis unter 20 Jahre 3.603 1.850 1.753
20 bis unter 25 Jahre 8.433 4.601 3.832
25 bis unter 30 Jahre 7.418 4.017 3.401
30 bis unter 35 Jahre 7.328 3.799 3.5629
35 bis unter 40 Jahre 7.624 3.871 3.753
40 bis unter 45 Jahre 10.411 6.306 6.028
45 bis unter 50 Jahre 12.334 6.306 6.028
50 bis unter 55 Jahre 11.960 6.098 5.862
55 bis unter 60 Jahre 10.488 5.402 5.086
60 bis unter 63 Jahre 5.674 2.869 2.805
63 bis unter 65 Jahre 3.316 1.704 1.612
65 bis unter 70 Jahre 6.423 3.201 3.222
70 bis unter 75 Jahre 8.5631 4.012 4.519
75 Jahre und mehr 15.511 5.858 9.653
Insgesamt 144.679 73.032 73.570

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW),

Stand = 31.12.2012
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Bevolke rungspyramide fur den Kreis Hoxter

75Jahre und mehr

70 bis unter 75 Jahre

65 his unter 70 Jahre

63 his unter 65 Jahre

60 bhis unter 63 Jahre

55 bis unter 60Jahre
50 bis unter 55 Jahre
45 bis unter 50 Jahre
40 bis unter 45 Jahre
35 bis unter 40 Jahre
30 bis unter 35 Jahre
25 bis unter 30Jahre
20 bis unter 25 Jahre
18 bis unter 20Jahre
15 his uner 18 Jahre
10 bis unter 15 Jahre
6 bis unter 10 Jahre
5 bis unter 6 Jahre

3 his unter 5 Jahre o weib

mmadnr

unter 3 T ;
10.000 7.500 5.000 2.500 0 2.500 5.000 7.500 10.000

Quelle: abgeleitet aus vorstehender Tabelle (Altersaufbau)
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9.14  Bevolkerungsentwicklung seit 1975

Jahr
Kreis Hoxter
Beverungen
Borgentreich
Brakel
Hoxter
Marienmunster
Nieheim
Steinheim
Warburg
Willebadessen

Bad Driburg

1975 | 143.306 | 17.477 | 15.230 | 9.127 | 15.436 | 32.758 | 4.994 | 6.353 | 12.124 | 22.142 | 7.665

1976 | 143.329 | 17.563 | 15.222 | 9.004 | 15.617 | 32.877 | 4.989 | 6.322 | 12.077 | 22.025 | 7.633

1977 | 143.121 | 17.558 | 15.276 | 8.879 | 15.669 | 32.750 | 4.937 | 6.367 | 12.083 | 21.954 | 7.648

1978 | 143.041 | 17.674 | 15.257 | 8.933 | 15.733 | 32.642 | 4.936 | 6.350 | 12.111 | 21.779 | 7.626

1979 | 143.507 | 17.688 | 15.331 | 8.927 | 16.057 | 32.462 | 4.915 | 6.422 | 12.117 | 21.854 | 7.734

1980 | 143.904 | 17.711 | 15.339 | 8.908 | 16.181 | 32.423 | 4.987 | 6.533 | 12.119 | 21.919 | 7.784

1981 | 143.663 | 17.744 | 15.329 | 8.932 | 16.159 | 32.347 | 4.995 | 6.473 | 12.082 | 21.875 | 7.727

1982 | 142.657 | 17.556 | 15.096 | 8.863 | 16.097 | 32.194 | 4.985 | 6.372 | 12.009 | 21.804 | 7.681

1983 | 141.942 | 17.454 | 15.046 | 8.847 | 15.832 | 32.009 | 4.999 | 6.348 | 11.994 | 21.730 | 7.683

1984 | 141.539 | 17.349 | 14.940 | 8.816 | 15.807 | 31.881 | 5.004 | 6.329 | 12.050 | 21.742 | 7.621

1985 | 140.709 | 17.060 | 14.791 | 8.807 | 15.700 | 31.577 | 5.004 | 6.351 | 12.014 | 21.818 | 7.587

1986 | 140.419 | 16.982 | 14.807 | 8.734 | 15.676 | 31.502 | 5.016 | 6.306 | 12.049 | 21.787 | 7.560

1987 | 140.305 | 16.591 | 14.755 | 9.140 | 14.902 | 31.853 | 4.877 | 6.526 | 12.095 | 21.795 | 7.771

1988 | 140.438 | 16.698 | 14.703 | 9.113 | 14.901 | 31.925 | 4.913 | 6.511 | 12.090 | 21.802 | 7.782

1989 | 142.793 | 17.107 | 14.846 | 9.173 | 15.399 | 32.477 | 5.009 | 6.559 | 12.340 | 22.032 | 7.851

1990 | 146.238 | 17.525 | 15.240 | 9.376 | 15.743 | 33.079 | 5.145 | 6.725 | 12.609 | 22.562 | 8.234

1991 | 147.791 | 17.747 | 15.302 | 9.469 | 15.924 | 33.408 | 5.153 | 6.798 | 12.748 | 22.816 | 8.426

1992 | 150.036 | 18.114 | 15.414 | 9.656 | 16.265 | 33.552 | 5.235 | 6.971 | 12.907 | 23.236 | 8.686

1993 | 151.807 | 18.619 | 15.510 | 9.715 | 16.661 | 33.578 | 5.184 | 7.006 | 13.091 | 23.602 | 8.841

1994 | 153.379 | 18.927 | 15.624 | 9.752 | 17.405 | 33.498 | 5.179 | 6.985 | 13.225 | 23.925 | 8.859

1995 | 154.401 | 19.122 | 15.703 | 9.743 | 17.493 | 33.560 | 5.233 | 7.114 | 13.296 | 24.178 | 8.959

1996 | 155.074 | 19.271 | 15.742 | 9.762 | 17.637 | 33.463 | 5.340 | 7.234 | 13.370 | 24.282 | 8.973

1997 | 155.228 | 19.360 | 15.733 | 9.826 | 17.739 | 33.316 | 5.362 | 7.147 | 13.457 | 24.261 | 9.027

1998 | 155.116 | 19.301 | 15.657 | 9.851 | 17.788 | 33.273 | 5.402 | 7.127 | 13.570 | 24.130 | 9.017

1999 | 155.668 | 19.364 | 15.661 | 9.871 | 17.826 | 33.273 | 5.430 | 7.086 | 13.799 | 24.234 | 9.124

2000 | 155.808 | 19.462 | 15.594 | 9.894 | 17.861 | 33.117 | 5.505 | 7.087 | 13.981 | 24.204 | 9.103

