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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behérde weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fur den Immobilienmarkt sowie fiir spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-
Westfalen (GAVO NRW) in der jeweils giltigen Fassung maRgeblich. Zur Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur
Verfligung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsit-
zenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehoéren zu ihren wesentlichen Aufgaben

- die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

- die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

- die Ermittlung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten,

- die Verdffentlichung eines Grundsticksmarktberichtes,

- die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse tber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstuckskaufvertréagen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den drtlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unab-
héngig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachter-
ausschusses werden vom Innenministerium fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Dusseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:
= Erarbeitung des Grundsticksmarktberichts NRW,
= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,
= Fidhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

= Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur
vereinzelt auftreten,

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fur die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines Ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter

Kreisgebiet mit den zugehdrigen Gemeinden und Gemarkungen
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

Im Berichtsjahr wurden im Kreis Hoxter 1.825 Kauffélle Gber bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie
Wohnungs- und Teileigentum mit einem Geldumsatz von 146 Millionen Euro und einem Flachenumsatz
von 926 Hektar registriert. Die Anzahl der Kauffalle ist somit gegeniiber dem Vorjahr um 5 Prozent, der
Geldumsatz um 3 Prozent und der Flachenumsatz um 82 Prozent gestiegen.

Geldumsatz je Einwohner
in Euro

Bad Driburg I 1.367
Brakel I 1.243
Warburg I 1.110
Marienmiinster I 1.085
Hoxter I 1.021
Steinheim I 891
Willebadessen I 768
Beverungen I——— 762
Borgentreich I 624
Nieheim I 568

Kreis Hoxter .. 1.013

Der Immobilienmarkt im Kreis Hoxter war im Berichtsjahr im Wesentlichen durch die nachfolgenden
Entwicklungen gepragt:

465 gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser wurden gekauft. Dies ist gegentber dem Vorjahr ein
leichter Riickgang um 3 Prozent. Der Geldumsatz ist hingegen nahezu konstant geblieben. Im Mittel
der Jahre 2000 bis 2016 wurden im Kreis Hoxter jahrlich 378 Ein- und Zweifamilienh&user gekauft. Im
Jahr 2016 lag die Anzahl der Kauffélle 23 Prozent Uber diesem langjahrigen Mittelwert.

55 Prozent aller gekauften Ein-und Zweifamilienh&auser lagen in der Preiskategorie bis 100.000 EUR,
35 Prozent in der Preiskategorie tiber 100.000 EUR bis 200.000 EUR und nur 10 Prozent in der Preis-
kategorie tiber 200.000 EUR.

Im Mittel hatten die Ein- und Zweifamilienh&user eine Wohnflache von 152 m?, standen auf einem 664
mz2 grofRen Grundstiick, hatten einen Ausstattungsstandard, der der Baujahreskategorie Ende der
1970er Jahre entspricht und kosteten 105.300 EUR.

Die Auswertung Uber das gesamte Kreisgebiet ergab eine statistische Preissteigerung von 1,7 Prozent.

Im Berichtsjahr 2016 wurden 32 Prozent aller Kaufe von Personen getatigt, deren postalische Adresse
nicht im Kreis Hoxter liegt. Im Mittel waren die Kaufer eines gebrauchten Ein- bzw. Zweifamilienhauses
41 Jahre und die Verkéaufer 60 Jahre alt.

156 Eigentumswohnungen wurden gekauft. Dies ist der zweith6chste Stand in diesem Jahrtausend.
Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl um 28 Prozent, der Wohnflachenumsatz um 18 Prozent und der
Geldumsatz um 12 Prozent gestiegen.
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Im Mittel wurde 2016 fiir eine gebrauchte Eigentumswohnung (einschlieRlich umgewandelter ehemali-
ger Mietwohnungen) 757 EUR/m2 Wohnflache (Vorjahr 813 EUR/m?) und fur eine neu erstellte Eigen-
tumswohnung 2.160 EUR/m2 Wohnflache (Vorjahr 2.019 EUR/m?2) bezahilt.

Je nach Lage und Ausstattungsstandard streuen die Preise stark. In den einfachen Lagen wurden bei
unterdurchschnittlichem Ausstattungsstandard fur Altbauwohnungen Preisriickgénge festgestellt. Teil-
weise wurden in dieser Kategorie Preise von unter 300 EUR/m2 Wohnflache registriert. In den besten
Lagen wurden bei gutem Ausstattungsstandard fiir Neubauwohnungen bis zu 2.400 EUR/m2 Wohnfla-
che gezahlt. In diesen Preisangaben sind die Wertanteile ggf. vorhandener Garagen, Tiefgaragenstell-
platze und Pkw- Stellplatze nicht enthalten.

Der gegentuiber dem Vorjahr niedrigere mittlere Kaufpreis firr eine gebrauchte Eigentumswohnung (ein-
schlie3lich umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen) ergibt sich, neben dem allgemeinen Preisriick-
gang bei Wohnungen mit nicht mehr zeitgemafer Ausstattung auch daraus, dass 2016 insbesondere
Verkaufsfélle in alteren Eigentumswohnanlagen registriert wurden.

Die vertiefende Auswertung der vorliegenden Kaufpreise ergab bei Altbauwohnungen mit nicht mehr
zeitgemaler Ausstattung einen mittleren Preisriickgang von 6 Prozent. In den einfachen Lagen betrug
der Preisriickgang teilweise Uber 10 Prozent. Bei den neueren Wohnungen mit zeitgemaler Ausstat-
tung wurden hingegen Preissteigerungen von 7 Prozent festgestellt.

Im Berichtsjahr 2016 wurden 38 Prozent aller Kaufe von Personen getatigt, deren postalische Adresse
nicht im Kreis Hoxter liegt. Im Mittel waren die Kaufer einer Eigentumswohnung 48 Jahre und die Ver-
kaufer 59 Jahre alt.

40 gebrauchte Mehrfamilienhduser wurden fur insgesamt 7,15 Mio. EUR gekauft. Gegenlber dem
Vorjahr (82 Kauffalle und 15,68 Mio. EUR Geldumsatz) ist dies ein deutlicher Riickgang.

46 gebrauchte Blro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser sowie gemischt genutzte Gebaude mit
einem gewerblichen Anteil von Uber 20 Prozent wurden zu einem Gesamtumsatz von 7,08 Mio. EUR
gekauft. Gegenuber dem Vorjahr (33 Kauffélle und 6,01 Mio. EUR Geldumsatz) wurde hier ein Zuwachs
registriert. Der durchschnittliche Kaufpreis betrug 160.000 EUR.

12 gebrauchte Gewerbe- und Industrieobjekte wurden fur insgesamt 1,85 Mio. EUR gekauft. Gegen-
Uber dem Vorjahr (20 Objekte und 4,96 Mio. EUR Geldumsatz) ergab sich ein deutlicher Riickgang.

186 Baugrundstuicke fur den individuellen Wohnungsbau wurden gekauft. Gegenitiber dem Vorjahr ist
dies eine Steigerung der Kauffalle um 25 Prozent (+ 37 Kauffélle), des Geldumsatzes um 57 Prozent
(+ 2,97 Mio. EUR) und des Flachenumsatzes um 40 Prozent (+ 4,5 Hektar). Die Preise sind im Mittel
um 1,2 Prozent gestiegen. In der Kernstadt Bad Driburg wurden die héchsten Kaufpreise mit teilweise
Uber 170 EUR/m2 fir abgaben- und beitragsfreie Bauplatze registriert. In weniger gefragten Dorflagen
wurden Preise von teilweise unter 25 EUR/m?2 registriert. Der durchschnittliche Kaufpreis eines abga-
ben- und beitragsfreien Baugrundstiicks betrug im Kreis Hoxter 65 EUR/mz2.

148 Hektar Ackerland wurden gekauft. Im Vergleich zum Vorjahr (144 Hektar) ist der Flachenumsatz
nahezu konstant geblieben. Von den tiber das gesamte Kreisgebiet verteilten 125 Ackerlandrichtwerten
mussten 81 zum Stichtag 01.01.2017 angehoben werden. Die Preissteigerungen lagen zwischen
0,10 Euro/m2 und 0,70 Euro/m?. 21 Ackerlandrichtwerte blieben unverandert. 23 Ackerlandrichtwerte
wurden um 0,10 Euro/m? bis 0,30 Euro/m?2 gesenkt. Insbesondere ergaben sich in den Gebieten War-
burg und Willebadessen deutliche Preissteigerungen. In der Gemeinde Marienminster und Nieheim
wurden hingegen Preisrickgange registriert. In den Gemeinden Warburg und Willebadessen liegen die
Ackerlandpreise tber und in den Gemeinden Beverungen, Hoxter, Marienminster, Nieheim und Stein-
heim unter dem Kreisdurchschnitt in Héhe von 2,58 Euro/mz2 (Vorjahr 2,39 Euro/m?). In den Gemeinden
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Bad Driburg Borgentreich und Brakel liegen die Ackerlandpreise in etwa im Kreisdurchschnitt. Insge-
samt ergab sich beim Ackerland ein mittlerer Preisanstieg von + 8 Prozent. Der niedrigste Ackerland-
richtwert betragt jetzt 1,70 Euro/m2 und der héchste 3,60 Euro/m2.

70 Hektar Griinland wurden gekauft. Gegeniiber dem Jahr 2015 (82 Hektar) ist das ein Rickgang von
15 Prozent. Im Kreisgebiet liegt der durchschnittliche Grunlandrichtwert jetzt bei 1,44 Euro/m2. Dies ist
gegeniiber dem Vorjahr (1,37 €/m?) eine Steigerung von 5 Prozent. In 92 Fallen mussten die Uber das
gesamte Kreisgebiet verteilten 125 Grinlandrichtwerte zum Stichtag 01.01.2017 um 0,10 Euro/m2 bis
0,20 Euro/m? angehoben werden. Die ubrigen 33 Griinlandrichtwerte blieben gegenuber dem Vorjahr
unverandert. Der niedrigste Grinlandrichtwert betragt jetzt 1,00 Euro/m2 und der hochste 1,80 Euro/m2.

178 Hektar Wald wurden gekauft. Gegeniiber dem Vorjahr (14 Hektar) ist dies eine deutliche Steige-
rung. Inklusive Aufwuchs betrug der mittlere Kaufpreis 1,05 EUR/m?2.

Langfristige Marktbeobachtungen ergaben einen mittleren Waldbodenpreis von 0,40 EUR/m2 (ohne Auf-
wuchs).

Ubersicht tiber die Umsétze und Preisentwicklungen auf dem
Immobilienmarkt 2016 im Kreis HOxter

ausgewahlte Teilmarkte Kauffalle Veranderung|Geldumsatz Veranderung|Preise
Mio. Euro

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau 186 1 8,16 1 y

G ngspat e o 1 | e 1|2

Gewerbliche Bauflachen 37 l 2,02 1

Ackerland 148 \ 4,63 1 1

Grunland 81 [ 1,02 7 P

Wald 23 3,53 1 y,

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser 465 N 48,94 &

e b s

Pauser, gomischt genuizte Gebauder| 0 1 734 1

Gewerbe-/Industrieobjekte 12 l 1,85 1

Sonstige bebaute Grundstiicke 39 I 4,78 I

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum 156 I 11,17 '

Teileigentum 4 1 0,51 1

Gesamtumsatz 1.825 P 146,06 7 -

gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblich genutzten Anteil bis 20 Prozent

* gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblich genutzten Anteil tiber 20 Prozent

fallend l leicht fallend \ stagnierend leicht steigend ’ steigend t

Der Grundstiicksmarktbericht ist das Ergebnis der Auswertung des gesamten Datenmaterials des Gut-
achterausschusses, der von den Notaren Kopien der Kaufvertrage erhalt. Er spiegelt daher die tatséch-
liche Umsatz- und Preisentwicklung sowie das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt in den zehn Stad-
ten und allen Ortschaften im Kreis Hoxter wider.
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Aus den Kaufpreisen hat der Gutachterausschuss fur das Kreisgebiet Bodenrichtwerte ermittelt und
diese in Bodenrichtwertkarten sowie in Bodenrichtwertiibersichten (siehe Kapitel 4.7) eingetragen. Fla-
chendeckend firr das gesamte Kreisgebiet wurden Bodenrichtwertzonen gebildet und 1.305 zonale Bo-
denrichtwerte fiir die nachfolgend aufgefiihrten Nutzungsarten abgeleitet.

- Wohnbauland im Innenbereich

- Wohnbauland im Auf3enbereich

- Gewerbebauland im Innenbereich

- Gewerbebauland im Auf3enbereich

- Ackerland

- Grunland

- Waldboden

- Gartenland (nur in einzelnen Gebieten)

Die in diesem Bericht im Kapitel 4.7.2 aufgefiihrten “Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung
der Bodenrichtwerte“ enthalten Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden
Grundstiicksmerkmalen, geben Hinweise zu der Beurteilung besonderer Teilméarkte wie Resthofstellen,
Gartenland und sonstige Nichtbauflachen im Innenbereich sowie zu Wertansatzen in Gebieten, in denen

fur spezielle Nutzungen keine eigenstéandigen Bodenrichtwertzonen gebildet bzw. keine Bodenricht-
werte angegeben sind.

Neben den Bodenrichtwerten und allgemeinen Umsatzzahlen enthalt der Bericht:

- Orientierungshilfen, um in eigener Verantwortung den Wert einer Eigentumswohnung, eines Einfa-
milienhauses oder eines Mehrfamilienhauses (Rohertrags- und Vergleichsfaktoren) Uiberschlagig zu
ermitteln.

- Mieten fur Wohnungen, Einfamilienhduser, Geschéfte, Biros sowie fur Lager- und Produktions-
raume

- Wertansatze fur kinftige Verkehrsflachen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen
- Wertansatze fir unselbstandige Teilflachen
- Durchschnittliche Erbbauzinsen

- Die fur Immobilienbewertungen erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssatze, Bewirtschaf-
tungskosten, Normalherstellungskosten, Sachwertfaktoren, Indexreihen usw.
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3 Umsatze

Die Entwicklung des Immobilienmarktes im Kreis Hoxter wird zunachst durch die Zahl der Erwerbsvor-
gange sowie den Flachen- und Geldumsatz aufgezeigt. Der Begriff Erwerbsvorgange wird hier gewabhlt,
da in diesem Kapitel neben den von Notaren beurkundeten Kaufvertragen auch Zuschlage bei
Zwangsversteigerungen und Enteignungsentschadigungen erfasst werden. Enthalten sind zudem Ver-
trage denen ungewohnliche oder persdnliche Verhdltnisse zugrunde liegen und solche Kauffélle, bei
denen wesentliche Daten fir eine weitere Kaufpreisauswertung nicht recherchiert werden konnten. Die
angegebenen Umsatzzahlen sind somit reine Mengendaten. Ab dem Kapitel 4 werden nur noch die
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zugeordneten Kauffalle aufgezeigt und analysiert.

In einem ersten Schritt werden die Gesamtumséatze und anschlielend die Umsatzzahlen fiir sachlich
abgegrenzte Teilmarkte aufgezeigt.

unbebaute Grundstlicke

Hierzu zahlen alle unbebauten Grundstiicke wie z. B. unbebautes baureifes Land, werdendes Bauland
sowie Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

bebaute Grundstiicke

Dieser Teilmarkt umfasst den gesamten Bereich bebauter Grundstiicke von Einfamilienh&dusern tber
Mehrfamilienhduser bis zu Gewerbeobjekten und sonstigen bebauten Grundstiicken. Grundstiicksglei-
che Rechte (Erbbaurecht/Erbbaugrundstiick sowie Wohnungs-/Teileigentum) gehdren nicht zu diesem
Teilmarkt.

Wohnungs- und Teileigentum

Zu diesem Teilmarkt gehdren die Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) und das Teileigentum
an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen wie z. B. Ladenlokale, Bliros und Arztpraxen.

Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Nach der Definition des 81 ErbbauRG ist das Erbbaurecht das beschrankte dingliche Recht, auf oder
unter der Erdoberflache eines Grundstiicks ein Bauwerk zu haben. Das Bauwerk ist entgegen dem
Grundsatz des § 93 BGB kein Bestandteil des Grundstiicks, sondern wesentlicher Bestandteil des Erb-
baurechts (§ 12 ErbbauRG). Der Inhaber des Erbbaurechts und der Eigentimer des Bauwerks sind
daher identisch. Der Grundstiickseigentiimer ist Eigentimer eines mit dem Erbbaurecht belasteten
Grundstuicks.

In der Kaufpreissammlung werden folgende Félle unterschieden:

- Erbbaurecht - unbebaut: Das Erbbaurecht an einem unbebauten Grundstiick wird be-
grundet bzw. von dem Erbbauberechtigten an einen Dritten
bzw. an den Grundstiickseigentiimer verkauft.

- Erbbaurecht - bebaut: Der Erbbauberechtigte verkauft sein auf einem Erbbaugrund-
stuck errichtetes Gebaude an einen Dritten bzw. an den Grund-
stiickseigentiimer, der Kaufer ibernimmt die Erbbaurechtsver-
pflichtungen (Erbbauzins)

- Erbbaugrundstiick - unbebaut:  Der Grundstickseigentiimer verkauft sein, mit einem Erbbau-
recht belastetes, unbebautes Grundstiick an einen Dritten oder
der Erbbauberechtigte erwirbt das Grundstiick (= Auflésung ei-
nes Erbbaurechts)

- Erbbaugrundstiick - bebaut: Der Grundstickseigentimer verkauft sein, mit einem Erbbau-
recht belastetes, bebautes Grundstiick an einen Dritten oder
der Erbbauberechtigte erwirbt das Grundstuck (= Auflésung ei-
nes Erbbaurechts)
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3.1 Gesamtumsatz

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Hoxter sind im Jahr 2016 insgesamt 1.825
Vertrage zu Immobilientransaktionen zugeleitet worden. Gegenlber dem Vorjahr ist dies eine Steige-
rung um 5 Prozent. Der Geldumsatz lag mit 146 Mio. EUR 3 Prozent und der Flachenumsatz mit
928 Hektar 82 Prozent Uber dem Vorjahr. Der deutliche Flachenzuwachs ist auf groBe Waldverkaufe
zurlickzuftihren.

Umsatze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr Anzahl  Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar
2000 1.939 129 650
2001 1.785 114 598
2002 1.691 124 493
2003 1.729 114 567
2004 1.712 103 954
2005 1.613 116 451
2006 1.150 94 391
2007 1.382 111 1.158
2008 1.454 106 1.151
2009 1.467 96 765
2010 1.527 100 411
2011 1.646 141 1.265
2012 1.492 107 445
2013 1.742 95 592
2014 1.712 125 488
2015 1.737 142 509
2016 1.825 146 928

Der Geldumsatz lag in diesem Jahrtausend noch nie so hoch wie im Jahr 2016. Im Durchschnitt der
Jahre 2000 bis 2016 betrug die Anzahl der Vertrage 1.624, der Geldumsatz 115 Mio. EUR und der
Flachenumsatz 695 Hektar.

Von den insgesamt 1.825 registrierten Erwerbsvorgange des Jahres 2016 einfielen 19 Prozent (345)
auf die Stadt Hoxter, 17 Prozent (305) auf die Stadt Warburg und 14 Prozent (258) auf die Stadt Bad
Driburg.

Beim Geldumsatz zeigt sich bei den drei umsatzstarksten Stadten dieselbe Rangfolge. Von den 146,06
Mio. EUR des Jahres 2016 einfielen 21 Prozent (30,18 Mio. EUR) auf die Stadt Hoxter, 18 Prozent
(26,45 Mio. EUR) auf die Stadt Warburg und 18 Prozent (25,77 Mio. EUR) auf die Stadt Bad Driburg.

Eine vollkommen andere Rangfolge zeigt sich beim Flachenumsatz. Von den 927,99 Hektar des Jahres
2016 einfielen ca. 19 Prozent (177,39 Hektar) auf die Stadt Marienmuinster, 19 Prozent (177,20 Hektar)
auf die Stadt Brakel und 18 Prozent (165,27 Hektar) auf die Stadt Steinheim. Der hohe Flachenumsatz
ist in diesen Stadten auf grof3e Waldflachenverkaufe zurtickzufihren.
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Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umsatze auf die Stadte im Kreis Hoxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.

Umsatze der Jahre 2014, 2015 und 2016 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar
Jahr Jahr Jahr

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Bad Driburg 283 225 258 | 24,41 17,72 25,77 | 57,86 42,87 77,25
Beverungen 181 256 238 | 10,59 11,64 10,34 | 54,48 55,02 52,90
Borgentreich 95 105 109 9,34 7,10 573 | 33,49 44,72 36,12
Brakel 211 168 210 | 13,80 14,25 20,57 | 88,14 44,41 177,20
Hoxter 322 328 345 | 25,75 34,19 30,18 | 54,01 70,03 76,57
Marienmunster 45 45 42 2,73 7,97 554 | 31,26 29,73 177,39
Nieheim 74 71 73 2,91 3,45 3,56 | 23,35 27,49 17,71
Steinheim 166 156 125 | 12,37 12,39 11,54 | 45,44 36,67 165,27
Warburg 231 282 305 | 17,33 26,99 26,45 | 53,49 100,26 84,27
Willebadessen 104 101 120 5,55 6,26 6,36 | 46,88 58,24 63,32
Kreisgebiet 1.712 1737 1.825 [124,77 141,97 146,06 |488,41 509,43 927,99

Von den 1.825 Erwerbsvorgangen des Jahres 2016 entfielen 45 auf Zuschlage bei Zwangsversteige-

rungen:

32

= 00NN

bebaute Grundstlicke

land- und forstwirtschaftliche Flache
unbebaute Baugrundstiicke
Eigentumswohnungen
Teileigentum

Gegeniber dem Vorjahr ist dies ein Rickgang um 24 Prozent (Vorjahr = 59, davon 38 bebaute Grund-
stlicke, 4 land- und forstwirtschaftliche Flachen, 4 unbebaute Grundstiicke, 10 Eigentumswohnungen,
1 Teileigentum und 2 Erbbaurechte bebaut).

Entwicklung der Zwangsversteigerungszuschlage seit 2005

Jahr | Anzahl Jahr | Anzahl Jahr | Anzahl Jahr | Anzahl
2005 49 2008 68 2011 42 2014 31
2006 80 2009 56 2012 65 2015 59
2007 56 2010 62 2013 46 2016 45
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Haufig ist in den Kaufvertragen vermerkt, dass der Verkauf durch einen Makler vermittelt worden ist. Im
Jahr 2016 wurden so 248 Maklerbeteiligungen erfasst.

Obwohl es sich hierbei um keine abschlieende Erfassung handelt, ist zu erkennen, dass insbesondere
beim Verkauf eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses (202) sowie beim Verkauf einer Eigentumswohnung
(33) professionelle Verkaufshilfen hinzugezogen werden.

3.2 Unbebaute Grundsticke

Im Jahr 2016 wurden im Kreis Hoéxter 781 Erwerbsvorgange an unbebauten Grundstlicken registriert.
Der Geldumsatz betrug 31,44 Mio. Euro und der Flachenumsatz 796,74 Hektar.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umséatze auf die Stadte im Kreis Hoxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.

Umsaéatze der Jahre 2014, 2015 und 2016 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar
Jahr Jahr Jahr

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Bad Driburg 78 65 92 3,99 2,24 4,97 | 46,36 30,57 47,14
Beverungen 76 111 74 1,13 1,38 0,83 | 40,71 4254 37,91
Borgentreich 55 65 60 0,78 1,37 0,86 | 28,77 39,67 29,38
Brakel 105 59 105 2,35 2,77 4,83 | 77,49 33,16 166,52
Hoxter 113 101 121 1,77 1,70 3,98 | 37,88 43,22 61,83
Marienmiinster 17 27 21 1,02 0,62 3,92 | 28,55 28,29 170,64
Nieheim 39 38 29 0,86 1,06 0,36 | 20,46 23,24 12,05
Steinheim 86 91 67 2,01 1,58 585 | 28,71 27,68 161,48
Warburg 91 112 145 1,81 5,03 439 | 30,96 81,59 53,97
Willebadessen 57 47 65 1,02 1,21 1,44 | 41,49 43,72 55,83
Kreisgebiet 717 716 781 | 16,74 18,99 31,44 |381,39 393,67 796,74
3.3 Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2016 wurden im Kreis Hoxter 778 Erwerbsvorgénge an bebauten Grundsticken registriert. Der
Geldumsatz betrug 97,59 Mio. EUR und der Flachenumsatz 123,05 Hektar.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umsatze auf die Stadte im Kreis Hoxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.
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Umsatze der Jahre 2014, 2015 und 2016 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar
Jahr Jahr Jahr

2014 2015 2016 2014 2015 2016 2014 2015 2016
Bad Driburg 107 96 109 1489 1255 17,72 | 11,50 11,99 28,87
Beverungen 83 77 92 8,20 7,49 7,50 | 13,17 7,83 10,45
Borgentreich 38 40 43 8,20 5,73 4,71 4,73 5,05 6,74
Brakel 94 92 96 10,45 10,03 14,45 | 10,55 11,17 10,67
Hoxter 155 178 143 | 19,45 26,72 19,40 | 1558 25,66 12,45
Marienmunster 27 16 21 1,70 7,28 1,62 2,46 1,44 6,75
Nieheim 33 32 43 1,85 2,32 3,18 2,89 4,25 5,66
Steinheim 74 60 51 9,74 10,61 5,21 | 16,68 8,96 3,79
Warburg 110 138 133 | 12,56 18,45 19,08 | 22,27 18,08 30,18
Willebadessen 44 54 47 4,35 5,05 4,73 531 14,52 7,49
Kreisgebiet 765 783 778 | 91,38 106,23 97,59 |105,14 108,95 123,05
3.4 Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2016 wurden im Kreis Hoxter 195 Erwerbsvorgange an Wohnungs- und Teileigentum registriert.
Der Geldumsatz betrug 13,59 Mio. EUR.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umséatze auf die Stadte im Kreis Hoxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.

Umséatze der Jahre 2014, 2015 und 2016 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz
in Mio. Euro
Jahr Jahr

2014 2015 2016 2014 2015 2016
Bad Driburg 98 60 51 5,53 2,75 2,77
Beverungen 12 48 21 0,73 0,99 0,66
Borgentreich 2 0 6 0,36 0 0,17
Brakel 11 16 9 0,97 1,41 1,29
Hoxter 41 39 66 3,87 3,66 5,22
Marienmunster 0 2 0 0 0,07 0
Nieheim 2 1 1 0,20 0,07 0,02
Steinheim 5 4 7 0,49 0,08 0,48
Warburg 24 27 26 2,33 2,59 2,79
Willebadessen 2 0, 8 0,17 0 0,19
Kreisgebiet 197 197 195 | 14,65 11,61 13,59
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3.5

Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Im Jahr 2016 wurden im Kreis Hoxter 71 Erwerbsvorgange an Erbbaurechten und Erbbaurechtsgrund-
stucken registriert. Der Geldumsatz betrug 3,44 Mio. EUR.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Aufteilung der Umsatze auf die Stadte im Kreis HOxter und den
Vergleich der Umsatzahlen zu den Vorjahren.

Umsatze der Jahre 2014, 2015 und 2016 in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz
in Mio. Euro
Jahr Jahr

2014 2015 2016 2014 2015 2016
Bad Driburg 0 4 4 0 0,19 0,32
Beverungen 10 20 51 0,52 1,78 1,35
Borgentreich 0 0 0 0 0 0
Brakel 1 1 0 0,03 0,03 0
Hoxter 13 10 15 0,67 2,12 1,58
Marienmunster 1 0 0 0,01 0 0
Nieheim 0 0 0 0 0 0
Steinheim 1 1 0 0,14 0,12 0
Warburg 6 5 0 0,63 0,92 0
Willebadessen 1 0 1 0,01 0 0,19
Kreisgebiet 33 41 71 2,00 5,15 3,44
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4 Unbebaute Grundsticke

In diesem Kapitel werden die dem gewoéhnlichen Geschéftsverkehr zugeordneten Kauffalle unbebauter
Grundstilicke analysiert. Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch personliche oder un-
gewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, werden hier nicht beriicksichtigt.

Nach § 194 Baugesetzbuch ist der Verkehrswert eines Grundstiicks aus den Preisen zu ermitteln, die
im gewohnlichen Geschaftsverkehr ausgehandelt worden sind. Wesentliches Kriterium des gewéhnli-
chen Geschéftsverkehrs ist ein fir jedermann offener Markt in dem die Verhandlungspartner die freie
Entscheidung dartber haben, ob und zu welchen Bedingungen das Geschéft abgeschlossen wird.

Der Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke gliedert sich in folgende sechs Kategorien:

Unbebaute Grundstriicke

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau und Geschéftsgrundstiicke

Gewerbliche Bauflachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bauerwartungsland und Rohbauland

Sonstige unbebaute Flachen

AbschlieBend enthalt dieses Kapitel Informationen und Ubersichten zu den vom Gutachterausschuss
im Kreis Hoxter beschlossenen Bodenrichtwerten.

Im Jahr 2016 wurden 693 Kauffalle des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs mit einem Geldumsatz von
23,43 Mio. EUR registriert.

Teilmarkt Anzahl Geldumsatz
Kauffélle Mio. Euro
Individueller Wohnungsbau 186 8,16
Geschosswohnungsbau und Geschéftsgrundstiicke 6 0,61
Gewerbliche Bauflachen 37 2,02
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 252 9,18
Bauerwartungs- und Rohbauland 25 0,95
Sonstige unbebaute Grundstiicke 187 2,51
Summe 693 23,43
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Die Zahl der Verkaufe von unbebauten Grundstiicken nahm gegeniber dem Vorjahr um 8 Prozent zu.
Der Geldumsatz stieg deutlich um 47 Prozent. Der erhfhte Geldumsatz erklart sich insbesondere durch
die Umsatzsteigerungen in den Teilmarkten “individueller Wohnungsbau“ sowie “Land- und forstwirt-

schaftlich genutzte Flachen”
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Marktanteile nach Anzahl
der Kauffélle in Prozent

Il ndividueller Wohnungsbau

[ Geschosswohnungsbau u. Geschaftsgrundstiicke
Gewerbliche Bauflachen

B Land und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

[ Bauerwartungsland und Rohbauland

[ sonstige unbebaute Flachen

Marktanteile nach Geldumsatz in Prozent

Il individueller Wohnungsbau

[ Geschosswohnungsbau u. Geschaftsgrundstiicke
Gewerbliche Bauflachen

[ Land und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

[ Bauerwartungsland und Rohbauland

[ Sonstige unbebaute Flachen
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4.1 Individueller Wohnungsbau

Die Aufstellung umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im
Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen privater Bauherren bebaut werden kénnen. Dies
sind zumeist Ein- oder Zweifamilienhauser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch - soweit
ortsiiblich - auch eine hdhere Geschossigkeit auftreten kann (z.B. Stadthauser in mehrgeschossigem
Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung werden hierunter subsumiert.

Umsatze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr Anzahl  Geldumsatz Flachenumsatz mittlerer
der Bodenpreis
Kauffélle in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?2
2000 407 7,79 28,75 30,00
2001 303 6,50 21,40 32,00
2002 356 8,50 25,04 35,00
2003 314 7,26 21,93 35,00
2004 262 5,56 19,03 31,00
2005 231 5,78 16,77 35,00
2006 127 3,33 9,97 34,00
2007 136 3,70 9,50 39,00
2008 115 3,07 8,28 37,13
2009 122 3,23 8,70 37,14
2010 167 5,74 13,30 42,80
2011 170 5,97 12,97 44,41
2012 133 3,85 9,70 43,77
2013 126 3,89 9,26 41,53
2014 159 5,56 11,86 47,15
2015 149 5,19 11,12 48,85
2016 186 8,16 15,62 53,54

Die in der vorstehenden Tabelle angegebenen Preise enthalten keine ErschlieBungskosten oder sons-
tige kommunale Nebenkosten. Der mittlere Bodenpreis bezieht sich daher auf einen abgaben- und bei-
tragspflichtigen Bauplatz.

Im Jahr 2016 wurden 186 Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau gekauft. Gegeniiber dem
Vorjahr ist dies eine Steigerung der Kauffélle um 25 Prozent (+ 37 Kauffalle), des Geldumsatzes um 57
Prozent (+ 2,97 Mio. EUR) und des Flachenumsatzes um 40 Prozent (+ 4,5 Hektar).

Im Durchschnitt der Jahre 2000 bis 2016 betrug die Anzahl der Kauffélle 204, der Geldumsatz 5,48 Mio.
EUR und der Flachenumsatz 695 Hektar.
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Umsatze des Jahres 2016 in den Stadten

Stadt Anzahl der | Geldumsatz |Flachenumsatz mittlerer
Kauffalle abgaben- und
beitragsfreier
Bodenpreis
in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?2
Bad Driburg 43 3,41 3,77 104,75
Beverungen 8 0,17 0,75 31,73
Borgentreich 6 0,19 0,64 52,68
Brakel 19 0,79 1,63 65,51
Hoxter 20 0,91 1,51 64,63
Marienmunster 5 0,10 0,47 28,83
Nieheim 6 0,12 0,53 37,28
Steinheim 23 0,69 1,74 54,68
Warburg 40 1,55 3,32 57,89
Willebadessen 16 0,21 1,27 39,13
Kreisgebiet 186 8,16 15,62 65,47

Im Kreis Hoxter betrug der durchschnittliche Kaufpreis fir einen abgaben- und beitragsfreien Bauplatz
bei einer mittleren GrundstiicksgréRe von 840 m2 und einem mittleren Bodenpreis von 65,47 EUR/m?
etwa 55.000 EUR. In den abgaben- und beitragsfreien Bodenpreisen sind die Erschlieungsbeitrage
nach § 127 Baugesetzbuch - BauGB (Aufwand fiir den Grunderwerb und die erstmalige Herstellung der
ErschlieBungsstralie), die Kostenerstattungsbetrage gemaf § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Aus-
gleichsabgaben) und die Abgaben fiir den Kanal- und Wasseranschluss nach dem Kommunalabgaben-
gesetz - KAG (Aufwand fir die erstmalige Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen ohne Haus-
anschliisse) enthalten.

In dem nachfolgenden Diagramm sind die im Jahr 2016 registrierten Wohnbaulandverkaufe in Preiska-
tegorien aufgefihrt. Die Angaben beziehen sich auf abgaben- und beitragsfreie Bodenpreise.

Anzahl der Wohnbaulandverkaufe in Preiskategorien
abgaben- und beitragsfreier Bodenpreis in Euro/m?2
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Von den 186 registrierten Wohnbaulandverkéufen lagen 66 Prozent (122 Kauffalle) in Wohnbaugebie-
ten mit abgaben- und beitragsfreien Bodenpreisen bis 60 EUR/m2. Bei 24 Prozent (44 Kauffalle) lag der
Preis Giber 80 EUR/m2 bis 120 EUR/m2 und bei 11 Prozent (20 Kauffélle) lag Preis tiber 120 EUR/m2,

Bezogen auf das gesamte Kreisgebiet wurden im Jahr 2016 von den insgesamt 186 registrierten Wohn-
baulandverkaufen gleichviel Verkaufe in den Krenstadten und in den angehdrigen Stadtteilen getatigt.
Das Verhéltnis der Verkaufszahlen zwischen Kernstadten und zugehérigen Stadtteilen ist in den Stad-
ten jedoch sehr unterschiedlich.

Aufteilung der Anzahl der Wohnbaulandverkaufe auf die Kernstadte und Stadtteile

Stadt Kernstadte Stadtteile Summe
Anzahl  %-Anteil | Anzahl %-Anteil
Bad Driburg 31 72,1 12 27,9 43
Beverungen 2 25,0 6 75,0 8
Borgentreich 6 100,0 0 0,0 6
Brakel 8 42,1 11 57,9 19
Hoxter 1 5,0 19 95,0 20
Marienmunster/Vorden 2 40,0 3 60,0 5
Nieheim 3 50,0 3 50,0 6
Steinheim 17 73,9 6 26,1 23
Warburg 11 27,5 29 72,5 40
Willebadessen 12 75,0 4 25,0 16
Kreis Hoxter 93 50,0 93 50,0 186

Differenzierte Angaben Uber das Bodenpreisniveau in den einzelnen Stadten und Stadtteilen kénnen
den Bodenrichtwertiibersichten im Kapitel 4.7.5.1 enthommen werden.

Die Stadte im Kreis Hoxter sind bestrebt, geniigend Bauland fur Bauwillige bereitzuhalten (kommunales
Bauland). Die Gemeinden, die nicht Uber ausreichend eigene Grundstiicke verfiigen, sind im Rahmen
der Bodenpolitik bemuiht, geeignete Flachen zu erwerben, sie durch Planung und ErschlieBung weiter
zu entwickeln und dann zu angemessenen Preisen Bauwilligen anzubieten. Hierbei werden dem Erwer-
ber 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 Kaufbewerber statt - z. B. Auswahl
nach sozialen Gesichtspunkten.

Im Jahr 2016 wurden im Kreisgebiet 73 kommunale Wohnbauflachen verkauft. Der Marktanteil der
Stadte am Verkauf von Wohnbaugrundstiicken fir den individuellen Wohnungsbau betragt somit 39
Prozent (von insgesamt 186 Verkaufen). Der Anteil der stadtischen Verkaufe ist seit mehreren Jahren
rucklaufig. Dies ist u. a. darauf zurtckzufiuihren, dass die Nachfrage insbesondere in den Stadtteilen
zuruckgegangen ist und nur noch wenige Neubaugebiete ausgewiesen werden. Vielfach steht bei den
Stadten die Foérderung des Kaufs eines leer stehenden Hauses im Vordergrund. Fordermittel fur die
Wieder- oder Umnutzung leer stehender Wohn- oder Nichtwohngeb&ude werden von den Stadten zur
Verfligung gestellt.
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Jahr |Anzahl der kommunalen Die im Jahr 2016 registrierten 73
Wohnbaulandverkaufe kommunalen Wohnbaulandver-

2000 201 kaufe verteilten sich auf die ein-

zelnen Stédte wie folgt:

2001 138

2002 181 Stadt Anzahl

2003 151 Bad Driburg 9

2004 122 Beverungen 2

2005 108 Borgentreich 5

2006 62 Brakel 7

2007 63 Hoxter 5

2008 58 Marienmunster 3

2009 42 Nieheim 5

2010 60 Steinheim 14

2011 58 Warburg 19

2012 60 Willebadessen 4

2013 57

2014 61

2015 56

2016 73

Auch fur das Jahr 2017 stellen die Stadte wieder kommunales Wohnbauland zur Verfligung. Lage, An-
zahl und voraussichtliche Kaufpreise sind im Kapitel 11.1 aufgefihrt.