2001 | 155.518 | 19.608 | 15.506 | 9.820 | 17.840 | 32.998 | 5.458 | 7.049 | 14.008 | 24.218 | 9.013

2002 | 155.354 | 19.643 | 15.404 | 9.796 | 17.806 | 32.982 | 5.515 | 7.022 | 13.907 | 24.273 | 9.006

2003 | 154.829 | 19.591 | 15.332 | 9.752 | 17.802 | 32.842 | 5.468 | 6.991 | 13.847 | 24.292 | 8.912

2004 | 154.289 | 19.555 | 15.067 | 9.675 | 17.735 | 32.697 | 5.507 | 7.031 | 13.748 | 24.380 | 8.89%4

2005 | 153.550 | 19.502 | 14.923 | 9.610 | 17.581 | 32.591 | 5.516 | 7.001 | 13.733 | 24.294 | 8.799

2006 | 152.627 | 19.417 | 14.801 | 9.501 | 17.475 | 32.385 | 5.519 | 6.958 | 13.642 | 24.160 | 8.769

2007 | 151.277 | 19.364 | 14.632 | 9.414 | 17.306 | 32.020 | 5.523 | 6.787 | 13.548 | 23.986 | 8.697

2008 | 149.800 | 19.281 | 14.447 | 9.311 | 17.184 | 31.628 | 5.431 | 6.672 | 13.471 | 23.726 | 8.649

2009 | 148.470 | 19.100 | 14.279 | 9.182 | 17.067 | 31.415 | 5.335 | 6.621 | 13.270 | 23.611 | 8.590

2010 | 147.140 | 18.959 | 14.147 | 9.092 | 16.886 | 31.089 | 5.289 | 6.557 | 13.169 | 23.436 | 8.516

2011 | 145.891 | 18.802 | 13.859 | 9.008 | 16.704 | 30.991 | 5.213 | 6.466 | 13.044 | 23.357 | 8.447

2012 | 144.679 | 18.692 | 13.717 | 8.937 | 16.676 | 30.688 | 5.126 | 6.336 | 12.888 | 23.222 | 8.397

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand =31.12.2012
Die Angaben beziehen sich jeweilsauf den 31.12. eines jeden Jahres

~149 -




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter

Grundstiicksmarktbericht 2014

Grafische Darstellung der Beviélkerungsentwicklung im Kreis Hoxter
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Quelle: abgeleitet aus der vorstehenden Tabelle (Bevdlkerungsentwicklung seit 1975 - IT.NRW)
Grafische Darstellung der Bevolkerungsentwicklung in den Stadten
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Quelle: abgeleitet aus der vorstehenden Tabelle (Bevolkerungsentwicklung seit 1975 - IT.NRW)
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Quelle: abgeleitet aus der vorstehenden Tabelle (Bevdlkerungsentwicklung seit 1975 - IT.NRW)

9.15 Bevdlkerungsprognose
Bevo Ikerungsvorausberechnung nach Altersklassen:

01.01.2014 2030
Alte rsklassen - -
NRW RBZDetmold Hoxter| NRW RBZDetmold Hoxter
0-10 1.499.791 182.207 11.914 | 1.433.817 167.401 9.312
10-20 1.807.441 225,164 16.644 | 1.497.759 177.852 10.858
20-30 2.178.555 247.886 15.663 | 1.744.587 196.770 10.928
30-40 2.074.981 228.692 14.446 | 2.189.773 235.220 12.678
40-50 2.762.896 306.728 21.746 | 2.202.734 234.465 13.319
50-60 2.716.250 303.625 22.897 | 2.095.218 233.582 15.435
60-70 1.937.681 208.913 15.875 | 2.748.021 307.975 22.742
70-80 1.825.018 203.936 15.260 | 1.943.109 222.811 17.387
80-90 830.254 98.605 7.345 1.038.538 116.579 8.354
90- 144,374 18.280 1.341 296.736 36.260 2.613
Summe 17.777.241 2.024.036 143.131 | 17.190.292 1.928.915 123.626
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand =31.12.2013
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Bevo lkerungsvorausberechnung fir den Kreis Hoxter:
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Bevilkerungsmodellrechnung 2014 bis 2030 nach Geschlecht

Stichtag 01.01.2014 Stichtag 01.01.2030 Verénderung in %

St Insgesamt | mannlich | weiblich |Insgesamt | mannlich | weiblich | Insgesamt | mannlich | weiblich
Bad Driburg 18.451 8.960 9.491 16.090 8.010 8.080 -12,8 -10,6 -14,9
Beverungen 13.698 6.757 6.941 11.557 5.661 5.896 -15,6 -16,2 -15,1
Borgentreich 8.836 4,561 4.275 7.567 3.835 3.732 -14,4 -15,9 -12,7
Brakel 16.375 8.135 8.240 13.851 6.904 6.947 -15,4 -15,1 -15,7
Hoxter 30.292 14,955 | 15.337 26.141 13.076 | 13.065 -13,7 -12,6 -14.8
M arienmiinster 5.122 2.611 2511 4.275 2.205 2.070 -16,5 -15,5 -17,6
Nieheim 6.367 3.199 3.168 5.390 2.636 2.754 -15,3 -17,6 -13,1
Steinheim 12,777 6.348 6.429 11.003 5.517 5.486 -13,9 -13,1 -14,7
Warburg 22.869 | 11.320 | 11.549 | 20.314 9.971 | 10.343 -11,2 -11,9 -10,4
Willebadessen | 8.341 4280 | 4.061 7.449 3.782 | 3.667 -10,7 -11,6 -9,7

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand = 31.12.2013

Die vorstehende Prognose geht davon aus, dass die Einwohnerzahlen in den Stédten des
Kreises Hoxter bis zum Jahr 2030 um insgesamt ca. 13,6 % sinken werden. Laut Mo-
dellrechnung wird der Bevolkerungsrickgang in den Stadten Marienmiinster (-16,5%)
und Beverungen (-15,6%) am deutlichsten ausfallen. In den Stadten Willebadessen
(-10,7%) und Warburg (-11,2%) wird er am geringsten sein
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9.16 Lebenserwartung

Bei Immobilienbewertungen sind hdufig Rechte zu bericksichtigen, die an das Leben
eines Berechtigten gebunden sind (z.B. NieBbrauchrechte). Dabei ist regelmaliig die am
Bewertungsstichtag giiltige Sterbetafel zu verwenden. Bei einem zuriickliegenden Be-
wertungsstichtag kdnnen daher auch altere Sterbetafeln von Bedeutung sein. Derzeit ist
die vom Statistischen Bundesamt vergffentlichte Sterbetafel 2009/2011 die aktuellste
verfligbare Sterbetafel:

durchschnittliche weitere Lebenserwartung in Jahren
(1970/1972 und 1986/1988 im friiheren Bundes gebiet, danach in Deutschland ins gesamt)
Lebensalter