4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundsticke

Dieses Kapitel umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in
der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kdénnen. Es wird nicht nach Geschoss-
wohnungsbau fur Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teilweise gewerbliche) Nut-
zung unterschieden.

Geschaftsgrundstiicke sind Grundstlicke, die zu mehr als 80 Prozent, berechnet nach der Wohn- und
Nutzflache, eigenen oder fremden betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und nicht Teileigen-
tum sind. Im Wesentlichen z&hlen hierzu die Wirtschaftszweige Handel, Verkehr, Logistik, Finanzen,
Versicherungen, Bildungswesen, Gesundheit, Hotel- und Gaststattengewerbe sowie sonstige Gebaude
fur Unternehmen und freie Berufe, die Dienstleistungen erbringen. Typisch fir diese Kategorie sind
Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlieRlicher Biro- oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst
werden Biro- oder Geschaftsgrundsticke in Innenstadt- oder Unterzentrumslage sowie Grundstiicke
fur den Einzelhandel (z.B. Uberértlich agierende Handelsunternehmen).

Gemischt genutzte Grundstiicke sind Grundstiicke, die teils Wohnzwecken, teils eigenen oder fremden
betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken dienen und nicht Ein- und Zweifamilienh&duser, Mietwohngrund-
stiicke, Wohnungseigentum, Teileigentum oder Geschéftsgrundstiicke sind.
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Die vorgenannten Grundstiicksarten werden im Kreis Hoxter in der Regel nur in den Kernstadten und
hier bevorzugt in den zentrumsnahen Wohnlagen gehandelt. Ein Unterschied zu den Bodenpreisen fir
Eigenheimgrundstiicke konnte insbesondere an bevorzugten Standorten festgestellt werden. Entspre-
chendes unbebautes baureifes Land ist in diesen Gebieten jedoch kaum vorhanden. Die Investoren
greifen daher auf Grundstiicke mit einer alteren Bebauung zuriick. Unter Beriicksichtigung der Kosten
fur den Abriss bzw. die Totalsanierung der Altgebaude ergeben sich dann bei diesen wenigen Fallen
Bodenwertanteile, die teilweise deutlich Uber den ausgewiesenen Bodenrichtwerten liegen.

Im Jahr 2016 wurden 6 Kauffalle registriert. Der Geldumsatz betrug 0,61 Mio. EUR und der Flachenum-
satz 0,39 Hektar. Der mittlere abgaben- und beitragsfreie Bodenpreis betrug 155,00 EUR/mz2,

4.3 Gewerbliche Bauflachen
Dieses Kapitel umfasst baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlieBBlich gewerblichen Nutzung zugefihrt werden sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B.

Grundstiicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.

Umsétze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr Anzahl  Geldumsatz Flachenumsatz
Kagfef;ille in Mio. Euro in Hektar
2000 27 1,4 11,5
2001 52 3,7 28,6
2002 19 2,6 10,0
2003 13 1,2 6,9
2004 17 0,8 7,0
2005 33 2,3 11,9
2006 25 1,9 7,6
2007 39 2,1 12,5
2008 47 3,8 18,6
2009 32 1,3 13,6
2010 20 1,2 6,0
2011 35 4,2 15,6
2012 33 1,5 11,3
2013 30 1,9 12,7
2014 42 2,4 16,7
2015 44 3,1 16,4
2016 37 2,0 13,7
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Umsatze des Jahres 2016 in den Stadten

Stadt Anzahl der | Geldumsatz |Flachenumsatz mittlerer
Kauffalle abgaben- und
beitragsfreier
Bodenpreis
in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?
Bad Driburg 5 0,28 1,42 18,06
Beverungen 1 0,08 0,77 10,15
Borgentreich 3 0,09 1,62 7,70
Brakel 4 0,47 3,43 15,00
Hoxter 10 0,61 2,76 24,20
Marienmunster - - - -
Nieheim 1 0,03 0,39 9,39
Steinheim 3 0,02 0,10 19,52
Warburg 8 0,41 2,50 19,62
Willebadessen 2 0,05 0,73 7,45
Kreisgebiet 37 2,02 13,70 17,98

Im Jahr 2016 wurden im Kreisgebiet 37 Verkaufsfalle registriert. Der Geldumsatz betrug 2,02 Mio. EUR
und der Flachenumsatz 13,70 Hektar.

Im Mittel wurde beitragsfreies Gewerbeland zu 17,98 EUR/m2 (Vorjahr 25,40 EUR/m?2) verkauft (inklu-
sive ErschlieBungsbeitrage nach 8 127 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 hdher als in Gebieten mit
niedrigen Wohnbaulandpreisen. Der Flachenumsatz ist gegentiber dem Vorjahr um 16 Prozent und der
Geldumsatz um 35 Prozent gesunken. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass im Jahr 2016 Gewerbefla-
chen tberwiegend in Gebieten mit einem niedrigen Bodenpreisniveau verauf3ert wurden.

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

Die durchschnittliche GrundstiicksgréRe der im Jahre 2016 verkauften Gewerbe-/ Industriegrundstiicke
betrug 3.703 m2 (Vorjahr 3.737 m?2).

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbeflachen in den einzelnen Stadten kénnen der Bodenrichtwertiibersicht
im Kapitel 4.7.5.1 enthommen werden.

Uber die in dieser Ubersicht aufgefiihrten Stadte bzw. Stadteile gibt es auch in anderen Gebieten ver-
einzelt gewerblich genutzte Grundstiicke, die naturgemal selten gehandelt werden. Hierfir wurden
keine gesonderten Bodenrichtwertzonen gebildet. Die Kaufpreise orientieren sich hier an dem 6rtlichen
Bodenpreisniveau fur gemischte Bauflachen bzw. Wohnbauflachen. Im Regelfall werden ca. 40 Prozent
des jeweiligen Preises bezahlt.
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Wie auch in den vergangenen Jahren stellen die Stadte fiir das Jahr 2017 wieder kommunales Gewer-
beland zur Verfligung. Lage, Anzahl und voraussichtliche Kaufpreise sind im Kapitel 11.2 aufgefuhrt.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

4.4.1 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Landwirtschaftliche Flachen sind entsprechend genutzte oder nutzbare Fléchen, von denen anzuneh-
men ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage, nach ihren
Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden.

Der Anteil der landwirtschaftlichen Nutzflachen an der Gesamtflache des Kreises Hoxter (1.201,42 km?)
ist mit 705,52 km2 bzw. 59 Prozent im Landesvergleich tberdurchschnittlich hoch (siehe Kapitel 10.3.1).

Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt weicht hinsichtlich seiner preisbildenden Faktoren wesentlich
vom Ubrigen Grundstucksmarkt ab. Die Kaufpreise fur landwirtschaftliche Flachen weisen eine gréRRere
Streuung auf als andere Teilmarkte.

Landwirtschaftliche Bodenpreise werden von unterschiedlichen Faktoren bestimmt. Neben den sachli-
chen Eigenschaften wie z. B. Lage in der Feldmark, Anbindung an das Wege- und StralRennetz, Entfer-
nung zur Ortslage, Grol3e, Zuschnitt, topographische Gestaltung, gegenwartige Nutzung und Nutzungs-
maglichkeiten, Zustand der Drainagen und der natiirlichen Ertragsverhaltnisse (Bonitat) wird die Preis-
bildung auch von rechtlichen Eigenschaften wie z. B. Natur- und Wasserschutzauflagen, Pachtrechte
und insbesondere den jeweils aktuellen Vorgaben der europaischen Agrarpolitik gepragt. Hinzu kom-
men innerbetriebliche Faktoren wie z.B. Reinvestitions- oder Notverkaufe, Hofnahe, Arrondierungsmaog-
lichkeiten, Ertrags- und Vermogenslage, Betriebsgrdlie und Entwicklungsperspektiven.

Zunehmend werden die landwirtschaftlichen Bodenpreise auch durch die Flachenkonkurrenz der Nah-
rungs- und Futtermittelproduktion mit der Energiepflanzenproduktion (erneuerbare Energie auf Bio-
masse-Basis) gepragt. Im Kreisgebiet fihrte dies dazu, dass die Preise fur Agrarland in den letzten
Jahren zum Teil deutlich angestiegen sind. Dieser Trend setzte sich auch im Berichtsjahr 2016 fort.

Im Jahre 2016 wurden im Kreisgebiet 148 Ackerlandflachen und 81 Griinlandflachen im gewdhnlichen
Grundstlcksverkehr verduRert. Bei einem Flachenumsatz von insgesamt 245,21 Hektar
(Ackerland = 175,15 Hektar, Grunland = 70,06 Hektar) betrug der Geldumsatz 5,65 Mio. EUR (Acker-
land = 4,63 Mio. EUR, Griinland = 1,02 Mio. EUR).

Von den Uber das gesamte Kreisgebiet verteilten 125 Ackerlandrichtwerten mussten 81 zum Stichtag
01.01.2017 angehoben werden. Die Preissteigerungen lagen zwischen 0,10 EUR/m2 und 0,70 EUR/m2.
21 Ackerlandrichtwerte blieben unverandert. 23 Ackerlandrichtwerte wurden um 0,10 EUR/m2 bis
0,30 EUR/m?2 gesenkt. Insbesondere ergaben sich in den Gebieten Warburg und Willebadessen deutli-
che Preissteigerungen. In der Gemeinde Marienmuinster und Nieheim wurden hingegen Preisriickgange
registriert.

In den Gemeinden Warburg und Willebadessen liegen die Ackerlandpreise Uber und in den Gemeinden
Beverungen, Hoxter, Marienmiinster, Nieheim und Steinheim unter dem Kreisdurchschnitt in Héhe von
2,58 EUR/m2 (Vorjahr = 2,39 EUR/m?). In den Gemeinden Bad Driburg Borgentreich und Brakel liegen
die Ackerlandpreise in etwa im Kreisdurchschnitt. Insgesamt ergab sich beim Ackerland ein mittlerer
Preisanstieg von 8 Prozent. Der niedrigste Ackerlandrichtwert betrégt jetzt 1,70 EUR/m2 und der héchste
3,60 EUR/m2.
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Im Kreisgebiet liegt der durchschnittliche Griinlandrichtwert jetzt bei 1,44 EUR/m2. Dies ist gegeniber
dem Vorjahr (1,37 EUR/m?) eine Steigerung von 5 Prozent. In 92 Fallen mussten die Uber das gesamte
Kreisgebiet verteilten 125 Griunlandrichtwerte zum Stichtag 01.01.2017 um 0,10 EUR/m2 bis
0,20 EUR/m2 angehoben werden. Die Ubrigen 33 Grinlandrichtwerte blieben gegeniber dem Vorjahr
unverandert. Der niedrigste Grunlandrichtwert betragt jetzt 1,00 EUR/m? und der hdchste 1,80 EUR/m2.

Die nachfolgenden Tabellen zeigt die in den Jahren 2012 bis 2016 erzielten Durchschnittspreise fur
Acker- und Grinland unterschiedlicher Bodenguite und Grundstiicksgrof3e. Diese Durchschnittspreise
geben deshalb nicht das allgemeine Preisniveau fiir Acker- bzw. Griinland wieder. Aus den einzelnen
Kaufpreisen sind die auf eine bestimmte Bodenqualitat und Flache normierten Acker- und Griinland-
richtwerte abgeleitet worden.

durchschnittliche Ackerlandpreise der Jahre 2012 bis 2016

in Euro/m?
Stadt 2012 2013 2014 2015 2016
Bad Driburg 1,59 0,98 2,65 2,52 1,84
Beverungen 1,54 1,84 2,12 1,99 1,83
Borgentreich 1,71 1,99 2,21 2,42 2,22
Brakel 1,37 1,95 2,02 2,49 2,59
Hoxter 1,32 1,75 1,56 1,84 2,18
Marienmunster | 1,75 2,25 2,66 1,87 2,23
Nieheim 1,65 2,29 2,18 2,33 1,90
Steinheim 1,77 2,27 2,28 2,13 2,53
Warburg 2,08 2,16 2,28 2,79 3,44
Willebadessen 1,74 2,08 2,40 2,38 2,91
Kreisgebiet 1,65 2,00 2,16 2,30 2,52

durchschnittliche Griinlandpreise der Jahre 2012 bis 2016

in Euro/m?
Stadt 2012 2013 2014 2015 2016
Bad Driburg 1,02 0,97 1,17 1,44 1,60
Beverungen 0,90 1,03 0,75 1,13 1,19
Borgentreich 0,92 0,90 1,10 1,33 1,76
Brakel 0,93 1,07 1,41 1,36 1,36
Hoxter 0,97 1,02 0,95 1,25 1,17
Marienmunster | 0,94 1,02 1,58 1,21 0,90
Nieheim 1,21 1,27 1,97 1,43 1,53
Steinheim 1,09 1,06 1,16 1,42 1,46
Warburg 1,29 1,37 1,51 1,56 1,47
Willebadessen 1,16 1,36 1,35 1,42 1,55
Kreisgebiet 1,01 1,07 1,23 1,33 1,37




30 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2017

In dem nachfolgenden Diagramm sind die im Jahr 2016 registrierten Acker- und Griinlandverkaufe in
Preiskategorien aufgeftuhrt.

Preisspannen der Acker- und Grinlandverkaufe im Jahr 2016

40

34 Ackerland Grinland
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bis 1,01 1,26 1,51 1,76 2,01 2,26 251 2,76 3,01 3,26 3,51 3,76 4,01 uUber
1,00 bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis 4,25
1,25 1,50 1,75 2,00 2,25 2,50 2,75 3,00 3,25 3,50 3,75 4,00 4,25

Preisspanne in Euro/m?2

Die im Jahr 2016 im gewohnlichen Geschéftsverkehr erworbenen 148 Ackerflachen hatten eine mittlere
Ackerzahl von 51 (Bonitat), waren im Mittel 1,18 Hektar grof3 und erzielten einen durchschnittlichen
Kaufpreis von 2,52 EUR/mz,

Die im Jahr 2016 im gewohnlichen Geschaftsverkehr erworbenen 81 Griunlandflachen hatten eine mitt-
lere Griinlandzahl von 46 (Bonitat), waren im Mittel 0,87 Hektar grolR und erzielten einen durchschnittli-
chen Kaufpreis von 1,37 EUR/mz2,

Die nachfolgende Tabelle zeigt die im Jahr 2016 in den einzelnen Stadten des Kreises HOxter erzielten
Umsatzzahlen fur Acker- und Griinland.

Umsaéatze des Jahres 2016, Acker- und Griinland in den Stadten

Stadt Ackerland Griinland
Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz|Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
in Mio. Euro in Hektar in Mio. Euro in Hektar

Bad Driburg 7 0,31 15,37 5 0,05 3,38
Beverungen 8 0,04 2,35 16 0,13 11,38
Borgentreich 27 0,44 18,40 7 0,09 4,13
Brakel 33 1,17 45,69 8 0,18 10,09
Hoxter 14 0,35 14,96 18 0,21 18,02
Marienmunster 6 0,23 8,98 2 0,02 1,89
Nieheim 5 0,07 3,68 7 0,09 5,63
Steinheim 14 0,27 9,98 5 0,04 2,55
Warburg 24 0,98 24,53 3 0,01 0,58
Willebadessen 10 0,76 31,22 10 0,20 12,41
Kreisgebiet 148 4,63 17,52 81 1,02 70,06




Grundstiicksmarktbericht Kreis Hoxter 2017 31

Die statistische Auswertung des Datenmaterials des Jahres 2016 ergab, bezogen auf eine Ackerflache
von 1,0 Hektar, fur das Kreisgebiet folgende durchschnittliche Ackerlandpreise.

Ackerlandpreise

@ Ackerzahl 30 40 50 60 70 80

@ Bodenpreis in Euro/m2 | 2,26 2,42 2,58 2,74 2,91 3,07

Detaillierte Angaben lber das Preisniveau flr Ackerland im Bereich des Kreises Hoxter kénnen der
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte im Kapitel 4.7.5.2 entnommen werden.

Die statistische Auswertung des Datenmaterials des Jahres 2016 ergab, bezogen auf eine Grunlandfla-
che von 0,5 Hektar, fiir das Kreisgebiet folgende durchschnittliche Griinlandlandpreise.

Grinlandpreise

@ Grunlandzahl 30 40 50 60 70 80

@ Bodenpreis in Euro/m2 | 1,28 1,36 1,44 1,52 1,60 1,68

Detaillierte Angaben Uber das Preisniveau fur Grinland im Bereich des Kreises Hoxter kdnnen der
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte im Kapitel 4.7.5.2 entnommen werden.

Auf Grundlage der in den Jahren 2012 bis 2016 registrierten 841 Acker- und 467 Grinlandverkaufen
wurden die nachstehenden Diagramme erstellt.

Abhéangigkeit der Bodenpreise von der Bonitat
3,50
3,00
2,50
2,00

1,50

1,00

Bodenpreis Euro/m?

0,50

0,00
0 10 20 30 40 50 60 70 80 920 100

Acker-bzw. Griunlandzahl (Bonitat)

Das vorstehende Diagramm zeigt die Abhéngigkeit der landwirtschaftlichen Bodenpreise von der Boni-
tat. Mit zunehmender Bodengiite steigen die Bodenpreise beim Ackerland und beim Grinland.
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Abhangigkeit der Bodenpreise von der GrundstiicksgrofRe
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Das vorstehende Diagramm zeigt die Abh&angigkeit der landwirtschaftlichen Bodenpreise von der
GrundstuiicksgroRe. Wahrend beim Ackerland der Bodenpreis mit zunehmender GroR3e deutlich steigt,
ergeben sich beim Griinland nur geringfligige Veranderungen.

Abhéngigkeit der Bodenpreise vom Kaufdatum
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Das vorstehende Diagramm zeigt die Abhangigkeit der landwirtschaftlichen Bodenpreise vom Kaufda-
tum. Die Ackerlandpreise sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen. Der Preisanstieg fiel beim Grin-
land geringer aus.



Grundstiicksmarktbericht Kreis Hoxter 2017 33

Entwicklung der durchschnittlichen Acker- und Griinlandpreise im Kreisgebiet
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Das vorstehende Diagramm zeigt die Bodenpreisentwicklung der Acker- und Grinlandflachen im Kreis
Hoxter. Die angegebenen durchschnittlichen Ackerlandpreise sind auf ein 1,0 Hektar grol3es Referenz-
grundsttick mit einer Ackerzahl 50 (Bonitat) normiert. Die angegebenen durchschnittlichen Griinland-
preise sind auf ein 0,5 Hektar grof3es Referenzgrundstiick mit einer Griinlandzahl 50 (Bonitat) normiert.
Die auf Referenzgrundstiicke bezogenen Ackerlandpreise werden seit 1992 und die Grinlandpreise
seit 2009 ermittelt.

4.4.2 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Trotz eines Waldanteils von rd. 30 Prozent an der Gesamtflache des Kreises Hoxter ist der forstwirt-
schaftliche Grundstlicksverkehr Giber mehrere Jahre betrachtet eher gering. Vertrage Uber den Verkauf
forstwirtschaftlicher Flachen fallen seit Jahren nur selten an. Im Jahr 2016 wurden 23 Verkaufsfélle des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs mit einem Flachenumsatz von insgesamt 178,00 Hektar und einem
Geldumsatz von 3,53 Mio. EUR (einschlie3lich Aufwuchs) registriert. Der Bodenpreis betrug inklusive
Aufwuchs im Mittel 1,05 EUR/m2.

Aufgrund der Streuungsbreite und der wenigen Kaufpreise sind die in der nachstehenden Tabelle auf-
gefuhrten Mittelwerte mit besonderem Vorbehalt zu verwenden. Dabei ist besonders der Anteil flr den
Aufwuchs differenziert zu betrachten, da dieser abhangig ist von Holzart, Alter, Pflegezustand, Besto-
ckungsgrad usw.

Die Auswertung aller vorliegenden Vergleichsfélle zeigt weiterhin, dass bei grolien zusammenhéngen-
den Waldverkaufen mit Eigenjagdbezirken (nach § 7 Bundesjagdgesetz mindestens 75 Hektar) hdhere
Preise erzielt werden als bei kleineren Fléachen.

Auf Grundlage der in der nachstehenden Tabelle aufgefihrten Vergleichsfalle hat der Gutachteraus-
schuss den Waldbodenwert (ohne Aufwuchs) im Kreis Hoxter zu 0,40 EUR/m?2 ermittelt. Dieser Wert
berucksichtigt die durchschnittliche Nutzbarkeit eines Wirtschaftswaldes. Besondere Einfliisse wie na-
turschutzrechtliche Auflagen, Steilhanglagen, ungiinstige Zuwegungen oder sonstige Wirtschaftser-
schwernisse sind einer Einzelfallbetrachtung zu unterziehen.
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Umséatze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr [Anzahl der Flachenumsatz @ Preis inkl.
Kauffalle Aufwuchs
in Hektar in Euro/m?
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
2014 22 26,82 1,04
2015 23 14,05 1,02
2016 23 178,00 1,05
4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach der ImmoWertV handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihren weiteren
Grundsticksmerkmalen (8 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sons-
tigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen
mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich inshesondere auf eine ent-
sprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung)
grunden.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 BauGB fur eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Bei der Werteinstufung ist es weniger entscheidend, ob das Grundstiick begrifflich dem Bauerwartungs-
land oder dem Rohbauland zugeordnet werden kann. Es ist durchaus mdglich, dass Bauerwartungsland
schneller die Baureife erlangt als Rohbauland. Im Kreis Hoxter sind nur wenige Kauffélle angefallen. In
der nachfolgenden Tabelle sind daher die Kauffélle des Jahres 2016 aus dem gesamten Kreisgebiet
zusammengefasst angegeben. Es wird nicht nach Bauerwartungsland oder Rohbauland differenziert.
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Bauerwartungsland und Rohbauland

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz  mittlerer

Kauffalle Bodenpreis
in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?
25 0,95 10,36 15,00
4.6 Sonstige unbebaute Grundsticke

In dieser Grundstuicksgruppe sind sonstige unbebaute Grundstiicke erfasst, die nicht unmittelbar einer
der vorgenannten Kategorien zugeordnet werden konnten. Hierzu gehoren u.a. “kiinftige Verkehrsfla-
chen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen®, “besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen®, “Gar-
tenland®, “unselbstandige Teilflachen® sowie nicht weiter differenzierte Grundstlicksgruppen wie Abbau-
und Ablagerungsflachen, Unland, Wasserflachen usw. Im Berichtsjahr wurden im Kreis Hoxter insge-
samt 187 derartige Kauffalle mit einem Geldumsatz von 2,51 Mio. EUR und einen Flachenumsatz von

47,16 Hektar registriert.

46.1 Kiunftige Verkehrsflachen aus landwirtschaftlichen Nutzflachen

Bei Ankaufen von landwirtschaftlichen Nutzflachen fur Verkehrszwecke (Stral3enbedarfsflachen) wer-
den in der Regel im Kreis Hoxter Bodenpreise gezahlt, die Gber dem normalen Acker- bzw. Griinland-
preis liegen (besonderer Teilmarkt). In den Jahren 2012 bis 2016 wurden insgesamt 60 derartige Kauf-
falle registriert. Im Mittel lagen die erzielten Kaufpreise ca. 55 Prozent Giber dem jeweiligen Acker- bzw.
Grunlandrichtwert (siehe Kapitel 4.7.5.2).

4.6.2 Besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen

Hierbei handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die sich, insbesondere durch
ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsge-
bieten gepragt, auch fur aulZerlandwirtschaftliche oder au3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, so-
fern im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (,begiinstigtes Agrarland®). Die Grundstiicksqua-
litat solcher Flachen liegt im Regelfall hher als die Qualitat rein landwirtschaftlicher Flachen, erreicht
aber noch nicht die Qualitat des Bauerwartungslandes. Durch auf3erlandwirtschaftliche oder auf3erforst-
wirtschaftliche Nutzungen kénnen diese Flachen jedoch nicht nur beglinstigt, sondern auch beeintrach-
tigt sein.

Im Jahr 2016 wurden im Kreis Hoxter 14 Verkaufsfalle registriert, die den “besonderen land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen® zugeordnet wurden. Der Geldumsatz betrug 0,50 Mio. EUR und der Flachen-
umsatz 19,13 Hektar.

Eine Kaufpreisanalyse mit den Daten der Jahre 2012 bis 2016 Uber die Relation der “besonderen land-
und forstwirtschaftlichen Flachen® zum “reinen Agrarland“ ergab einen mittleren Kaufpreis, der dem
1,9-fachen des jeweiligen Acker- bzw. Griinlandrichtwertes entspricht.
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Besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen
Kaufpreisanalyse mit den Daten aus den Jahren 2012 bis 2016

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz mittlerer mittlerer mittlere
Kauffélle Bodenrichtwert Kaufpreis Relation zum
in Mio. Euro in Hektar in Euro/m?2 in Euro/m?2 Bodenrichtwert
90 2,20 79,66 1,60 2,80 1,9-fache
Standardabweichungen 0,70 1,70 1,2-fache
4.6.3 Gartenland

Im Jahr 2016 betrug der Geldumsatz im Kreisgebiet 0,09 Mio. EUR. Es wurden insgesamt 29 Verkaufs-
falle registriert. Der Flachenumsatz betrug 1,68 Hektar. Die Kaufpreise fir reines Gartenland sind in
Gebieten mit einem hohen Baulandpreisniveau hoher als in Gebieten mit einem niedrigeren Bauland-
preisniveau. Im Regelfall betragen die Gartenlandpreise etwa 10 Prozent des umliegenden Wohnbau-
landrichtwertes. Dieser Wertansatz gilt nicht fir Baullicken.

4.6.4 Unselbstandige Teilflachen

Die in den Jahren 2012 bis 2016 registrierten Kauffalle fir unselbstandige Teilflachen wurden unter-
sucht. Beispielhaft wird hier das Auswerteergebnis der 6 am haufigsten vorkommenden Teilflachenan-
kaufe dargestellt.

Ein Erwerb solcher Flachen ist in der Regel nur fir einen bestimmten Personenkreis interessant, z. B.
um die bauliche Ausnutzbarkeit eines angrenzenden Grundstlicks oder den bisher ungunstigen Zu-
schnitt zu verbessern bzw. die Freiflachen zu erweitern. Beim Erwerb von Verkehrsflachen kommen nur
der StralRenbaulasttrager oder bei einer Rickgabe die angrenzenden Grundstickseigentiimer als K&u-
fer in Frage. Die in den Kaufvertrdgen vereinbarten m2-Bodenpreise wurden in Relation zu dem malf3-
geblichen beitragsfreien Bodenrichtwert gesetzt und ergeben die in den Tabellen angegebenen Durch-
schnittspreise in Prozent vom jeweiligen Baulandwert.

Art der Anzahl Durchschnittspreis Beispiel
unselbstandigen Teilflache in Prozent des
Baulandwertes
baurechtlich notwendige Flachen 34 75 %
bzw. Flachen zur baulichen Erwei-
terung und Flachen zur Bereini- (9 Flache =
gung eines baurechtswidrigen Zu- 133 m?)

Strale

standes (z.B. Uberbau)

unmaf3gebliche Teilflichen bzw. 17 90 %

andere nicht als Stellplatz geeig-

nete Flachen (2 Flache = .
16 m2) v

Strale
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Art der Anzahl Durchschnittspreis Beispiel
unselbsténdigen Teilflache in Prozent des
Baulandwertes

seitlich gelegene Flachen bzw. an- 36 60 %
dere als Stellplatz geeignete Fla-
chen; Arrondierungsflache aus ei- (9 Flache = .
ner eigenstandig nutzbaren Bau- 53 m2) éc: /
landflache & .
Garten- und Hinterland in Innenbe- 18 65 %
reichslagen bei ausreichend vor-
handenem Garten- und (D Flache = —
Hinterland 97 m?) % . A4

&

«— ortsibliche Tiefe —|

Flachen, die zur Verbreiterung ei- 67 50 %
ner bestehenden StralBe bendtigt
werden (geringer Eingriff) (9 Flache = '

(0]

28 m?) r@ .

G___
Ruckdbertragung von Verkehrsfla- 84 35 %
chen (Verkauf durch StraBenbau- '
trager) (@ Flache = '

(]

58 m?) ch = .

)

4.7 Bodenrichtwerte

Eine der wesentlichsten Pflichtaufgaben des Gutachterausschusses ist es, Bodenrichtwerte auf Grund-
lage der Kaufpreissammlung flachendeckend fiir alle Grundstiicksarten unter Berlcksichtigung des un-
terschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte - § 196 BauGB). Diese werden
vom Gutachterausschuss jahrlich, bezogen auf den 01. Januar des laufenden Jahres, aus den vorlie-
genden Vergleichspreisen abgeleitet, in Bodenrichtwertkarten mit Bodenrichtwertzonen eingetragen
und veroffentlicht. Hierdurch wird die allgemeine Transparenz des Grundsticksmarktes gewahrleistet.

Speziell stehen die Bodenrichtwerte auch als Grundlage steuerlicher Bewertungen zur Verflgung.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Hoxter verdffentlicht Bodenrichtwerte fir Bau-
land seit 1964, fur Ackerland seit 1991 und fur Grinland seit 2010. Seit 2011 werden auch Bodenricht-
werte fir Wohnbauflachen im Auf3enbereich, gewerbliche Bauflachen und land- und forstwirtschaftlich
genutzte Gebaudeflachen im Aul3enbereich sowie fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke ermittelt.
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Insgesamt verteilen sich Gber das Kreisgebiet 1.305 Bodenrichtwerte mit den zugehérigen Bodenricht-
wertzonen. Die Bodenrichtwerte kdnnen im Internet unter www.boris.nrw.de oder www.gars.nrw.de ein-
gesehen werden.

4.7.1 Definition und allgemeine Erlauterungen

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstiickskaufpreisen abge-
leiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache (Euro/m?) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick).
In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiurde,
wenn der Boden unbebaut wére (8§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie
Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bo-
denbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach
Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale
wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MaR der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksfla-
che, spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale
definieren das Bodenrichtwertgrundstiick. Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstticks
wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert.

Einzelne Grundstucke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der
Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen
Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften
bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus Umrechnungsvorschriften des
jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem Bodenrichtwertausdruck beige-
fugt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaR 8 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Verordnung Uber die
Gutachterausschisse fur Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW)
jahrlich durch den jeweiligen értlichen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte beschlossen und ver-
offentlicht (www.boris.nrw.de ).

Anspriche gegentiber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirt-
schaftsbehorden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzo-
nen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie ent-
halten danach ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von
88 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundsticksentwasserung nach dem Kom-
munalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssat-
zungen.

Bodenrichtwerte fir Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Griinland) beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten
oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es
werden die ortsiiblichen Bodenverhéaltnisse und Bodengliten des jeweils betroffenen Raumes unter-
stellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt —
sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fur landwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenuber der blichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringer wertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich
in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fur Erholungs- und Frei-
zeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung ver-
muten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf ge-
bietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen Um-
standen in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den Wertanteil
des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kénnen aber auch Bodenrichtwerte einschliel3lich Aufwuchs ver-
offentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenlber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringer wertige 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 teilnehmen bzw. die
in Rechtsgeschaften regelméafiig ungewohnlichen oder persénlichen Verhéltnissen unterliegen, kénnen
im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. Gro3ere Areale (z. B. Gemeinbedarfs- und
Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flugh&fen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgelande) 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 einbezogen; der dort angegebene Bo-
denrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei 6ffentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstén-
digen fir die Grundstiickswertermittlung oder beim &rtlich zustandigen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in Auftrag gegeben werden.
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4.7.2 Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwertdefinition ist den “Allgemeinen Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Oberen
Gutachterausschusses NRW* zu entnehmen (siehe Kapitel 4.7.1). 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.

47.2.1 Resthofstellen, Bauernhauser

Die Bodenwerte der landwirtschaftlichen Hofstellen in den Innenbereichslagen weichen durch die tber-
durchschnittlich gro3en Flachen und die vorhandene Bebauung im Allgemeinen von den typischen Bo-
denrichtwertgrundstiicken ab. Die baurechtlich hoherwertige Nutzungsmaoglichkeit als Wohnbauflache
wird im Kreis Hoxter im Regelfall nicht umgesetzt, da die anfallenden Abbruch-, Freilegungs-, Parzellie-
rungs- und Abgabenkosten denkbare Erlése eines Verkaufs in Hohe der ausgewiesenen Bodenricht-
werte fur baureifes Wohnbauland aufzehren wirden.

Die vertiefende Auswertung der Kaufpreise zeigt, dass bei Flachen bis 3.000 m2 die Bodenwerte der
Gebéaude- und Hofflachen mit 50 Prozent des Bodenrichtwertes fir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
angesetzt werden.

47.2.2 Gewerbeland im Innenbereich

In den Bodenrichtwertzonen (Innenbereich) der Stadte bzw. Stadtteile sind vereinzelt kleinere Gewer-
begebiete vorhanden, fiir die keine separaten Bodenrichtwertzonen gebildet worden sind. Der Boden-
wert dieser Grundstiicke orientiert sich am Baulandrichtwert der entsprechenden Zone und betragt da-
von etwa 40 Prozent.

4.7.2.3 GrofR3flachiger Einzelhandel

In den Innenbereichen der Stadte bzw. Stadtteile sind einzelne Grundstiicke baurechtlich dem grof3fla-
chigen Einzelhandel zugeordnet. Hierfur wurden keine separaten Bodenrichtwertzonen gebildet. Die
Beobachtungen des Grundstiicksmarktes belegen, dass fur derartige Grundstiicke Bodenpreise erzielt
werden, die etwa dem 2,5-fachen des fiur die entsprechende Zone ausgewiesenen Bodenrichtwertes
entsprechen.

47.2.4 Gewerbeland direkt an einer Ein- bzw. Ausfallstral3e

In Gewerbegebieten sind vereinzelt Grundstlicke vorhanden, die sich durch die direkte Lage an einer
Ein- bzw. Ausfallstral3e von den Ubrigen Grundstiicken in diesem Gebiet hervorheben. Die begtinstigte
Lage ermdoglicht eine erhdhte Waren- und Betriebsprésentation, so dass sich hier haufig tertiares Ge-
werbe (Handel und Dienstleistung) ansiedelt. Die Beobachtungen des Grundsticksmarktes belegen,
dass fir derartige Grundstiicke Bodenpreise erzielt werden, die etwa dem 1,5 bis 2-fachen des fiir die
entsprechende Zone ausgewiesenen Bodenrichtwertes entsprechen.

4.7.2.5 Sondergebiete

GroRere Areale (z. B. Gemeinbedarfsflachen, Kliniken, Kurparks usw.) werden im Allgemeinen als ei-
gene Bodenrichtwertzone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Derartige Flachen werden nur selten ge-
handelt bzw. sind dann haufig nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr zuzuordnen. Tendenziell zeigt
der Immobilienhandel jedoch, dass in diesen Zonen die bebauten bzw. bebaubaren Flachen, einschliel3-
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lich einer der Bebauung direkt zuzuordnenden Flache, mit einem Bodenwert in Héhe von etwa 40 Pro-
zent der in den umgebenden Bodenrichtwertzonen ausgewiesenen Baulandrichtwerte bertcksichtigt
werden. Fir nicht bebaubare Flachen werden in diesen Zonen etwa 10 Prozent angesetzt.

4.7.2.6 Gartenland und sonstige Nichtbauflachen im Innenbereich

In den einzelnen Zonen sind Grundstiicke vorhanden, die in keinem engeren Zusammenhang zu einer
Bebauung stehen und in absehbarer Zeit auch keiner Bebauung zugefiihrt werden kénnen (Gartenland
und sonstige Freizeitflachen, Freilagerflachen, Wiesen etc.). Der Bodenwert dieser Grundstiicke orien-
tiert sich am Baulandrichtwert der entsprechenden Zone und betrégt davon 10 Prozent. Dieser Wertan-
satz gilt nicht fiir Baullicken.

4.7.2.7 Wohnbauflachen im AuBenbereich

Der Bodenrichtwert fur Wohnbauflachen im Auf3enbereich bezieht sich auf ein regelm&Rig zugeschnit-
tenes Grundstiick mit einer Grol3e bis 1.200 m? und/oder einer maximalen Grundstuckstiefe von 40 m.
Der Bodenrichtwert ist nur fur die der Bebauung unmittelbar zugeordneten Flachen zutreffend. Der Wert
der darliber hinaus gehenden Grundsticksflachen orientiert sich am benachbarten land- bzw. forstwirt-
schaftlichen Bodenrichtwert.

Fir ggf. zusatzlich vorhandene gewerblich genutzte bebaute Grundstucksteile ist der Bodenrichtwert fur
Gewerbebauflachen im AulRenbereich anzusetzen.

4.7.2.8 Gewerblich, land- und forstwirtschaftlich genutzte Bauflachen im AuRRenbereich

Der Bodenrichtwert fir Gewerbebauflachen im AuRenbereich ist fur die der gewerblichen bzw. land-
und forstwirtschaftlichen Bebauung unmittelbar zuzurechnenden Grundstiicksflachen zutreffend. Der
Wert der darlber hinaus gehenden Grundstiicksflachen orientiert sich am benachbarten land- bzw.
forstwirtschaftlichen Bodenrichtwert.