1970/ | 1986/ | 2004/ | 2005/ | 2006/ | 2007/ | 2009/
1972 | 1988 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2011
0.Jahre Manner| 67,41 | 72,21 | 76,64 | 76,89 | 77,17 | 77,33 | 77,72
Frauen| 73,83 | 78,68 | 82,08 | 82,25 | 82,4 | 82,53 | 82,73
5074l Manner| 50,21 | 53,37 | 57,24 | 57,49 | 57,74 | 57,9 | 58,25
A Fraven | 56,07 | 59,55 | 62,56 | 62,72 | 62,85 | 62,97 | 63,16
16 T Manner| 31,77 | 34,46 | 37,98 | 38,2 | 38,44 | 38,59 | 38,93
Frauen | 36,77 | 40,11 | 42,92 | 43,08 | 43,2 | 43,32 | 43,50
60 Jah Manner| 15,31 | 17,55 | 20,58 | 20,75 | 20,93 | 21,04 | 21,31
AT [Fraven [ 19.12 [ 21,95 | 24.49 [ 24,61 | 24.71 | 24,81 | 24.96
7 Tl Manner| 12,06 | 14,05 | 16,77 | 16,93 | 17,11 | 17,22 | 17,48
Frauen | 15,18 | 17,82 | 20,18 | 20,31 | 20,41 | 20,52 | 20,68
Manner| 5,36 | 6,06 | 7,51 | 7,56 765 | 7,67 | 7,77

80 Jahre
Frauen| 6,16 | 7,57 | 8,87 | 8,92 897 | 9,04 | 9,13
Manner| 2,81 | 3,25 | 3,76 | 3,73 3,84 | 3,89 | 3,84

90 Jahre
Frauen| 3,16 | 3,74 | 4,11 | 4,13 | 4,15 43 4,25

Quelle: Statistisches Bundesamt 2012

9.2 Strukturdaten Bauen und Wohnen
9.2.1 Flachennutzung

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anteile der einzelnen Nutzungsarten an der Gesamt-
flache des Kreises Hoxter.

e Zuden Bauflachen zihlen alle Flachen mit Gebduden und baulichen Anlagen sowie
unbebaute Flachen (Freiflachen), die baulichen Zwecken zugeordnet sind. Zu dieser
Gruppe gehdren auch die noch nicht bebauten Bauplatze.

e Als Betriebsflachen werden unbebaute Flachen bezeichnet, die Uberwiegend ge-
werblich, industriell oder fir Zwecke der Ver- und Entsorgung genutzt werden (Hal-
den, Steinbruch etc.).

¢ Die Nutzungsartengruppe Erholungsflachen enthélt unbebaute Flachen, die vorherr-
schend dem Sport und der Erholung dienen.

e Zu den Verkehrsflachen gehoren alle Flachen, die dem Strallen-, Schienen, Luft-
oder Schiffsverkehr dienen.

e Inder Gruppe landwirtschaftliche Flachen sind alle Flachen zusammengefasst, die
dem Ackerbau, der Wiesen- und Weidewirtschaft oder dem Gartenbau dienen.
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e Forstwirtschaftliche Flachen sind Flachen, die mit Baumen und Strduchern be-
wachsen sind und hauptsachlich forstwirtschaftlich genutzt werden.

o Als Wasserflachen zéhlen Flachen, die stdndig oder zeitweilig mit Wasser bedeckt
sind, gleichgultig, ob das Wasser in natirlichen oder kinstlichen Betten fliel3t oder

steht.

e Flachen, die nicht in einer der Nutzungsartengruppe 1 - 7 eingeordnet werden kon-
nen, sind in der Nutzungsartengruppe Flachen anderer Nutzung zusammengefasst.

Im Kreis Hoxter werden rd. 88 % der Gesamtflache landwirtschaftlich bzw. forstwirt-
schaftlich genutzt. Mit einem Waldflachenanteil von rd. 29 % hat der Kreis HOxter eine
weit Uberdurchschnittlich groRe naturnahe Freizeitflache. Der Anteil der besiedelten
Flachen ist im Kreis Hoxter im Vergleich zu den anderen Kreisen im Land Nordrhein-

Westfalen gering.

Nutzungsarten in den Stadten des Kreises Hoxter

< c S =

c | E | &€ 2| | 2| §/|¢® £

@ S - :% © o S o] @B

= © = = «© X ] N >

Nutzungsarten i = S 2 - v = E =

3 2 > S Z 2 2 ® @

o 5 o < 2 Z @ = S

s | £ | €| S| g | 3 |¢ i

| < L

Kreis/Stadt Flachenangaben in kn?

Kreis Hoxter 60,40 1,32 6,80 57,32| 706,77 353,51| 12,35 2,95] 1.201,42
Bad Driburg 6,67 0,10 1,56 569| 50,91 49,43 0,69 0,25 115,30
Beverungen 573 0,24 0,67 525| 49,82 34,11 2,08 0,19 98,09
Borgentreich 5,08 0,02 0,31 553| 111,45| 1542 0,83 0,29 138,94
Brakel 6,77 0,07 0,72 7,13 97,66| 60,39 1,01 0,17 173,92
Ho xter 10,24 0,25 1,26 8,10 70,65 6347 3,65 0,54 158,16
Marien minster 2,77 0,22 0,37 3,20 4546 11,72 0,45 0,19 64,36
Nieheim 3,13 0,09 0,31 3,83| 53,90 17,64 0,69 0,12 79,71
Steinheim 5,87 0,03 0,36 429 4741 16,99 0,64 0,10 75,69
Warburg 10,11 0,25 0,85 9,00 97,21| 49,07 1,54 0,82 168,84
Willebadessen 4,03 0,06 0,40 531| 82,31 3527 0,77 0,27 128,41

Quelle: Kreis Hoxter - Fachbereich Kreisentwicklung, Bildung und Geoinformationen - Abteilung Geobasisdaten;

Jahresstatistik 2013
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9.2.2

Wohngebaude im Kreis Hoxter

Bestand an Wohngebauden

Wohngebdude am 31.12.
Jahr im Kreis Hoxter davon mit ... Wohnung(en)
insgesamt 1 2 3 und mehr

1991 33.374 21.915 8.599 2.860
1992 33.620 22.057 8.664 2.899
1993 33.952 22.266 8.732 2.954
1994 34.435 22.595 8.833 3.007
1995 34.905 22.867 8.953 3.085
1996 35.346 23.125 9.072 3.149
1997 35.780 23.418 9.174 3.188
1998 36.266 23.738 9.295 3.233
1999 36.905 24.189 9.450 3.266
2000 37.416 24.579 9.551 3.286
2001 37.913 24.967 9.628 3.318
2002 38.284 25.258 9.686 3.340
2003 38.551 25.455 9.745 3.351
2004 39.032 25.857 9.810 3.365
2005 39.264 26.047 9.841 3.376
2006 39.530 26.265 9.881 3.384
2007 39.660 26.374 9.903 3.389
2008 39.786 26.471 9.925 3.390
2009 39.888 26.550 9.939 3.399
2010 39.977 26.627 9.949 3.401
2011 40.101 26.733 9.960 3.408
2012 40.667 27.483 9.159 4.025

Quelle: Landesbetrieb Inf

Wohngebaude und Wohnungen in den Stadten

omation und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand 31.12.2012

Wohngebaude nach Anzahl der Wohnungen
mit mit mit 3 und mehr
Insgesamt
1 Wohnung 2 Wohnungen Wohnungen
Ge- | Woh- [ Wohn- Ge- | Woh- [ Wohn- Ge- | Woh- | Wohn- Ge- | Woh- | Wohn-
baude | nung-| flache | badude| nung-| flache | baud | nung-| flache | baud| nung-| flache
en en e en e en
An- An- qm An- An- qm An- | An- aqm An- | An- gm
zahl zahl zahl zahl zahl | zahl zahl | zahl
Kreis Hoxter | 40.667 | 64.529| 7.032.878| 27.483| 27.483| 3.771.194 | 9.159 | 18.318 | 1.824.890 | 4.025| 18.728| 1.436.794
Bad Driburg 4759| 9.058| 899.139| 2962 2962| 402384|1056| 2.112| 205470| 741| 3984| 291285
Beverungen 4035 6378 694.336| 2740| 2740| 373659| 936| 1.872| 186.905| 359| 1.766| 133772
Borgentreich 2773| 3695 457.988| 2088| 2088 296.130| 550| 1.100| 118313| 135| 507| 43545
Brakel 4543| 6926| 782435| 3.185| 3.185| 440629 960| 1920| 193322| 398| 1.821| 148.484
Hoxter 8.330| 14.162| 1471475 5239| 5239| 709974|2069| 4138| 404255|1.022| 4785| 357.246
Marienminster | 1575\ 2110 261.055| 1.143| 1143| 161478| 367| 734| 78404| 65| 233| 21173
Nieheim 1950| 2747| 320661| 1.388| 1383| 189435| 433| 8e6| 89.757| 120 493| 41.469
Steinheim 3659| 5636| 606.868| 2485| 2485 332232 836| 1672 161.951| 338| 1.479| 112685
Warburg 6.647| 10.456| 1.157.402| 4535| 4535| 638.195|1423| 2846| 279.225| 689| 3.075| 239982
Willebadessen | 5 395| 3361| 381519| 1718| 1718| 227078| 529| 1058| 107288| 149| 585 47.153

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand 31.12.2012
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9.2.3

Baufertigstellung von Wohn- und Nichtwohngebduden

Neubau und BaumaR nahmen an bestehenden Gebauden in den Stadten,
Baufertigstellungen im Jahr 2012

Gl u.bI;lLllcdh:wohnge— Wohnungen | Wohnraume | Wohnflache| Nutzflache

Anzahl Anzahl Anzahl gm gm
Bad Driburg 51 35 209 5.300 10.700
Beverungen 11 9 52 1.300 500
Borgentreich 17 9 51 1.400 3.600
Brakel 47 26 160 4.100 5.400
Ho xter 58 30 201 5.100 13.000
Marienminster 4 3 17 300 400
Nieheim 18 11 70 1.600 7.000
Steinheim 15 7 45 1.200 900
Warburg 57 42 223 5.700 17.400
Willebadessen 16 8 40 1.100 2.400
Kreis HO xter 294 180 1.068 27.000 61.300
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand 2012

Neubau und BaumaRnahmen an bestehenden Gebauden im Kreis Hoxter,
Baufertigstellungen in den Jahren 1995 bis Jahr 2012

Baufertigstellung | Wohn- und Nicht- Wohnungen Raume
im Jahr wohngebaude in Wohnungen
Anzahl Anzahl Anzahl

2012 294 180 1068
2011 271 243 1123
2010 177 121 729

2009 230 186 926

2008 259 172 998

2007 250 177 1.095
2006 418 352 2.019
2005 343 346 1.906
2004 678 636 3.650
2003 445 391 2.273
2002 565 564 3.101
2001 727 705 4.022
2000 712 719 4.119
1999 895 1.009 5.572
1998 688 791 4.221
1997 636 744 3.914
1996 654 859 4.281
1995 658 1.022 4.641

Quelle: Landesbetrieb Informati

jon und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand 2012

- 156 -




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter Grundstucksmarktbericht 2014

9.24 Indexreihen

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt einer Fulle von unterschiedli-
chen Einflussgrofien. Der nachfolgend abgebildete Wohnungsbauindex bezieht sich auf
das Basisjahr 2010 mit dem Index = 100.

125,0

/
115,0 //
/

1000 P .‘aﬂ"'//l

//

85,0

Index

80,0

1991 1992[1993 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
—e—Index| 86,6 | 92,2 [96,7 99,0 (101,3101,1|100,4|100,0 [ 99,7 |100,0| 99,9 | 99,9 | 99,9 |101,2 (102,1 |104,4 |111,9|114,2|115,2(116,3|119,5|122,7

Jahr

Quelle: Statistisches Bundesamt (DESTATIS), 2014

Der Wohnungsbauindex fir Deutschland zeigt die Entwicklung der Preise flr den
Neubau von Wohngebauden insgesamt. Dem Index liegen eine Reihe von einzelnen
Bauleistungen am Bauwerk zugrunde. Dazu zahlen die Rohbauarbeiten und die Aus-
bauarbeiten mit ihren einzelnen Gewerken, die zu Bestandteilen des eigentlichen Bau-
korpers werden. In der Wertermittlung wird der Wohnungsbauindex fur die Anpassung
der Normalherstellungskosten an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
notigt.

Der Verbraucherpreisindex fiur Deutschland (VPI, friher: Preisindex fir die Lebens-
haltung aller privaten Haushalte in Deutschland) misst die durchschnittliche Preisent-
wicklung aller Waren und Dienstleistungen, die von privaten Haushalten fir Konsum-
zwecke gekauft werden. Mit diesem Index wird die Verdnderung der Preise fur Giter
des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Bekleidung), fir Mieten und langlebige Ge-
brauchsguter (z.B. Kraftfahrzeuge, Kihlschranke), aber auch fir Dienstleistungen (z.B.
Friseur, Reinigung, Versicherungen) umfassend abgebildet. Der VPI dient verschiede-
nen Zwecken: Als Indikator fir die Beurteilung der Geldwertstabilitat (Stichwort: "In-
flationsrate™) innerhalb Deutschlands, zur Wertsicherung wiederkehrender Zahlungen in
PreisgleitklauseIn und zur Deflationierung von WertgroRen in den volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnungen (beispielsweise zur Berechnung des realen Wachstums).