4.7.2.9 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Der Bodenrichtwert flr Ackerland (A) bzw. Dauergriinland (GR) bezieht sich auf die durchschnittliche
Bodengute (Bonitét) aller in der jeweiligen Zone vorhandenen Acker- bzw. Dauergrunlandflachen. Diese
wird durch die angegebene Acker- bzw. Griinlandzahl gekennzeichnet.

Innerhalb eines Gemeindegebiets kénnen die Bodenpreise landwirtschaftlicher Nutzflachen mit abwei-
chenden Bonitaten durch Interpolation ermittelt werden.

Die Bodenrichtwerte wurden entsprechend dem normalen Kulturzustand und ohne Aufwuchs ermittelt.
Sie beziehen sich auf selbstandig nutzbare landwirtschaftliche Grundstiicke mit regelmé&Rigem Zuschnitt
und einer GrundstiicksgréRe von 1,0 Hektar (Ackerland) bzw. 0,5 Hektar (Dauergriinland).

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Merkmalen - wie spezielle Lage, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, Bonitat - bewirken in
der Regel entsprechende Abweichungen des Grundstiickswertes vom Bodenrichtwert.

4.7.2.10 Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf den Wertanteil des
Waldbodens ohne Aufwuchs. Sie bertcksichtigen die durchschnittliche Nutzbarkeit eines Wirtschafts-
waldes. Besondere Einflisse wie naturschutzrechtliche Auflagen, Steilhanglagen, ungiinstige Zuwe-
gungen oder sonstige Wirtschaftserschwernisse sind einer Einzelfallbetrachtung zu unterziehen.
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4.7.3 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die grundlegenden Immobilienmarktdaten der Gutachter-
ausschiisse vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen an zentra-
ler Stelle zur Nutzung Uber das Internet flachendeckend veroffentlicht (http://www.boris.nrw.de).

Wspm, ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte in
O .
Nordrhein- Westfalen.

Es enthéalt derzeit:

- alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche lagetypische Bodenwerte) mit ihnren beschreibenden Merk-
malen

- Immobilienrichtwerte (georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien) mit ihren be-
schreibenden Merkmalen (soweit vom Gutachterausschuss beschlossen)

- die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des Oberen Gut-
achterausschusses NRW

- eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhauser, Doppelhaushéalften, Freistehende Ein-
familienhauser) und Eigentumswohnungen

- Bodenwertlbersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt
- Immobilienpreisibersichten zur Information Uber das Preisniveau auf dem Immobilienmarkt
- historische Daten (ab 2011)

- Die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW)

- Alle Adressen der Gutachterausschisse in NRW sowie weiterfihrende Links

Bei den Bodenrichtwerten kénnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken mit der
linken Maustaste in die Bodenrichtwertzone abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster getffnet,
das Details zum gewahlten Bodenrichtwert enthalt. In diesem Fenster kann bei Bedarf ein Ausdruck in
Form eines .pdf-Dokumentes erzeugt werden.

Bei den Immobilienrichtwerten kénnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken
mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster gedffnet, das die Details zum
gewahlten Immobilienrichtwert enthalt. In diesem Fenster kann bei Bedarf ein Ausdruck in Form eines
.pdf-Dokumentes erzeugt werden. Die Immobilienrichtwerte liegen nur in einigen wenigen Regionen in
Nordrhein-Westfalen vor.

Die Grundsticksmarktberichte enthalten allgemeine Informationen und Daten Uber den Grundstiicks-
markt sowie die nach §193 (3) BauGB zu ermittelnden "sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten".

Die Allgemeine Preisauskunft erlaubt die Abfrage von Informationen aus einer Kauffalldatenbank. An-
hand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisniveaus fur ausgewéhlte Geb&aude-
typen wird eine Auswahl getroffen und der Mittelwert berechnet. Bei Bedarf kann ein Ausdruck erzeugt
werden, der das Ergebnis der Allgemeinen Preisauskunft einschlief3lich der Auswabhlkriterien, eine Kauf-
preisliste und einen Kartenauszug, in dem die Kauffalle dargestellt werden, enthélt.

Weitere Produkte wie die qualifizierte Preisauskunft als amtliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung,
Daten zur Wertermittlung oder weitere Marktdaten der Gutachterausschiisse werden sukzessive in den
nachsten Jahren tGber BORISplus.NRW erhéltlich sein.
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Was kann BORISplus.NRW?

- mit BORISplus.NRW kann jeder Bodenrichtwertinformationen in ganz Nordrhein-Westfalen auf dem
Hintergrund verschiedener Kartenwerke erhalten

- mit BORISplus.NRW kann jeder Immobilienrichtwertinformationen in einigen Regionen von Nord-
rhein-Westfalen auf dem Hintergrund verschiedener Kartenwerke erhalten

- mit BORISplus.NRW kann jeder Grundstiicksmarktberichte einsehen und abrufen
- eine erste Markteinschatzung fir typische Wohnimmobilien geben

- mit BORISplus.NRW kann jeder Adressen und weitere Informationen der 6rtlich zustéandigen Gut-
achterausschusse erhalten

- Uber BORISplus.NRW kodnnen die Standardmodelle der AGVGA.NRW heruntergeladen werden

Was kann BORISplus.NRW nicht?
- BORISplus.NRW liefert keine Bodenwerte flr konkrete Grundstiicke
- BORISplus.NRW liefert keine Verkehrswerte Uiber bebaute oder unbebaute Grundstiicke

- BORISplus.NRW liefert keine Kaufpreise fiir konkrete Objekte

Was ist kostenfrei?
- Ansicht und Ausdruck der Boden- und Immobilienrichtwerte mit ihren erlauternden Merkmalen
- Ansicht und Download der Grundstiicksmarktberichte

- Die Angabe des mittleren Kaufpreises bei der Allgemeinen Preisauskunft sowie der Ausdruck ein-
schlie3lich der Liste der ausgewdahlten Vergleichsobjekte in anonymisierter Form mit ungefahrer
Lage im Stadt-/Gemeindegebiet

L

Boden- Bodenwert- Grundstiicks- Immobilien-  Immobilienpreis-  Aligemeine
richtwerte Ubersichten marktberichte richtwerte tbersichten Preisauskunft
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BORISplus.NRW App - mobiler Abruf von Bodenrichtwerten

Uber die BORISplus.NRW App koénnen Sie jederzeit die wichtigsten Informationen zu den aktuellen
Bodenrichtwerten durch Lokalisierung des eigenen Standortes in Nordrhein-Westfalen mobil abrufen.

Die perfekte Smartphone und Tablet Integration bietet lhnen einen intuitiven Zugang zu den Bodenricht-
werten des aktuellen Jahrgangs. Als Kartengrundlage werden die amtlichen Luftbilder - wahlweise mit
Ortsbezeichnungen und StraRennamen (Hybridkarte) - verwendet. Diese Karten liegen als sogenannte
Webcaches vor und sind dadurch sehr schnell verfiigbar.

Die BORISplus.NRW App ergénzt das Online-Angebot von BORISplus (www.boris.nrw.de) um die M6g-
lichkeit des mobilen Abrufs von Bodenrichtwerten via Smartphone. Die App ist sowohl fiir iPhone und
iPad im Apple App Store, als auch fir Android OS in Google play verfigbar.

Funktionsubersicht:
- Darstellung der 6 Bodenrichtwertarten

- Darstellung von Richtwertzonen

- GPS-Positionierung des eigenen Standortes

- Kartendarstellung mit amtlichen Kartenwerken

- Anzeige der Bodenrichtwertdetails

Kosten:

- Die BORISplus.NRW App ist kostenfrei erhltlich. Zusétzlich sind die in der App angebotenen In-
formationen kostenfrei.

Sprachversionen:

- Die BORISplus.NRW App ist nur in deutscher Sprache verfigbar und tUber den Apple AppStore
bzw. Uber Google Play zu beziehen.

Voraussetzungen:

- Die App ist kompatibel mit iPhone und iPad. Erfordert wird iOS 4.3 oder neuer.
- Die App ist ebenfalls kompatibel mit Android-OS ab Version 2.3.3.

#  Erh4itlich im | L Erhaltlich in
s App Store o Google play
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4.7.4 Gutachterausschuss-Redaktions-System (GARS.NRW)

Zusatzlich zum Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS.NRW) informiert der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte im Kreis Hoxter auf der Internetseite www.gars.nrw.de tber den Immobilienmarkt
im Kreis Hoxter.

NRW Der Obere Gutachterausschuss |
= fiir Grundstiickswerte im Land |
Nordrhein-Westfalen &

Impressum

BORISplus.NRW App

G‘@ NRW

Gutachterausschuss-Redaktions-System NRW

GARS.NRW 2.0

das interne Redaktionssystem fiir die
Nutzen Sie die kostenlose Gutachterausschiisse in NRW
App fir den mobilen Abruf
der Bodenrichtwerte aus
Mordrhein-Westfalen.

Hier gelangen Sie auf die Webseiten aller in GARS.NRW

Links (extern) aktiven Gutachterausschiisse in NRW.
& Keois Horter .
App Store
Erhaltlich in Achten Sie bitte darauf, dass zur Benutzung

die Annahme eines Cookies erforderlich ist.

Alle Gutachterausschiisse in NRW erreichen Sie offiziell iber BORISplus.NRW

Hier geht es zum Administrationsbereich, zur Eingsbe und Pflege der Daten. Dieser Zugang ist passwortgeschiitzt und fiir unbefugts Zugriffe gesperrt! >> Login <<

Inhalte der Internetseite des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Kreis HOxter sind:

- Allgemeine Informationen zum Gutachterausschuss

- Aufgaben des Gutachterausschusses

- Rechtsgrundlagen

- Bekanntmachungen des Gutachterausschusses

- Bodenrichtwertkarten der einzelnen Gemeinden

- Bodenrichtwertkarten mit den landwirtschaftlichen Bodenrichtwerten
- Aktuelle Statistiken Giber den Immobilienmarkt im Kreis Hoxter

- Hinweise zu den Auskiinften aus der Kaufpreissammlung

- Informationen zum Verfahrensablauf bei Verkehrswertgutachten durch den Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Kreis Hoxter

- Antragsvordrucke
- Geblihren des Gutachterausschusses

- Erreichbarkeit/Anfahrtsskizze/Telefonnummern

Die Internetseite befindet sich noch im Aufbau. Zukinftig werden weitere Informationen aufgenommen.

wo [

GA@ .NRW

Gutachterausschuss-Redaktions-System NRW

KULTURT

E
SI3YM
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4.7.5 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der zum Stichtag 01.01.2017 beschlossenen Bodenrichtwerte wurde eine Zusam-
menstellung gefertigt, die fir alle Stadte im Kreis Hoxter nach den Lagemerkmalen “gut, mittel und
maRig“ eine auf die Stadtteile bezogene Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen und
Gewerbebauflachen enthalt. Fir die Wohnbau- und Gewerbebaulandflachen im Au3enbereich wird je-
weils ein Wert angegeben.

Der Bodenrichtwert fir Gewerbebauflachen im AuRBenbereich ist auch fir die einer land- und forstwirt-
schaftlichen Bebauung im Auf3enbereich unmittelbar zuzurechnenden Grundstiicksflachen zutreffend.

Die Bodenrichtwertlibersicht ist eine generalisierte Zusammenstellung der einzelnen Bodenrichtwerte.
Die nachstehend aufgefiihrten gebietstypischen Werte beziehen sich - soweit nicht abweichend ge-
kennzeichnet - auf beitragsfreies baureifes Land.

4.75.1 Bodenrichtwerte fur baureifes Bauland zum Stichtag 01.01.2017

Stadt Staditteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Auf3en- Innenbereich Auf3en-
Euro/m? bereich Euro/m? bereich
Lage Euro/m? Lage Euro/m?
gute mittlere  maRige gute  mittlere  maRige
Bad Driburg Alhausen 56 49 47 21 8
Bad Driburg 145 105 90 30 40 30 20 12
Dringenberg 50 47 21 10 8
Erpentrup 27 21 14 6
Herste 37 32 18 16 7
Kihlsen 19 10 5
Langeland 27 21 14 6
Neuenheerse 63 58 50 23 10 9
P&mbsen 30 24 15 6
Reelsen 53 47 42 20 8
Siebenstern 32
Beverungen Amelunxen 42 37 19 8
Beverungen 80 58 47 23 36 15 9
Blankenau 31 16 6
Dalhausen 47 37 27 18 10 7
Drenke 32 30 16 6
Haarbriick 29 24 15 6
Herstelle 30 28 15 6
Jakobsberg 27 14 6
Roggenthal 20
Rothe 21 11 5
Tietelsen 29 21 15 6
Wehrden 37 32 18 7
Wirgassen 30 28 15 12 10 6
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Auf3en- Innenbereich Auf3en-
Euro/m? bereich Euro/m? bereich
Lage Euro/m?2 Lage Euro/m?
gute mittlere  maRige gute  mittlere  mé&Rige
Borgentreich Borgentreich 50 36 30 17 15 7
Borgholz 30 26 15 13 10 6
Biihne 29 25 15 6
Drankhausen 18 9 5
Grol3eneder 27 23 14 6
Korbecke 27 23 21 12 10 5
Lutgeneder 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
Brakel Auenhausen 19 10 5
Beller 27 21 14 6
Bellersen 45 33 30 16 7
Bokendorf 35 32 30 16 6
Brakel 100 73 58 25 55 30 15 10
Erkeln 40 32 27 16 11 6
Frohnhausen 27 21 14 6
Gehrden 32 27 16 6
Gehrden/Feriend. 25
Hampenhausen 16 8 5
Hembsen 37 32 27 16 6
Hinnenburg 30 15 6
Istrup 37 34 32 17 7
Rheder 47 42 37 19 8
Riesel 47 42 37 19 8
Schmechten 30 24 15 6
Siddessen 27 24 14 6
Hoxter Albaxen 53 50 45 21 8
Bddexen 35 30 17 7
Bosseborn 26 23 13 5
Brenkhausen 60 50 23 9
Bruchhausen 42 35 19 8
Furstenau 40 35 30 17 15 7
Godelheim 50 43 40 19 8
Hoxter 130 100 85 29 55 40 30 12
Lichtringen 60 55 23 9
Litmarsen 65 60 55 23 9
Ottbergen 43 40 38 19 14 7
Ovenhausen 42 40 38 19 14 7
Stahle 58 53 23 25 20 9
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Auf3en- Innenbereich Auf3en-
Euro/m?2 bereich Euro/m? bereich
Lage Euro/m? Lage Euro/m?
gute mittlere  maRige gute  mittlere  maRige
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
Grol3enbreden 18 9 5
Hohehaus 23 18 12 5
Kleinenbreden 23 18 12 5
Kollerbeck 32 27 25 14 6
Léwendorf 25 20 13 5
Munsterbrock 20 10 5
Papenhdofen 25 20 13 5
Vorden 35 30 25 15 9 6
Vorden/Feriend. 20
Nieheim Entrup 27 21 14 6
Erwitzen 19 0 10 5
Eversen 23 19 12 5
Himmighausen 27 21 14 6
gmmlghausen 16
Holzhausen 32 24 21 13 5
Kariensiek 16
Merlsheim 32 27 16 6
Nieheim 47 40 32 19 10 7
Oeynhausen 36 32 27 16 6
Schdnenberg 16 8 5
Sommersell 27 21 14 6
Steinheim Bergheim 40 35 21 17 16 9 7
Eichholz 37 30 18 7
Grevenhagen 27 21 14 6
Hagedorn 27 21 14 6
Ottenhausen 32 27 16 6
Rolfzen 32 27 16 6
Sandebeck 42 32 19 10 8
Steinheim 85 58 37 23 30 21 20 9
Vinsebeck 37 32 18 10 7
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Stadt Stadtteil Wohnbauland Gewerbebauland
Innenbereich Auf3en- Innenbereich Auf3en-
Euro/m? bereich Euro/m? bereich
Lage Euro/m?2 Lage Euro/m?
gute mittlere  maRige gute  mittlere  mé&Rige
Warburg Bonenburg 37 34 32 17 10 7
Calenberg 38 32 30 16 6
Dalheim 19 10 5
Daseburg 42 40 37 19 10 7
Dossel 34 30 17 10 7
Germete 52 50 47 21 12 10 8
Herlinghausen 34 32 27 16 6
Hohenwepel 37 34 32 17 10 7
Menne 34 32 17 7
Norde 37 32 18 10 7
Ossendorf 46 42 37 19 8
Rimbeck 42 40 32 19 7
Scherfede 47 44 42 20 13 11 8
Warburg 100 75 58 26 60 25 14 10
Welda 37 34 32 17 7
Wormeln 34 30 27 15 6
Willebadessen Altenheerse 25 23 20 12 5
Borlinghausen 28 23 18 12 5
Eissen 32 25 20 13 5
Engar 28 23 20 12 5
Folsen 18 9 5
Helmern 18 9 5
Ikenhausen 18 9 5
Léwen 22 20 12 5
Niesen 25 22 20 12 5
Peckelsheim 40 35 30 17 10 7
Schweckhausen 20 18 10 5
Willebadessen 44 36 28 17 10 7
Willegassen 15 7 5




50 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2017

Um einen raumlichen Uberblick zu vermitteln, sind in der nachstehenden thematischen Karte die ge-
bietstypischen Wohnbaulandrichtwerte in den mittleren Stadtteillagen (Ortschaften) und in den Aul3en-
bereichslagen der Gemarkungen, farblich abgestuft nach der Héhe der Bodenrichtwerte, dargestellt.
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4.75.2 Bodenrichtwerte fur Acker-, Grinland und Waldboden zum Stichtag 01.01.2017
Stadt Stadtteil Ackerland Grunland Waldboden ohne
Aufwuchs
Euro/m2/ Ackerzahl | Euro/m2/ Griinlandzahl Euro/m?2
Bad Driburg Alhausen 2,6/ 46 1,6/ 41 0,4
Bad Driburg 2,5/ 44 1,6/ 41 0,4
Dringenberg 2,4/35 1,6/42 0,4
Erpentrup 24138 16/ 37 0,4
Herste 25/ 44 1,6/ 40 0,4
Kihlsen 2,4/33 1,5/ 30 0,4
Langeland 24136 1,6/ 38 0,4
Neuenheerse 2,4/ 34 1,5/34 0,4
P6mbsen 2,4/ 36 1,6/ 39 0,4
Reelsen 251740 1,6/ 45 0,4
Beverungen Amelunxen 2,4 /55 1,1/ 36 0,4
Beverungen 2,2/49 1,2/43 0,4
Blankenau 2,456 1,3/57 0,4
Dalhausen 19/34 1,0/ 26 0,4
Drenke 23/51 1,1/38 0,4
Haarbrick 2,0/37 1,1/35 0,4
Herstelle 22149 1,1/ 40 0,4
Jakobsberg 1,8/31 1,0/ 27 0,4
Rothe 2,0/ 38 1,0/33 0,4
Tietelsen 1,9/ 36 1,1/ 36 0,4
Wehrden 2,6/64 1,4/ 63 0,4
Wirgassen 2,5/59 1,2/ 48 0,4
Borgentreich Borgentreich 2,6/54 15/43 0,4
Borgholz 2,4/ 38 1,4/ 30 0,4
Bihne 2,5/41 1,4/ 35 0,4
Drankhausen 2,6 /53 1,4/ 35 0,4
GroRReneder 29/73 1,6 /52 0,4
Korbecke 2,6/52 1,4/ 37 0,4
Litgeneder 2,8/68 151747 0,4
Manrode 2,4/ 38 1,4/ 34 0,4
Muddenhagen 24135 13/27 0,4
Natingen 2,4/ 40 1,4/37 0,4
Natzungen 2,6/53 15/42 0,4
Rosebeck 2,7158 15/ 46 0,4
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Stadt Stadtteil Ackerland Grunland Waldboden ohne
Aufwuchs
Euro/m2/ Ackerzahl | Euro/m2/ Grinlandzahl Euro/m?
Brakel Auenhausen 2,4/ 39 1,6 /38 0,4
Beller 2,5/ 46 1,8/62 0,4
Bellersen 2,6/49 1,7/ 50 0,4
Bokendorf 2,7/53 1,6/43 0,4
Brakel 2,6/49 1,7/58 0,4
Erkeln 25/44 1,7/54 0,4
Frohnhausen 2,6/48 16/44 0,4
Gehrden 25/44 1,6/43 0,4
Hampenhausen 2,6/49 1,6/45 0,4
Hembsen 2,6 /50 1,7/ 60 0,4
Hinnenburg 28157 1,6/43 0,4
Istrup 2,5/45 1,6/47 0,4
Rheder 2,6/48 1,7/52 0,4
Riesel 2,6/48 1,7/53 0,4
Schmechten 25/41 1,6/ 44 0,4
Siddessen 2,6 /50 1,7/55 0,4
Hoxter Albaxen 2,2/55 1,3/53 0,4
Bbdexen 1,9/39 1,1/37 0,4
Bosseborn 1,7/29 1,0/31 0,4
Brenkhausen 2,1/48 1,2/45 0,4
Bruchhausen 2,0/ 47 1,2/ 48 0,4
Flrstenau 19/42 1,1/ 40 0,4
Godelheim 2,3/60 1,3/56 0,4
Hoxter 2,4/64 1,3/56 0,4
Luchtringen 2,3/59 1,3/ 56 0,4
Lutmarsen 2,1/48 1,1/ 39 0,4
Ottbergen 2,0/ 47 1,3/54 0,4
Ovenhausen 1,9/ 43 1,1/ 38 0,4
Stahle 2,3/59 1,3/52 0,4
Weserniederung 2,6/75 1,4/61 0,4
Marienminster  Altenbergen 2,4/ 36 1,5/ 39 0,4
Born 24161 15/49 0,4
Bredenborn 2,4 /56 15/49 0,4
Bremerberg 2,437 1,5/39 0,4
Eilversen 24145 15/50 0,4
GroRRenbreden 2,41 47 15/48 0,4
Hohehaus 2,41 40 1,5/40 0,4
Kleinenbreden 24139 15/36 0,4
Kollerbeck 24144 15/44 0,4
Léwendorf 2,41 40 15/30 0,4
Minsterbrock 2,4/50 15/43 0,4
Papenhdéfen 2,41 36 15/33 0,4
Vorden 2,41 47 15/ 44 0,4
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Stadt Stadtteil Ackerland Grunland Waldboden ohne
Aufwuchs
Euro/m2/ Ackerzahl | Euro/m2/ Griinlandzahl Euro/m?2
Nieheim Entrup 2,4 /55 1,5/50 0,4
Erwitzen 2,4/ 48 1,6/58 0,4
Eversen 2,4/55 1,6/55 0,4
Himmighausen 24141 15/39 0,4
Holzhausen 2,4/ 46 1,6/54 0,4
Merlsheim 24/41 15/39 0,4
Nieheim 2,4/51 15/49 0,4
Oeynhausen 2,4150 15/ 49 0,4
Schénenberg 24143 15/43 0,4
Sommersell 2,459 1,5/ 43 0,4
Steinheim Bergheim 2,4/54 15/43 0,4
Eichholz 2,6/67 1,6/56 0,4
Grevenhagen 2,0/33 15/33 0,4
Hagedorn 2,6/68 1,6/ 65 0,4
Ottenhausen 2,4/ 56 15/ 47 0,4
Rolfzen 2,5/59 15/ 46 0,4
Sandebeck 2,0/36 15/35 0,4
Steinheim 25/61 1,6/60 0,4
Vinsebeck 24157 16/54 0,4
Warburg Bonenburg 3,1/36 1,4/ 34 0,4
Calenberg 3,4/54 1,5/50 0,4
Dalheim 3,3/ 45 1,4/ 37 0,4
Daseburg 3,4/57 15/42 0,4
Dossel 3,6/69 1,6/56 0,4
Germete 3,3/50 1,5/ 43 0,4
Herlinghausen 3,3/49 1,5/ 39 0,4
Hohenwepel 3,5/64 15/ 46 0,4
Menne 3,6/70 1,6/52 0,4
Norde 3,4/59 15/48 0,4
Ossendorf 3,4/56 15/44 0,4
Rimbeck 3,2/44 1,4/32 0,4
Scherfede 3,1/37 1,4/33 0,4
Warburg 3,4/59 16/51 0,4
Welda 3,4/53 15/45 0,4
Wormeln 3,3/47 1,6/58 0,4
Willebadessen  Altenheerse 2,9/41 1,5/ 44 0,4
Borlinghausen 2,9/39 1,4/ 28 0,4
Eissen 3,3/62 1,5/50 0,4
Engar 3,1/52 15/41 0,4
Folsen 2,8/35 1,4/29 0,4
Helmern 2,8/38 1,5/ 48 0,4
lkenhausen 2,9/42 1,4/ 37 0,4
Léwen 3,1/55 1,6/53 0,4
Niesen 3,1/50 1,6/52 0,4
Peckelsheim 3,1/50 1,5/ 46 0,4
Schweckhausen 2,9/42 1,4/ 37 0,4
Willebadessen 29/41 1,5/ 39 0,4
Willegassen 3,1/52 1,5/ 39 0,4
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Um einen raumlichen Uberblick zu vermitteln, sind in den beiden nachstehenden thematischen Karten
die Acker — und Grinlandrichtwerte in den einzelnen Gemarkungen, farblich abgestuft nach der Héhe
der Bodenrichtwerte, dargestellt.

Ackerlandrichtwerte zum Stand 01.01.2017

Briburg

\WillEpadeSSE

Y _
‘ Ackerl_andrlcht-

werte in €/m?
[ J150-<175
[ ]175-<200
[ ]200-<225
[ ]225-<250
[ 250-<275
[ 275-<3,00
B z00-<325
B :25-< 350
B :so-<375
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Griunlandrichtwerte zum Stand 01.01.2017

Steinheim W
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Grinlandricht-
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4.7.6 Umrechnungskoeffizienten
4.7.6.1 Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ)

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

4.7.6.2 Grundsticksgrofe

Eine Analyse des Marktverhaltens in den Baugebieten hat gezeigt, dass fir Grundstiicke des individu-
ellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhauser) keine signifikanten Unterschiede im Quadratmeter-
preis festzustellen sind, solange die Grundstiicksgrof3e 1.200 m2 nicht tberschreitet und die Grund-
stuckstiefe nicht mehr als 40 m betragt (siehe hierzu auch Umrechnungskoeffizienten fur echte tbertiefe
Grundstiicke).

Gewerbe- und Geschéftsgrundstiicke haben, je nach Branche, unterschiedliche Flachenbedarfe. Bo-
denpreisunterschiede sind allein wegen der Grundstiicksgrolie nicht feststellbar.

4.7.6.3 Grundstiickstiefe

Eine Analyse des Marktverhaltens in den Baugebieten hat gezeigt, dass fur Grundstiicke des individu-
ellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienh&auser) keine signifikanten Unterschiede im Quadratmeter-
preis festzustellen sind, solange die Grundstiickstiefe 40 m nicht Uberschreitet. Bis zu einer Grund-
stuckstiefe von 40 m ist daher fur die Bodenwertermittlung der beitragsfreie Bodenrichtwert (BRW) an-
zusetzen.

Fur echte Hinterlandflachen ab 40 m, auf denen keine Bebauung méglich ist, wird der Bodenwert tber
einen Umrechungskoeffizienten (UK) angepasst. Die Koeffizienten wurden durch die Analyse der Kauf-
preissammlung 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 Bodenwertniveau. Spe-
zielle Konstellationen (Tiefe, BRW) sind linear zwischen den benachbarten Wertepaaren zu interpolie-
ren.

BRW Euro/m2| 20 | 25 | 30 | 35 | 40 | 45 | 50 | 55 | 60 | 65 | 70 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 | 100 | 105 | 110 | 115|120 | 125 | 130

Tiefeinm

0,33 0,45 0,53 0,59 0,63 0,66 0,69 0,71 0,73 0,75 0,76 0,77 0,78 0,79 0,80 0,81 0,81 0,82 0,82 0,83 0,83 0,84 0,84
0,32 0,44 0,52 0,58 0,62 0,65 0,68 0,70 0,72 0,73 0,75 0,76 0,77 0,78 0,78 0,79 0,80 0,80 0,81 0,81 0,82 0,82 0,83

0,30 0,42 0,49 0,54 0,58 0,62 0:64 0,66 0,68 0,69 0,70 0,72 0,72 0,73 0,74 0,75 0,75 0,76 0,76 0,77 0,77 0,78 0,78

1
2

3

4

5 0,29 0,40 0,48 0,53 0,57 0,60 0,62 0,64 0,66 0,67 0,68 0,69 0,70 0,71 0,72 0,72 0,73 0,73 0,74 0,74 0,75 0,75 0,75
6 0,28 0,39 0,46 0,51 0,55 0,58 0,60 0,62 0,64 0,65 0,66 0,67 0,68 0,69 0,70 0,70 0,71 0,71 0,72 0,72 0,72 0,73 0,73
7

8

9

10 0,25 0,34 0,41 0,45 0,48 0:51 0,53 0,55 0,56 0,57 0,58 0,59 0,60 0,61 0,61 0,62 0,62 0,63 0,63 0,64 0164 0164 0:65

12 0,24 0,32 0,38 0,43 0,46 0,48 0,50 0,52 0,53 0,54 0,55 0,56 0,57 0,57 0,58 0,58 0,59 0,59 0,60 0,60 0,60 0,61 0,61
14 0,22 0,31 0,36 0,40 0,43 0,45 0,47 0,49 0,50 0,51 0,52 0,53 0,53 0,54 0,55 0,55 0,55 0,56 0,56 0,57 0,57 0,57 0,57
16 0,21 0,29 0,34 0,38 0,41 0,43 0,45 0,46 0,47 0,48 0,49 0,50 0,50 0,51 0,52 0,52 0,52 0,53 0,53 0,53 0,54 0,54 0,54
18 0,20 0,27 0,32 0,36 0,38 0,41 0,42 0,44 0,45 0,46 0,46 0,47 0,48 0,48 0,49 0,49 0,50 0,50 0,50 0,51 0,51 0,51 0,51
20 0,19 0,26 0,31 0,34 0,36 0,38 0,40 0,41 0,42 0,43 0,44 0,45 0,45 0,46 0,46 0,47 0,47 0,47 0,48 0,48 0,48 0,48 0,49
22 0,18 0,25 0,29 0,32 0,35 0,36 0,38 0,39 0,40 0,41 0,42 0,42 0,43 0,43 0,44 0,44 0,45 0,45 0,45 0,45 0,46 0,46 0,46
24 0,17 0,23 0,28 0,31 0,33 0,35 0,36 0,37 0,38 0,39 0,40 0,40 0,41 0,41 0,42 0,42 0,42 0,43 0,43 0,43 0,43 0,44 0,44
26 0,17 0,22 0,26 0,29 0,31 0,33 0,34 0,35 0,36 0,37 0,38 0,38 0,39 0,39 0,40 0,40 0,40 0,41 0,41 0,41 0,41 0,41 0,42
28 0,16 0,21 0,25 0,28 0,30 0,31 0,33 0,34 0,34 0,35 0,36 0,36 0,37 0,37 0,38 0,38 0,38 0,39 0,39 0,39 0,39 0,39 0,40
30 0,16 0,21 0,24 0,27 0,28 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 0,38 0,38
35 0,15 0,19 0,22 0,24 0,26 0,27 0,28 0,29 0,30 0,30 0,31 0,31 0,32 0,32 0,32 0,33 0,33 0,33 0,33 0,33 0,34 0,34 0,34
40 0,14 0,18 0,21 0,22 0,24 0,25 0,26 0,27 0,27 0,28 0,28 0,29 0,29 0,29 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 0,23 0,24 0,25 0,25 0,26 0,26 0,26 0,27 0,27 0,27 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28 0,28 0,29
50 0,14 0,16 0,18 0,20 0,21 0,22 0,23 0,23 0,24 0,24 0,25 0,25 0,25 0,25 0,26 0,26 0,26 0,26 0,26 0,26 0,26 0,27 0,27
55 0,13 0,16 0,18 0,19 0,20 0,21 0,22 0,22 0,22 0,23 0,23 0,23 0,24 0,24 0,24 0,24 0,24 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25
60 0,13 0,15 0,17 0,18 0,19 0,20 0,21 0,21 0,21 0,22 0,22 0,22 0,23 0,23 0,23 0,23 0,23 0,23 0,24 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 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22

80 0,12 0,14 0,15 0,16 0,17 0,17 0,18 0,18 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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StraBe
4 F
BRW: 37 €/ m?
%
40m /A
1000 m2
112m
7om 1800 m2
L 2 v
‘+—>
25m
4.7.6.4 ErschlieBungsqualitat

Beispiel:

GrundstiicksgroRe insgesamt:
25m x 112 m = 2.800 m2

Beitragsfreier Bodenrichtwert = 37 EUR/m?2
Vorderlandanteil:
1.000 m? x 37 EUR/m2= 37.000 EUR

Hinterlandanteil (Interpolation des UK aus Tabelle):
1.800 m2 x 37 EUR/m2 x 0,17= 11.322 EUR

Gesamt: Vorderland + nicht bebaubares Hinterland:

37.000 EUR +11.322 EUR

= 48.322 EUR

Der Bodenrichtwert berticksichtigt die durchschnittliche ErschlielBungsqualitéat innerhalb der Bodenricht-
wertzone. Diese kann einfach, mittel oder gut sein. Einzelne Grundstucke kénnen eine abweichende
ErschlieBungsqualitéat aufweisen. Im Einzelfall vorhandene bessere oder schlechtere Eigenschaften
kdonnen mit Hilfe des nachfolgenden Werterahmens eingestuft werden.

Lage

einfach

z.B. historische AlterschlieBung

durch schmale StraRe / Weg /

Gasse / Ortsdurchfahrtsstraf3e

ohne besondere Ausbauten

mittel
durchschnittliche Er-
schlieBungsqualitat der
1960er bis 1980er Jahre

gut
neuzeitliche Erschlie-
Bungsqualitat, z. B.
Wohnspielstralie

Bodenwertniveau
> 50,00 EUR/m?
Bodenwertniveau
< 50,00 EUR/m?

13,00 EUR/m?

10,00 EUR/m?

18,00 EUR/m?

15,00 EUR/m?

23,00 EUR/m2

20,00 EUR/m2
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4.7.7 Indexreihen
47.7.1 Indexreihen fir Wohnbauland

Nach § 11 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus
dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den vergleichbaren
Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. Eine Aussage Uber die absolute
Hohe der Grundstuckswerte kann aus den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Bodenwertanderungen wurden, bezogen auf das
Basisjahr 1980 = 100, Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbauland entwickelt.

Es handelt sich hierbei um gleitende Mittelwerte. D. h., dass der Jahresindex abschlie3end erst durch
die Mittelung von drei Jahren berechnet wird (Vorjahr, Berichtsjahr und Folgejahr). Hieraus ergibt es
sich, dass die drei letzt angegebenen Indices zunachst vorlaufig sind.

Die durchschnittliche Preisentwicklung des Wohnbaulandes im gesamten Kreisgebiet ist in den folgen-
den Tabellen dargestellt:

Bodenpreisindexreihe
Wohnbauland im gesamten Kreisgebiet

Jahr | Index Jahr | Index Jahr | Index Jahr | Index
1980 | 100 1990 | 112 2000 | 191 2010 | 208
1981 | 103 1991 | 115 2001 | 195 2011 | 209
1982 | 108 1992 | 122 2002 | 199 2012 | 210
1983 | 111 1993 | 132 2003 | 201 2013 | 210
1984 | 114 1994 | 144 2004 | 202 2014 | 212
1985 | 114 1995 | 154 2005 | 203 2015 | 215
1986 | 114 1996 | 162 2006 | 204 2016 | 218
1987 | 112 1997 | 169 2007 | 204
1988 | 111 1998 | 177 2008 | 204
1989 | 110 1999 | 185 2009 | 206

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die unterschiedliche Entwicklung der Wohnbaulandpreise in den
Kernstadten und Stadtteilen.
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Bodenpreisindexreihe

Wohnbauland in den Kernstadten

- o

Jahr |\ 2 5 = _ - = £ (5 > 2
a 5 > g g g g < 2 @

kS o 5 & 3 5 S @ S =

m m ) m T > Z 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
1998 | 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 | 202 143 335 287 197 274 163 251 177 158
2014 | 206 146 335 298 197 274 166 256 179 158
2015 | 213 149 335 310 197 274 169 260 184 158
2016 | 220 151 335 314 197 274 172 265 188 158
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Bodenpreisindexreihe
Wohnbauland in den Stadtteilen der Stadte

Jahr

Bad Driburg
Beverungen
Borgentreich
Brakel

Hoxter
Marienmunster
Nieheim
Steinheim
Warburg
Willebadessen

1980 100 100 100 100 100 100 100 100 100 1
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

o
o
o

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
2014 174 180 177 220 207 244 162 208 279 206
2015 184 192 177 235 206 244 173 221 295 206
2016 185 190 177 236 206 244 173 221 295 206
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5

Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2016 wurden insgesamt 602 bebaute Grundstiicke im gewdhnlichen Geschaftsverkehr gekauft.
Das ist gegeniber dem Jahr 2015 (641) ein Rickgang um 6 Prozent. Der Geldumsatz betrug
69,95 Mio. EUR.

20 65

10,5

10,1

Im Jahr 2016 entfielen von den insgesamt 602 Kéufen bebauter Grundstiicke 465 auf Ein- und Zweifa-
milienh&auser (Vorjahr 479), 40 auf Drei- und Mehrfamilienh&user sowie gemischt genutzte Geb&aude mit
einem gewerblichen Anteil bis 20 Prozent am Rohertrag (Vorjahr 82), 46 auf Geschéfts-, Bliro- und
Verwaltungsgebaude sowie gemischt genutzte Geb&ude mit einem gewerblichen Anteil ber 20 Prozent
am Rohertrag (Vorjahr 33), 12 auf Gewerbe- und Industriegeb&aude (Vorjahr 20) und 39 auf Sonstige

(Vorjahr 27).