Im nachstehenden Diagramm wird die Entwicklung der Verbrauchspreise (Gesamtin-
dex), Nettokaltmieten und Wohnungsnebenkosten seit Januar 2006 dargestellt (Index im
Basisjahr 2010 = 100).
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Quelle: Statistisches Bundesamt (DESTATIS), 2013

Monat/Jahr|Verbraucherpreise|Nettokaltmieten|Wohnnebenkosten
01/2006 93,1 95,0 94,9
02/2006 93,5 95,1 95,0
03/2006 93,5 95,2 95,0
04/2006 93,8 95,3 95,0
05/2006 93,8 95,4 95,1
06/2006 94,0 95,5 95,1
07/2006 94,4 95,5 95,2
08/2006 94,2 95,6 95,2
09/2006 93,9 95,7 95,2
10/2006 94,0 95,7 95,2
11/2006 94,0 95,9 95,2
12/2006 94,7 95,9 95,2
01/2007 94,7 96,0 96,0
02/2007 95,1 96,1 96,4
03/2007 95,3 96,2 96,4
04/2007 95,8 96,3 96,5
05/2007 95,8 96,4 96,6
06/2007 95,8 96,5 96,6
07/2007 96,3 96,6 96,6
08/2007 96,2 96,8 96,6
09/2007 96,4 96,9 96,6
10/2007 96,6 97 96,7
11/2007 97,1 97 96,7
12/2007 97,7 97,1 96,7
01/2008 97,4 97,3 97,1
02/2008 97,8 97,4 97,3
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Monat/Jahr|Verbraucherpreise|Nettokaltmieten|\WWohnnebenkosten
03/2008 98,3 97,5 97,3
04/2008 98,1 97,5 97,3
05/2008 98,7 97,7 97,3
06/2008 98,9 97,8 97,3
07/2008 99,5 97,8 97,3
08/2008 99,2 97,9 97,4
09/2008 99,1 98,0 97,3
10/2008 98,9 98,2 97,3
11/2008 98,4 98,2 97,4
12/2008 98,8 98,3 97,4
01/2009 98,3 98,4 98,2
02/2009 98,9 98,5 98,3
03/2009 98,7 98,6 98,3
04/2009 98,8 98,7 98,4
05/2009 98,7 98,7 98,4
06/2009 99,0 98,8 98,4
07/2009 99,0 98,9 98,5
08/2009 99,2 99,0 98,5
09/2009 98,9 99,0 98,5
10/2009 98,9 99,1 98,5
11/2009 98,8 99,2 98,5
12/2009 99,6 99,2 98,5
01/2010 99,0 99,4 99,4
02/2010 99,4 99,6 99,8
03/2010 99,9 99,7 99,8
04/2010 100 99,9 99,9
05/2010 99,9 99,9 99,9
06/2010 99,9 100,0 100,0
07/2010 100,1 100,1 100,1
08/2010 100,2 100,1 100,2
09/2010 100,1 100,2 100,2
10/2010 100,2 100,3 100,2
11/2010 100,3 100,4 100,2
12/2010 100,9 100,5 100,2
01/2011 100,7 100,7 101,2
02/2011 101,3 100,8 101,2
03/2011 101,9 100,9 101,2
04/2011 101,9 101,0 101,3
05/2011 101,9 101,1 101,4
06/2011 102,0 101,2 101,4
07/2011 102,2 101,3 101,5
08/2011 102,3 101,4 101,5
09/2011 102,5 101,5 101,5
10/2011 102,5 101,6 101,5
11/2011 102,7 101,7 101,5
12/2011 102,9 101,8 101,5
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Monat/Jahr|Verbraucherpreise|Nettokaltmieten|\WWohnnebenkosten
01/2012 102,8 102,0 102,1
02/2012 103,5 102,1 102,1
03/2012 104,1 102,1 102,2
04/2012 103,9 102,2 102,3
05/2012 103,9 102,3 102,3
06/2012 103,7 102,4 102,4
07/2012 104,1 102,5 102,4
08/2012 104,5 102,6 102,4
09/2012 104,6 102,7 102,4
10/2012 104,6 102,8 102,5
11/2012 104,7 102,9 102,5
12/2012 105,0 102,9 102,5
01/2013 104,5 103,2 103,3
02/2013 105,1 103,3 103,3
03/2013 105,6 103,4 103,3
04/2013 105,1 103,5 103,4
05/2013 105,5 103,6 103,4
06/2013 105,6 103,7 103,5
07/2013 106,1 103,9 103,5
08/2013 106,1 104,0 103,6
09/2013 106,1 104,1 103,6
10/2013 105,9 104,1 103,6
11/2013 106,1 104,4 103,6
12/2013 106,5 104,5 103,6

Quelle: Statistisches Bundesamt (DESTATIS), 2010 = 100; Januar 2014
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9.3 Wirtschaftsdaten
9.3.1 Kaufk raft

Das Kaufkraftniveau einer Region hdngt ab vom Einkommen der Bevdlkerung, das
wiederum Folge der Wirtschaftskraft dieser Region ist. Gemessen wird das Kaufkraft-
niveau durch die allgemeine Kaufkraftkennziffer. Diese wird in Prozent zum Bundes-
durchschnitt (100 %) ausgedruckt. Kaufkraftkennziffern sind Indikatoren fur das Kon-
sumpotential einer Region. Alle Stadte des Kreises Hoxter weisen eine unterdurch-
schnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft aus. Im Kreisvergleich sind die Blrger der Stadt War-
burg mit der hochsten (94,9) und die Burger der Stadt Willebadessen (81,1) mit der
niedrigsten Pro-Kopf-Kaufkraft ausgestattet.

‘Willebadessen
Beverungen '
Nieheim ‘ |
& Marlenminster [ | ]
3 | I
Steinheim ‘ B2 | P
Brakel ‘ I&I | l
Haxter I_IBB’7 '
| I
Borgentreich 90,2 l
| I |
BadDribung ‘ 91,3 | | I
Warburg ] |
?IS SIU BIS QIU QIS ‘IIIIU
Kaufkraftkennziffer

Quelle: Gesellschaft fiir Konsumforschung, Nimberg GfK, Daten des Jahre 2013
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9.3.2 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Geschlecht
Insgesamt = s Tich weiblich
Kreis Hoxter 40.117 22.019 18.098
Bad Driburg 5.985 2.528 3.457
Beverungen 2.835 1.818 1.017
Borgentreich 1.379 896 483
Brakel 5.629 3.232 2.397
Hoxter 9.731 5.133 4,598
Marienminster 998 582 416
Nieheim 1.021 592 429
Steinheim 3.189 1.918 1.271
Warburg 8.467 4.866 3.601
Willebadessen 883 454 429

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand .2014
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10. Sonstige Angaben
10.1 Kommunale Baulandangebote
10.1.1 Angebot an kommunalem Wohnbauland im Jahr 2014

Nach Mitteilung der kreisangehdrigen Stadte kann im Jahr 2014 voraussichtlich das
nachfolgend aufgefiihrte kommunale Wohnbauland bereitgestellt werden (Kaufpreise
ohne Erschliefungsbeitrage und kommunale Nebenkosten nach Angabe der Stadte).

Bad Driburg
Stadt/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/mp
Kernstadt Hilgenbach/ Gerkenberg 4 70,00
Arnold-Janssen-Ring 2 75,00
Alhausen Schonekamp/ Wiebusch 24 35,00
Dringenberg Zum Seegrund 5 25,00
Herste Zum Spitzenberg 6 28,00
Kihlsen Zum Fielefeld 3 12,00
Neuenheerse Mdihlenbrede 4 36,00
Langeland Horner StralRe 3 glsr?g:f:e i;
Pombsen Wilhelm-Finkeldey-StraRe 4 12,00
Reelsen Milanweg/ Fischreiherweg 6 26,00
Beverungen
Stadt/ Baugebiet Anzahl voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/m¢
Kernstadt Selsberg 2 30,15
Selsberg Erbbaugrundstiicke 20 lAZ::é\ﬁ;%jfm
Verlangerung Dalhauser StralRe 1 34,00
Drenke Hellenbusch 8 12,80
Haarbriick Bornegrund 9 11,50
Herstelle BenediktstralRe / Bonifatius Weg 1 15,35
Jakobsberg Vor der Hort 5 11,00
Rothe Glockenweg 2 10,25
Tietelsen Am Grundberg 2 10,25
Bruchhauser Weg 5 10,25
Wiirgassen Max-P lanck-Stralie 3 17,90
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Borgentreich

Stadt/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/mp
Kernstadt Am Burgfeld (EVG) 61 18,00
Borgholz Kohlwiese 5 10,50
Bihne Wemme 12 9,00
GroReneder Strohbrede 5 10,00
Korbecke Sommerbreite 4 7,50
Am Heiberg 2 7,50
Litgeneder Niederes Feld 4 7,50
Manrode Kalsbrede 6 7,50
Muddenhagen Hopperberg 7 7,50
Natingen Erdbeerbusch 8 7,50
Natzungen Am Prozessionsweg 4 7,50
Rosebeck Grasebicke 1 7,50
Wuppenstiicke — Ost 5 7,50
EVG =  Entwicklungs- und Vermarktungs GmbH & Co. KG
Brakel
Stadt/ Baugebiet Anzahl voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/m?
Kernstadt Brunnenallee 1 51,00
Brunnenallee 2 54,80
Brunnenallee 6 56,80
Brunnenallee 5 59
Beller Griiner Grund 3 10,00
Bellersen Stdhang 3 25,00
Eﬁalsper:]ausgeblet beim Wohnmo 5 15,00
Bokendorf OberdorffAm W illenberg 2 18,50
Erkeln Gelbe Breite 1 14,25
Rhedertal 9 14,50
Frohnhausen Borgentreicher Weg 5 10,00
Gehrden Kattenfeld 3 12,78
Hembsen Im Mérsch 2 17,60
Istrup Dorfmitte 3 22,00
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Stadt/ Baugebiet Anzahl voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/m?
Schmechten Fillerkuhle 1 12,50
Siddessen Sonnenbrede 2 10,00
Hoxter
Stadt/ Baugebiet Anzahl voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/n¢
Albaxen Am Kornbrink 1 30,37
Bodexen Karl-Krug-Weg 10 20,45
Bruchhausen Dahnefeldweg 4 23,00
Furstenau Steinbreite/ Steinbachtal 20,45
Godelheim Am Maibach 14 27,00
Marienmunster
Stadt/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/m?
Altenbergen Bebauungsplan Nr.3 6 9,00
Bredenborn Bebauungsplan Nr. 5 11 13,00
Bremerberg Ortsrandlage, Abrundungssatzung 1 12,50
Eilversen Bebauungsplan Nr. 1 1 8,00
Hohehaus Ortsrandlage, Abrundungssatzung 2 8,00
Kollerbeck Bebauungsplan Nr. 1 1 12,00
Bebauungsplan Nr. 2 4 20,00
Bebauungsplan Nr. 3 14 12,00
Papenhtfen Ortsrandlage, Abrundungssatzung 2 9,00
Vorden Bebauungsplan Nr. 9 10 14,00
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Nieheim
Stadt/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/me
Kernstadt Inden langen Breiten 3 11,00 - 15,00
Bdscheburg 11 5 16,00 - 20,00
Merlsheim GroRe Wiese 7 10,50
Oeynhausen Mihlenfeld 11 12,50
Sommersell B.-Plangebiet 11 2 9,00
Holzhausen Kohlhof 8 8,50 - 11,50
Alte Siedlung 5,50
Lahwi inPlI
Entrup afwiese (in Planung) 6 9,00 — 12,00
Preis noch geschatzt
Steinheim
Stadt/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/m?
Kernstadt Steinwarts Feld | 6 29,40
Steinwarts Feld Il (ab Herbst 2014) 36 32,00
Bergheim Fettpott 18 16,00
Rolfzen Entruper Weg 6 15,00
Sandebeck Gerskamp 6 21,00
Vinsebeck Galgenbusch 9 16,00
Warburg
Stadt/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/me
Kernstadt Stapelberg 2 46,00
Stiepenwegfriedhof 6 n. n. bek.
Bonenburg An der Naure 2 10,23
Sudlich des Hollberges 10 16,36
Calenberg Wormelner Berg | + 1l 4 16,50
Fillerkuhle 2 20,00
Daseburg Westlich der Hauedaer Strale Il 7 20,00
Germete Am Westerberg 7 32,50
Herlinghausen Oberes Holz 5 12,02
Hohenwepel An der Twete 3 15,34
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Stadt/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/mp
Menne Dreckmorgen 11 1 11,76
Norde Westweg 9 14,32
Ossendorf Ukerr/ Alter Stadtweg 4 23,00
Rimbeck Am Sonnenhang I 9 23,00
Scherfede Nordlich der Trift 2 21,50
Welda Iberg Il 10 21,50
Wormeln Nordstralie 3 K.A.
Willebadessen
Stadt/ Baugebiet Anzahl | voraussichtlicher
Ortsteil der Kaufpreis
Bauplatze €/m¢
Kernstadt Hermann-L6ns-Strale 1 16,36
Altenheerse Aufder Worth 12 13,00
Borlinghausen Bols Breite 17 12,00
Eissen Aufden Siekhdfen 8 13,00
Engar Hahnenberg 13 10,00
Lowen Walmegrund 1 9,00
Niesen Aufdem Rahe (Liethof) 3 9,00
Peckelsheim Bruchhdfe Nord 6 15,00
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10.1.2 Angebot an kommunalen Gewerbe-/Industrieflachen im Jahr 2014