Marktanteile nach Anzahl
der Kauffélle in Prozent

B Ein- und Zweifamilienhauser

[ Drei- und Mehrfamilienhduser sowie gemischt

genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil
bis 20 Prozent am Rohertrag

Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser sowie
gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerb-
lichen Anteil Gber 20 Prozent am Rohertrag

Gewerbe- und Industrieobjekte

B Sonstige bebaute Grundstiicke

Marktanteile nach Geldumsatz in Prozent
B Ein- und Zweifamilienhauser

. Drei- und Mehrfamilienh&user sowie gemischt

genutzte Geb&ude mit einem gewerblichen Anteil
bis 20 Prozent am Rohertrag

Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser sowie
gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerb-
lichen Anteil Uber 20 Prozent am Rohertrag

Gewerbe- und Industrieobjekte

[ sonstige bebaute Grundstiicke

Unter “Sonstige bebaute Grundstiicke® werden u.a. landwirtschaftliche Hofstellen, Scheunen, Stélle,

Kinder- und Jugendfreizeitheime, Kasernengebaude, Schrankenposten registriert. Mit einem Geldum-
satz von 48,94 Mio. Euro haben die Ein- und Zweifamilienhduser den gré3ten Anteil am Geldvolumen

im Kreis Hoxter.



62 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2017

Umsatze der letzten drei Jahre im Kreisgebiet

Teilmarkt Anzahl der Flachenumsatz Geldumsatz
Kauffélle in Hektar in Mio. Euro
2014 2015 2016|2014 2015 2016|2014 2015 2016
Ein- und Zweifamilienhduser 504 479 465 (33,8 31,4 30,9 (48,4 48,7 48,9
Mehrfamilienhduser* 43 8 40|37 79 31|80 157 7,0
Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser**| 29 33 46 | 23 26 3,7 |45 60 73
Gewerbe- und Industriegebaude 18 20 12 |154 7,8 46 | 79 50 19
Sonstige bebaute Grundstiicke 25 27 39|28 73 60|11 32 48
Kreis Hoxter 619 641 602 |58,0 57,0 48,2 |69,9 78,6 69,9

* inklusive Dreifamilienhauser und gemischt genutzte Geb&ude mit einem gewerblichen Anteil bis 20 Prozent am Rohertrag

** inklusive gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil iiber 20 Prozent am Rohertrag

Umséatze 2016 in den einzelnen Stadten
Anzahl, Geldumsatz in Mio. Euro

Stadt Ein-und Mehrfamilien- | Biiro-, Verwal- |Gewerbe- und Sonstige

Zweifamilien- hauser* tungs- und Industriege- bebaute
hauser Geschafts- baude Grundsticke

hauser**

Anzahl Mio. |Anzahl Mio. [Anzahl Mio. |Anzahl Mio. |Anzahl Mio.
Euro Euro Euro Euro Euro
Bad Driburg 61 8,54 9 1,64 11 1,57 3 0,55 4 1,00
Beverungen 52 4,05 2 0,12 5 0,63 0 0,00 4 0,47
Borgentreich 19 1,20 2 0,32 1 0,03 1 0,04 2 0,09
Brakel 57 6,16 5 0,78 7 1,18 2 0,41 5 0,20
Hoxter 96 10,84 10 2,07 2 1,82 2 0,35 7 0,64
Marienmdinster 14 0,93 1 0,07 0 0,00 1 0,04 2 0,06
Nieheim 22 1,24 1 0,07 4 0,29 2 0,26 1 0,26
Steinheim 36 3,46 5 0,87 2 0,25 0 0,00 2 0,23
Warburg 83 9,84 5 1,11 11 1,41 1 0,20 6 1,48
Willebadessen 25 2,68 0 0,00 3 0,16 0 0,00 6 0,34
Kreisgebiet 465 48,94 40 7,04 46 7,34 12 1,85 39 4,78

* inklusive Dreifamilienhauser und gemischt genutzte Geb&ude mit einem gewerblichen Anteil bis 20 Prozent am Rohertrag
** inklusive gemischt genutzte Geb&ude mit einem gewerblichen Anteil iiber 20 Prozent am Rohertrag
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51 Ein- und Zweifamilienhauser

Im Berichtsjahr wechselten im Kreis Hoxter 465 gebrauchte Ein- und Zweifamilienhdauser mit einem
Geldumsatz von 48,94 Mio. Euro den Eigentimer.

Die folgende Tabelle zeigt die Anzahl der Kauffélle, den Geldumsatz in Mio. Euro und den durchschnitt-
lichen Kaufpreis eines Ein- bzw. Zweifamilienhauses in Euro in dem Zeitraum ab 2000.

Umsatze im Kreisgebiet seit 2000

Jahr Anzahl der Geldumsatz durchschnittlicher
Kauffalle Kaufpreis
in Mio. Euro in Euro
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
2014 504 48,42 96.100
2015 479 48,74 101.800
2016 465 48,94 105.300

(durchschnittlicher Kaufpreis inklusive Bodenwert)

Im Mittel der Jahre 2000 bis 2016 wurden im Kreis Hoxter jahrlich 378 Ein- und Zweifamilienhduser
gekauft. Im Jahr 2016 lag die Anzahl der Kauffalle 23 Prozent Giber diesem langjahrigen Mittelwert.

Die hohe Anzahl der Kauffalle der letzten Jahre begriindet sich in einem groRen Angebot an preisgins-
tigen Bestandsimmobilien und einer gestiegenen Nachfrage, die unter anderem auf das niedrige Zins-
niveau zuriickzufuihren ist.

Im Berichtsjahr 2016 wurden 32 Prozent aller Kdufe von Personen getétigt, deren postalische Adresse
nicht im Kreis Hoxter liegt. Im Mittel waren die Kaufer eines gebrauchten Ein- bzw. Zweifamilienhauses
41 Jahre und die Verk&ufer 60 Jahre alt.
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5.1.1 Durchschnittspreise

Von den 465 Kaufféllen entfielen 387 auf freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, 67 auf Reihenend-
hauser und Doppelhaushélften sowie 11 auf Reihenmittelhduser.

Der Geldumsatz betrug insgesamt 48,94 Mio. EUR und der Flachenumsatz 30,88 Hektar. Im Mittel hat-
ten die Wohnhauser eine Wohnflache von 152 m2, standen auf einem 664 m2 grof3em Grundstuck,
hatten einen Ausstattungsstandard, der der Baujahreskategorie Ende der 1970er Jahre entspricht und
kosteten 105.300 EUR.

Der aus den Kauffallen des Jahres 2016 ermittelte Durchschnittswert von 105.300 EUR fiir ein ge-
brauchtes Ein- bzw. Zweifamilienhaus gibt nicht das allgemeine Preisniveau wieder. Ein hoher oder
niedriger Durchschnittswert kann auch darauf zuriickgefuihrt werden, dass im Berichtsjahr mehr oder
weniger qualitativ hoch- oder niedrigwertige, neuere oder altere Objekte veraulRert worden sind.

Die vertiefende Auswertung des gesamten Datenmaterials ergab im statistischen Mittel fir das gesamte
Kreisgebiet eine Preissteigerung von 1,7 Prozent. Deutliche Preissteigerungen wurden insbesondere in
den Kernstadten bei Hausern mit guter Ausstattung registriert. In den Dorfern ergaben sich hingegen
Preisrickgange.

Um einen Einblick in das absolute Preisgefiige von Hausern des individuellen Wohnungsbaus zu ge-
winnen, wurden die nachgewiesenen Verkaufe in Preisklassen eingeteilt. Das Ergebnis fir das Jahr
2016 ist in dem nachfolgenden Diagramm dargestellt.

Anzahl der Ein- und Zweifamilienh&auser in Preiskategorien
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Anzahl der Kauffalle

Kaufpreis in Tausend Euro (inklusive Grundstiick)

Von den 465 Kaufféllen gebrauchter Ein- und Zweifamilienhduser entfielen im Jahr 2016

- 27% (=124)in die Preiskategorie bis 50.000 EUR

- 28% (=131)in die Preiskategorie tber 50.000 EUR bis 100.000 EUR
- 21% (= 99)in die Preiskategorie tber 100.000 EUR bis 150.000 EUR
- 14% (= 64)in die Preiskategorie tber 150.000 EUR bis 200.000 EUR
- 6% (= 29)in die Preiskategorie tber 200.000 EUR bis 250.000 EUR
- 3% (= 14)in die Preiskategorie Giber 250.000 EUR bis 300.000 EUR
- 1% (= 4)indie Preiskategorie Uber 300.000 EUR
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Da die Lage eines Wohnhauses von entscheidender Bedeutung bei der Preisfindung ist, wurden die
465 registrierten Verkaufsfalle des Jahres 2016 in der nachstehenden Tabelle den unterschiedlichen
Lagequalitaten zugeordnet. Nach dem Grundsatz, je hdher die Lagequalitat, desto héher der Boden-
wert, wurden 5 Lageklassen auf Grundlage der H6he des Bodenrichtwertes in Euro/m2 (abgaben- und
beitragsfrei) gebildet.

Ein- und Zweifamilienhauser
statistische Kennzahlen der Kauffalle des Jahres 2016

Bodenrichtwert | Anzahl 0] [0/] 1] 1] /]
Euro/m2 der Kaufpreis  Grund- Wohnflache fiktives Kaufpreis
Kauffalle Euro stiicksgréfie m?2 Baujahr  Euro je m2
m?2 Wohnflache
bis 30 124 72.220 736 153 1974 495
Uber 30 bis 50 150 88.434 663 152 1977 601
Uber 50 bis 80 115 124.702 644 153 1980 816
Uber 80 bis 100 46 154.840 529 145 1981 1.051
Uber 100 30 175.376 655 162 1979 1.138
insgesamt 465 105.258 664 152 1978 709
das fiktive Baujahr beriicksichtigt durchgefuhrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8
@ = Mittelwert

In den einwohnerstarksten Stadten Hoxter (96) und Warburg (83) wurden die meisten gebrauchten Ein-
und Zweifamilienhduser gekauft. Von den insgesamt 465 verkauften Wohnh&usern wurden 196 in den
Kernstadten und 269 in den angehorigen Stadtteilen verauf3ert.

Ein- und Zweifamilienh&user in den Kernstadten und Stadtteilen
Anzahl, Geldumsatz in Mio. Euro, durchschnittlicher Kaufpreis in Euro

Stadt Kernstadte Stadtteile
Anzahl der Geldumsatz @ Kaufpreis| Anzahl der Geldumsatz @ Kaufpreis
Kauffélle Mio. Euro Euro Kauffélle Mio. Euro Euro

Bad Driburg 31 4,93 159.000 30 3,61 120.500
Beverungen 27 2,53 93.600 25 1,53 61.000
Borgentreich 7 0,52 73.600 12 0,69 57.200
Brakel 28 3,97 141.700 29 2,19 75.600
Hoxter 37 5,55 150.000 59 5,29 89.700
Marienmunster 4 0,15 37.600 10 0,78 77.790
Nieheim 4 0,25 61.400 18 0,99 55.200
Steinheim 19 2,16 113.900 17 1,30 76.346
Warburg 32 4,88 152.400 51 4,96 97.292
Willebadessen 7 0,67 95.800 18 2,01 111.780
Kreisgebiet 196 25,59 130.590 269 23,35 86.800

Im Mittel wurde fir ein Ein- bzw. Zweifamilienhaus in den Kernstadten ein Kaufpreis von 130.600 EUR
und in den Stadtteilen ein Kaufpreis von 86.800 EUR erzielt.
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Ein- und Zweifamilienh&auser in den Kernstadten und Stadtteilen
statistische Kennzahlen

Stadt Kernstadte Stadtteile

Anzahl 196 269

Geldumsatz 25,59 Mio. EUR 23,35 Mio. EUR

@ Kaufpreis insges. 130.600 EUR 86.800 EUR

@ Grundstlcksgrofie 615 m2 700 m?2

@ fiktives Baujahr 1979 1976

@ Wohnflache 150 m2 154 m2

@ Kaufpreis 887 EUR/m2 Wohnflache 577 EUR/m2 Wohnflache

das fiktive Baujahr beriicksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8
@ = Mittelwert

Die vorstehenden Tabellen/Diagramme zeigen die zusammenfassenden Daten aller Kauffélle ge-
brauchter Ein- und Zweifamilienhduser.

Nachfolgend werden die statistischen Kennzahlen der Kaufféalle des Jahres 2016 getrennt nach freiste-
hende Einfamilienhauser, freistehende Zweifamilienhduser, Reihenendh&auser und Doppelhaushélften
sowie Reihenmittelhduser im Kreisgebiet insgesamt und gegliedert nach Lage in einer Kernstadt oder
einem Stadtteil angegeben. Das in den einzelnen Tabellen aufgefiihrte durchschnittliche “fiktive Bau-
jahr* bertcksichtigt durchgefiihrte Modernisierungsmaflinahmen. Das fiktive Baujahr muss daher nicht
mit dem tatséchlichen Baujahr tbereinstimmen. Durch eine Kernsanierung kann ein Gebé&ude in einen
Zustand versetzt werden, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Bei Teilmodernisierungen
wurde anhand einer “Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades® das “fiktive Baujahre®
ermittelt (siehe hierzu Kapitel 8).

freistehende Einfamilienhauser
statistische Kennzahlen

Stadt _Kreisgebiet Kernstadte Stadtteile
insgesamt
Anzahl 340 117 223
Geldumsatz 35,67 Mio. EUR 15,93 Mio. EUR 19,74 Mio. EUR
@ Kaufpreis insges. 104.900 EUR 136.100 EUR 88.500 EUR
@ GrundsticksgréRe 711 m2 706 mz2 714 m2
@ fiktives Baujahr 1978 1980 1977
@ Wohnflache 152 m2 152 m2 152 m2
@ Kaufpreis 702 EUR/m2 Wohnflache 906 EUR/m2 Wohnflache 596 EUR/m2 Wohnflache

das fiktive Baujahr berticksichtigt durchgefuhrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8
@ = Mittelwert

Die gro3ten Marktanteile im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser hatten im Jahr 2016 die freiste-
henden Einfamilienhduser mit 340 Kaufféllen. In den folgenden beiden Tabellen werden die statisti-
schen Kennzahlen der ausgewerteten Daten fir diese Untergruppe, gegliedert nach der Lage in der
Kernstadt oder in einem Stadtteil, fir die Stadte im Kreis Hoxter angegeben.



Grundstiicksmarktbericht Kreis Hoxter 2017

freistehende Einfamilienh&auser in den Kernstadten

Stadt Anzahl @ Kaufpreis @ Grund- @ fiktives & Wohn- @ Kaufpreis
insgesamt stlicksgréRe Baujahr  flache Euro/m2
Euro m?2 m2  Wohnfléche
Bad Driburg 13 159.700 705 1979 142 1.196
Beverungen 20 98.500 791 1975 155 657
Borgentreich 5 81.300 699 1980 149 685
Brakel 15 154.500 685 1983 147 1.028
Hoxter 22 160.100 618 1978 167 994
Marienmunster 2 37.200 573 1974 132 313
Nieheim 3 78.500 641 1980 138 589
Steinheim 14 141.300 826 1990 147 1.001
Warburg 18 157.700 663 1980 155 937
Willebadessen 5 101.900 727 1968 142 698
Kreisgebiet 117 136.100 706 1980 152 906

das fiktive Baujahr berticksichtigt durchgefuihrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8
@ = Mittelwert

freistehende Einfamilienhauser in den Stadtteilen

Stadt Anzahl @ Kaufpreis @ Grund- (@ fiktives & Wohn- & Kaufpreis
insgesamt stlicksgroRe Baujahr  flache Euro/m2
Euro m? m2 Wohnflache
Bad Driburg 25 126.000 782 1985 153 854
Beverungen 19 63.800 629 1973 153 429
Borgentreich 11 55.400 817 1972 155 367
Brakel 28 77.100 726 1976 133 594
Hoxter 47 93.100 674 1976 162 577
Marienmunster 7 98.500 797 1980 143 610
Nieheim 15 45.500 646 1972 145 355
Steinheim 15 72.900 745 1976 150 489
Warburg 40 98.100 673 1975 153 641
Willebadessen 15 115.200 830 1982 152 787
Kreisgebiet 223 88.500 714 1977 152 596

das fiktive Baujahr berticksichtigt durchgefuhrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8
@ = Mittelwert
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freistehende Zweifamilienhauser
statistische Kennzahlen
Stadt Kreisgebiet Kernstadte Stadtteile
insgesamt

Anzahl 47 25 22

Geldumsatz 5,62 Mio. EUR 3,51 Mio. EUR 2,11 Mio. EUR

@ Kaufpreis insges. 119.600 EUR 140.400 EUR 95.900 EUR

@ Grundstlcksgrofie 696 m?2 656 m?2 742 m2

@ fiktives Baujahr 1975 1976 1974

@ Wohnflache 200 m2 194 mz 207 m2

@ Kaufpreis 623 EUR/m2 Wohnflache 755 EUR/m2 Wohnflache 467 EUR/m2 Wohnflache
das fiktive Baujahr berticksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8
@ = Mittelwert

Doppelhaushélften und Reihenendhauser
statistische Kennzahlen
Stadt Kreisgebiet Kernstadte Stadtteile
insgesamt

Anzahl 67 44 23

Geldumsatz 6,64 Mio. EUR 5,19 Mio. EUR 1,45 Mio. EUR

@ Kaufpreis insges. 99.100 EUR 117.900 EUR 63.100 EUR

@ GrundsticksgréRe 461 m2 419 m2 542 m2

@ fiktives Baujahr 1979 1981 1976

@ Wohnflache 127 m2 127 m2 129 m2

@ Kaufpreis 780 EUR/m2 Wohnflache 924 EUR/m2 Wohnflache 507 EUR/m2 Wohnflache

das fiktive Baujahr berticksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8

@ = Mittelwert

Reihenmittelhauser
statistische Kennzahlen

Stadt Kreisgebiet Kernstadte Stadtteile
insgesamt
Anzahl 11 10 1
Geldumsatz 1,02 Mio. EUR 0,97 Mio. EUR 0,06 Mio. EUR
@ Kaufpreis insges. 93.000 EUR 96.800 EUR 55.000 EUR
@ Grundstiicksgrofie 312 m2 306 m2 366 m?2
@ fiktives Baujahr 1978 1978 1978
@ Wohnflache 113 m2 115 m2 99 m2
@ Kaufpreis 828 EUR/m2 Wohnflache 856 EUR/m2 Wohnflache 556 EUR/m2 Wohnflache

das fiktive Baujahr bericksichtigt durchgeflihrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8

@ = Mittelwert
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5.1.2 Orientierungswerte fur gebrauchte Einfamilienhauser

Anhand der Kaufpreissammlung und der daraus abgeleiteten Faktoren hat die Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses fur einen standardisierten Haustyp das jeweilige Wertniveau ermittelt. Hierbei wird
unterstellt, dass keine Abweichungen vom Normalfall und keine Objektbesonderheiten vorhanden sind.

Das normierte Einfamilienhaus ist wie folgt definiert:

- freistehendes Einfamilienhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und voll ausgebautem
Dachgeschoss. Es entspricht dem Gebaudetyp 1.01 der NHK 2010 (siehe Kapitel 8.1.3).

- Das Wohnhaus steht auf einem 600 m2 grof3en Grundstiick. Das Grundstiick entspricht der Norm
eines Richtwertgrundstlicks. Es ist voll erschlossen.

- Es werden drei GréRRen definiert, Wohnflache 100 m2, 150 m2 und 200 m2,

- Die Bruttogrundflache des Wohnhauses mit einer Wohnflache von 100 m2 betragt 225 m?, die des
Wohnhauses mit 150 m2 Wohnflache = 335 m2 und die des Wohnhauses mit einer Wohnflache von
200 m2 = 450 m2.

- Ggdf. vorhandene Nebengebdude wie Garagen, Carports etc. missen wertmafRig gesondert be-
rucksichtigt werden (siehe Kapitel 5.5.1).

- Die unterschiedlichen Ausstattungsstandards sind entsprechend der NHK 2010 mit den Stan-
dardstufen 1 bis 5 definiert. Die Zuordnung des einzelnen Objektes kann mit Hilfe der im Kapitel
8.1.4 abgebildeten Tabelle erfolgen.

Da der Verkehrswert eines Einfamilienhauses stark von der Lagequalitat abhangig ist, werden 4 Lage-
kategorien unterschieden. Hierbei entspricht die unterste Lagekategorie einem Standort des Hauses in
einem Gebiet mit einem ausgewiesen Bodenrichtwert (BRW) von 20 Euro/m2 und die beste Lagekate-
gorie einem Standort des Hauses in einem Gebiet mit einem ausgewiesen Bodenrichtwert von 120
Euro/m2. Die Bodenrichtwerte verstehen sich inklusive Erschlielungsbeitrédge und kommunale Neben-
kosten. Die Zuordnung des einzelnen Objektes ergibt sich aus der Hohe des veréffentlichten Boden-
richtwertes. Je besser die Lage, desto héher der Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwerte kénnen der Bo-
denrichtwerttbersicht entnommen werden (siehe Kapitel 4.7.5.1).

Fur die Baujahre ab 1950 werden in 10- Jahresspriingen unterschiedliche Alterskategorien unterschie-
den. MalRgebend ist der Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes. Bei in einem Zuge durchgreifend mo-
dernisierten Hausern und besonderen energetischen Malinahmen (Kernsanierung) kann ggf. das Jahr
der Ausfuhrung als Baujahr angesetzt werden. Ein Wohnhaus ist nur dann umfassend modernisiert und
saniert, wenn es in Ausstattung, Bauweise, Beschaffenheit und Energieeffizienz einem Neubau im Zeit-
punkt der Modernisierung/Sanierung voll entspricht. Bei teilsanierten Hausern ist je nach Umfang der
getatigten Arbeiten eine Zuordnung in ein jingeres Baujahr erforderlich (siehe hierzu Kapitel 8 und Ka-
pitel 9.2 mit den Tabellen 2 bis 5).

Zwischen den benachbarten Wertepaaren kann linear interpoliert werden.
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Orientierungswerte fir gebrauchte Einfamilienhauser
Wertangaben in Tausend Euro

Lagekategorie
gekennzeichnet durch die Hohe des Bodenrichtwertes (BRW)

BRW BRW BRW BRW
20 EUR/m? 40 EUR/m? 80 EUR/m?2 120 EUR/m?
Wohnflache in m?
Bruttogrundflache in m?

100 150 200 | 100 150 200 | 100 150 200 | 100 150 200

224 336 448 | 224 336 448 | 224 336 448 | 224 336 448

1950 1 1 2 2 3 3 6 18 29| 36 47 59

‘;') 1960 4 7 10 16| 22 34 45| 51 63 75
:Ué, ;__: 1970 5 17 8 20 31| 38 49 61| 67 79 90
'(Ec § 1980 21 33 24 36 47| 54 65 77| 83 95 106
'(% M0 1990 25 37 48 40 52 63| 69 81 93| 99 111 122
n 2000 41 53 64 56 67 79| 8 97 108 | 115 126 138
2010 57 68 80 72 83 95| 101 113 124 | 131 142 154

1950 4 15 27 19 30 42| 48 60 71| 78 89 101

‘; 1960 20 31 43 34 46 58| 64 75 87| 93 105 117
;/:3; 'ch 1970 36 47 59 50 62 73| 80 91 103|109 121 132
'c% 5 1980 51 63 75 66 78 89| 96 107 119 | 125 137 148
2 o 1990 67 79 90 82 94 105 | 111 123 135 | 141 153 164
Z/c”)ts 2000 83 95 106 98 109 121 | 127 139 150 | 157 168 180
2010 99 110 122 | 114 125 137 | 143 155 166 | 173 184 196

1950 46 57 69 61 72 84| 90 102 113|120 131 143

g 1960 62 73 85 76 88 100 | 106 117 129 | 135 147 159
g E;Ts 1970 77 89 101 92 104 115|122 133 145 | 151 163 174
'c% § 1980 93 105 116 | 108 120 131 | 138 149 161 | 167 179 190
2 © 1990 | 109 121 132 | 124 136 147 | 153 165 177 | 183 194 206
(%c 2000 | 125 137 148 | 140 151 163 | 169 181 192 | 199 210 222
2010 | 141 152 164 | 156 167 179 | 185 197 208 | 215 226 238

1950 88 99 111 | 103 114 126 | 132 144 155 | 162 173 185

E 1960 | 104 115 127 | 118 130 142 | 148 159 171 | 177 189 201
?} % 1970 | 119 131 143 | 134 146 157 | 164 175 187 | 193 205 216
c‘% % 1980 | 135 147 158 | 150 162 173 | 180 191 203 | 209 221 232
2 @ 1990 | 151 163 174 | 166 177 189 | 195 207 219 | 225 236 248
(%s 2000 | 167 179 190 | 182 193 205 | 211 223 234 | 241 252 264
2010 | 183 194 206 | 198 209 221 | 227 239 250 | 257 268 280

1950 | 130 141 153 | 145 156 168 | 174 186 197 | 203 215 227

ﬂ 1960 | 146 157 169 | 160 172 184 | 190 201 213 | 219 231 242
E -CCTS 1970 | 161 173 185 | 176 188 199 | 206 217 229 | 235 247 258
g § 1980 | 177 189 200 | 192 204 215|222 233 245|251 263 274
c‘éﬁ M 1990 | 193 205 216 | 208 219 231 | 237 249 261 | 267 278 290
n 2000 | 209 221 232 | 224 235 247 | 253 265 276 | 283 294 306
2010 | 225 236 248 | 240 251 263 | 269 281 292|299 310 322

Nebengebaude wie Garagen, Carports etc. sind in diesen Wertangaben nicht enthalten
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Die vorstehende Tabelle bietet eine Orientierungshilfe, um in eigener Verantwortung den Wert eines
Einfamilienhauses tberschlagig zu ermitteln. Ein Gutachten durch einen qualifizierten Sachverstandi-
gen kann hierdurch jedoch nicht ersetzt werden.

Beispiel:
- freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage
- Baujahr 1950

- Im Laufe der Jahre wurden an dem Geb&ude einzelne Renovierungs- und Modernisierungsmal3-
nahmen durchgefiihrt. Das Haus wurde dadurch auf den vergleichbaren Bau- und Ausstattungs-
standard eines im Jahr 1970 errichteten Hauses gebracht.

- Wohnflache 150 m?2
- Bruttogrundflache 336 m?
- GrundstiicksgréRe 600 m2

- Standort in einer guten Wohnlage von Beverungen

Mit Hilfe der Tabelle im Kapitel 8.1.4 wird das zu bewertende Einfamilienhaus den Standardstufen 1 bis
5 zugeordnet. Im Beispiel ergibt sich ein mittlerer Ausstattungsstandard der zwischen den Standardstu-
fen 2 und 3 (Mittel 2,5) liegt.

Die Lagequalitat wird mit Hilfe der Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen (siehe Kapitel 4.7.5.1) be-
stimmt. Der Bodenrichtwert fur voll erschlossenes Wohnbauland betragt in der guten Lage von Bever-
ungen 80,00 EUR/mz.

Aus der vorstehend abgebildeten Tabelle ergibt sich bei der Standardstufe 2 ein Wert von 91.000 EUR
und bei der Standardstufe 3 ein Wert von 133.000 EUR (jeweils inklusive Grundstlick). Da das zu be-
wertende Einfamilienhaus mit seinen Ausstattungsmerkmalen dem Mittel der Standardstufen 2 und 3
entspricht (2,5) ergibt sich der mittlere Wertansatz zu:

(91.000 EUR + 133.000 EUR) /2 =112.000 EUR.

Die vorhandene Einzelgarage wird mit Hilfe der im Kapitel 5.6 angegebenen Durchschnittswerte mit
6.000 EUR angesetzt. Hieraus ergibt sich ein Gesamtwert von 118.000 EUR, gerundet 120.000 EUR.
Die Marktanpassung ist in diesem Wert bericksichtigt.

Abweichungen sind zu beriicksichtigen, wenn die qualitativen Zustandsmerkmale des Grundstiicks bzw.
des Geb&audes nicht mit den normierten Ausgangsdaten Ubereinstimmen.
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513 Indexreihe

Auf Grundlage der seit 1990 registrierten Kaufpreise gebrauchter Ein- und Zweifamilienhauser wurde
die nachfolgende Indexreihe ermittelt.

Ein- und Zweifamilienh&auser
Entwicklung der Preisindices
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Jahr Index Jahr Index Jahr Index
1990 100 1999 142 2008 135
1991 119 2000 139 2009 121
1992 127 2001 147 2010 119
1993 133 2002 141 2011 118
1994 135 2003 145 2012 127
1995 148 2004 140 2013 112
1996 152 2005 137 2014 116
1997 143 2006 126 2015 123

1998 141 2007 130 2016 128
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514 Sachwertfaktoren

Im Sachwertverfahren nach 8§88 21 - 23 ImmoWertV werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarktinsbesondere durch die Anwendung der Sachwertfaktoren bertcksichtigt.

Sachwertfaktoren gehdren zu den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten nach § 193
Absatz 5 BauGB. Sie dienen der Anpassung der vorlaufigen Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem
Grundsticksmarkt, insbesondere fur die Objektarten Ein- und Zweifamilienhauser.

Die nachstehend aufgefiihrten Sachwertfaktoren wurden in dem im Kapitel 8.1 beschriebenem Werter-
mittlungsmodell auf Grundlage der in der Kaufpreissammlung ausgewerteten Ein- und Zweifamilienhau-
ser ermittelt. Hierzu wurden die geeigneten Kauffalle der Jahre 2014 bis 2016 herangezogen.

Statistische Kennzahlen des verwendeten Datenmaterials

Anzahl der Vergleichsfalle insgesamt 1.147
Anzahl der Kauffélle mit einem relativen Bodenwert bis 30,00 EUR/m? 304
Anzahl der Kauffélle mit einem relativen Bodenwert von 30,01 bis 50,00 EUR/m? 322
Anzahl der Kauffélle mit einem relativen Bodenwert von 50,01 bis 70,00 EUR/m? 257
Anzahl der Kauffélle mit einem relativen Bodenwert von 70,01 bis 90,00 EUR/m?2 105
Anzahl der Kauffélle mit einem relativen Bodenwert von 90,01 bis 110,00 EUR/m? 146
Anzahl der Kauffélle mit einem relativen Bodenwert tiber 110,00 EUR/m? 13
Merkmal Mittel Standardabweichung Median
Kaufpreis Euro 112.113 64.637 100.000
GrundstlicksgréRe m? 687 320 682
Bodenwert Euro/m?2 53 27 45
Bruttogrundflache m2 354 105 338
Wohnflache m?2 157 40 150

fiktives Baujahr 1978 12 1976
Gesamtnutzungsdauer Jahre 67 3 67
Restnutzungsdauer Jahre 30 14 28
Vorlaufiger Sachwert Euro 182.184 89.754 170.994
Kaufpreis Euro/m2 Wohnflache 729 413 679
Sachwertfaktor 0,61 0,21 0,60

Die Lagequalitat eines Grundstiicks ergibt sich weitgehend aus der Héhe des Bodenrichtwertes. In der
nachfolgenden Tabelle werden daher fiir die Bodenrichtwerte 20 Euro/m2, 40 Euro/m?2, 60 Euro/m2,
80 Euro/m?2, 100 Euro/m2 und 120 Euro/m2 die ermittelten Sachwertfaktoren (friher Marktanpassungs-
faktoren) fur vorlaufige Sachwerte von 20.000 Euro bis 600.000 Euro (inklusive Bodenwert) angegeben.
Zwischen den benachbarten Wertepaaren ist ggf. zu interpolieren (Kreuzinterpolation). Ein Sachwert-
faktor von z. B. 0,74 entspricht einem Marktanpassungsabschlag von 26 % vom vorlaufigen Sachwert.

Marktgerechte Werte kénnen mit den hier veréffentlichten Sachwertfaktoren nur dann ermittelt
werden, wenn bei der Verkehrswertableitung im gleichen Bewertungsmodell gearbeitet wird
(siehe Kapitel 8.1 - Grundsatz der Modelltreue).
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Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienh&auser

vorlaufiger Bodenrichtwert in Euro/m?2

Siicgmirt 20 40 60 80 100 120

20.000 0,54 0,59 0,65 0,70 0,75 0,81

30.000 0,54 0,59 0,65 0,70 0,75 0,81

40.000 0,54 0,59 0,64 0,70 0,75 0,81

50.000 0,54 0,59 0,64 0,70 0,75 0,80

60.000 0,53 0,59 0,64 0,70 0,75 0,80

70.000 0,53 0,59 0,64 0,69 0,75 0,80

80.000 0,53 0,59 0,64 0,69 0,75 0,80

90.000 0,53 0,58 0,64 0,69 0,75 0,80
100.000 0,53 0,58 0,64 0,69 0,74 0,80
110.000 0,53 0,58 0,64 0,69 0,74 0,80
120.000 0,53 0,58 0,64 0,69 0,74 0,80
130.000 0,53 0,58 0,63 0,69 0,74 0,80
140.000 0,53 0,58 0,63 0,69 0,74 0,79
150.000 0,52 0,58 0,63 0,69 0,74 0,79
160.000 0,52 0,58 0,63 0,68 0,74 0,79
170.000 0,52 0,58 0,63 0,68 0,74 0,79
180.000 0,52 0,57 0,63 0,68 0,74 0,79
190.000 0,52 0,57 0,63 0,68 0,73 0,79
200.000 0,52 0,57 0,63 0,68 0,73 0,79
210.000 0,52 0,57 0,63 0,68 0,73 0,79
220.000 0,52 0,57 0,62 0,68 0,73 0,78
230.000 0,52 0,57 0,62 0,68 0,73 0,78
240.000 0,51 0,57 0,62 0,68 0,73 0,78
250.000 0,51 0,57 0,62 0,67 0,73 0,78
260.000 0,51 0,57 0,62 0,67 0,73 0,78
270.000 0,51 0,56 0,62 0,67 0,73 0,78
280.000 0,51 0,56 0,62 0,67 0,72 0,78
290.000 0,51 0,56 0,62 0,67 0,72 0,78
300.000 0,51 0,56 0,61 0,67 0,72 0,78
310.000 0,51 0,56 0,61 0,67 0,72 0,77
320.000 0,51 0,56 0,61 0,67 0,72 0,77
330.000 0,50 0,56 0,61 0,67 0,72 0,77
340.000 0,50 0,56 0,61 0,66 0,72 0,77
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vorlaufiger Bodenrichtwert in Euro/m?
Sachwert
i Euro 20 40 60 80 100 120
350.000 0,50 0,56 0,61 0,66 0,72 0,77
360.000 0,50 0,55 0,61 0,66 0,72 0,77
370.000 0,50 0,55 0,61 0,66 0,71 0,77
380.000 0,50 0,55 0,61 0,66 0,71 0,77
390.000 0,50 0,55 0,60 0,66 0,71 0,77
400.000 0,50 0,55 0,60 0,66 0,71 0,76
410.000 0,50 0,55 0,60 0,66 0,71 0,76
420.000 0,49 0,55 0,60 0,66 0,71 0,76
430.000 0,49 0,55 0,60 0,65 0,71 0,76
440.000 0,49 0,55 0,60 0,65 0,71 0,76
450.000 0,49 0,54 0,60 0,65 0,71 0,76
460.000 0,49 0,54 0,60 0,65 0,70 0,76
470.000 0,49 0,54 0,60 0,65 0,70 0,76
480.000 0,49 0,54 0,59 0,65 0,70 0,76
490.000 0,49 0,54 0,59 0,65 0,70 0,75
500.000 0,49 0,54 0,59 0,65 0,70 0,75
510.000 0,48 0,54 0,59 0,64 0,70 0,75
520.000 0,48 0,54 0,59 0,64 0,70 0,75
530.000 0,48 0,54 0,59 0,64 0,70 0,75
540.000 0,48 0,53 0,59 0,64 0,70 0,75
550.000 0,48 0,53 0,59 0,64 0,69 0,75
560.000 0,48 0,53 0,59 0,64 0,69 0,75
570.000 0,48 0,53 0,58 0,64 0,69 0,75
580.000 0,48 0,53 0,58 0,64 0,69 0,74
590.000 0,47 0,53 0,58 0,64 0,69 0,74
600.000 0,47 0,53 0,58 0,63 0,69 0,74
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5.15 Liegenschaftszinssatze

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz von gro-
Rer Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). Die Liegenschaftszinsséatze sind die Zinss-
atze, mit denen Verkehrswerte von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst werden, d.h.
sie stellen Mal3e fir die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschafts-
zinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen. Nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV sind die
Liegenschaftszinssatze ,auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rein-
ertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der Restnutzungs-
dauer der Geb&ude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten®. Der Ertragswert ist
im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich u.a. nach der Gebaudeart. Fiir Ein- und Zweifamilien-
h&user ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienh&usern oder gewerblich genutzten Objekten.

Die in diesem Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Liegenschaftszinssatze (Kapitalisie-
rungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuches) werden vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Hoxter auf der Basis des Modells zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) abgeleitet. Wegen der Harmonisie-
rung mit dem Sachwertmodell (siehe Kapitel 8.1) werden jedoch die Gesamtnutzungsdauern ent-
sprechend der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie - SW-RL des Bundesministers fur Verkehr, Bau
und Siedlungswesen (BMVBS) angesetzt.

Die Verwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze bedingt eine modellkonforme Ertragswerter-
mittlung, schlieRt im Einzelfall aber eine sachverstandige Modellinterpretation nicht aus. Es kdnnen nicht
alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abgedeckt werden. Die Besonderheiten eines Bewer-
tungsobjekts sind zu bertcksichtigen.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fur das Ertragswertver-
fahren. Dabei erfolgt die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes iterativ solange, bis das Ergebnis in
der zweiten Nachkommastelle stabil ist.