Nach Mitteilung der kreisangehdrigen Stadte kann im Jahr 2014 voraussichtlich das
nachfolgend aufgefiihrte kommunale Gewerbe-/Industrieland bereitgestellt werden
(Kaufpreise inklusive Erschlieungsbeitrage und kommunale Nebenkosten nach Anga-

be der Stadte).
Stadt Baugebiet Flache n? | voraussichtlicher
Kaufpreis in
€/m?
Kernstadt, Brakeler Stral3e 6.000 60,00
Bad Driburg Brakeler StraRe 6.000 30,00
Kochs Kampe 12.000 33,00
Herste, Heristiestrale 8.000 15,00
Beverungen Zum Osterfeld 3.973 14,50
Griner Weg 1.977 18,00
Wirgassen Weserbricke 4.929 10,15
Borgentreich Gewerbegebiet Am Spiegelberg 87.663 13,20
Brakel Brakel-West-Riesel 45.000 13,80
Hoxter Gewerbegebiet Zur Liire 23.800 28,65 1
Wirtschaftspark Hoxter
(Albaxe n-SfahIe) 96.000 1950
Gewerbegebiet Firstenau 8.700 14,0472
Marienmunster | Vorden, Bebauungsplan 10 35.000 9,00
Nieheim Gewerbegebiet 45.600 8,39
Steinheim Billerbecker StralRe/ Frankenburg 15.000 16,00 bis 22,00
Wabbeler Strale 25.000 22,00 bis 57,00
Bergheim Industriepark 90.000 12,50 bis 15,00
Warburg Nord/Oberer Hilgenstock 13.00 14,30
28.000 14,30
West/Lutkefeld 13.000 n. n. bek.
Scherfede/Rimbeck,
Auf der Hellbecke 14,30
Willebadessen | Willebadessen “Gansebruch* 10.000 9,90
Gewerbepark Peckelsheim 25.000 9,90

"= Preisabschlag um 50 % im Schutzbereich der Hochspannungsleitung méglich

“2= Abschlage sind fiir Existenzgriinder i.S.d. vom Rat beschlossenen Richtlinien mdglich
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10.2  Geblhren

Auszug aus der Gebuihrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-
stiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs- und Wertermittlungsgebuthrenord-
nung — VermWertGebO NRW — Anlage 1 Gebuhrentarif VermWertGebT).

Auskinfte Uber Bodenrichtwerte, aus der Kaufpreissammlung, sowie sonstige flr die
Wertermittlung erforderliche Daten, die vom Gutachterausschuss ermittelt worden sind:

Bodenrichtwe rte

a) Jestandardisierten Auszug im DIN A4-Format
Gebihr: 8 Euro

b) Als grafische Ubersicht je Gemeinde
Gebihr: 50 bis 250 Euro

Kaufpreissammlung
Preisauskunft nach 8§ 10 Abs. 2 bzw. 4 GAVO NRW

o einschlielich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise
Gebiihr: 120 Euro

0 je weiteren mitgeteilten Vergleichspreis
Gebihr: 8 Euro

Sonstige Auswertungen

a)  Mietwertlbersichten
Gebdihr: 15 bis 50 Euro

b)  Sonstige Auswertungen der Gutachterausschiisse, soweit diese nicht nach an
deren Tarifstellen abzurechnen sind
Gebihr: 30 bis 5.000 Euro

Grundstiucksmarktbericht

des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis HO xter
Gebuhr: 52 Euro

Die vorstehenden und weitere Daten konnen vom Nutzer auch tber das Informati-
onssystem zum Immobilienmarkt www.boris.nrw.de abgerufen werden. Bei einem
direkten Zugriff Uber das Internet we rden geringere Gebuhren erhoben.

Fir die Anfertigung eines Verkehrswertgutachtens werden folgende Gebdihren be-
rechnet:

Die Grundgebuhr wird in Abhdngigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermitte -
ten Wert des begutachteten Objekts ermittelt.

a) Wertbis 1 Mio. Euro
Gebihr: 0,2 Prozent vom Wert zuzuglich 1.000 Euro

b)  Wert Uber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro
Gebihr: 0,1 Prozent vom Wert zuziglich 2.000 Euro

c) Wert Uber 10 Mio. bis 100 Mio. Euro
Gebhr: 0,05 Prozent vom Wert zuziglich 7.000 Euro

d) Wert tber 100 Mio. Euro
Gebihr: 0,01 Prozent vom Wert zuziiglich 47.000 Euro
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Zuschlage wegen erhéhten Aufwands,

a)

b)

insgesamt bis 400 Euro, wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen
oder umfangreiche Recherchen erforderlich sind.

insgesamt bis 800 Euro, wenn besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche
oder privatrechtliche Gegebenheiten (z. B. Denkmalschutz, sozialer Woh-
nungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht) zu bericksichtigen sind.

c) insgesamt bis 1.200 Euro, wenn Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsrick-

stande oder Abbruchkosten aufwéndig zu ermitteln und wertmaRig zu berick-
sichtigen sind.

d) insgesamt bis 1.600 Euro fiir sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertre-

levanter Eigenschaften.

Abschlage wegen verminderten Aufwands,

a)

b)

bis 500 Euro, wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage
zugrunde zu legen sind.

bis 500 Euro je zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs-
und Endwerten nach 8 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bo-
denrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, bei der Ermittlung von Anfangs-
und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB unter Zuhilfenahme besonderer Bo-
denrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

Zu der insgesamt ermittelten Gebuhr kommt die gesetzliche Umsatzsteuer in Hohe von
derzeit 19 % hinzu.
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10.3  Uberregionale Grundstiicksmarktbe richte

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen er-
arbeitet eine Ubersicht ber den Grundstiicksmarkt fiir das gesamte Land Nordrhein-
Westfalen. Der Bericht stellt die Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regional unter-
schiedlichen Auspragungen dar und dient somit ebenfalls der allgemeinen Markttrans-
parenz. Er basiert auf den Daten und Auswertungen der ortlichen Gutachterausschisse
fur Grundstickswerte und ist als Ergdnzung zu deren ortsbezogenen Marktberichten
konzipiert. Dementsprechend stellt er den Grundsticksmarkt in stark generalisierter
Formdar. Der Marktbericht wird jahrlich fortgeschrieben.