Zur sachgerechten Nutzung der Liegenschaftszinssatze werden die statistischen Kennzahlen des fir
die jeweilige Gebaudeart zur Verfiigung stehenden Datenmaterials angegeben. Die Ableitung der Lie-
genschaftszinssatze erfolgte in den Fallen, in denen eine ausreichende Zahl geeigneter Vergleichsfallen
vorliegt, mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse. Dabei wurde eine funktionale Beziehung zwi-
schen der Zielgrof3e Liegenschaftszinssatz und den abhéngigen Einflussgrof3en wie z. B. Wohnflache,
Bruttogrundflache, Mieth6he, Restnutzungsdauer, Anzahl der Wohnparteien im Gebaude und Lagequa-
litat (gekennzeichnet durch das Bodenrichtwertniveau) ermittelt. Die ermittelte Regressionsgleichung
wird angegeben.

Fur die nachstehend aufgefuihrten Liegenschaftszinssatze wurden die geeigneten Kauffélle der Jahre
2014 bis 2016 herangezogen.

Marktgerechte Werte kdnnen mit den hier verdffentlichten Liegenschaftszinssétzen nur dann er-
mittelt werden, wenn bei der Verkehrswertableitung im gleichen Bewertungsmodell gearbeitet
wird (siehe Kapitel 8.2 - Grundsatz der Modelltreue).
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freistehende Einfamilienhauser

Liegenschaftszinssatz auf Grundlage von 556 Vergleichsfallen

Merkmal/EinflussgroéRle Mittel Standardabweichung
Wohnflache in m2 (WF) 154 44
Bruttogrundflache des Hauses m2 (BGF) 344 118
Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache (KP) 863 381

Miete in €/m? Wohnflache (M) 4,28 0,64
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 36 14
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 68 3
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 29 5
Standardstufe des Hauses (AS) gem. Anlage 1 der SW-RL 2,61 0,52
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 55 27
Grundstiicksgrof3e m2 (GFL) 753 300
ermittelter Liegenschaftszinssatz (LZ) 3,60 1,00

Regressionsgleichung:

LZ = 6,19778 + 0,01447 x WF+ 0,19667 x M - 0,04017 x RND - 0,00648 x BRW -

0,00061 x GFL - 0,00227 x BGF - 1,00111 x AS

Beispiel:

Es ist ein freistehendes Einfamilienhaus in Hoxter zu bewerten. Hierfir wird der anzusetzende Liegen-

schaftszinssatz bendtigt.

Wohnflache = 150 m2
Marktiblich erzielbare Miete = 4,80 EUR/m?
Restnutzungsdauer = 40 Jahre
Bodenrichtwert = 100 EUR/m?2
Grundstiicksflache = 650 m?
Bruttogrundflache = 340 m2
Standardstufe des Hauses = 3
LZ = 6,19778 + 0,01447 x 150 + 0,19667 x 4,80 - 0,04017 x 40 - 0,00648 x 100

- 0,00061 x 650 - 0,00227 x 340 - 1,00111 x 3

=2,89

Unter sachverstandiger Wirdigung des Einzelfalls ist der im Bewertungsfall anzusetzende Liegen-

schaftszinssatz auf Grundlage des vorstehenden Ergebnisses anzusetzen.

Nach derselben Systematik ergeben sich die einzelnen KenngréfZen und Regressionsgleichun-

gen der anderen Gebaudearten.
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Reihen- und Doppelhauser
Liegenschaftszinssatz auf Grundlage von 107 Vergleichsféllen

Merkmal/Einflussgrofi3e Mittel Standardabweichung
Wohnflache in m2 (WF) 128 32
Bruttogrundflache des Hauses m2 (BGF) 257 81
Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache (KP) 974 462
Miete in €/ m? Wohnflache (M) 4,72 0,93
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 39 17
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 68 3
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 28 6
Standardstufe des Hauses (AS) gem. Anlage 1 der SW-RL 2,66 0,53
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 71 27
Grundstiicksgrofie m2 (GFL) 436 234
ermittelter Liegenschaftszinssatz (LZ) 3,75 1,00

Regressionsgleichung:

LZ = 6,59580 + 0,02848 x WF+ 0,40896 x M - 0,03125 x RND - 0,01955 x BRW
- 0,00153 x GFL - 0,00410 x BGF - 1,53270 x AS

Zweifamilienhauser
Liegenschaftszinssatz auf Grundlage von 69 Vergleichsféllen

Merkmal/Einflussgrofie Mittel Standardabweichung
Wohnflache in m2 (WF) 192 39
Bruttogrundflache des Hauses m2 (BGF) 450 113
Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache (KP) 634 218
Miete in €/ m? Wohnflache (M) 4,24 0,55
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 29 10
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 67 2
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 33 5
Standardstufe des Hauses (AS) gem. Anlage 1 der SW-RL 2,43 0,35
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 60 27
Grundstiicksgro3e m2 (GFL) 708 274
ermittelter Liegenschaftszinssatz (LZ) 4,50 1,00

Regressionsgleichung:

LZ = 7,50906 + 0,01533 x WF+ 0,28605 x M + 0,01651 x RND - 0,01276 x BRW
- 0,00187 x GFL + 0,00095 x BGF - 2,46866 x AS
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

Im Jahr 2016 wurden im Kreisgebiet 40 gebrauchte Drei- und Mehrfamilienhauser gekauft. Der Geld-
umsatz betrug 7,04 Mio. EUR und der Flachenumsatz 3,06 Hektar. In diesem Teilmarkt sind auch ge-
mischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil bis 20 Prozent vom Rohertrag erfasst.

Umsétze im Kreisgebiet seit 2000
Drei- und Mehrfamilienhauser

Jahr Anzahl der Geldumsatz
Kaufféalle
in Mio. Euro
2000 12 2,22
2001 16 3,00
2002 14 3,48
2003 14 3,02
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
2014 43 7,98
2015 82 15,68
2016 40 7,15

Im Mittel der Jahre 2000 bis 2016 wurden im Kreis Hoxter jahrlich 28 Drei- und Mehrfamilienhauser
gekauft. Im Jahr 2016 lag die Anzahl der Kauffalle 43 Prozent Uber diesem langfristigen Mittelwert.
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5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Fur die nachstehend aufgefiihrten Liegenschaftszinssatze wurden die geeigneten Kauffélle der Jahre
2014 bis 2016 herangezogen (Grundsétze fur die Ableitung siehe Kapitel 5.1.5 und Kapitel 8.2.1).

Dreifamilienhauser

Liegenschaftszinssatz auf Grundlage von 31 Vergleichsféllen

Merkmal/Einflussgrofi3e Mittel Standardabweichung
Wohnflache in m2 (WF) 265 67
Bruttogrundflache des Hauses m2 (BGF) 554 220
Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache (KP) 580 182
Miete in €/ m? Wohnflache (M) 4,19 0,58
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 33 10
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 68 2
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 34 7
Standardstufe des Hauses (AS) gem. Anlage 1 der SW-RL 2,55 0,39
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 62 31
Grundstiicksgrofie m2 (GFL) 709 320
ermittelter Liegenschaftszinssatz (LZ) 5,05 0,90
Regressionsgleichung:
LZ = 7,6472 + 0,00808 x WF+ 0,10370 x M + 0,02076 x RND — 0,00156 x BRW — 0,00166 x

GFL -1,79103 x AS

Mehrfamilienhauser

Liegenschaftszinssatz auf Grundlage von 65 Vergleichsféllen

Merkmal/EinflussgroRRe Mittel Standardabweichung
Wohnflache in m2 (WF) 399 222
Bruttogrundflache des Hauses m2 (BGF) 841 397
Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache (KP) 577 250
Miete in €/ m? Wohnflache (M) 4,61 1,10
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 31 9
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 68 2
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 33 3
Standardstufe des Hauses (AS) gem. Anlage 1 der SW-RL 2,54 0,39
Anzahl der Wohnparteien im Gebaude (P) 6 4
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 87 26
Grundstiicksgrof3e m2 (GFL) 1.012 477
ermittelter Liegenschaftszinssatz (LZ) 5,95 0,60
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Regressionsgleichung:

LZ = 7,50092 - 0,00005 x WF — 0,09646 x M — 0,08272 x RND + 0,01580 x BRW
+0,00017 x GFL - 0,01793 x AS

Die Auswertung der Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 Prozent vom Roh-
ertrag zeigte, dass im Vergleich zu reinen Mehrfamilienhausern kein signifikanter Unterschied im Lie-
genschaftszins feststellbar ist. Die vorstehende Gleichung ist daher auch fir Mehrfamilienh&user mit
einem gewerblichen Anteil bis 20 Prozent des Rohertrages anwendbar.

5.2.2 Rohertragsfaktoren

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

Auf Grundlage des Datenmaterials der Jahre 2014 bis 2016 ergab sich fur Drei- und Mehrfamilienh&user
folgender Rohertragsfaktoren.

Kennzahlen der in den Jahren 2014 bis 2016 veraufRerten Drei- und Mehrfamilienh&auser

Merkmal/Einflussgrofie Mittel Standardabweichung
Wohnflache in m2 (WF) 399 222
Bruttogrundflache des Hauses m? (BGF) 841 397
Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache (KP) 577 250
Miete in Euro/m2 Wohnflache (M) 4,61 1,10
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 31 9
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 68 2
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 33 3
Standardstufe des Hauses (AS) gem. Anlage 1 der SW-RL 2,54 0,39
Anzahl der Wohnparteien im Gebaude (P) 6 4
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 87 26
Grundstiicksgrof3e m2 (GFL) 1.012 477
Rohertragsfaktor (RoF) 10,3 9,4 bis 11,2

Das vorhandene Datenmaterial wurde mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse weiter ausgewertet.
Dabei wurde eine funktionale Beziehung zwischen der ZielgréRe Rohertragsfaktor und den abhéangigen
EinflussgroRen Lagequalitat (gekennzeichnet durch das Bodenrichtwertniveau) und der Restnutzungs-
dauer des Gebaudes ermittelt. Entsprechend der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie SW-RL sind die Ge-
samtnutzungsdauern (GND) von Mehrfamilienhdusern je nach Ausstattungsstandard mit 60 bis 80
Jahre anzusetzen. Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) bei modernisierten Gebauden wird auf
die Ausfuhrungen im Kapitel 8.1.7 verwiesen.

RoF = 1,43938 + 0,29381 x RND — 0,00364 x BRW
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Beispiel:

Es ist ein Mehrfamilienwohnhaus in Brakel zu bewerten. Hierfur wird der anzusetzende Rohertragsfaktor
bendétigt.

Wohnflache = 400 m?

Marktublich erzielbare Miete = 4,40 EUR/m?

Restnutzungsdauer = 30 Jahre

Bodenrichtwert = 58 EUR/m?

Rohertragsfaktor (RoF) = ‘ 1,43938 + 0,29381 x 30 - 0,00364 x 58 = 10,04

Die Jahresnettokaltmiete ergibt sich aus der Wohnflache und der marktublich erzielbaren Miete zu:

Jahresnettokaltmiete =

400 m? x 4,40 EUR/m2 x 12 = 21.120,00 EUR

Mit Hilfe des ermittelten Rohertragsfaktors und der Jahresnettokaltmiete ergibt sich dann der Verkehrs-
wert des Mehrfamilienhauses einschliel3lich der fir die Renditeerzielung notwendigen Grundstiicksfla-

che zu:

Verkehrswert =

10,04 x 21.120,00 EUR = 212.045 EUR,;

gerundet 210.000 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z. B. ein Uberdurchschnittlich gro3es Grund-
stuck, vorhandene Bauschaden und —mangel, Garagen etc. sind gesondert zu berucksichtigen.

5.2.3

Durchschnittspreise

In den nachfolgenden Tabellen sind die Kauffalle des Jahres 2016, gegliedert nach Dreifamilienhauser
und Mehrfamilienhduser, angegeben.

Dreifamilienhauser
statistische Kennzahlen

Stadt _Kreisgebiet Kernstadte Stadtteile
insgesamt
Anzahl 17 12 5
Geldumsatz 2,30 Mio. EUR 1,66 Mio. EUR 0,64 Mio. EUR
@ Kaufpreis insges. 135.500 EUR 138.300 EUR 128.800 EUR
@ GrundsticksgréiRe 692 m2 676 m2 732 m2
@ fiktives Baujahr 1976 1975 1980
@ Wohnflache 248 mz 245 m2 152 m2
@ Kaufpreis 565 EUR/m2 Wohnflache 585 EUR/m2 Wohnflache 518 EUR/m2 Wohnflache

das fiktive Baujahr berticksichtigt durchgefuhrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8

@ = Mittelwert
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Mehrfamilienhauser
statistische Kennzahlen

Stadt Kreisgebiet Kernstadte Stadtteile
insgesamt

Anzahl 23 19 4
Geldumsatz 4,74 Mio. EUR 4,06 Mio. EUR 0,68 Mio. EUR
@ Kaufpreis insges. 205.900 EUR 213.500 EUR 170.000 EUR
@ GrundstiicksgroRe 818 m2 790 m2 948 m?2

@ fiktives Baujahr 1978 1977 1980

@ Wohnflache 363 m2 373 m2 317 m2

@ Kaufpreis 575 EUR/m2 Wohnflache 586 EUR/m2 Wohnflache 522 EUR/m2 Wohnflache
das fiktive Baujahr beriicksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, siehe hierzu Kapitel 8
@ = Mittelwert

5.3 Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

In diesem Kapitel werden Nichtwohngebaude mit einer Giberwiegend “héherwertigen gewerblichen® (ter-
tidaren) Nutzung zusammenfassend aufgefuihrt. Hierzu zé&hlen gebrauchte Blro- und Verwaltungsge-
baude, Geschaftshauser sowie Handelsgebaude (grof3flachiger Einzelhandel, Baumarkte, Autohauser,
Lebensmittelmarkte usw.). In diesem Teilmarkt sind auch gemischt genutzte Gebaude mit einem ge-
werblichen Anteil Gber 20 Prozent vom Rohertrag erfasst.

Den Gebaudetypen Biro-/Verwaltungs-/Geschéaftshauser konnten im Berichtsjahr 3 Kauffélle zuge-
ordnet werden. Der Geldumsatz betrug 0,26 Mio. EUR.

In 43 Fallen handelte es sich um gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil von
Uber 20 Prozent. Der Geldumsatz betrug 7,08 Mio. Euro. Die Kaufféalle des Jahres 2016 sind in der
nachstehenden Tabelle aufgefihrt.

gemischt genutzte Gebaude
statistische Kennzahlen

Stadt Kreisgebiet Kernstadte Stadtteile
insgesamt

Anzahl 43 34 9

Geldumsatz 7,08 Mio. EUR 6,48 Mio. EUR 0,60 Mio. EUR

@ Kaufpreis insges. 164.600 EUR 190.500 EUR 67.000 EUR

@ Grundstiicksgrofie 801 m2 590 m?2 1.599 m2

@ fiktives Baujahr 1970 1973 1955

das fiktive Baujahr beriicksichtigt durchgefiihrte Modernisierungen, siehe hierzu 8

@ = Mittelwert



84 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2017

53.1 Liegenschaftszinssatze

Die Anzahl der geeigneten Kauffalle ist gering. Aus den wenigen Kaufféllen der Jahre 2014 bis 2016
werden daher nur fir Handelsobjekte Daten angegeben (Grundsétze fur die Ableitung siehe Kapitel
5.1.5 und Kapitel 8.2.1).

Handel
Kennzahlen der 11 Vergleichsfalle

Merkmal/Einflussgrofi3e Mittel Standardabweichung
Nutzflache in m2 (NF) 1.414 1.101
Bruttogrundflache des Gebaudes m? (BGF) 1.681 1.101
Kaufpreis in Euro/m2 Nutzflache (KP) 665 484
Miete in Euro/m2 Nutzflache (M) 5,26 3,78
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 23 14
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 35 11
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 22 9
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 32 19
GrundstlicksgrofRe m2 (GFL) 6.178 3.514
ermittelter Liegenschaftszinssatz (LZ) 6,05 2,50

Fur gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil Giber 20 bis 80 Prozent vom Roh-
ertrag liegen dem Gutachterausschuss nur wenige Vergleichsfalle vor. Bei den registrierten Verkaufen
fehlen zudem Uberwiegend die fiir eine gesicherte Auswertung notwendigen Geb&audedaten. Der Gut-
achterausschuss ermittelt bei gemischt genutzten Objekten die Liegenschaftszinssatze im Wege der
Interpolation aus den Liegenschaftszinssatzen fur Wohngrundstiicke und gewerblichen Grundstlicken
nach Maf3gabe des Verhéaltnisses der jeweiligen Anteile an der Jahresnettokaltmiete.

54 Gewerbe- und Industrieobjekte

In diesem Kapitel werden Nichtwohngeb&ude erfasst, die einer gewerblich-/industriellen Nutzung dienen
(produzierendes Gewerbe). Im Regelfall sind dies die Betriebsgebaude in den klassischen Gewerbe-
und Industriegebieten. Hierzu gehéren Produktionshallen, Lagerhallen, Werkstattgebaude usw.

Im Jahr 2016 wurden in diesem Teilmarkt 12 Kauffalle registriert, die dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr zugeordnet werden konnten. Der Geldumsatz betrug 1,85 Mio. EUR.
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54.1 Liegenschaftszinsséatze

Die Anzahl der geeigneten Kauffalle ist gering. Aus den wenigen Kauffallen der Jahre 2014 bis 2016
ergeben sich folgende Kennzahlen (Grundséatze fiir die Ableitung siehe Kapitel 5.1.5 und Kapitel 8.2.1).

Gewerbe- und Industrieobjekte
Kennzahlen der 24 Vergleichsfalle

Merkmal/Einflussgroé3e Mittel Standardabweichung
Nutzflache in m2 (NF) 2.655 5.817
Bruttogrundflache des Gebaudes m? (BGF) 1.677 2.878
Kaufpreis in Euro/m2 Nutzflache (KP) 244 152
Miete in Euro/m2 Nutzflache (M) 2,15 0,75
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 16 11
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 36 12
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 28 7
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 21 11
Grundstlicksgrofie m2 (GFL) 7.919 10.899
ermittelter Liegenschaftszinssatz (LZ) 6,50 2,90

5.5 Sonstige bebaute Grundstiicke

In diesem Teilmarkt werden alle tbrigen bebauten Grundstiicke erfasst. Hierzu gehéren u. a. Dorfge-
meinschaftshauser, Heime, Schrankenposten, Garagen, landwirtschaftliche Hofstellen oder sonstige
gemischt genutzte Objekte, bei denen eine eindeutige Zuordnung zu den Objektarten in den Kapiteln
5.1 bis 5.4 nicht méglich war. Im Jahr 2016 wurden in diesem Teilmarkt 39 Objekte fir insgesamt
4,78 Mio. EUR gekauft. Der Flachenumsatz betrug 6,11 Hektar.

5.5.1 Garagen, Tiefgaragenstellplatze, Stellplatze

Die Garagen sind unter “Sonstige bebaute Grundstiicke® subsumiert. In diesem Kapitel werden Durch-
schnittspreise fur AuRenstellplatze, Carports und Garagen angegeben. Hierflr wurden die Kauffalle der
Jahre 2013 bis 2016 herangezogen. Die angegebenen Preise verstehen sich inklusive Bodenwertanteil.
Die zum Teil erheblichen Streuungen entstehen insbesondere durch Unterschiede in der Art, dem Alter,
den Ausstattungsmerkmalen und der Lage der Garagen bzw. Stellplatze.

AulRen- Carport Garage Tiefgaragen-
stellplatz stellplatz
Anzahl 130 20 105 45
Mittel 2. 700 EUR  4.600 EUR 6.000 EUR 9.700 EUR
2100 EUR  2.800 EUR 2.700 EUR  5.900 EUR
Streuung bis bis bis bis
3.300 EUR  6.300 EUR  9.400 EUR 13.500 EUR




86 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2017

Im Zusammenhang mit dem Verkauf neu erstellter Eigentumswohnanlagen wurden fiir neu geschaffene
Parkmadglichkeiten folgende Preise registriert:

AuBenstellplatz 3.000 EUR bis 5.000 EUR
Carport 5.000 EUR bis 14.500 EUR
Garage 10.000 EUR bis 24.000 EUR
Tiefgaragenstellplatz | 13.500 EUR bis 16.500 EUR

6 Wohnungs- und Teileigentum
Lt. Wohnungseigentumsgesetz kann an Wohnungen das Wohnungseigentum (Eigentumswohnung)
und an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebéudes das Teileigentum begriindet wer-

den.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsan-
teil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Radumen eines Gebaudes
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des
Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

In diesem Kapitel wird bei dem Wohnungseigentum unterschieden zwischen:

Erstverkauf Erstverkauf einer Eigentumswohnung aus einer neuerrichteten Eigentums-

wohnanlage (Neubau)

Weiterverkauf Weiterverkauf einer gebrauchten Eigentumswohnung, unabhéngig davon,
ob die Eigentumswohnung seinerzeit durch Neubau oder Umwandlung einer

Mietwohnung entstanden ist (Bestandsbau)

Umwandlung Erstverkauf einer Eigentumswohnung nach Umwandlung einer Mietwohnung

Das Teileigentum bezieht sich hier auf gewerblich genutzte Raume. Verkaufe von Tiefgaragenplatzen,
Garagen, Stellplatze usw. werden nicht erfasst.
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6.1 Wohnungseigentum

Im Jahr 2016 wurden im Kreisgebiet im gewohnlichen Geschéaftsverkehr insgesamt 156 Eigentumswoh-
nungen mit einer Gesamtwohnflache von 11.760 m2 verkauft. Gegentber dem Vorjahr sind die Anzahl
und der Wohnflachenumsatz um jeweils 18 Prozent gestiegen.

Die folgende Tabelle zeigt die Anzahl der Kauffélle in dem Zeitraum ab 2000.

Eigentumswohnungen
Anzahl der Kauffélle im Kreisgebiet seit 2000

davon davon
Jahr Eigentums- Weiterverkaufe und Erstverkaufe
wohnungen  Erstverkdufe nach nach Neubau
insgesamt Umwandlung
2000 132 93 39
2001 156 120 36
2002 135 118 17
2003 112 100 12
2004 91 88 3
2005 85 78 7
2006 64 60 4
2007 88 87 1
2008 74 74 0
2009 81 81 0
2010 114 109 5
2011 120 111 9
2012 121 109 12
2013 131 112 19
2014 174 160 14
2015 132 118 14
2016 156 138 18

Im Mittel der Jahre 2000 bis 2016 wurden im Kreis Hoxter jahrlich 116 Eigentumswohnungen gekauft.
Im Jahr 2016 lag die Anzahl der Kauffalle 34 Prozent tber diesem langjéhrigen Mittelwert.
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Mio. Euro

Eigentumswohnungen im Kreisgebiet
Geldumsatz seit 2000

12
Erstverkauf nach Neubau

10,05
10 9,62

8,36
7,96

8 7,36
6,97

6,64 6,44
6 5,22 — e 5,26 4
4,92 4,92 ! ' ’
4,4
18 3,88 3,92 3,88
4 3,21
2,39 2,46 2,58 2,58
> 1,69 1,66
1,03 0,73 0,92

0,44 013

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr

Im Jahr 2016 betrug der Geldumsatz insgesamt 11,17 Mio. EUR. Davon entfielen auf “Erstverkaufe
nach Neubau®“ 3,21 Mio. EUR und auf den “Weiterverkauf gebrauchter Eigentumswohnungen und Um-
wandlungen® 7,96 Mio. EUR. Gegeniuiber dem Vorjahr ist der Geldumsatz um 12 Prozent gestiegen.

Im Mittel der Jahre 2000 bis 2016 betrug der jahrliche Geldumsatz 8,31 Mio. EUR. Im Jahr 2016 lag der
Geldumsatz 34 Prozent tiber diesem langjahrigen Mittelwert.

Eigentumswohnungen
Umsatzahlen in den Stadten

Stadt Anzahl Geldumsatz ~ Wohnfla-
chenumsatz
in Mio. Euro in m?
Bad Driburg 41 2,35 2.843
Beverungen 14 0,52 1.135
Borgentreich 4 0,15 344
Brakel 7 0,92 585
Hoxter 50 4,03 3.848
Marienmunster 0 0,00 0
Nieheim 0 0,00 0
Steinheim 7 0,48 608
Warburg 25 2,53 1.813
Willebadessen 8 0,19 585
Kreisgebiet 156 11,17 11.760
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6.1.1 Durchschnittspreise

Eigentumswohnungen im Kreisgebiet
mittleres Preisniveau seit 2000
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Jahr
Eigentumswohnungen im Kreisgebiet
Kaufféalle aus dem Jahr 2016
Anzahl Geldumsatz Wohnflachen- mittleres
Mio. Euro umsatz Preisniveau
m?2 Euro/m2 Wohnflache
Erstverkaufe 18 3,21 1.406 2.160
Weiterverkaufe 133 7,62 9.860 759
Umwandlungen 5 0,34 494 680
insgesamt 156 11,17 11.760 919

Der in dieser Tabelle aufgefiihrte Geldumsatz beinhaltet auch Preisanteile fur mitverkaufte Garagen und
Pkw-Stellplatze. Das mittlere Preisniveau in Euro/m2 Wohnflache bezieht sich hingegen nur auf die Ei-
gentumswohnungen.

Je nach Lage und Ausstattungsstandard streuen die Preise stark. In den einfachen Lagen wurden bei
unterdurchschnittlichem Ausstattungsstandard fir Altbauwohnungen Preisriickgénge festgestellt. Teil-
weise wurden in dieser Kategorie Preise von unter 300 EUR/m2 Wohnflache registriert. In den besten
Lagen wurden bei gutem Ausstattungsstandard fir Neubauwohnungen bis zu 2.400 EUR/m2 Wohnfla-
che gezahlt.

6.1.2 Preisniveau gebrauchter Eigentumswohnungen

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis einer Marktuntersuchung der Eigentumswohnungen im
Kreisgebiet Hoxter. Fir die Preisanalyse standen insgesamt 301 registrierte Verkaufsfalle aus den Jah-
ren 2014 bis 2016 zur Verfugung. Die Auswertung beriicksichtigt die Qualitdtsmerkmale Baujahr und
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Lage. Die Lagequalitat wird hier durch den beitragsfreien Bodenrichtwert flir Wohnbauland definiert
(Bodenwert inklusive ErschlieBungsbeitrag und kommunaler Nebenkosten). Je héher der Bodenricht-
wert, desto besser die Lagequalitat. Die Preisangaben (Euro/m2 Wohnflache) beziehen sich auf eine rd.
80 m2 grolRe, gebrauchte Eigentumswohnung. In den Kaufpreisen sind die Wertanteile fiir eventuell
vorhandene Garagen und Pkw-Stellpléatze nicht enthalten.

Preisniveau gebrauchte Eigentumswohnungen
in Euro/m2 Wohnflache

Baujahr
Wohnbau- 1960 1970 1980 1990 2000 2010
landrichtwert mittlerer Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache
ermittelte Kaufpreisbandbreite in Euro/m2 Wohnflache
2 .
30 EUR/m2 6.30 430 590 76.;0 9.20 ! 0 %0
190 bis 340 | 310 bis 560 | 420 bis 760 | 540 bis 980 |650 bis 1.190|770 bis 1.410
320 490 650 820 980 1.150
60 EUR /m2 . . . . . :
230 bis 410 | 350 bis 630 | 460 bis 840 |580 bis 1.060|700 bis 1.260 |820 bis 1.480
380 550 710 880 1.040 1.210
90 EUR /m2 . . . . . .
270 bis 490 | 390 bis 710 | 500 bis 920 |630 bis 1.140|740 bis 1.340|860 bis 1.560
440 610 770 940 1.100 1.270
120 EUR /m? . . . . . .
310 bis 570 | 430 bis 790 | 550 bis 990 |670 bis 1.210|780 bis 1.420|900 bis 1.640

Bodenwert inklusive ErschlieBungsbeitrag und kommunale Nebenkosten
Preisangaben ohne Wertanteil der Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Pkw-Stellplatze

6.1.3 Liegenschaftszinssatze

Fur die nachstehend aufgefuihrten Liegenschaftszinssatze wurden die geeigneten Kauffélle der Jahre
2014 bis 2016 herangezogen (Grundséatze fir die Ableitung siehe Kapitel 5.1.5 und Kapitel 8.2.1).

Eigentumswohnungen
Liegenschaftszinssatz auf Grundlage von 556 Vergleichsfallen

Merkmal/EinflussgroRRe Mittel Standardabweichung
Wohnflache in m2 (WF) 77 30
Kaufpreis in Euro/m2 Wohnflache (KP) 812 288

Miete in €/ m? Wohnflache (M) 4,90 0,77
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) 38 12
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) 67 2
Bewirtschaftungskosten (BWK) in % des Rohertrages 30 7

Anzahl der Wohneinheiten im Geb&ude (P) 12 15
Bodenrichtwert (beitragsfrei) Euro/m2 (BRW) 90 22
ermittelter Liegenschaftszinssatz (LZ) 4,30 1,95

Das vorhandene Datenmaterial wurde mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse weiter ausgewertet.
Dabei wurde eine funktionale Beziehung zwischen der Zielgré3e Liegenschaftszinssatz und den abhén-
gigen EinflussgrofRen wie Lagequalitéat (gekennzeichnet durch das Bodenrichtwertniveau), Wohnflache
und der Restnutzungsdauer ermittelt.
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Regressionsgleichung:

LZ = 2,64458 - 0,00891 x BRW + 0,01531 WF + 0,03429 RND

6.1.4 Rohertragsfaktoren

Auf Grundlage der in den Jahren 2014 bis 2016 erfassten Weiterverkdufe gebrauchter Eigentumswoh-
nungen wurden Rohertragsfaktoren abgeleitet. Der Rohertragsfaktor stellt das Verhéaltnis vom Kaufpreis
zur Jahresnettokaltmiete (Rohertrag) dar. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaf3er Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Mieten. Umlagen, die zur Deckung von Be-
triebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berticksichtigen.

Rohertragsfaktoren gebrauchter Eigentumswohnungen

Baujahr
1960 1970 1980 1990 2000 2010

10,5 11,6 12,6 13,7 14,8 15,8

Die vorstehenden Rohertragsfaktoren gelten lediglich fir den Weiterverkauf gebrauchter Eigentums-
wohnungen. Wertanteile eventuell vorhandener Garagen, Tiefgaragenstellplatze und Pkw-Stellplatze
sind nicht enthalten (siehe Kapitel 5.6). Die Rohertragsfaktoren fiir weitere Baujahre konnen zwischen
den benachbarten Baujahren interpoliert werden.

Beispiel:
Fur die im Jahr 1985 bezugsfertig erstellte Eigentumswohnung mit einer Wohnflache von 80 m2 betragt
die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete 4,60 EUR/m2.

Jahresnettokaltmiete: 80 m2x 4,60 EUR/m2x12=4.416 EUR
Rohertragsfaktor It. Tabelle: 13,15
Wert der Eigentumswohnung:  4.416 EUR x 13,15 = 58.000 EUR

das sind 725 EUR/m2 Wohnflache

Eine ggf. zur Eigentumswohnung gehorende Garage, Tiefgarage oder ein Pkw- Stellplatz ist gesondert
zu berlcksichtigen (siehe Kapitel 5.5.1).

6.2 Teileigentum

Teileigentum ist das Miteigentum an einem bebauten Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum
an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebdudes (8 1 Abs. 3 Wohnungseigentumsge-
setz). Hierzu gehoren Ladenlokale, Buros, Arztpraxen usw. Im Jahr 2016 wurden in diesem Teilmarkt 4
Kauffalle registriert.

Teileigentum
Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz in Mio. Euro

Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Kauffalle 8 13 14 4 7 0 2 16 8 5 5 2 4

Geldumsatz | 0,81 2,04 0,40 0,02 0,12 O 0,20 0,87 0,74 0,26 0,74 0,31 0,51
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Der Umsatz von Teileigentum (Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum) ist im Ver-
gleich zu den Verkaufen von Wohnungseigentum nur von untergeordneter Bedeutung. Wegen des ge-
ringen Datenmaterials wurden bisher keine Liegenschaftszinssatze fiir Teileigentume verdéffentlicht. Die
Auswertung des vorhandenen Datenmaterials zeigt, dass die Liegenschaftszinssétze fir Teileigen-
tum hoéher liegen als bei Wohnungseigentum und im Regelfall den Liegenschaftszinssatzen der Gebau-
deart entsprechen, in denen sie sich befinden.

7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Das Erbbaurecht bietet die Méglichkeit, Eigentum an einem Grundstiick vom Eigentum hierauf stehen-
der Geb&ude zu trennen. Der Eigentimer eines Grundstlicks rAumt dazu als so genannter Erbbaurecht-
geber dem Erbbaurechtnehmer die Nutzung seines Grundstiicks zur Bebauung ein. Dieses Recht wird
im Erbbaugrundbuch eingetragen. Der Erbbaurechtsnehmer wird dadurch alleiniger Eigentiimer der
Gebaude.

In dem Teilmarkt Erbbaurecht/-grundstiicke wurden im Jahr 2016 insgesamt 31 Kauffalle registriert.
Dieser Teilmarkt wird in der Kaufpreissammlung nach folgenden Objektarten gegliedert.

Objektart Anzahl der Kauffalle
im Jahr 2016
Erbbaurecht, unbebaut 0
Erbbaurecht, bebaut 10
Erbbaugrundstiick, unbebaut 0
Erbbaugrundstick, bebaut 17

Wohnungserbbaurecht, unbebaut 0
Wohnungserbbaurecht, bebaut 4
Teileigentumserbbaurecht, unbebaut 0

0

Teileigentumserbbaurecht, bebaut

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

In den Jahren 2012 bis 2016 wurden im Kreis Hoxter 8 Erbbaurechtsbestellungen an Bauplatzen fur
Ein- und Zweifamilienh&duser registriert (Erbbaurecht, unbebaut). Der durchschnittliche Erbbauzins be-
trug 3,75 Prozent des beitragsfreien Bodenwertes.
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7.2

Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Im Jahr 2016 wurden 10 Kauffalle der Objektart “Erbbaurecht, bebaut” registriert. Davon entfiel ein Kauf

auf ein Mehrfamilienhaus und neun Kauffalle auf Ein- bzw. Zweifamilienhauser.

Erbbaurecht bebaut
bebaut mit einem Ein- bzw. Zweifamilienhaus
statistische Kennzahlen aus dem Jahr 2016

Anzahl 9

Geldumsatz 0,77 Mio. EUR

@ Kaufpreis insges. 86.000 EUR

@ GrundsticksgréRRe 702 m?

@ Bodenrichtwert 80 EUR/m?2

@ fiktives Baujahr 1977

@ Wohnflache 168 m?

@ Kaufpreis 517 EUR/m2 Wohnflache
@ = Mittelwert

das angegebene “fiktive” Baujahr berticksichtigt durchgefihrte
Modernisierungsmal3nahmen, siehe hierzu Kapitel 8

Im Jahr 2016 wurden 4 Kauffalle der Objektart “Wohnungserbbaurecht, bebaut registriert. Es handelt
sich hierbei um Eigentumswohnungen auf einem Erbbaugrundstick.

Wohnungserbbaurecht, bebaut
Eigentumswohnungen
statistische Kennzahlen aus dem Jahr 2016

Anzahl 4

Geldumsatz 0,48 Mio. EUR

@ Kaufpreis insges. 120.600 EUR

@ Bodenrichtwert 94 EUR/m?2

d fiktives Baujahr 1983

@ Wohnflache 98 m?

@ Kaufpreis 1.182 EUR/m2 Wohnflache
@ = Mittelwert

das angegebene “fiktive” Baujahr berticksichtigt durchgefiihrte
Modernisierungsmalnahmen, siehe hierzu Kapitel 8
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7.3 Erbbaurechtsgrundstiicke

In den Jahren 2012 bis 2016 wurden im Kreis Hoxter 67 Erbbaugrundstiicke von den Erbbauberechtig-
ten erworben. Es handelte sich ausschlie8lich um Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstiicke. Im Mittel
haben die Erbbauberechtigten 67 Prozent des beitragsfreien Bodenrichtwertes bezahlt. Die ermittelte
Bandbreite betrug 52 bis 82 Prozent.

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

8 Modellbeschreibungen
8.1 Sachwertdaten
8.1.1 Sachwertmodell

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

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind inshesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu beriicksichtigen.

Der Verkehrswert eines Ein- bzw. Zweifamilienhausgrundstticks weicht in der Regel von dem im Sach-
wertverfahren ermittelten Sachwert ab. Die Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage und Beson-
derheiten des Bewertungsobjektes bestimmt.

Die Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dass gebrauchte Ein- und Zweifamilienhauser im Kreis
Hoxter im Allgemeinen deutlich unter den Sachwerten gehandelt werden. Vor allem in den dorflich struk-
turierten Stadtteilen mit einem in der Regel ausreichenden Angebot an preisgtinstigen Neubaugrund-
stiicken werden hohe Abschlage registriert. Der Faktor, mit dem der Sachwert zu multiplizieren ist, um
zum Verkehrswert zu gelangen, wird als Sachwertfaktor bezeichnet (§ 14 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV).
Die Hohe des Sachwertfaktors ist wesentlich abhangig von der Hohe des Sachwertes und der Lage-
qualitat des jeweiligen Grundstlcks.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ermittelt seit 1997 Marktanpassungsfaktoren, die in
§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs als Sachwertfaktoren bezeichnet werden.

Die hier veréffentlichten Sachwertfaktoren (8 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV) werden vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Hoxter auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sach-
werts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
vom 05.09.2012 abgeleitet. Das nachfolgend beschriebene Modell fiillt diese Richtlinie aus und erganzt
ihre Inhalte. Es entspricht nahezu vollstdndig dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-
den der Gutachterausschiisse fur Grundstiuckswerte in Nordrhein-Westfalen, héalt sich jedoch
beim Ansatz der Gesamtnutzungsdauer an die in der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie - SW-RL
des Bundesministers fur Verkehr, Bau und Siedlungswesen (BMVBS) vorgegebenen Gesamtnut-
zungsdauern.

Durch die Einfuhrung der SW-RL haben sich wesentliche Modellanderungen ergeben. Dies ist bei der
Anwendung der Sachwertfaktoren aus élteren Grundstiicksmarktberichten zu beachten.
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Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittlung,
schlie3t es im Einzelfall aber nicht aus, das Modell sachverstandig zu interpretieren und auszufillen.
Es kdénnen nicht alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abgedeckt werden.

Die Berechnung der Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser erfolgt nach dem Schema:

Kaufpreis

Bodenwert selbstandig verwertbarer Grundstiicksteile

+

ErschlieBungsbeitrage und Abgaben

+/-

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

Bereinigter und normierter Kaufpreis

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor

Dabei wird der vorlaufige Sachwert wie folgt ermittelt:

Herstellungskosten der baulichen
Anlagen (ohne Au3enanlagen)

Erfahrungssatze / Herstellungskosten
der baulichen Aufl3enanlagen
und sonstigen Anlagen

Bodenwert

Alterswertminderung

ggf. Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der Aulzenanlagen

!

v

A 4

vorlaufiger Sachwert
Summe aus Sachwert der baulichen Anlagen, Sachwert der Au3enanlagen und Bodenwert

8.1.2 Definitionen und Hinweise zum Sachwertmodell

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten EinflussgréZen mit den zugehérigen Definitionen und
Hinweisen sind die maf3geblichen Grundlagen bei der Ableitung der erforderlichen Daten (8 193 Absatz
5 BauGB). Das Modell tibernimmt die Anlagen 1 bis 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) des Bundesminis-
ters fir Verkehr, Bau und Siedlungswesen (BMVBS) und ergénzt diese durch weitere Ausfiihrungen. Die

Hinweise auf die SW-RL beziehen sich auf die Fassung vom 05.09.2012.
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EinflussgréRen

Definition und Hinweise

Bereinigter, normierter Kauf-
preis

88 7 und 8 ImmoWertV

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wird der Kaufpreis auf definierte
Normverhaltnisse umgerechnet (z.B. Abspaltung selbststandig nutzbarer
Grundstiicksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fir Inventar) und von den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (8 8 Abs. 3 Im-
moWertV, z.B. Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt) bereinigt. Ge-
maf § 7 ImmoWertV werden die Kaufpreise, die durch ungewéhnliche o-
der personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung der erfor-
derlicher Daten ausgeschlossen, es sei denn, ihre Auswirkungen kénnen
sicher erfasst werden. Wenn genligend Kaufpreismaterial zur Verfligung
steht, wird auf solche Objekte jedoch nicht zurlickgegriffen.

Der normierte Kaufpreis enthdlt, sofern nutzbar, auch typische Nebenge-
baude wie Garagen, Gartenhauser etc. Wertanteile von fir Einfamilien-
hauser untypischen Nebengebauden wie Scheunen oder Lagerhallen wer-
den bei der Ableitung der Sachwertfaktoren nicht beriicksichtigt und im
Wege der Kaufpreisbereinigung abgesetzt. Bei der Verkehrswertermitt-
lung sind diese Gebaude ggf. als besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale (boG) zu erfassen.

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten gemaf § 22 Absatz 1 ImmoWertV und Nr. 4.1.1
SW-RL (NHK 2010, siehe Kapitel 8.1.3)

Normalherstellungskosten sind als Modellgré3e innerhalb des Sachwert-
verfahrens anzusehen. Sie sollen in ihrer GréRenordnung plausibel und
aktuell sein, haben aber nicht den Anspruch, die tatsachlichen Herstel-
lungskosten eines Bewertungsobjekts abzubilden.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

Land und OrtsgroRRe

Die NHK 2010 gehen als Modellgrof3e in die Sachwertberechnung ein;
Korrekturfaktoren fir Land und OrtsgroRe (Regionalfaktor) sind nicht zu
verwenden.

Gemischte Gebaudearten,
Kellergeschosse

SW-RL Nr.4.1.1.6

Der Wertansatz fir Gebaude mit nur teilweise ausgebautem Dachge-
schoss und/oder mit Teilunterkellerung ist aus den gegebenen Gebaude-
arten durch jeweils anteiligen Ansatz abzuleiten (Mischkalkulation, siehe
Kapitel 8.1.9)

Das Kellergeschoss der NHK 2010 enthéalt grundsétzlich keine Aus- oder

Einbauten, weder zu Wohnzwecken noch zu Hobbyzwecken (Sauna, Bar
etc.). Diese sind ggf. sachversténdig als boG zu beriicksichtigen.

Ein Souterrain, welches zu Wohnzwecken genutzt wird, ist mit Hilfe unter-
schiedlicher Gebaudetypen zu bewerten.

Zwei- und Dreifamilienhau-
ser

Die Kostenkennwerte (siehe Kapitel 8.1.3) sind mit dem Faktor 1,05 auf
Zweifamilienhduser zu Ubertragen. Dreifamilienhduser mit Wohnflachen
kleiner als etwa 200 m? ("unechte Dreifamilienhauser”) kdnnen als Zwei-
familienhaus bewertet werden.

Gebaudestandard

SW-RL Nr.4.1.1.2

Die Beschreibung der Gebaudestandards im Kapitel 8.1.4 ist beispielhaft
und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretende
Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt,
sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es mussen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahres-
zahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Wéarme-
schutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu
prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die
Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der
NHK (Jahr 2010).

Fir die weitere Verwendung in Kaufpreisanalysen wird der Gebaudestan-
dard auch als Kennzahl ermittelt und in der Kaufpreissammlung gespei-
chert. Die Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl ist im Anwendungs-
beispiel ist im Kapitel 8.1.11 beschrieben.
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Bezugsmalistab

SW-RLNr.4.1.1.4

Die NHK 2010 beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) in Anleh-
nung an DIN 277-1:2005-02. Die Ermittlung der BGF wird im Kapitel 8.1.9
beschrieben.

Nutzbarkeit von Dachge-
schossen; Drempel und
Spitzboden

SW-RL Nr.4.1.1.5

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dachge-
schoss einen Drempel von 1 m; Gebaudearten mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss sind ohne Drempel kalkuliert.

Der Grad der Nutzbarkeit von nicht ausgebauten Dachgeschossen hat
mannigfaltige Erscheinungsformen. Die Bruttogrundflache als Bezugs-
mafistab ist unabhéangig vom Vorhandensein eines Drempels. Die Flache
eines Spitzbodens wird nach der SW-RL nicht in die BGF eingerechnet
(siehe Kapitel 8.1.11).

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

Das Kapitel 8.1.8 enthalt entsprechende Orientierungswerte.

Typisierung in Sonderfallen

Geschosse mit Dachschragen sind als volle Geschosse zu typisieren,
wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen (siehe Kapitel
8.1.8, Ziffer 2.4).

Baupreisindex

SW-RL Nr. 4.1.2

Preisindizes fir den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer /
Einfamiliengebaude, verdffentlicht vom Statistischen Bundesamt, Schrift -
Preisindizes flr die Bauwirtschaft-

Baujahr / Alter

Das tatsachliche Alter eines Gebaudes errechnet sich aus der Differenz
zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Jahr der Errichtung (Bau-
jahr).

Relative Alter (rel. Alter)

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

Gesamtnutzungsdauer
(GND)

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

Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung tb-
liche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie wird als
ModellgréRe behandelt und entsprechend der Anlage 3 der Sachwertricht-
linie in Abh&angigkeit von der Standardstufe (Gebaudestandard) angesetzt:

Ausstattungsabhangiger Ansatz der Gesamtnutzungsdauer bei freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser:

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

Restnutzungsdauer (RND)

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

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist sachverstandig unter Berick-
sichtigung des Modernisierungszustands zu ermitteln.

Die Tabellenwerte im Kapitel 8.1.7 zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer sind nach dem Alter und den ermittelten Modernisierungs-
punkten zu interpolieren. Die Vergabe der Modernisierungspunkte ist zu
begriinden bzw. wird als Punktzahl bei der Kaufvertragsauswertung er-
fasst. Durch die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann
sich ein vom tatsachlichen Baujahr abweichendes fiktives Baujahr erge-
ben.

Kernsanierte Objekte

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90 Prozent
der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen. Das Gebaudealter eines
komplett kernsanierten Geb&audes kann aus dem Jahr der Kern-sanierung,
gemindert um 10 Prozent der Gesamtnutzungsdauer, abgeleitet und der
Ermittlung der Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden (siehe auch
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Beispiele im Kapitel 8.1.7). Nur teilweise kernsanierte Gebaude sind ana-
log einzuschatzen.

Relative Restnutzungsdauer
(rel. RND)

Die relative Restnutzungsdauer (rel. RND) in % der Gblichen Gesamtnut-
zungsdauer (GND) ergibt sich aus: RND / GND x 100

Alterswertminderung

8 23 ImmoWertV; SW-RL Nr. 4.3

Die Alterswertminderung ist linear nach dem Verhaltnis von Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer zu ermitteln.

Bauliche AuRenanlagen,
sonstige Anlagen

SW-RL Nr. 4.2

Die Sachwerte der fur Ein- und Zweifamilienhduser tblichen baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen werden bei der Kaufvertragsauswer-
tung nach Erfahrungsséatzen pauschaliert, im Regelfall mit 6 % der ermit-
telten Gebdudesachwerte, beriicksichtigt. Ggf. von den ortsuiblichen Qua-
litaten und Umfang abweichende AuRenanlagen und sonstige Anlagen
sind durch einen hdoheren oder niedrigeren Ansatz sachverstandig zu wir-
digen.

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, Bal-
kone, Vordacher und Kellerausgangstreppen sind gesondert nach Nr.
8.2.10 oder nach Literaturangaben bzw. eigenen Erfahrungswerten in An-
satz zu bringen. Bei der Kaufvertragsauswertung genigt ein pauschaler
Ansatz.

Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile wie z.B. Photovoltaikanla-
gen sind ggf. als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
(boG) zu bewerten und werden bei der Kaufpreisnormierung bertcksich-
tigt.

Besondere objektspezifi-
sche Grundstucksmerk-
male (boG)

8 8 Absatz 3 ImmoWertV; SW-RL Nr. 6

Bertcksichtigung im Rahmen der Kaufpreisbereinigung. Es ist zu beach-
ten, dass der marktibliche Werteinfluss und in der Regel nicht die Kosten
in Ansatz zu bringen sind. Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren werden
Kauffalle ausgewahlt, bei denen die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale hinreichend genau ermittelt werden kdnnen.

Bodenwert

8 16 ImmoWertV

Der Bodenwert ist ungedampft anzusetzen. Ein erhebliches Abweichen
der tatsachlichen von der zulassigen Nutzung ist zu bericksichtigen, so-
weit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. In bebauten
Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich erge-
ben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 BauGB). Der unge-
dampfte Bodenwert entspricht dieser Definition und wird entsprechend
aus Vergleichspreisen oder dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Grundstiicksflache

Selbststandig verwertbare Grundstiicksteile im Sinne von § 17 Abs. 2 Im-
moWertV werden bei der Kaufpreiserfassung vom Kaufpreis abgesetzt.
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8.1.3 Normalherstellungskosten

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist von Herstellungskosten
auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf.
unter Beriicksichtigung abweichender Qualitdten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeit-
licher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren (Normalherstellungskosten), und nicht von Re-
konstruktionskosten (SW-RL Nr. 4.1 (1)).

Bei den hier abgebildeten Normalherstellungskosten handelt es sich um Kostenkennwerte, die als Mo-
dellgréRen in das Sachwertverfahren einflieRen.

Normalherstellungskosten in Euro/m2 Bruttogrundflache (NHK 2010)
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser und Reihenhauser

Typ Standardstufe

1 2 3 4 5
et~ > 1.01 freistehende Einfamilienhauser* 655 725 835 1005 1260
/&\ 2.01 Doppel- und Reihenendhauser 615 685 785 945 1180
. B 3.01 Reihenmittelhauser 575 640 735 885 1105
et 1.02 freistehende Einfamilienhauser* 545 605 695 840 1050
2.02 Doppel- und Reihenendhauser 515 570 655 790 985
3.02 Reihenmittelhauser 480 535 615 740 925
Boonagiee oo 1.03  freistehende Einfamilienhauser* 705 785 900 1085 1360
| . 2.03 Doppel- und Reihenendhéauser 665 735 845 1020 1275
3.03 Reihenmittelhauser 620 690 795 955 1195
e " 1.11 freistehende Einfamilienhauser* 655 725 835 1005 1260
2.11 Doppel- und Reihenendhéauser 615 685 785 945 1180
i . 3.11 Reihenmittelhauser 575 640 735 885 1105
st 1.12 freistehende Einfamilienhauser* 570 635 730 880 1100
=, Doppel- und Reihenendhéuser 535 595 685 825 1035
- L 3.12 Reihenmittelhduser 505 560 640 775 965
Momageata 113 freistehende Einfamilienhauser* | 665 740 850 1025 1285
2.13 Doppel- und Reihenendhauser 625 695 800 965 1205
| 313 Reihenmittelhauser 585 650 750 905 1130
e~ > 1.21 freistehende Einfamilienhauser* 790 875 1005 1215 1515
/\ 2.21 Doppel- und Reihenendhauser 740 825 945 1140 1425
3.21 Reihenmittelhduser 695 770 885 1065 1335
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Typ Standardstufe
1 2 3 4 5
Dachgeschoss

nichtausgebaut ~ 1.22  freistehende Einfamilienhauser* | 585 650 745 900 1125

T
ﬁ 2.22 Doppel- und Reihenendhauser | 550 610 700 845 1055

3.22 Reihenmittelhauser 515 570 655 790 990

e e 1.23 freistehende Einfamilienhauser* | 920 1025 1180 1420 1775

Dach

1 223 Doppelund Reihenendhauser | 865 965 1105 1335 1670

3.23 Reihenmittelhauser 810 900 1035 1250 1560
D ' 1.31 freistehende Einfamilienhauser | 720 800 920 1105 1385
2O 231 Doppel- und Reihenendhauser | 675 750 865 1040 1300

3.31 Reihenmittelhauser 635 705 810 975 1215

Dachgeschoss

nichtausgebaut ~ 1.32  freistehende Einfamilienhauser* | 620 690 790 955 1190

T
~ \‘M

2.32 Doppel- und Reihenendhauser 580 645 745 895 1120

- © 3.32 Reihenmittelhauser 545 605 695 840 1050

e aemwe  1.33 freistehende Einfamilienhauser* | 785 870 1000 1205 1510

Dach

2.33 Doppel- und Reihenendhauser 735 820 940 1135 1415

- ~ 3.33 Reihenmittelhduser 690 765 880 1060 1325

* = Der Korrekturfaktor fur freistehende Zweifamilienhduser betragt 1,05.
Dreifamilienhduser mit Wohnflachen kleiner als etwa 200 m? ("unechte Dreifamilienhauser®) kdnnen
als Zweifamilienhaus bewertet werden.

Einzelgaragen/Mehrfachgaragen (Typ 14.1)
Normalherstellungskosten in Euro/m2 Bruttogrundflache (NHK 2010)

Standardstufe
1 2 3 4 5

245 485 780
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8.1.4

Gebaudestandard

Die Beschreibung der Gebaudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser
und Reihenh&user 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 berucksichtigen.

Standard- Standardstufe Wéagungs-
merkmal nicht zeitgeman zeitgemal anteil
einfachst einfach Basis gehoben aufwendig
1 2 3 4 5
AuBBen- Holzfachwerk, Zie- |ein-/zweischaliges |ein-/zweischaliges |Verblendmauer- aufwendig gestal- 23
wande gelmauerwerk; Fu- |Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. werk, zweischalig, |tete Fassaden mit
genglattstrich, Putz, |Gitterziegel oder  |aus Leichtziegeln, |hinterliftet, Vor- konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Fa- [Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, |hangfassade (z.B. |derung (Saulenstel-
serzementplatten, |verputzt und gestri- (Gasbetonsteinen; |Naturschiefer); lungen, Erker etc.),
Bitumenschindeln |chen oder Holzver- |Edelputz; Warme- |Warmedammung |Sichtbeton-Fertig-
oder einfachen kleidung; nicht zeit- |d@mmverbundsys- |(nach ca. 2005) teile, Natursteinfas-
Kunststoff platten; |gemaRer Warme- |tem oder Wéarme- sade, Elemente aus
kein oder deutlich |schutz (vor ca. dammputz (nach Kupfer-/ Elo-
nicht zeitgemaRer |1995) ca. 1995) xalblech, mehrge-
Warmeschutz (vor schossige Glasfas-
ca. 1980) saden; DAmmung
im Passivhausstan-
dard
Dach Dachpappe, Fa- einfache Beton- Faserzement- glasierte Tondach- |hochwertige Einde- 15
serzementplatten |dachsteine oder Schindeln, be- ziegel, Flachdach- |ckung z.B. aus
/Wellplatten; keine |Tondachziegel, Bi- |schichtete Beton- |ausbildung tiw. als |Schiefer oder Kup-
bis geringe Dach- |tumenschindeln; dachsteine und Dachterrassen; fer, Dachbegru-
dammung nicht zeitgemafRe |Tondachziegel, Fo- |Konstruktion in nung, befahrbares
Dachdammung (vor [lienabdichtung; Brettschichtholz, Flachdach; aufwen-
ca. 1995) Rinnen und Fall- schweres Massiv- |dig gegliederte
rohre aus Zink- flachdach; beson- |Dachlandschatt,
blech; Dachddm- |dere Dachformen, |sichtbare Bogen-
mung nach ca. z.B. Mansarden-, |dachkonstruktio-
1995 Walmdach; Auf- nen; Rinnen und
sparrendammung, |Fallrohre aus Kup-
Uberdurchschnittli- |fer; Dammung im
che Dammung Passivhausstan-
(nach ca. 2005) dard
Fenster Einfachverglasung; |Zweifachvergla- Zweifachvergla- Dreifachvergla- Grol3e feststehende 11
und Au- einfache Holztiiren |sung (vor ca. sung (nach ca. sung, Sonnen- Fensterflachen,
RBenturen 1995); Haustir mit |1995), Rollladen schutzglas, auf- Spezialverglasung
nicht zeitgemaRem |(manuell); Haustir |wendigere Rah- (Schall- und Son-
Warmeschutz (vor |mit zeitgem&Rem |men, Rollladen nenschutz); Auf3en-
ca. 1995) Warmeschutz (elektr.); hdherwer- [tlren in hochwerti-
(nach ca. 1995) tige Turanlage z.B. [gen Materialien
mit Seitenteil, be-
sonderer Einbruch-
schutz
Innen- Fachwerkwande, |massive tragende |nicht tragende In- |Sichtmauerwerk, |gestaltete Wandab- 11
wande und |einfache Innenwéande, nicht |nenwénde in mas- |Wandvertéfelungen |laufe (z.B. Pfeiler-
-tiren Puze/Lehmputze, |tragende Wande in |siver Ausfihrung |(Holzpaneele); vorlagen, abge-
einfache Kalkanstri- |Leichtbauweise bzw. mit DAmmma- |Massivholztiren, |setzte oder ge-
che; Fillungstiren, ((z.B. Holzstdnder- |terial gefilllite Stén- |Schiebeturele- schwungene
gestrichen, mit ein- (wénde mit Gipskar- |derkonstruktionen; [mente, Glastiren, |Wandpartien); Ver-
fachen Beschléagen [ton), Gipsdielen; schwere Tiren, strukturierte Tar-  |téfelungen (Edel-
ohne Dichtungen [leichte Tiren, Holzzargen blatter holz, Metall), Ak-
Stahlzargen kustikputz, Brand-
schutzverkleidung;
raumhohe auf-
wendige Turele-
mente
Decken- [Holzbalkendecken |Holzbalkendecken |Beton- und Holzbal-|Decken mit gréBe- |Decken mit gro3en 11
konstruk- |ohne Fillung, Spa- |mit Fullung, Kap-  [kendecken mit Tritt-|rer Spannweite, Spannweiten, ge-
tion und lierputz; Weich- pendecken; Stahl- |und Luftschall- Deckenverkleidung |gliedert, Decken-
Treppen  |holztreppen in ein- |oder Hartholztrep- |schutz (z.B. (Holzpaneele / Kas-|vertafelungen

facher Art und Aus-
fuhrung; kein Tritt-
schallschutz

pen in einfacher Art
und Ausfihrung

schwimmender Est-
rich); geradlaufige
Treppen aus Stahl-
beton oder Stahl,
Harfentreppe, Tritt-
schallschutz

setten); gewendelte
Treppen aus Stahl-
beton oder Stahl,
Hartholztreppenan-
lage in besserer Art
und Ausfiihrung

(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-

holztreppenanlage
mit hochwertigem

Gelander
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Standard- Standardstufe Wagungs-
merkmal nicht zeitgeman zeitgeman anteil

einfachst einfach Basis gehoben aufwendig
1 2 3 4 5
FuRBbdden |ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Tep- Natursteinplatten, |hochwertiges Par- 5
pich-, Laminat- und |pich-, Laminat- und |Fertigparkett, hoch- |kett, hochwertige
PVC-Bdden einfa- |PVC-Bdden besse- |wertige Fliesen, Natursteinplatten,
cher Art und Aus- |rer Art und Ausfuih- |Terrazzobelag, hochwertige Edel-
fihrung rung, Fliesen, hochwertige Mas- |holzbdden auf ge-
Kunststeinplatten |sivholzbdden auf  |ddmmter Unterkon-
gedammter Unter- |struktion
konstruktion
Sanitérein- |einfaches Bad mit |1 Bad mit WC, Du- |1 Bad mit WC, Du- |1-2 Bader mittlw. |[mehrere gro3zii- 9
richtungen |Stand-WC, Installa- [sche oder Bade- sche und Bade- zwei Waschbe- gige, hochwertige
tion auf Putz, Olfar- [wanne; einfache  [wanne, Gaste-WC; |cken, tlw. Bidet/Uri- |Bader, Gaste-WC;
benanstrich, einfa- |Wand- und Boden- |Wand- und Boden- |nal, Gaste-WC, bo- [hochwertige Wand-
che PVC-Bodenbe- [fliesen, teilweise fliesen, raumhoch |dengleiche Dusche; [und Bodenplatten
lage gefliest gefliest Wand- und Boden- |(oberflachenstruk-
fliesen; jeweils in  |turiert, Einzel und
gehobener Qualitét |Flachendekors)
Heizung |Einzeldfen, Fern- oder Zentral- |elektronisch ge- FuRbodenheizung, |Solarkollektoren fir 9
Schwerkraftheizung|heizung, einfache |steuerte Fern- oder |Solarkollektoren fur |Warmwassererzeu-
Warmluftheizung, |Zentralheizung, Warmwassererzeu- [gung und Heizung,
einzelne Gasau- Niedertemperatur- |gung, zusatzlicher |Blockheizkraftwerk,
Renwandthermen, |oder Brennwertkes- |Kaminanschluss Warmepumpe,
Nachtstromspei- sel Hybrid-Systeme;
cher-, Fu3boden- aufwendige zusatz-
heizung (vor ca. liche Kaminanlage
1995)
Sonstige  |sehr wenige Steck- |wenige Steckdo-  |zeitgemal3e Anzahl |zahlreiche Steckdo- |Video- und zentrale 6
technische |dosen, Schalter sen, Schalter und |an Steckdosen und [sen und Lichtaus- |Alarmanlage, zent-
Ausstat-  und Sicherungen, |[Sicherungen Lichtauslassen, lasse, hochwertige |rale Liftung mit
tung kein Fehlerstrom- Z&hlerschrank (ab |Abdeckungen, de- |Wa&rmetauscher,
schutzschalter (FI- 1985) mit Unterver- |zentrale Liftung mit|Klimaanlage, Bus-
Schalter), Leitun- teilung und Kippsi- |Warmetauscher, system
gen teilweise auf cherungen mehrere LAN- und
Putz Fernsehanschlisse

Bei Einzel- und Mehrfachgaragen entspricht:

Standardstufe 3:
Standardstufe 4:

Standardstufe 5:

Fertiggaragen
Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie
Ziegeldach, Griindach, Bodenbeldge, Fliesen o. A., Wasser, Abwasser und
Heizung
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8.1.5 Ermittlung des Kostenkennwertes und der Gebaudestandardkennzahl

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

Nach sachverstandiger Wirdigung werden den in der Tabelle (siehe Kapitel Nr. 8.1.4) angegebenen
Standardmerkmalen die zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfachnennung ist moglich,
wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen, z.B. im Bereich Ful3-
boden 50 Prozent Teppichbelag und 50 Prozent héherwertiger Parkett.

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 Wagun.gs-
Standardstufe anteil
AuRenwéande 1,0 23
Dacher 0,5 0,5 15
AulRentiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und -tlren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuRbdden 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
Gebaudeart 1.01- 655 € 725 € 835€ 1.005€ 1.260€
AuRenwande 1 x 23% x 835€/m2 BGF = 192 €/m2 BGF
Décher 0,5 x 15% x 835 €/m2 BGF + 138 €/m2 BGF

AuRentiren und Fenster
Innenwéande

Deckenkonstruktion und Treppen

0,5 x 15% x 1005 €/m2 BGF =
1x 11% x 1005 €/m2 BGF = 111 €/m2 BGF

0,5x 11% x 835 €/m2 BGF +

2
0.5 x 11% x 1005 €/m? BGF = 101 &/m? BGF

1x11% x 1005 €/m2 BGF = 111 €/m2 BGF

0,5 x 5% x 835 €/m? BGF +

's 2
FulRboden 0.5 x 5% x 1005 €/m? BGF = 46 €/m2 BGF
Sanitareinrichtungen 1 x 9% x 655 €/m2 BGF = 59 €/m2 BGF

. 0,6 x 9% x 835 €/m2 BGF + )
Heizung 0,4 X 9% x 1005 €/m? BGF = 81 &/me BGF

. . 0,5 x 6% x 655 €/m2 BGF + )

Sonstige technische Ausstattung 0.5 x 6% x 725 €/m? BGF = 41 €/m2 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 €/m2 BGF

Gebaudestandardkennzahl des Bewertungsobjekts 3+ (880 - 835)/(1005-835) = 3,3
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8.1.6 Ermittlung der Ublichen Gesamtnutzungsdauer

Nach den Grundsatzen der Sachwertrichtlinie (SW-RL) soll sich die ibliche Gesamtnutzungsdauer in
Abhéngigkeit vom jeweils vorhandenen Gebaudestandard nach Anlage 3 zu den Sachwertrichtlinien
ergeben. Die als ModellgroRen behandelten Gesamtnutzungsdauern betragen danach bei freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser 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 (siehe Kapitel 8.1.5) wurde der gewichtete Gebaudestandard des Einfamilienhauses
mit 3,3 ermittelt. Hieraus ergibt sich eine modellkonforme Gesamtnutzungsdauer von 72 Jahren.

8.1.7 Restnutzungsdauer nach Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von Modernisierungsmal3hahmen. Es ersetzt
nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Das Modell kann analog auch bei der Bewertung von Verwaltungs-, Blro- und Geschéaftsgebauden An-
wendung finden.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefuhrten
Maflnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaBnahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellen-
wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméal3en Anspriichen genligen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren

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

Warmedammung der AuRenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3béden, Treppen

N N N BN NN

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
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2. Orientierungsrahmen zur Vergabe von Modernisierungspunkten
Modernisierungselement MaRnahme liegt ca. .... Jahre zurlick Bemerkung
ca.5 ca. 10 ca. 15 ca. 25
Dacherneuerung inkl. 4 3 > 1 Warmedammung < 1980 = Stufe 1
Warmedammung Wéarmedammung < 1995 = Stufe 2
Modernisierung
der Fenster und Tlren 2 2 L 0
Modern|3|erung 5 > > 1
der Leitungssysteme
Modermyerung 5 5 1 0
der Heizungsanlage
Warmedammung
. 4 2 1

der AuRenwénde 3
Modernisierung > 1 0 0 Abnutzung, Mode, wichtigster Punkt bei
der Bader Vermietung
Modernisierung 5 5 5 1
des Innenausbaus

. grundsatzlich zeitpunktunabhangig; z.B.
Wesentlich Verbesserung 1 bis 2 Badeinbau, gefangene Raume befreien,
der Grundrissgestaltung Verkehrsflachenoptimierung, Hinweis:

DG-Ausbau gehért nicht dazu

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstéandig zu
ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

<1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
3. Tabelle zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

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

xﬂ x Alter? —b X Alter + x@
a GND er er c 100
mit den nachfolgenden Werten fir a, b und ¢ berechnet wird.
ab einem
Modernisierungsgrad a b o 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 Spalte gibt das Alter an, von dem an die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus (Alter/GND x 100).
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In der folgenden Tabelle ist die relative modifizierte Restnutzungsdauer (RND) in % der tblichen Ge-
samtnutzungsdauer (GND) in Abhangigkeit vom relativen Geb&udealter und des ermittelten Moderni-
sierungsgrads tabelliert, wobei gilt:

relative RND
relatives Gebaudealter

RND / GND
Gebéaudealter / GND x 100

Modifizierte relative Restnutzungsdauer
in Prozent der Gblichen Gesamtnutzungsdauer

relatives Modernisierungspunkte relatives Modernisierungspunkte

Gebaudealter | <1 4 8 13 =18 | Gebaudealter | <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
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relatives Modernisierungspunkte relatives Modernisierungspunkte

Gebaudealter | <1 4 8 13 218 | Gebaudealter | <1 4 8 13 =218
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 den tabellierten Werten kann interpoliert werden.

Beispiel:

Die mit Hilfe der Gebaude-Standardstufe ermittelte Gesamtnutzungsdauer (GND) betragt 80 Jahre und
das Gebaudealter 60 Jahre. Aufgrund erfolgter Modernisierungen kénnen 8 Modernisierungspunkte
vergeben werden.

Gebaudealter = =60 Jahre
relatives Gebaudealter = Gebaudealter / GND x 100 = 60/80x100 =75%

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

relative RND
modifizierte RND

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

relatives Modernisierungspunkte relatives Modernisierungspunkte

Gebaudealter | <1 4 8 13 218 | Gebaudealter <1 4 [T] 13 =18
21 79 79 79 81 86 72 28 36 a7 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 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 Einzelféllen trotz durchgefiihrter Modernisierungen keine bzw.
nur eine geringe Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts gegen-
Uber einem vergleichbaren nicht modernisierten Objekt ein; diese Einschatzung ist aber unzutreffend.
Denn tatsachlich werden die ModernisierungsmalBhahmen bereits bei der Bestimmung des Ausstat-
tungsstandards (siehe Kapitel 8.1.4) berucksichtigt. Durch den héheren Ausstattungsstandard ergibt
sich eine langere Gesamtnutzungsdauer (siehe Kapitel 8.1.6), die wiederum nach Abzug des (tatsach-
lichen) Geb&udealters zu einer verlangerten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fihrt. Der durch die
Modernisierungen verbesserte Ausstattungsstandard wird zudem in den sonstigen Wertansatzen (ins-
besondere im Mietansatz im Ertragswertverfahren sowie bei der Ermittlung der Normalherstellungskos-
ten im Sachwertverfahren) entsprechend bericksichtigt und fiihrt somit zu einer modernisierungsbe-
dingten Werterh6hung.
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Beikernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnut-
zungsdauer betragen.

Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Ge-
baude entspricht. Dazu wird das Gebaude zunéchst bis auf die tragende Substanz zuriickgebaut. De-
cken, AuRenwande, tragende Innenwande und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei in der Regel erhalten;
gof. sind diese zu ertlichtigen und/oder Instand zu setzen. Voraussetzungen fiir das Vorliegen einer
Kernsanierung sind insbesondere die komplette Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade, der
Innen- und AuRenwande mit Ausnahme der tragenden Wénde, der Ful3béden, der Fenster, der Innen-
und AuBentliren sowie samtlicher technischen Systeme wie z.B. der Heizung einschliel3lich aller Leitun-
gen, des Abwassersystems einschlief3lich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen und der Was-
serversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei und als neubaudhnlich und neuwertig zu
betrachten sind. Im Einzelfall missen nicht alle der vorgenannten Kriterien erflillt sein. Unter diesen Vo-
raussetzungen ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die teilweise
noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebauden abweichende Zustand z.B. des Kel-
lers ist durch einen Abschlag zu beriicksichtigen.

Beispiel 1 Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten:

Einfamilienhaus, Baujahr 1890, vollstandig kernsaniert im Jahr 2010,
Gebaudestandardkennzahl = 3,0
Wertermittlungsstichtag: 01.06.2016
Gesamtnutzungsdauer (GND) bei einer Gebaudestandardkennzahl 3,0 =70 Jahre
fiktives Baujahr = 2010 - (10% von 70) =2003
fiktives Alter = 2016 - 2003 =13 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) =70 - 13 =57 Jahre

Beispiel 2 Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten:

Einfamilienhaus, Baujahr 1890, a) vollstandig kernsaniert im Jahr 1989,
b) im Jahr 2012 wieder modermisiert,
Gebaudestandardkennzahl = 3,0
Modernisierungspunkte = 8

Wertermittlungsstichtag: 01.06.2016

Gesamtnutzungsdauer (GND) bei einer Gebaudestandardkennzahl 3,0 =70 Jahre

vorlaufiges fiktives Baujahr = 1989 - (10% von 70) =1982

vorlaufiges fiktives Alter = 2016 - 1982 =34 Jahre

vorlaufiges relatives Alter (fiktives Alter/GND x 100) = 34/70 x 100 =49%

Die im Jahr 2012 durchgefiihrten Modernisierungen fiihrten zu 8 Mo- relatives Modernisierungspunkte

Gebaudealter | =1 4 (8] 13 (=18

dernisierungspunkte. Bei einem vorlaufigen relativen Gebaudealter

L : o 47 53 53 | 59 68 78
von 49 % ergibt sich It. Tabelle eine modifizierte Restnutzungsdauer 18 > T 750 e T 78
(RND) von 58 % der Gesamtnutzungsdauer (GND). @ e e P

anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) im Bewertungsfall:
58 % von 70 Jahren Gesamtnutzungsdauer (GND) =41 Jahre

fiktives Baujahr = 2016 + 41 Jahre (RND) - 70 Jahre (GND) = 1987
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8.1.8 Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen

Zur Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern,
Doppel- und Reihenhauser werden die folgenden Orientierungswerte empfohlen.
Hinweis: Die rechnerisch ermittelten Ergebnisse sind sachverstandig zu wirdigen.

1. Gebaudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

1.1 Systemskizze zur Nutzbarkeit von Dachgeschossen

Dachgeschoss

~

<ca.1,25m <ca.2,00m

nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in

Gebaudeart mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss

Geb&audeart mit nicht ausgebau-
tem bzw. mit ausgebautem
Dachgeschoss

Gebéaudeart mit Flachdach
oder flach geneigtem Dach

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene

keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

1.2 Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des nicht ausgebauten

Dachgeschosses
Dachgeschoss Gebaudeart BGF der DG-Ebene Zuschlag Abschlag
vom jeweiligen
Kostenkennwert
121 1.02/1.12/1.22/1.32
hicht ausgebaut, 2.02/212/2.22/232  |wird angerechnet
aber nutzbar 3.02/3.12/3.22/3.32
1.2.2 1.02/1.12/1.32 4-12%
nicht ausgebaut, ein- | 2.02/2.12/2.32 : 4-12%
geschrankt nutzbar | 3.02/3.12/3.32 wird angerechnet 4-12%
1.22/2.22/3.22 6-18%
1.2.3 1.03/1.13/1.33 0-4%
nicht ausgebaut, 2.03/2.13/2.33 wird nicht angerechnet 0-4%
nicht nutzbar flach 303/3.13/3.33 9 0-4%
geneigtes Dach 1.23/2.23/3.23 0-6%
124 1.03/1.13/1.23/1.33
Flachdach 2.03/2.13/2.23/2.33 wird nicht angerechnet
3.03/3.13/3.23/3.33

Die angegebenen Spannen ergeben sich aus dem Vergleich der Kostenkennwerte der jeweiligen Ge-
baudetypen, bezogen auf den m2 bebauter Flache, und sind nach dem Grad der Nutzbarkeit (Falle
1.2.1 und 1.2.2) sowie der Dachneigung (Fall 1.2.3) sachverstandig zu bemessen. Bei der Auswertung
von Kaufvertragen wurde jeweils der Mittelwert der angegebenen Spannen angesetzt.
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1.3 Beriicksichtigung eines vorhandenen Drempels

Gebaudeart

ohne ausgebautes Dachgeschoss

Zuschlag zum Kostenkennwert fur die Gebaudeart

6 m Trauflange
8 m Giebelbreite

14 m Trauflange
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 Ansétze aus vorstehender Merkmale des Interpolierte Zuschlag
Tabelle bei Gebaudeart 1.02 | Bewertungsobjekts |fir die einzelnen Merkmale
Traufenlange (m) 6m=75% 14m=25% 8m 6,3 %
Giebelbreite (m) 8m=75% 14m=25% 12m 4.2 %
Standardstufe 2=75% 4=25% 3 5,0 %
Mittel 51%

2. Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss

2.1 Berticksichtigung eines fehlenden Drempels

Gebé&udeart Abschlag an dem Kostenkennwert fir die Gebaudeart
mit ausgebautem Dachgeschoss
6 m Trauflange 14 m Trauflange
8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
Standardstufe 2 Standardstufe 4
1.01/2.01/3.01 6,0 % 2,0%
1.11/211/3.11 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 Drempelhéhe von 1 m enthalten. Abweichende Drem-
pelhéhen kdénnen proportional beriicksichtigt werden.

Anwendungsbeispiel:
Der Abschlag kann durch Interpolation wie folgt ermittelt werden:

Objekt Ansétze aus vorstehender Merkmale des Interpolierte Abschlage
Tabelle bei Gebdudeart 1.11 | Bewertungsobjekts |fir die einzelnen Merkmale
Traufenlange (m) 6m=45% 14m=15% 12m 2,3%
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 Beriicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens

Gebaudeart Zuschlag auf den Kostenkennwert fir 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 Anséatze aus vorstehender Merkmale des Interpolierte Zuschlage
Tabelle bei Gebaudeart 1.11 | Bewertungsobjekts |fir die einzelnen Merkmale
Traufenlange (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 %

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

Beispiel: Abschlag wegen eines fehlenden Drempels (Ziffer 2.1) - 2,8%
Zuschlag fur einen ausgebauten Spitzboden (Ziffer 2.2) +6,8%
Ansatz: Zuschlag auf den Kostenkennwert (NHK 2010) +4,0%

2.3 Beriicksichtigung von Staffelgeschossen

Gebaudeart Zuschlag auf den Kostenkennwert fir die Ge-
baudeart 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 gegeniber den darunterliegenden Geschossen
zurlickspringen und eine kleinere Grundflache aufweisen.