Er kann bei der

Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
im Land Nordrhein-Westfalen

Cecilienallee 2

40474 Dusseldorf

Postfach 30 08 65
40408 Dusseldorf

Telefon: 0211/475 2640
Telefax: 0211/475 2900
E-mail: oga@brd.nrw.de

zu einem Preis von 60,00 € bezogen werden.

Der Arbeitskreis der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschiisse der Bundes-
republik Deutschland (AK OGA) hat einen Immobilienmarktbericht fir Deutschland
herausgegeben.

Redaktions- und Vertriebsstelle fir die Ausgabe des Immobilienmarktberichts Deutsch-
land ist die Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
Niedersachsen.

Der Immobilienmarktbericht kostet als Druck oder als PDF-Dokument 90,00 €.

Den Bericht konnen Sie unter der Adresse http://www.immobilienmarktbericht-
deutschland.info bestellen oder herunterladen.
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Anschriften der benachbarten Gutachte rausschisse

Fragen zum Grundstticksmarkt in den angrenzenden Kreisen beantworten folgende Gut-
achterausschisse:

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
im Hochsauerlandkreis

Eichholzstralte 9

59821 Arnsberg

Telefon: 0291/94 4470

Telefax: 0291/94 26218

E-Mail: gutachterausschuss@hochsauerlandkreis.de

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Hameln
Geschaftsstelle fir den Bereich des Landkreises Holzminden
GLL Hameln - Katasteramt Holzminden -

Bontalstralie 44

37603 Holzminden

Telefon: 05531/1299-41

Telefax: 05531/1299-60

E-Mail: gag@ gll-hm.niedersachsen.de

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

und sonstige Wertermittlungen fur den Bereich

des Landkreises Kassel

Geschéftsstelle - Amt fir Bodenmanagement Korbach -

Manteuffel — Anlage 4

34369 Hofgeismar

Telefon: 05671/998 190

Telefax: 05671/988-188

E-Mail: gutachterausschuss.kreis-kassel@ hvbg.hessen.de

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold

Felix-Fechenbach-Stral3e 5
32756 Detmold

Telefon: 05231/62-300

Telefax: 05231/62 77 40
E-Mail: ga@ lippe.de
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Kreis Paderborn

Aldegreverstralie 10 — 14

33102 Paderborn

Telefon: 05251/308 933

Telefax: 05251/308 899331

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-paderborn.de

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte

und sonstige Wertermittlungen fiir den Bereich

des Landkreises Waldeck-Frankenberg
Geschaftsstelle - Amt fur Bodenmanagement Korbach -

Medebacher LandstralRe 27

34497 Korbach

Telefon: 05631/978-306

Telefax: 05631/978-350

E-Mail: gutachterausschuss.waldeck-frankenberg@hvbg.hessen.de
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Der Gutachterausschuss

fur Grundstiickswerte im Kreis HOxter
- Geschaftsstelle beim Kreis Hoxter -
Moltkestralle 12

37671 Hoxter

Abonne ment

Bitte Ubernehmen Sie mich in Ihre Verteilerliste und schicken Sie mir den jahrlich ein-
mal erscheinenden Grundsticksmarktbericht fir den Kreis Hoxter mit Kostenrechnung
bei Erscheinen automatisch zu.

Die Gebhr richtet sich nach der Geblhrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs-
und Wertermittlungsgebiihrenordnung — VermWertGebO NRW — Anlage 1 Gebiihren-
tarif Nr. 7.3.1.3 VermWertGebT und betragt zurzeit 52,00 €.

Diese Bestellung kann ich jederzeit am Ende eines Jahres ohne Angabe von Grinden
kindigen.

Meine Anschrift:

Name, Vorname, Firma

Stralle, Hausnummer

PLZ, Ort

Telefon

Unterschrift



Urschriftlich zurick
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Fragebogen zum
Grundsticksmarktbericht 2014

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

der neue Grundstiicksmarktbericht liegt IThnen vor. Mit diesem Bericht méchten wir Sie Gber das
Geschehen auf dem Immobilienmarkt im Kreis Hoxter informieren.

Diese Marktdaten erstellen wir insbesondere fir Sie, so dass es uns wichtig ist, Ihre Meinung zu
erfahren. Bitte nehmen Sie sich ein paar Minuten Zeit fir die Beantwortung einiger Fragen. Sie
helfen uns damit, den Marktbericht noch kundenorientierter zu gestalten und die fir Sie wichti-
gen Informationen nach Moglichkeit mit aufzunehmen. Auch teilweise ausgefullte Fragebdgen
sind uns hilfreich.

1. Kundenkreis und Anwenderbereich  Zutreffendes bitte X bzw. ergianzen

Ich bendtige den Marktbericht als... ...Tur folgende Zwecke
[ Privatperson [] allgemeine Marktinformation
[1 Sachverstandiger [ ] zur Wertermittlung

[1 Immobilienmakler [] zu statistischen Zwecken

[ ] Kreditinstitut [ ] zur Marktforschung

2. Beurteilung des Informationsge haltes Zutreffendes bitte X]

anwend- | infor- zu zu aus- | Uber-
bar mativ knapp | fuhrlich | flissig

Allgemeine Informationen

Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Teilmarkt Landwirtschaft

Teilmarkt bebaute Grundstiicke

Teilmarkt Eige ntumswohnungen

Bodenrichtwerte

Sachwe rtfaktoren

Liegenschaftszinssétze

3. FUr meine Arbeit / zu meiner Information vermisse ich

Bitte senden Sie den ausgefiliten Fragebogen an die umseitig genannte Adresse zuriick oder
geben Sie ihn bei lThrem néchsten Besuch im Kreishaus einfach bei der Geschaftsstelle des Gut-

achterausschusses ab. Eine Ricksendung kann auch per Email an: m.busse @kreis-hoexter.de
oder per Fax an die Nummer 05271/965 85399 erfolgen.

Wir freuen uns, von Thnen zu horen! Vielen Dank.


mailto:m.busse@kreis-hoexter.de

Urschriftlich zuriick

Der Gutachterausschuss

fir Grundstickswerte im Kreis Hoxter
- Geschaftsstelle beim Kreis Hoxter -
Moltkestralle 12

37671 Hoxter
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