Ein Staffelgeschoss ist mit seiner tatsachlichen Bruttogrundflache (BGF) anzusetzen.
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2.4 Beriicksichtigung von Geschossen mit Dachschragen

Bei der Ermittlung des Gebaudetyps sind Geschosse mit schradgen Dachflachen als volle Geschosse
einzustufen, wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen.

In dem unten gezeigten Beispiel ist, den Ausbau aller drei Ebenen angenommen, mit Hilfe der Vollge-
schossigkeit zu entscheiden, ob als Gebaudetyp Typ 1.21 mit zusétzlich ausgebautem Spitzboden oder

Typ 1.31 auszuwahlen ist.

Ein Spitzboden wird geman Kapitel 8.1.11 nicht in die BGF eingerechnet. Beispiel:

8.1.9 Mischkalkulation nach Nr. 4.1.1.6 SW-RL

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden bei Teilunterkellerungen oder bei Gebauden mit teil-
weise ausgebauten Dachgeschosses wie folgt ermittelt.

Beispiel 1: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes bei teilweiser Unterkellerung
Gebaudedaten:
Reihenendhaus,
ol [ teilweise unterkellert,

; | nwm  Erdgeschoss, Obergeschoss,
®] l ausgebautes Dachgeschoss,
' Standardstufe 3

€,00 m

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

Gebaudeart 211 | 785€/m2BGF | Gebaudeart 231 | 865 €/m?BGF
unterkellert nicht unterkellert

unterkellerter Gebaudeteil nicht unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache: 3,3 m x 11 m = 36,3 m? Grundflache: 2,7 m x 11 m = 29,7 m?

BGF: 4 Ebenen x 36,3 m2 = 145,2 m? BGF: 3 Ebenen x 29,7 m2 = 89,1 m2

Herstellungskosten =
145,2 m? BGF x 785 €/m? BGF + 89,1 m? BGF x 865 €/m? BGF = 191.053 €
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Beispiel 2: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwertes eines nicht
unterkellerten Anbaus

Gebaudedaten:
/\ Reihenendhaus
1 N e Unterkellert,

500 m Erdgeschoss, Obergeschoss,
Anbau X ausgebautes Dachgeschoss
€00 m nicht unterkellerter Anbau

3,00m Standardstufe 3

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010

Gebaudeart
2.11 785 €/m2 BGF nicht unterkellert, 2.23 1.105 €/m? BGF
Flachdach

Gebaude ohne Anbau Anbau

Gebaudeart
unterkellert

Grundflache: 6 m x 11 m = 66 m?

BGF: 4 Ebenen x 66 m2 = 264 m?2 Grundflache/BGF: 3m x5 m = 15 m?

Herstellungskosten =
264 m? BGF x 785 €/m2 BGF + 15 m? BGF x 1.105 €/m? BGF = 223.815 €

8.1.10 Orientierungswerte fiur in der BGF nicht erfasste Bauteile

Gauben
Flachdachgaube (einschl. Fenster): 1.800 EUR Grundbetrag
zzgl. 1.100 EUR/m2 (Ansichtsflache, Front)

Schleppdachgaube (einschl. Fenster): 1.900 EUR Grundbetrag
zzgl. 1.200 EUR /m2 (Ansichtsflache, Front)

Satteldachgaube (einschl. Fenster): 2.100 EUR Grundbetrag
zzgl. 1.400 EUR/m2 (Ansichtsflache, Front)

Balkone:

Balkon (einschl. Gelander, ISO Korb, 1.000 EUR Grundbetrag
Dammung, Abdichtung u. Belag) zzgl. 750 EUR/m?2
Vordacher:

Stahl/Zink 150 EUR /m2 (Dachflache)
Stahl/Edelstahl 300 EUR/m? (Dachflache)
Stahl/Glas 350 EUR/m? (Dachflache)
Treppen:

KellerauRentreppe
(einschl. Tar, Gelander, Handlauf) 6.000 EUR/Stick

AuRentreppe mit mehr als 3 Stufen
(1 m breit, Beton, mit Belag) 400 EUR/Stufe

Die Ansatze beziehen sich auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
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8.1.11 Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)

(1)

(2)

®3)

(4)

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

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

Bereich a: Giberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: Giberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht Uberdeckt.

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.

Fur die Ermittlung der BGF sind die auReren Mal3e der Bauteile einschlief3lich Bekleidung, z.B.
Putz und Auf3enschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten
anzusetzen.

Nicht zur BGF gehdren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen die-
nen sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z.B. Giber abgehangten Decken.

Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b, c:

Spitzboden

ausgebautes Dachgeschoss

Balkon
2. Obergeschoss

1. Obergeschoss

Hohlraum

Erdgeschoss

| Kriechkeller, lichte Hohe £ 1,25 m
Kellergeschoss Keller-

I Bereicha geschoss
HEF  Bereichb Kriechkeller, lichte Hohe = 1,25 m

%% Bereichc
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8.1.12 Alterswertminderung

In dem vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte angewandten Sachwertmodell wird gemaR 8§
23 ImmoWertV die Alterswertminderung nach dem Verhaltnis der rechnerisch ermittelten fiktiven Rest-
nutzungsdauer (RND) zur rechnerisch ermittelten fiktiven Gesamtnutzungsdauer (GND) ermittelt. Dabei
wird eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde gelegt. Der Quotient aus RND und GND
ergibt den Alterswertminderungsfaktor.

Beispiel

reilizfrisch ermittelte fiktive Gesamtnutzungsdauer (GND) = 72 Jahre
rechnerisch ermittelte fiktive Restnutzungsdauer (RND) = 33 Jahre
Alterswertminderungsfaktor = 33/72 = 0,46
Herstellungskosten nach § 23 ImmoWertV = 188.000 EUR
Alterswertgeminderte Herstellungskosten = 188.000 EUR x 0,46 = 86.480 EUR

8.2 Ertragswertdaten

8.2.1 Ertragswertmodell

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Ertragswertverfahren ist in den 88 17 - 20 ImmoWertV ge-
setzlich geregelt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage ermit-
telt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (8 17 (2) 1 ImmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der
Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Ei-
gentimer aus seinem Grundsttick erzielen kann.

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

- Grund und Boden
- Gebaude und AulRenanlagen

zu unterscheiden.

Fir die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz (LZ) von
grofRer Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). Der Liegenschaftszinssatz ist der Zins-
satz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h. er
stellt ein Malf3 fir die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszins ist
nicht mit dem Kapitalmarktzins gleichzusetzen. Die Liegenschaftszinssatze im Kreis Hoxter werden auf
der Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung ermittelt.

Die in diesem Bericht veroffentlichten Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, 8 193 Absatz
5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuches) werden vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Kreis Hoxter auf der Basis des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA-NRW) abgeleitet. Wegen der Harmonisierung mit dem Sachwertmodell (siehe Kapitel 8.1)
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werden jedoch die Gesamtnutzungsdauern entsprechend der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie - SW-RL
des Bundesministers fur Verkehr, Bau und Siedlungswesen (BMVBS) angesetzt.

Die Verwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze bedingt eine modellkonforme Ertragswerter-
mittlung, schlief3tim Einzelfall aber eine sachverstandige Modellinterpretation nicht aus. Es kénnen nicht
alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abgedeckt werden.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fur das Ertragswertver-
fahren. Dabei erfolgt die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes iterativ solange, bis das Ergebnis in
der zweiten Nachkommastelle stabil ist.

8.2.2 Definitionen und Hinweise zum Ertragswertmodell

EinflussgrofRen

Definition und Hinweise

bereinigter, normierter Kauf-
preis (KP)

88 7 und 8 ImmoWertV

Bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen wird der Kaufpreis (KP)
auf definierte Normverhaltnisse umgerechnet (z.B. Abspaltung selbst-
standig nutzbarer Grundstticksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fur In-
ventar etc.) und von den besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen (z.B. Umrechnung auf ein schadenfreies Objekt, signifikante
Abweichung der tatsachlichen von der marktublich erzielbaren Miete) be-
reinigt. Geman § 7 ImmoWertV werden Kaufpreise, die durch ungewdhn-
liche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, bei der Ableitung der
erforderlicher Daten ausgeschlossen, es sei denn, ihre Auswirkungen
konnen sicher erfasst werden. Wenn geniigend Kaufpreismaterial zur
Verfligung steht, wird auf solche Objekte jedoch nicht zuriickgegriffen.
Der normierte Kaufpreis enthalt, sofern nutzbar, auch typische Nebenge-
baude wie untergeordnete gewerbliche Anlagen, Garagen etc.

Wohn- und Nutzflachenbe-
rechnung (WFL/NFL)

Wohnflache (WFL)

Berechnung der Wohnflache gemafl Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003.

Nutzflache (NFL)

Nach DIN 277 ist die Nutzflache derjenigen Teile der Netto-Grundflache,

der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung
dient.

Zur Nutzflache gehdren nicht die Funktionsflachen und die Hauptver-
kehrsflachen (z. B. zentrale Treppenrdume).

Rohertrag (ROE)

Rohertrag geméan 8 18 Abs. 2 ImmoWertV

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Ausgangswerte fir die Ermittlung
der marktublich erzielbaren Ertrége sind

- tatsachliche Mieten, die auf ihre Nachhaltigkeit Gberprift wurden
- die im Grundsticksmarktbericht veréffentlichten Mieten und Mietwer-
tubersichten (siehe Kapitel 9)

Bewirtschaftungskosten
(BWK)

Bewirtschaftungskosten gemaR §19 ImmoWertV und Nr. 6 EW-RL

Die im Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze anzuwendenden
Bewirtschaftungskosten sind Modellkomponenten. Es sind die Ansétze
gemaf Kapitel 8.2.4 anzuwenden.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren auch die Schdnheitsreparaturen
und die Betriebskosten, soweit sie nicht auf den Mieter umgelegt werden.

Als Normalfall wird die vollstidndige Umlage der Schdnheitsreparaturen
und der Betriebskosten angenommen.

Bei gewerblicher Nutzung wird dariiber hinaus davon ausgegangen, dass

der Vermieter bei den Instandhaltungskosten nur die Kosten an Dach und
Fach tragt.

Reinertrag (RE)

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten (818 Abs.1
ImmoWertV, Nr. 5 EW-RL)
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Gesamtnutzungsdauer
(GND)

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine rechnerische Modell-
gréRe im Ertragswertverfahren. Sie wird wegen der Harmonisierung mit
dem Sachwertmodell entsprechend der Anlage 3 der Sachwertrichtlinie

angesetzt:

Standardstufe 1
Standardstufe 2
Standardstufe 3
Standardstufe 4
Standardstufe 5

- freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

- Doppelhauser

- Reihenhauser

60 Jahre
65 Jahre
70 Jahre
75 Jahre
80 Jahre

Mehrfamilienh&user

Wohnhéauser mit Mischnutzung

Geschaftshauser

Birogebdude, Banken

Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgeb&aude
Kindergarten, Schulen

Wohnheime, Alten-/Pflegeheime

Krankenh&user, Tageskliniken
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen
Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader
Verbraucherméarkte, Autohauser
Kauf-/Warenhauser

Einzelgaragen

Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk
Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude
Lager-/Versandgebaude

Landwirtschaftliche Betriebsgebaude

70 Jahre £10
70 Jahre £10
60 Jahre £10
60 Jahre £10
40 Jahre £10
50 Jahre £10
50 Jahre +10
40 Jahre £10
40 Jahre £10
40 Jahre £10
30 Jahre £10
50 Jahre +10
60 Jahre +10
40 Jahre £10
40 Jahre £10
40 Jahre £10
30 Jahre +10

Restnutzungsdauer (RND)

Restnutzungsdauer geméaf 8§ 6 Absatz 6 ImmoWertV, Nr. 9 EW-RL

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist sachverstandig unter Be-
ricksichtigung des Modernisierungszustands gemaf Kapitel 8.1.7 zu er-
mitteln. Das dort fir Wohnhauser angegebene Punktraster kann analog
auch bei der Bewertung von Verwaltungs-, Buro- und Geschéaftsgebau-
den Anwendung finden.

Bei in einem Zuge durchgreifend modernisierten Objekten und besonde-
rer energetischer MalRnahmen kénnen im Einzelfall nach sachverstandi-
gem Ermessen langere als die aus den Tabellen errechneten Restnut-
zungsdauern angesetzt werden. Bei kernsanierten Objekten kann die
Restnutzungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer
betragen.

Die Tabellenwerte (siehe Kapitel 8.1.7) zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer sind nach dem Alter und den ermittelten Modernisie-
rungspunkten zu interpolieren. Durch die Ermittlung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer kann sich ein vom tatséchlichen Baujahr abweichen-
des fiktives Baujahr ergeben.

Bodenwertansatz

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

Separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (siehe § 17 Abs. 2
Satz 2 ImmoWertV).
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Hinweise zu den Liegenschaftszinsséatzen

Der Stichprobenumfang ist von zentraler Bedeutung fiir die Aussagekraft einer statistischen Auswer-
tung. Fur die Ableitung der in diesem Grundstticksmarktbericht veréffentlichten Liegenschaftszinssatze
standen in einigen Fallen nur eine geringe Anzahl geeigneter Vergleichsfélle zur Verfugung. Der sach-
kundige Nutzer ist daher gehalten in jedem Einzelfall den ermittelten Liegenschaftszinssatz (Orientie-
rungsgrofle) auf Grundlage seiner 6rtlichen Marktkenntnis und sachverstandigem Ermessen zu Uber-
prufen. Langerfristige Marktbeobachtungen zeigen, dass hierbei die hachfolgend aufgefiihrten Anmer-
kungen hilfreich sein kénnen:

- Je groRRer die Nutzflache, desto hoher der Liegenschaftszinssatz

- Jeindividueller die Baulichkeit, desto héher der Liegenschaftszinssatz

- Je funktionaler die Baulichkeit, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je hoher der Modernisierungsbedarf, desto héher der Liegenschaftszinssatz

- Je wahrscheinlicher eine Eigennutzung ist, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz
- Je groler die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Bei den aufgeflihrten Regressionsgleichungen ist zu beachten, dass die Liegenschaftszinssatze (Ziel-
grofRen) nur dann mit einer hinreichenden Genauigkeit ermittelt werden kénnen, wenn die abhéngigen
EinflussgréRen (Wohn-/Nutzflache, Miethdhe, Restnutzungsdauer, Gebaude- und GrundstiicksgroRle,
Bodenwert usw.) innerhalb der durch die Standardabweichung angegeben Bandbreiten liegen.

Soweit nicht ausreichend auswertbare Kaufpreise vorliegen, werden die Liegenschaftszinssatze vom
Gutachterausschuss unter Beriicksichtigung des normierten Verfahrens intersubjektiv abgeleitet.

Marktgerechte Werte kdnnen mit den verotffentlichten Liegenschaftszinsen nur dann ermittelt
werden, wenn bei der Verkehrswertableitung im gleichen Bewertungsmodell gearbeitet wird

(Grundsatz der Modelltreue).

Zusammenfassung der Liegenschaftszinssatze

Gebaudeart Liegenschafts- Standard- Kennzahlen
zinssatz abweichung siehe Kapitel...
freistehende Einfamilienh&user 3,60 1,00 5.1.5
Reihen und Doppelh&user 3,75 1,00 5.1.5
Zweifamilienh&user 4,50 1,00 5.15
Dreifamilienh&user 5,05 0,90 521
Mehrfamilienhduser* 5,95 0,60 521
Handel 6,05 2,50 5.3.1
Gewerbe- und Industrieobjekte 6,50 2,90 54.1
Eigentumswohnungen 4,30 1,95 6.1.3
Gemischt genutzte Gebaude** | siehe Erlauterungen im Kapitel 5.3.1
Teileigentum siehe Erlauterungen im Kapitel 6.2

* = inklusive Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 Prozent des Rohertrages

** = gewerblicher Anteil (iber 20 bis 80 Prozent des Rohertrages
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8.2.3 Rohertrag

Grundlage fir die Ermittlung des Rohertrages sind die markttblich erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstuick (818 ImmoWertV).

Der Rohertrag wird ermittelt

- bei Wohnungen mit Hilfe des 6rtlichen Mietspiegels der Stadt Hoxter (siehe Kapitel 9.1)

- inden anderen Stadten mit Hilfe der Mietwertlibersicht fiir freifinanzierte Wohnungen (siehe Kapitel
9.2)

- fur Einfamilienhauser mit Hilfe der Mietwertlibersicht fir Einfamilienhauser (siehe Kapitel 9.3)

- fur Gewerbeobjekte mit Hilfe des Mietpreis-Atlas Ostwestfalen der Industrie- und Handelskammer
Bielefeld (siehe Kapitel 9.4)

- aus tatsachlichen Mieten, die auf ihnre Marktublichkeit gepruft werden.

Die tatsachlich einkommenden Mieten dirfen nur dann in die Wertermittlung eingesetzt werden, wenn
ihre Marktlblichkeit Gber den Mietspiegel bzw. die Mietwertlibersichten bestatigt werden kann. Weichen
die tatsachlich einkommenden Mieten von der marktiblich erzielbaren Miete signifikant ab, so ist die
marktiblich erzielbare Miete in die Berechnung einzusetzen und die Abweichung im Wege der Kauf-
preisbereinigung Uber eine Barwertermittiung zu beriicksichtigen.

8.24 Bewirtschaftungskosten (Modellwerte)
Wohnnutzung

Verwaltungskosten (vgl. § 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 II. BV)

- 284 EUR jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern
- 339 EUR jahrlich je Eigentumswohnung

- 37 EUR jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Instandhaltungskosten (vgl. 8 28 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 5 II. BV)

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das heil3t von jedem wirt-
schaftlich handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Be-
stand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebéaudes fur diesen Zeitraum sicherstellt.

- 11,10 EUR jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
- 65,70 EUR jahrlich je Garage

- 40,40 EUR je Carport

- 25,30 EUR je Stellplatz

Der pauschale Betrag je Quadratmeter Wohnflache basiert auf der Ertragswertrichtlinie vom 3.12.2015
und ist als Modellansatz zu verstehen. Werden die Schdnheitsreparaturen nicht von den Mietern getra-
gen, so ist ein angemessener Zuschlag zu beriicksichtigen.

Mietausfallwagnis (vgl. § 29 Il. BV)

- 2 Prozent des marktublich erzielbaren Rohertrags.
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Gewerbliche Nutzung

Verwaltungskosten

- 3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung.

Hinweis:

Es ist in jedem Einzelfall zu priifen, ob der absolute Betrag fiir die ordnungsgemafRe Verwaltung des
jeweiligen Objektes angemessen ist. Es wird empfohlen, in Abhangig von Objektart, Lage, Ausstattung
und Mietverhaltnis die Betrage zu lberpriifen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrage entspre-
chend anzupassen. In begriindeten Einzelféllen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

ab 3% bis 8 %
Nutzflache grof3 klein
Mietniveau hoch niedrig
Lagequalitat sehr gut schlecht
Mieterqualitat | geringe Fluktuationsgefahr  hohe Fluktuationsgefahr

Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der Instandhal-
tungskosten flr Wohnnutzung zugrunde gelegt.

- 100 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nut-
zungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

- 50 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

- 30 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleich-
bare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Ver-
mieter die Instandhaltung fur ,Dach und Fach* tragt.

Mietausfallwagnis
- 4 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.
Hinweis:

Im Einzelfall kann von diesem Wert abgewichen werden. Die Begriindung kann sich auf die Lage, die
Ausstattung, die Objektart und die Mietverhaltnisse beziehen.

ab 3% bis 8 %
Lage gut mafig
Ausstattung gut mafig
Objektart Biro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig
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9 Mieten

9.1 Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Hoxter

Der qualifizierte Mietspiegel (8 558 d BGB) wurde erstellt unter Mitwirkung von:

- Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Hoxter
- Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Hoxter e.V.

- Mieterbund Ostwestfalen-Lippe und Umgebung e. V.

- Stadt Hoxter, Bauverwaltung
Der qualifizierte Mietspiegel wurde gemaf § 558 d des Birgerlichen Gesetzbuches zum 01.07.2015
neu erstellt.

Allgemeine Erlauterungen

Der Mietspiegel soll als Richtlinie zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete in der Stadt Hoxter
dienen. Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsmaoglichkeit, um in eigener Verantwortung die Miet-
héhe zu vereinbaren.

Es werden sechs Baujahresgruppen unterschieden. Mal3gebend ist der Zeitpunkt der Errichtung oder
einer umfassenden Modernisierung des Gebaudes bzw. der Mietwohnung.

Eine Wohnung ist nur dann umfassend modernisiert, wenn sie in Ausstattung, GréRRe, Beschaffenheit
und Energieeffizienz im Wesentlichen einer Neubauwohnung im Zeitpunkt nach der Modernisierung
entspricht. Die hierflir angegebenen Tabellenwerte treffen nur dann zu, wenn der Wohnwert der Woh-
nung neben Heizungseinbau und/oder Verbesserung der sanitdren Ausstattung durch weitergehende
Maflinahmen erheblich verbessert wurde (z. B. Einbau neuzeitlicher Fenster, Verbesserung der Warme-
dammung, des Schallschutzes, der elektrischen Anlagen, der Fuzbéden und eventuell des Wohnungs-
grundrisses).

Der Mietpreis beinhaltet die reine Nettokaltmiete ohne jegliche Nebenkosten bzw. Betriebskosten ge-
manR § 2 der Betriebskostenverordnung.

Das Verfahren bei Mieterh6hungen ergibt sich aus dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) §§ 535 ff.

GroRe

Die GroRRe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterflache der im eigentlichen Sinne zum
Wohnen bestimmten Raume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Boden, Waschkiiche, Garage. Fur die
Wohnflachenberechnung ist die Wohnflachenverordnung anzuwenden.

Wohnlage
Der Mietspiegel unterstellt normale, mittlere Wohnlagen.

Sonstige Beschaffenheit

Bei alteren Wohnungen, die durch Modernisierungen (siehe allgemeine Erlauterungen) den Neubauten
angeglichen worden sind, kdnnen die Mieten den entsprechenden Neubaumieten im Zeitpunkt des Um-
baus nahe kommen. Da die angegebenen Werte sich auf abgeschlossene Wohnungen beziehen, ist
ein fehlender Wohnungsabschluss entsprechend zu beriicksichtigen. Im Ubrigen kénnen gefangene
Ré&ume und tberdurchschnittlich groRe Flurflachen die Hohe der Miete beeinflussen.

Ausstattung
Der Mietspiegel unterstellt, dass alle Wohnungen mit Zentralheizung, Isolierverglasung und Bad ausge-
stattet sind.
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Fur Wohnungen, bei denen entweder die Zentralheizung, die Isolierverglasung und/oder die Einrichtung
eines Badezimmers fehlen, ist ein Abschlag von 10 bis 30 Prozent angemessen.

Sonderausstattungen, wie Einbaukiichen oder aufwendige Decken- und Wandvertéfelungen, sind je
nach Aufwand zu bertcksichtigen.

Die Tabellenwerte beziehen sich auf Wohnungen in der Kernstadt Héxter. In den Ortschaften sind we-
gen der Entfernung zum Stadtzentrum Abschlage angemessen (siehe Angaben unter den Tabellenwer-

ten).

Treffen verschiedene positive und negative Kriterien zu, so ist ein entsprechender Zu- oder Abschlag

gerechtfertigt.

Qualifizierter Mietspiegel fur freifinanzierte Wohnungen in der Stadt Hoxter

glltig seit 01.07.2015

(Wohnungen mit Zentralheizung, Bad, WC)

Baujahres-ka-| Wohnflache Mietbandbreit Durchschnittsmiete
tegorie in Euro/m?2 in Euro/m?2
bis 40 m2 3,85 - 4,65 4,25
. 41 - 70 m? 3,60 - 4,40 4,00
bis 1959
71-110 m2 3,30 - 4,10 3,70
Uber 110 m2 3,00 - 3,80 3,40
bis 40 m2 4,20 - 5,00 4,60
. 41 - 70 m? 3,95 - 4,75 4,35
1960 bis 1969
71-110 m? 3,70 - 4,50 4,10
Uber 110 m2 3,35 - 4,15 3,75
bis 40 m2 4,55 - 5,35 4,95
. 41 - 70 m? 4,30 - 5,10 4,70
1970 bis 1979
71-110 m? 4,05 - 4,85 4,45
Uber 110 m? 3,75 - 4,55 4,15
bis 40 m2 4,90 - 5,70 5,30
. 41 - 70 m? 4,65 - 5,45 5,05
1980 bis 1989
71-110 m? 4,40 - 5,20 4,80
Uber 110 m2 4,10 - 4,90 4,50
bis 40 m2 5,25 - 6,10 5,70
. 41 - 70 m? 5,05 - 5,90 5,50
1990 bis 1999
71-110 m2 4,75 - 5,55 515
Uber 110 m2 4,45 -5,25 4,85
bis 40 m2 5,60 - 6,45 6,05
41 - 70 m? 5,40 - 6,25 5,85
ab 2000
71-110 m2 5,10 - 5,95 5,55
Uber 110 m? 4,80 - 5,60 5,20

Abschlage fur Ortschaften:

Albaxen, Brenkhausen, Lichtringen, Litmarsen und Stahle: 5%
Godelheim und Ottbergen: 10 %
Bddexen, Bosseborn, Bruchhausen, Firstenau und Ovenhausen: 15 %
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9.2 Mietwertlbersicht fir freifinanzierte Wohnungen Stand
01.01.2017
Stadt Mietwert in Euro/m2 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
Bad Driburg 3,40 3,85 4,25 4,65 5,10 5,55
3,00-3,75 | 355-4,20 | 3,95-4,60 | 435-500 | 475-550 | 5,15-6,00
Beverungen 3,40 3,85 4,25 4,65 5,05 5,45
3,06-3,70 | 345-4,15 | 3)90-455 | 430-4,95 | 470-5,35 | 5,10-5,80
Borgentreich 2,95 3,40 3,80 4,15 4,55 4,85
2,70-3,30 | 3,05-3,70 | 3,45-4,10 | 3,85-4,45 | 4,25-4,85 | 455-5,20
Brakel 3,40 3,85 4,25 4,65 5,10 5,55
3,00-3,75 | 3/45-4,20 | 3,95-4,60 | 435-500 | 475-5,50 | 5,15-6,00
Nieheim 2,95 3,40 3,80 4,15 4,55 4,85
2,70 - 3,30 3,05 345-4,10 | 3,85-4,45 | 425-4,85 | 4,55-5,20
Steinheim 3,40 3,85 4,25 4,65 5,05 5,45
3,06-3,70 | 355-4,15 | 3,90-455 | 430-495 | 470-5,35 | 5,10-5,80
Vérden 2,95 3,40 3,80 4,15 4,55 4,85
2,70-3,30 | 3,05-3,70 | 3,45-4,10 | 3,85-4,45 | 425-4,85 | 4,55-5,20
Warburg 3,65 4,05 4,55 4,95 5,45 5,95
3,20-3,95 | 3,70-4,40 | 415-4,90 | 455-530 | 505-5,90 | 5,50 - 6,30
Willebadessen 2,95 3,40 3,80 4,15 4,55 4,85
2,70-3,30 | 3,05-3,70 | 3,45-4,10 | 3,85-4,45 | 4,25-4,85 | 4,55-5,20

Tabelle 1

Hinweise zur Mietwerttibersicht

Die vorstehende Mietwertlibersicht wurde auf Grundlage der bei der Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses fir Grundstickswerte im Kreis Hoxter gefihrten Mietdatei erstellt. Die Mietwertliibersicht
stellt eine Orientierungshilfe dar. Sie ist unverbindlich, aus ihr kénnen keine Rechtsanspriiche
abgeleitet werden.

Nettokaltmiete

Die in der Tabelle angegebenen monatlichen Mietwerte sind Grundmieten (Nettokaltmieten) ohne Ne-
benkosten bzw. Betriebskosten im Sinne des § 2 der Betriebskostenverordnung - BetrKV.

Zu den umlagefahigen Betriebskosten gehéren:

- Grundsteuer

- Kosten der Wasserversorgung

- Kosten der Entwésserung

- Kosten des Betriebs der Heizungsanlage

- Kosten des Betriebs der Warmwasserversorgungsanlage
- Kosten des Betriebs des Personenaufzugs

- Kosten der Stralenreinigung und der Mullabfuhr

- Kosten der Hausreinigung

- Kosten der Gartenpflege

- Kosten der Beleuchtung

- Kosten der Schornsteinreinigung

- Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

- Kosten fir den Hauswart

- Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage/des Breitbandkabels
- Sonstige Betriebskosten
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Wohnflache

Die GroRRe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterflaiche der im eigentlichen Sinne zum
Wohnen bestimmten Raume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Boden, Waschkiiche oder Garage. Fur
die Wohnflachenberechnung ist die Wohnflachenverordnung — WoFIV anzuwenden. Die Mietwerttiber-
sicht unterstellt abgeschlossene Wohnungen.

Beriicksichtigung von Modernisierungsmafnahmen

Die Beschaffenheit eines Mietwohnhauses bzw. einer Wohnung wird in der Mietwertiibersicht durch das
Baujahr bzw. das Jahr der Bezugsfertigkeit ausgedrtickt. Die Beschaffenheit einer Wohnung wird we-
sentlich durch den Baustil der entsprechenden Bauepoche gepragt. Bei totalsanierten Mietshausern ist
fur die Baujahresbestimmung das Jahr der Totalsanierung anzusetzen. Bei teilmodernisierten Geb&u-
den kdnnen mit Hilfe der nachfolgenden Tabellen zunachst der Modernisierungsgrad und anschliel3end
das fiktive Baujahr bestimmt werden:

Modernisierungselemente max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren

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

Warmedammung der AuRenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fu3bdden, Treppen

N N N BN NN

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Tabelle 2

Aus der Summe der Punkte ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die Mal3hahmen weiter zu-
rick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht
modernisierte Bauelemente noch zeitgemalen Ansprichen gentigen, sind entsprechende Punkte zu
vergeben.

Modernisierungselement MaRnahme liegt ca. .... Jahre zuriick
ca.5 ca. 10 ca. 15 ca. 25

quhernguerung inkl. 4 3 2 1

Warmedammung

Modernisierung

der Fenster und Tilren 2 2 1 0

Moder_n|5|erung 5 5 5 1

der Leitungssysteme

Moderr_1|5|erung 5 5 1 0

der Heizungsanlage

Warmedammung

der AuRenwénde 4 3 2 !

Modernisierung

der Bader 2 L 0 0

Modernisierung 5 5 5 1

des Innenausbaus

Wesentlich Verbesserung 1 bis 2

der Grundrissgestaltung |grundsatzlich zeitpunktunabhangig; z.B. Badein-
bau, gefangene Raume befreien, Verkehrsflachen-
optimierung, Hinweis: DG-Ausbau gehort nicht dazu

Tabelle 3
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Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

<1 Punkt = nicht modernisiert, RenovierungsmafRnahmen aber regelméafig durchgefuhrt
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

2 18 Punkte = umfassend modernisiert

Tabelle 4

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

o Modernisierungsgrad
tat%";"ur}gﬁ:‘es 1Punkt  4Punkte  8Punkte 13 Punkte 2 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

Tabelle 5, innerhalb der vorstehenden Tabelle kann interpoliert werden

Bei einer sich Uber das gesamte Gebaude erstreckende Kernsanierung kann der Zeitpunkt der Bau-
mafnahme dem fiktiven Baujahr entsprechen.

Berticksichtigung der Wohnungsqgréfi3e

Die Mietangaben beziehen sich auf Wohnungen mit einer Wohnflache (WFL) von 70 m2. Die Quadrat-
meter-Miete einer Wohnung féllt in der Regel mit steigender Wohnflache bzw. steigt mit abnehmender
Wohnflache. Auf Grundlage der registrierten Mieten wurden die folgenden Umrechnungskoeffizienten
(UK) far Wohnraummieten bei unterschiedlichen Wohnflachen ermittelt:

WEFL UK WFL UK WEFL 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 0,967 130 0,900
55 1,026 95 0,958

60 1,017 100 0,950

Tabelle 6,

innerhalb der vorstehenden Tabelle kann interpoliert werden
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Mietwerteinfluss der Lage in der Kernstadt

Eine Untersuchung der in der Mietdatei gefiihrten Vergleichsmieten ergab, dass wesentliche Mietpreis-
unterschiede allein aufgrund der Lage in der Kernstadt nicht abgeleitet werden kénnen. In den Klein-
stadten des Kreises Hoxter konnen daher plausible Mietpreiszonen innerhalb der Kernstadte nicht ge-
bildet werden. Lagebedingte Mietpreisunterschiede ergeben sich im Einzelfall nur durch Besonderhei-
ten der unmittelbaren Nachbarschaft. Auch die Lage im direkten Zentrum wird in aller Regel unterschied-
lich beurteilt. Einige Mieter legen hohen Wert auf kurze Wege zu den Geschéften, andere Mieter bevor-
zugen hingegen die ruhige Lage in den Wohngebieten am Stadtrand.

Zwischen der Lage in einer Kernstadt und der Lage in einem Stadtteil sind jedoch Mietpreisunterschiede
vorhanden.

Bericksichtigung der Lage in einem Stadtteil

Die in der Mietwerttabelle angegebenen Mieten beziehen sich auf die Kernstadte. In den Stadtteilen
(Dorfer) der jeweiligen Stadte sind Mietabschlage in Héhe bis ca. 20 % angemessen. Da die Lagequa-
litét ein entscheidendes Kriterium fir die Hoéhe der Miete und auch fur die Hohe des Wohnbaulandricht-
wertes ist, kdnnen die im Kapitel 4.7.5.1 aufgelisteten Bodenrichtwerte fur baureifes Wohnbauland der
mittleren Lage fur die Orientierung innerhalb der genannten Bandbreite herangezogen werden. Mit Hilfe
einer aus "Wohnbaulandrichtwert Stadtteil / Wohnbaulandrichtwert Kernstadt" ermittelten Relationszahl
kann der fur den jeweiligen Stadtteil zu beriicksichtigende Mietabschlag mit Hilfe der folgenden Regres-
sionsgleichung ermittelt werden:

y = 24,691 — 0,247 x x

y= Mietabschlag in %
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

Garagen- oder Stellplatzmieten
Garagen- oder Stellplatzmieten sind in der Mietwertubersicht nicht enthalten. Im Regelfall betragen die
monatlichen Mieten:

Art von bis

Garage 30,00 40,00
Carport 15,00 25,00
Stellplatz 10,00 15,00

Tabelle 7, monatliche Mieten in Euro

Beispiel:

Gesucht wird der Mietwert einer 95 m2 groRen Wohnung im Stadtteil Vinsebeck der Stadt Steinheim.
Die Wohnung befindet sich in einem 1960 bezugsfertig gewordenen Mehrfamilienhaus. Zum Mietum-
fang gehort eine Garage. Auf Grund der durchgefuhrten Mal3nahmen ergeben sich 8 Modernisierungs-
punkte (Tabellen 2 und 3).

1. Schritt: Aus dem tatsachlichen Baujahr (1960) und dem Modernisierungsgrad mit 8 Punkten
ergibt sich das fiktive Baujahr zu 1977 (Tabelle 5).

2. Schritt: Mit Hilfe des fiktiven Baujahrs (1977) wird aus der Mietwerttabelle (Tabelle 1) die
mittlere Miete fur eine Mietwohnung in der Kernstadt Steinheim zu 4,25 Euro/m?
Wohnflache enthommen.
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3. Schritt: Die in der Mietwerttabelle angegebenen Mieten beziehen sich auf 70 m2 grof3e
Wohnungen. Der Umrechnungskoeffizient fir eine 95 m2 groe Wohnung betragt
0,958 (Tabelle 5). Hieraus ergibt sich zunachst ein Mietwertansatz von 4,07 EUR/m2
(= 4,25 EUR/m2 x 0,958).

4. Schritt: 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) = 58 EUR/m2 und der in der mittleren Lage des Stadtteils
Vinsebeck (BRW-S) = 37 EUR/m2 (siehe Kapitel 4.7.5.1). Hieraus ergibt sich der
"relative Wohnbaulandrichtwert" zu:

X =§*100=63,79%

und der zu beriicksichtigende Mietabschlag wegen der Lage im Stadtteil Vinsebeck
zu:

y = 24,691 — 0,247 * 63,79 = 893 %

Der mittlere Mietwertansatz fur die 95 m2 groRe Wohnung in einem Mehrfamilienhaus
im Stadtteil Vinsebeck mit einem auf Grund von durchgefihrten Modernisierungen
anzusetzenden fiktiven Baujahr 1977 betragt somit 4,02 EUR/m2 - 8,93 % =
3,71 EUR/m2 Wohnflache. Die im Mietumfang enthaltene Garage hat einen mittleren
Bau- und Ausstattungsstandard. Zusétzlich werden hierfir monatlich 35,00 EUR
berticksichtigt (Tabelle 7).

5. Schritt: Entsprechend der in der Mietwertlibersicht angegebenen Bandbreite kann der so
ermittelte  mittlere  Mietwertansatz im  Einzelfall, je nach vorhandenen
objektspezifischen Vor- oder Nachteilen, um + 0,30 EUR/m2 Wohnflache schwanken.

9.3 Mieten fur Einfamilienhauser

Die im Mietspiegel der Stadt Hoxter (Kapitel 9.1) und in der Mietwerttibersicht fur freifinanzierte Woh-
nungen in den Stadten des Kreises Hoxter (Kapitel 9.2) vertffentlichten Mieten basieren auf Wohnungs-
mieten in Mehrfamilienhdusern. Die dort angegebenen Werte kénnen daher nur eingeschrankt als
Grundlage fur den Mietwertansatz eines Einfamilienhauses dienen.

Bei Einfamilienhausern wird die individuelle Entfaltungsmadglichkeit bei nur einer Mietpartei nicht durch
die Ricksichtnahme auf Mitbewohner eingeschréankt. AuRerdem steht dann der gesamte Keller und/o-
der Bodenraum sowie die dem Wohnhaus zugeordnete Freiflache zur alleinigen Nutzung zur Verfigung.
Dies rechtfertigt im Regelfall einen Mietzuschlag. Einfamilienhduser haben im Regelfall jedoch eine
deutlich groRere Wohnflache als die fur den Mietspiegel bzw. die Mietwertlbersicht erhobenen Woh-
nungen in Mehrfamilienh&ausern.

Die in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrte Mietpreissammlung beinhaltet eine
grof3e Anzahl von Mieten fiir Einfamilienhdauser. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Hoxter hat auf Grundlage dieser Datensammlung und der Mietwerteinschétzungen ortsansassiger Mak-
ler eine Mietwertiibersicht fir Einfamilienhduser erstellt. Die Untersuchung hat ergeben, dass sehr
groRe Wohnflachen nur zu einer unwesentlich héheren absoluten Miete fuhren. Die in den nachfolgen-
den Tabellen angegebenen Mietanséatze sind nach der Baujahreskategorie, der Lagequalitat (gekenn-
zeichnet durch den Bodenrichtwert fir Wohnbauland) und der Wohnflache gegliedert. Es werden sechs
Baujahresgruppen unterschieden. Maf3gebend ist der Zeitpunkt der Errichtung oder ggf. der einer To-
talsanierung des Hauses. Es wird ein baujahrsbezogener mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt. Ein
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im Einzelfall besserer oder schlechterer Standard ist durch sachgerechte Zu- oder Abschlage zu be-
rucksichtigen. Mietwertansatze fir Garagen oder sonstige Nebengebdude sind in den Mietwertangaben
nicht enthalten.

Bei den angegebenen Werten handelt es sich um Nettokaltmieten im Sinne der Zweiten Berechnungs-
verordnung.

Die nach Baujahreskategorien erstellten Mietwerttibersichten sind unverbindlich. Aus ihnen kénnen
keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

Baujahr bis 1959
Bodenrichtwert monatliche Miete in Euro/m2 Wohnflache
Euro/m2 Wohnflache m2
100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300
20 35 33 32 31 30 28 27 26 24
30 36 35 34 32 31 30 29 27 26
40 39 36 35 34 33 31 30 29 28
50 40 39 37 35 34 33 32 30 29
60 42 40 39 37 36 34 33 32 31
70 43 42 41 39 37 36 35 33 32
80 45 43 42 41 40 37 36 35 34
90 46 45 44 42 41 40 39 36 35
100 48 47 45 44 43 41 40 39 37
110 49 48 47 45 44 43 42 40 39
120 51 50 48 47 46 44 43 42 41
130 52 51 50 49 47 46 45 43 4.2

Baujahr 1960 bis 1969
Bodenrichtwert monatliche Miete in Euro/m2 Wohnflache
Euro/m2 Wohnflache m2

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 40 37 36 35 34 32 31 30 29
50 41 40 39 36 35 34 33 31 30
60 43 42 40 39 37 35 34 33 32
70 44 43 42 40 39 37 36 34 33
80 46 45 43 42 41 39 37 36 35
90 47 46 45 44 42 41 40 3,7 3,6
100 49 48 46 45 44 42 41 40 39
110 50 49 48 47 45 44 43 41 40
120 52 51 49 48 47 46 44 43 42
130 53 52 51 50 48 47 46 44 43
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Bodenrichtwert

Baujahr 1970 bis 1979

monatliche Miete in Euro/m2 Wohnflache

Euro/mz2
Wohnflache m?

100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300

20 37 36 34 33 32 30 29 28 27
30 39 37 36 34 33 32 31 29 28
40 41 40 37 36 35 33 32 31 30
50 42 41 40 39 36 35 34 32 31
60 44 43 41 40 39 36 35 34 33
70 45 44 43 42 40 39 37 35 34
80 47 46 44 43 42 41 39 37 36
90 48 47 46 45 43 42 41 39 37
100 50 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 54 53 52 51 49 48 47 46 44

Bodenrichtwert

Baujahr 1980 bis 1989

monatliche Miete in Euro/m2 Wohnflache

Euro/mz2
Wohnflache m?

100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300

20 39 37 35 34 33 31 30 29 28
30 40 39 37 36 34 33 32 30 29
40 42 41 39 37 36 35 33 32 31
50 43 42 41 40 37 36 35 33 32
60 45 44 42 41 40 39 36 35 34
70 46 45 44 43 41 40 39 37 35
80 48 47 45 44 43 42 40 39 37
90 49 48 47 46 44 43 42 41 39
100 51 50 48 47 46 45 43 42 41
110 52 51 50 49 47 46 45 44 42
120 54 53 51 50 49 48 46 45 44
130 56 54 53 52 50 49 48 47 45

Bodenrichtwert

Baujahr 1990 bis 1999

monatliche Miete in Euro/m2 Wohnflache

Euro/m?
Wohnflache m?

100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300

20 40 39 36 35 34 33 31 30 29
30 41 40 39 37 35 34 33 32 30
40 43 42 40 39 37 36 34 33 32
50 44 43 42 41 39 37 36 35 33
60 46 45 43 42 41 40 37 36 35
70 47 46 45 44 42 41 40 39 36
80 49 48 46 45 44 43 41 40 39
90 51 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 53 51 50 49 47 46 45
130 57 55 54 53 51 50 49 48 46
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Baujahr ab 2000
Bodenrichtwert monatliche Miete in Euro/m2 Wohnflache
Euro/m?2
Wohnflache m2
100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300
20 41 40 37 36 35 34 32 31 30
30 42 41 40 39 36 35 34 32 31
40 44 43 41 40 39 37 35 34 33
50 45 44 43 42 40 39 3,7 35 34
60 47 46 44 43 42 41 39 3,7 3,6
70 48 47 46 45 43 42 41 40 3,7
80 50 49 47 46 45 44 42 41 40
90 51 50 49 48 46 45 44 43 41
100 53 52 50 49 48 4,7 45 44 43
110 55 53 52 51 49 48 47 46 4,4
120 56 55 53 52 51 50 48 47 4,6
130 58 56 55 54 52 51 50 49 47
9.4 Mietanséatze fur Gewerbeimmobilien

Der Mietpreisatlas der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld bietet eine Orientie-
rungshilfe fir den Mietwertansatz bei Gewerbeimmobilien. Auszugsweise sind in der nachfolgenden
Tabelle die Daten fir den Kreis Hoxter aufgefuhrt (Stand 2015).

Stadt Geschéftslagel/-typ
Ladenlokal Ladenlokal in- Ladel_ﬁlokal Biro ‘ Lager—_/
la-Lage nerstadtische| Ortsteil-zent- Produktion
Lage rum
Mietpreis in Euro/m2 Nutzflache

Bad Driburg - 7,00 - 14,00 4,00 - 6,00 4,00 - 8,00 2,00 - 3,00
Beverungen - 4,00 - 9,00 3,50 - 5,00 4,00 - 6,00 1,50 - 3,00
Borgentreich - 3,00 - 6,00 3,00 - 5,00 3,00 - 6,00 1,50 - 3,00
Brakel - 5,00 - 11,00 4,00 - 6,00 4,50 - 6,50 1,50 - 3,50
Hoxter 10,00 - 25,00 5,00 - 10,00 4,00 - 5,00 5,00 - 8,00 2,00 - 3,00
Marienminster - 3,00 - 6,00 3,00 - 5,00 3,00 - 6,00 1,50 - 3,00
Nieheim - 3,50 - 8,00 3,50 - 6,00 3,50 - 6,00 1,50 - 3,00
Steinheim - 4,00 - 10,00 3,50 - 5,00 4,50 - 6,50 1,50 - 3,00
Warburg - 7,00 - 13,00 3,50 - 6,00 4,00 - 8,00 1,50 - 4,00
Willebadessen - 3,50 - 7,00 3,00 - 5,00 3,00 - 5,00 1,50 - 3,00

Quelle: Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld IHK

Alle Angaben des Mietpreisatlasses 2015 sind Netto-Kaltmieten in Euro

Im Mietpreisatlas 2015 der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld werden folgende
Begriffsdefinitionen angegeben:

Die Geschéftslagen werden entsprechend ihrem Versorgungsauftrag nach der 1a-Lage (sofern vorhan-
den), der innerstadtischen Lage und den Ortsteilen unterschieden.

Die Kategorie der innerstadtischen Lagen fasst die nicht mehr ndher abgrenzbaren Geschéaftslagen
in Innenstadten zusammen und ersetzt die bisherigen Kategorien von 1a bis 2b. Die Einzelhandelslagen
sind einem stetigen Wandel unterworfen. Urséchlich hierflr kénnen beispielsweise die Entstehung von
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Leerstanden in den Randlagen oder auch positive stadtebauliche Entwicklungsimpulse sein. In der Pra-
xis ist eine raumlich-funktionale Abgrenzung der bislang und im allgemeinen Sprachgebrauch héaufig
verwendeten Lagekategorien l1a/1b/2a/2b in allen Kommunen Ostwestfalens daher sehr aufwandig
oder durch hohe Subjektivitat gekennzeichnet und von geringer Bestandigkeit.

Um dem Nutzer des IHK-Mietpreisatlasses 2015 mdéglichst eindeutig und verlasslich aufzuzeigen, wo
genau im Zentralen Versorgungsbereich die héchsten Mieten erzielt werden kénnen, werden die Mieten
in den la-Lagen nur in den Stadten ausgewiesen, fur die bereits eine qualifizierte Festlegung der la-
Lage vorlag oder eine sehr klar abgrenzbare Top-Einzelhandelslage im Stadtkern mit FuBgangerzone
vorzufinden ist. Hierzu gehért im Kreis Hoxter nur die Stadt Hoxter.

Die Kategorie der Ortsteile ergibt sich ebenfalls aus Definitionsschwachen und Missverstandnissen tber
unterschiedliche Einzelhandelslagen (2a/2b) in Neben- und Nahversorgungszentren. Die Ortsteil-Ge-
schéftslage des Einzelhandels stellen die Zentralen Versorgungsbereiche in Stadtteilzentren und Orts-
teilzentren dar. Dort gibt es nach dieser Definition weder eine la-Lage noch eine innerstadtische Lage.

Biros
Raume flr Birodienstleistungen im Stadt-, Stadtbezirks-, Gemeindegebiet.

Lager-/Produktionsrdume
Raume fur Lagernutzung, Produktion, Gewerbehallen und Werkstatten im Stadt-, Stadtbezirks-, Ge-
meindegebiet.

10 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

10.1 Raumliche Einordnung / Eckdaten / Geschichte

Der Kreis Hoxter entstand im Jahre 1975 durch den Zusammenschluss der seit 1832 bestehenden
Kreise Hoxter und Warburg. Zum Kreis gehoren die 10 Stadte Bad Driburg, Beverungen, Borgentreich,
Brakel, Hoxter, Marienmunster, Nieheim, Steinheim, Warburg und Willebadessen mit insgesamt 124
Ortschaften, in denen knapp 144.000 (31.12.2015, IT.NRW) Menschen leben. Der Sitz der Kreisverwal-
tung ist Hoxter mit einer Nebenstelle in Warburg.

Das Kreisgebiet umfasst den Raum zwischen dem Eggegebirge im Westen und der Weser im Osten
sowie der Diemel im Suden und dem Lippischen Bergland im Norden. Der Kreis HOoxter grenzt an die
Nachbarlander Hessen und Niedersachsen (Dreilandereck). Im Siden schlieen sich die Kreise Wal-
deck-Frankenberg und Kassel (Hessen), im Osten der Landkreis Holzminden (Niedersachsen) und im
Norden und Westen die Kreise Lippe, Paderborn und der Hochsauerlandkreis (Nordrhein-Westfalen)
an.

Hoéchste Erhebung: Koterberg im Norden des Kreisgebietes
(Bergspitze im Kreis Lippe), 496 m Uber NN

Tiefste Stelle: Wesertal nordlich von Hoxter-Stahle, 83 m tiber NN
Grofte Nord-Sid Ausdehnung: etwa 52 Kilometer

Grolite Ost-West Ausdehnung: etwa 33 Kilometer
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10.2

Bevodlkerung

Der Kreis Hoxter zahlt mit einer Flache von rund 1.200 km2 zu den gréReren Kreisen im Land Nordrhein-
Westfalen. Er hat allerdings nur knapp 144.000 Einwohner. Aus dieser Konstellation ergibt sich die im
Landesvergleich sehr geringe Bevolkerungsdichte von rund 120 Einwohnern je km2, Auf einen Einwoh-
ner entfallt im Kreis Hoxter eine Flache von ca. 8.300 m2.

10.2.1 Bevoélkerungsdichte

Stadt Bevolkerung Flache km2 Einwohner je km?

Bad Driburg 18.699 115,3 162,2

Beverungen 13.442 98,1 137,0

Borgentreich 9.497 138,9 68,4

Brakel 16.586 173,9 95,4

Hoxter 29.589 158,2 187,0

Marienmunster 5.125 64,4 79,6

Nieheim 6.254 79,7 78,5

Steinheim 12.922 75,7 170,7

Warburg 23.629 168,8 140,0

Willebadessen 8.267 128,4 64,4

Kreis Hoxter 144.010 1.201,4 119,9

RBZ Detmold 2.057.996 6.525,3 315,4

Nordrhein-Westfalen| 17.865.516 34.112,5 523,7

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen

(IT.NRW), Diisseldorf, 2017; Stand 31.12.2015
10.2.2 Einwohner in den Stadtteilen der 10 kreisangehérigen Stadte
Bevolkerungs-
Stadtteil 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 entwicklung
2009 - 2016

Albaxen 1.730 1.715 1.731 1.688 1.662 1.649 1.625 1.613 -6,76%
Alhausen 793 789 761 765 738 748 744 732 -7,69%
Altenbergen 493 504 486 472 473 473 467 462 -6,29%
Altenheerse 403 403 393 387 380 381 370 359 -10,92%
Amelunxen 1.204 1.176 1.124 1.099 1.090 1.080 1.090 1.068 -11,30%
Auenhausen 121 119 120 119 118 118 118 121 0,00%
Bad Driburg 11.879 11.860 11.775 11763 11.739 12.188 12.320 12.102 1,88%
Beller 229 221 207 212 203 201 205 199 -13,10%
Bellersen 701 692 699 703 690 682 665 665 -5,14%
Bergheim 1.106 1.080 1.054 1.026 1.023 1.008 1.049 1.047 -5,33%
Beverungen 6.624 6.574 6.500 6.525 6.455 6.379 6.432 6.421 -3,06%
Blankenau 291 280 285 279 282 280 284 277 -4,81%
Bodexen 894 872 865 851 843 838 851 841 -5,93%
Bokendorf 808 802 791 797 782 781 769 762 -5,69%
Bonenburg 978 957 955 948 933 920 996 950 -2,86%
Borgentreich 2.564 2.538 2.540 2.566 2.543 3.048 3.432 2.865 11,74%
Borgholz 1.095 1.065 1.062 1.055 1.052 1.043 1.027 1.036 -5,39%
Borlinghausen 426 434 436 438 434 412 412 419 -1,64%
Born 108 101 98 99 98 99 90 84 -22,22%
Bosseborn 598 583 571 557 549 539 529 527 -11,87%
Brakel 10.168 10.014 9.929 9.900 9.800 9.750 9.874 9.790 -3,72%
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Bevdlkerungs-

Stadytteil 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 entwicklung
2009 - 2016
Bredenborn 1526 1.524  1.497 1494 1483 1456 1450 1431 -6,23%
Bremerberg 113 109 109 109 106 100 101 99 -12,39%
Brenkhausen 1.399 1.357 1.348 1350 1.336 1.304 1.295 1.280 -8,51%
Bruchhausen 716 700 697 692 688 681 670 660 -7,82%
Bihne 1223 1210 1186 1.189 1.215 1.199 1.209 1.211 -0,98%
Calenberg 442 441 427 416 428 429 417 423 -4,30%
Dalhausen 1837 1829 1763 1.717 1.683 1.717 1.766 1.726 -6,04%
Dalheim 83 81 84 83 75 77 84 82 -1,20%
Daseburg 1309 1272 1272 1258 1250 1.247 1235 1.246 -4,81%
Dossel 625 607 613 607 601 607 602 595 -4,80%
Drankhausen 72 68 67 61 60 58 57 56 -22,22%
Drenke 399 398 378 371 370 360 362 347 -13,03%
g{é’;%ﬁg?;rr?/ 1922 1.877 1.846 1827 1.808 1796 1756 1.764| -822%
Eichholz 262 255 240 249 249 248 253 256 -2,29%
Eilversen 84 82 78 77 78 80 79 80 -4,76%
Eissen 698 685 686 676 652 658 649 642 -8,02%
Engar 283 275 264 277 267 269 265 277 -2,12%
Entrup 377 374 378 376 358 346 350 364 -3,45%
Erkeln 604 586 585 589 576 568 593 568 -5,96%
Erpentrup 195 201 192 175 166 186 181 177 -9,23%
Erwitzen 167 159 155 153 141 138 132 130 -22,16%
Eversen 507 501 490 480 485 484 480 479 -5,52%
Folsen 204 191 197 194 195 196 198 203 -0,49%
Frohnhausen 313 317 320 332 320 328 329 334 6,71%
Flrstenau 1.262 1.256  1.238 1203 1.203 1.202 1.186 1.165 -7,69%
Gehrden 912 898 885 883 866 873 939 911 -0,11%
Germete 972 968 952 964 965 955 922 922 -5,14%
Godelheim 947 939 915 916 926 929 913 890 -6,02%
Grevenhagen 248 238 237 234 227 234 228 235 -5,24%
GrolRRenbreden 104 99 93 96 96 95 96 97 -6,73%
GroReneder 827 824 831 823 803 795 785 768 -7,13%
Haarbrick 510 512 507 488 475 473 491 491 -3,73%
Hagedorn 112 111 103 100 99 99 109 113 0,89%
Hampenhausen 47 47 48 45 46 43 42 47 0,00%
Helmern 198 191 188 186 183 180 172 170 -14,14%
Hembsen 1.016 1.018 989 987 988 973 959 941 -7,38%
Herlinghausen 413 401 400 379 381 367 402 403 -2,42%
Herste 945 930 936 896 900 881 884 860 -8,99%
Herstelle 999  1.002 979 985 958 974 966 957 -4,20%
Himmighausen 487 486 490 471 461 471 466 467 -4,11%
Hinnenburg 59 56 61 59 54 55 55 58 -1,69%
Hohehaus 193 191 190 183 170 166 168 178 -1,77%
Hohenwepel 640 657 664 661 642 641 630 623 -2,66%
Holzhausen 406 408 399 383 383 377 380 378 -6,90%
Hoxter 13.716 13.530 13.589 13.510 13.358 13.305 13.589 13.431 -2,08%
Ikenhausen 160 157 155 152 156 156 156 147 -8,13%
Istrup 674 682 676 668 666 655 647 639 -5,19%
Jakobsberg 282 277 274 275 274 268 262 260 -7,80%
Kleinenbreden 129 129 127 122 118 116 146 134 3,88%



134 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2017

Bevolkerungs-

Stadtteil 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | entwicklung
2009 - 2016
Kollerbeck 762 758 744 725 723 734 745  715| -617%
Kérbecke 738 713 696 668 683 694 698  678| -813%
Kiihlsen 104 99 103 102 103 101 102  100| -3,85%
Langeland 214 205 207 215 203 202 200  201| -6,07%
Léwen 406 417 401 393 387 376 363  348| -14.29%
Lwendorf 250 244 249 239 236 241 244  238|  -4,.80%
Liichtringen 3129 3104 3.097 3094 3.046 3.023 2991 3.004| -3,99%
Liitgeneder 427 436 426 423 430 424 406 410| -3.98%
Liitmarsen 1.004 1.000 987 961 960 969 1018 1.029|  2,49%
Manrode 510 508 501 492 484 487 476  470|  -7.84%
Menne 807 804 795 774 759 769 753 777|  -3.,72%
Merlsheim 345 350 332 327 324 327 316  307| -11,01%
Muddenhagen 203 212 206 204 209 200 194 190 -6,40%
Mnsterbrock 111 118 110 109 104 98 103  101| -9,01%
Natingen 32 342 345 335 326 311 310  201| -17,33%
Natzungen 749 765 750 732 740 753 742 732|  -2.27%
Neuenheerse 1641 1625 1597 1615 1.625 1596 1591 1.621| -1.22%
Nieheim 3005 3038 3030 2980 3132 2869 2972 2939| -504%
Niesen 561 540 536 531 526 530 529  515|  -820%
Norde 703 694 677 671 672 652 655  660| -6,12%
Oeynhausen 549 534 522 524 497 500 488  492| -10,38%
Ossendorf 1201 1283 1285 1268 1269 1280 1292 1315|  1,86%
Ottbergen 1576 1600 1579 1548 1535 1559 1540 1541 -2,22%
Ottenhausen 545 539 533 522 524 503 519  509|  -6,61%
Ovenhausen 1116 1118 1124 1107 1091 1077 1073 1114| -0,18%
Papenhsfen 225 230 224 217 212 216 209  216|  -4,00%
Peckelsheim 1891 1.839 1.828 1.833 1814 1813 1911 1843| -2,54%
Pom mbzfr?:s/b%?r? 571 551 542 558 551 537 523  505| -11,56%
Reelsen 843 829 829 779 770 798 819  789|  -641%
Rheder 310 306 299 301 293 284 282  287| -7.42%
Riesel 608 606 600 599 577 585 577  588|  -3,29%
Rimbeck 1543 1530 1540 1508 1.478 1464 1479 1464| -512%
Rolfzen 433 428 416 403 394 388 380  370| -14,55%
Rosebeck 506 509 503 492 490 491 500  475|  -6,13%
Rothe 151 154 157 158 155 154 158  165|  9,27%
Sandebeck 880 867 852 837 838 830 844  834| -523%
Scherfede 2892 2861 2842 2832 2793 2793 2758 2716|  -6,09%
Schmechten 214 205 203 206 201 216 215  214|  0,00%
Schénenberg 56 54 56 55 56 56 54 53|  -536%
Schweckhausen| 188 186 189 184 180 171 174  171|  -9,04%
Siddessen 435 424 440 424 434 429 444 424|  -253%
Sommersell 705 713 677 661 664 653 654 657 -6,81%
Stahle 2567 2529 2516 2464 2449 2447 2464 2458 |  -4,25%
Steinheim 8.428 8408 8379 8288 8252 8258 8390 8372| -0,66%
Tietelsen 246 239 232 232 220 222 221 218 -11,38%
Vinsebeck 1303 1.293 1.282 1277 1266 1265 1246 1228| -576%
Vérden 1359 1319 1.331 1299 1293 1273 1297 1272|  -6.40%
Warburg 9.761 9769 9741 9.766 9.823 9.887 10266 10.318|  5,71%

Wehrden 902 891 853 828 806 822 842 803 -10,98%
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Bevoélkerungs-

Stadtteil 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 | entwicklung
2009 - 2016

Welda 771 758 763 741 721 733 758 740 -4,02%
Willebadessen 3.089 3.081 3.072 3.053 3.024 3.032 3.056 3.129 1,29%
Willegassen 72 72 71 70 70 65 60 60 -16,67%
Wormeln 624 604 601 601 606 611 593 603 -3,37%
Wirgassen 907 887 882 854 861 852 871 842 -7,17%
Kreisgebiet 148.499 147.073 145.932 144.749 143.754 144.052 145.820 144.166 -2,92%

Quelle: Angabe der Stadte, Erstwohnsitz jeweils zum 31.12. des Jahres

Bevdlkerungsveranderung im Kreis Hoxter 2009 bis 2016

Hagedorn,

Eversen

Furstenau

Nieheim

Ovenhausen
Bellersen
Fivitzen)

Hinnenburg

DBringenberg Rheder

enhausen|
Natingen!

Helmern|

Verdnderung in %

. e tgenede Karbecke - bis unter -20%

Dossel et - -20% bis unter -15%
[ -15% bis unter -10%
[ -10% bis unter -5%
- -5% bis unter 0%

Dalheim - 0% bis unter 5%
S [ 5%bisunter 10%

[ 10% bis unter 15%

Menne.

Bevdlkerungsverénderung im Kreisgebiet in Prozent. Basisjahr 2009.



136 Grundsticksmarktbericht Kreis Hoxter 2017

10.2.3 Altersaufbau der Bevélkerung im Kreis Hoxter
Altersklassen insgesamt ménnlich weiblich
unter 3 Jahre 3.516 1.779 1.737
3 bis unter 6 Jahre 3.539 1883 1.656
6 bis unter 10 Jahre 5.129 2.630 2.499

10 bis unter 15 Jahre 7.324 3.763 3.561
15 bis unter 18 Jahre 5.185 2.686 2.499
18 bis unter 20 Jahre 3.700 1.967 1.733
20 bis unter 25 Jahre 8.271 4.701 3.570
25 bis unter 30 Jahre 8.033 4454  3.579
30 bis unter 35 Jahre 7.398 3.955 3.443
35 bis unter 40 Jahre 7.538 3.828 3.710
40 bis unter 45 Jahre 8.168 3.978 4.190
45 bis unter 50 Jahre 11.663 5.876  5.787
50 bis unter 55 Jahre 12.573 6.415 6.158
55 bis unter 60 Jahre 11.394 5.749 5.645
60 bis unter 65 Jahre 9.671 4856 4.815
65 bis unter 70 Jahre 7.651 3.803 3.848
70 bis unter 75 Jahre 6.260 2967 3.293
75 Jahre und mehr 16.997 6.716 10.281

Insgesamt 144.010 72.006 72.004

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand = 31.12.2015

10.2.4 Bevdlkerungsentwicklung seit 1975
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1975 | 143.306 17.477 15230 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 12111 21.779 7.626
1979 | 143,507 17.688 15.331 8.927 16.057 32.462 4.915 6.422 12117 21.854 7.734
1980 | 143.904 17.711 15339 8.908 16.181 32423 4.987 6.533 12119 21919 7.784
1981 | 143.663 17.744 15329 8.932 16.159 32.347 4.995 6.473 12.082 21875 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 | 141539 17.349 14940 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 21818 7.587
1986 | 140.419 16.982 14.807 8.734 15.676 31502 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 14901 31.925 4913 6.511 12.090 21.802 7.782
1989 | 142.793 17.107 14.846 9.173 15.399 32477 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 15924 33.408 5.153 6.798 12.748 22.816 8.426
1992 | 150.036 18.114 15414 9.656 16.265 33.552 5.235 6.971 12.907 23.236 8.686
1993 | 151.807 18.619 15510 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




Grundstiicksmarktbericht Kreis Hoxter 2017 137
) c
e ¢ s ¢ . ., E £ s 2 3
. ,@ a & 3 E g o < = 3 3
£ @ T 3 &5 ©& & & 8 % s =
S v @ o M o T = Z ) = =
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 15742 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 8.894
2005 | 153.550 19.502 14.923 9.610 17.581 32591 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 31415 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 8937 16.676 30.688 5.126 6.336 12.888 23.222 8.397
2013 | 143.718 18.596 13.545 8933 16.489 30.396 5.076 6.434 12.830 23.133 8.286
2014 | 142,770 18.554 13.336 9.435 16.441 29.388 5.134 6.231 12.757 23.290 8.204
2015 | 144.010 18.699 13.442 9.497 16.586 29.589 5.125 6.254 12.922 23.629 8.267
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand = 31.12.2015
Die Angaben beziehen sich jeweils auf den 31.12. eines jeden Jahres
10.2.5 Bevolkerungsprognose
Bevolkerungsvorausberechnung nach Altersklassen
Alters- 01.01.2017 2040
klasse NRW RBZ Hoxter NRW RBZ Hoxter
Detmold Detmold
0-10 1.507.332 179.656 11.417 1.385.377 153.085 8.086
10-20 1.723.887 213.135 15.428 1.600.339 181.771 10.616
20-30 2.165.248 245.698 14.997 1.783.838 189.416 9.777
30-40 2.125.985 236.325 14.605 2.012.121 210.433 11.444
40-50 2.421.060 274.038 18.632 2.382.233 255.646 14.611
50-60 2.878.955 328.598 24.159 2.283.464 251.481 15.320
60-70 2.089.208 234.245 17.978 2.025.249 230.358 15.300
70-80 1.676.637 185.808 13.721 2.411.263 279.957 20.421
80-90 915.246 107.670 7.855 1.349.821 161.345 12.218
90- 152.282 19.308 1.400 257.363 30.004 2.091
Summe |17.655.840 2.024.481 140.192 |17.491.068 1.943.496 119.884

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand = 01.01.2017
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Bevoélkerungsmodellrechnung 2017 bis 2040 nach Geschlecht
Stadt Stichtag 01.01.2017 Stichtag 01.01.2040 Verénderung in %
insgesamt mannlich weiblich |insgesamt mannlich weiblich |insgesamt ménnlich weiblich

Bad Driburg 17.835 8.772 9.063 | 14.627 7.454 7.173 -18,0 -15,0 -20,9
Beverungen 13.139 6.431 6.708 | 11.004 4931 6.073 -16,2 -23,3 -9,5
Borgentreich 8.811 4.538 4.273 7.372 3.903 3.469 -16,3 -14,0 -18,8
Brakel 16.139 8.079 8.060 | 13.116 6.704 6.412 -18,7 -17,0 -20,4
Hoxter 29.242 14.654 14588 | 25.898 14.263 11.635 -11,4 -2,7 -20,2
Marienmunster | 5.000 2.529 2.471 3.742 1.826 1.916 -25,2 -27,8 -22,5
Nieheim 6.451 3.280 3.171 6.138 2.872 3.266 -4,9 -12,4 3,0
Steinheim 12.483 6.149 6.334 | 10.486 5.162 5.324 -16,0 -16,1 -15,9
Warburg 23.010 11.300 11.710 | 20.761 10.304 10.457 -9,8 -8,8 -10,7
Willebadessen 8.096 4.114 3.982 6.876 3.495 3.381 -15,1 -15,0 -15,1

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand = 31.12.2015

Die vorstehende Prognose geht davon aus, dass die Einwohnerzahlen in den Stadten des Kreises HOx-
ter bis zum Jahr 2040 um insgesamt ca. 14 Prozent sinken werden. Laut Modellrechnung wird der Be-
volkerungsriickgang in den Stadten Marienmunster (-25,2 %) und Brakel (-18,74 %) am deutlichsten
ausfallen. In den Stadten Nieheim (-4,9 %) und Warburg (-9,8 %) wird er am geringsten sein.

10.2.6 Lebenserwartung

Bei Immobilienbewertungen sind héufig Rechte zu beriicksichtigen, die an das Leben eines Berechtig-
ten gebunden sind (z.B. NieBbrauchrechte). Dabei ist regelmafRig die am Bewertungsstichtag gultige
Sterbetafel zu verwenden. Bei einem zurilickliegenden Bewertungsstichtag kdnnen daher auch éltere
Sterbetafeln von Bedeutung sein. Derzeit ist die vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Sterbeta-
fel 2013/2015 die aktuellste verfligbare Sterbetafel:

durchschnittliche weitere Lebenserwartung in Jahren

Lebens-al- | (1970/1972 und 1986/1988 im friheren Bundesgebiet, danach in Deutschland insgesamt)
ter 1970/ 1986/ 2004/ 2005/ 2006/ 2007/ 2009/ 2010/ 2012/ 2013/
1972 1988 2006 2007 2008 2009 2011 2012 2014 2015

0 Jahre Méanner 67,41 72,21 76,64 76,89 7717 77,33 77,72 77,72 78,13 78,18
Frauen 73,83 78,68 82,08 8225 824 8253 82,73 82,8 83,05 83,06

20 Jahre Ménner 50,21 53,37 57,24 57,49 57,74 579 58,25 58,24 58,61 58,66
Frauen 56,07 59,55 62,56 62,72 62,85 62,97 63,16 63,22 63,45 63,46

40 Jahre Méanner 31,77 34,46 37,98 38,2 38,44 38,59 3893 38,92 39,24 39,29
Frauen 36,77 40,11 42,92 43,08 43,2 43,32 4350 43,57 43,77 43,79

60 Jahre Ménner 15,31 17,55 20,58 20,75 20,93 21,04 21,31 21,28 21,51 21,52
Frauen 19,12 21,95 24,49 24,61 24,71 24,81 24,96 25,03 25,19 25,19

Méanner 12,06 14,05 16,77 16,93 17,11 17,22 17,48 17,46 17,69 17,71

65 Jahre Frauen 15,18 17,82 20,18 20,31 20,41 20,52 20,68 20,74 20,90 20,90
80 Jahre Méanner 536 6,06 751 756 765 7,67 7,77 7,68 7,79 7,81
Frauen 6,16 7,57 8,87 892 897 9,04 913 9,17 9,29 9,30

90 Jahre Méanner 281 325 3,76 3,73 384 389 384 3,66 3,69 3,68
Frauen 3,16 3,74 4,11 4,13 4,15 4,3 4,25 4,21 4,25 4,22

Quelle: Statistisches Bundesamt 2017
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10.3 Strukturdaten Bauen und Wohnen

10.3.1 Flachennutzung

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Anteile der einzelnen Nutzungsarten an der Gesamtflache des Krei-
ses Hoxter.

Zu den Bauflachen zahlen alle Flachen mit Gebauden und baulichen Anlagen sowie unbebaute Fla-
chen (Freiflachen), die baulichen Zwecken zugeordnet sind. Zu dieser Gruppe gehéren auch die noch
nicht bebauten Bauplatze.

Als Betriebsflachen werden unbebaute Flachen bezeichnet, die Uberwiegend gewerblich, industriell
oder fur Zwecke der Ver- und Entsorgung genutzt werden (Halden, Steinbruch etc.).

Die Nutzungsartengruppe Erholungsflachen enthalt unbebaute Flachen, die vorherrschend dem Sport
und der Erholung dienen.

Zu den Verkehrsflachen gehoren alle Flachen, die dem StraBen-, Schienen, Luft- oder Schiffsverkehr
dienen.

In der Gruppe landwirtschaftliche Flachen sind alle Flachen zusammengefasst, die dem Ackerbau,
der Wiesen- und Weidewirtschaft oder dem Gartenbau dienen.

Forstwirtschaftliche Flachen sind Flachen, die mit Baumen und Strauchern bewachsen sind und
hauptséachlich forstwirtschaftlich genutzt werden.

Als Wasserflachen zahlen Flachen, die standig oder zeitweilig mit Wasser bedeckt sind, gleichgltig,
ob das Wasser in natirlichen oder kinstlichen Betten fliel3t oder steht.

Flachen, die nicht in einer der oben genannten Nutzungsartengruppe eingeordnet werden kénnen, sind
in der Nutzungsartengruppe Flachen anderer Nutzung zusammengefasst.

Im Kreis Hoxter werden rd. 88 Prozent der Gesamtflache landwirtschaftlich bzw. forstwirtschaftlich ge-
nutzt. Mit einem Waldflachenanteil von rd. 29 Prozent hat der Kreis Hoxter eine weit Gberdurchschnittlich
groRRe naturnahe Freizeitflache. Der Anteil der besiedelten Flachen ist im Kreis HOoxter im Vergleich zu
den anderen Kreisen im Land Nordrhein-Westfalen gering.

Nutzungsarten in den Stadten des Kreises Hoxter

c
c CIC) o c c g” E
g 3 £ 2 2 5 S 3
s 2 % 2 3 8 S = &
Nutzungsarten % = % ¥z E i g % E
@ & (T S S £ 2 < T
Kreis/Stadt Flachenangaben in km?
Kreis Hoxter 60,85 1,38 7,36 57,31 705,52 353,74 12,15 3,12 | 1.201,42
Bad Driburg 6,71 0,10 1,93 5,69 50,84 49,09 0,69 0,25 115,30
Beverungen 590 0,24 0,75 5,25 49,48 34,20 1,96 0,30 98,09
Borgentreich 512 0,02 0,32 5,53 111,20 15,61 0,81 0,32 138,94
Brakel 6,80 0,07 0,72 7,12 97,61 60,40 1,01 0,19 173,92
Hoxter 10,31 0,27 1,30 8,07 70,38 63,66 3,64 0,53 158,16
Marienmuinster | 2,77 0,22 0,37 3,22 45,40 11,75 0,43 0,20 64,36
Nieheim 3,17 0,13 0,35 3,83 53,73 17,69 0,69 0,12 79,71
Steinheim 584 0,03 0,36 4,30 47,43 16,98 0,63 0,11 75,69
Warburg 10,18 0,25 0,86 8,98 97,15 49,07 1,52 0,82 168,84
Willebadessen 4,04 0,06 0,39 5,31 82,30 35,27 0,77 0,27 128,41

Quelle:  Kreis Hoxter - Fachbereich Kreisentwicklung, Bildung und Geoinformationen - Abteilung Geobasisdaten;
Jahresstatistik 2016
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10.3.2 Bestand an Wohngeb&uden

Wohngebaude im Kreis Hoxter
ohne Wohnheime

Jahr Wohngebaude am 31.12.
Kreis Hoxter davon mit ... Wohnung(en)
Insgesamt 1 2 3 und mehr

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
2013 | 40.485 27.704 8.989 3.792
2014 | 40.602 27.793 9.007 3.802
2015 | 40.773 27.901 9.027 3.811

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), Stand 31.12.2016

Wohngebaude und Wohnungen in den Stadten
Wohngebaude nach Anzahl der Wohnungen und Wohnflache in m2

insgesamt mit mit mit 3 und mehr
1 Wohnung 2 Wohnung Wohnungen

Ge- Woh-  Wohn- Ge- Woh-  Wohn- Ge- Woh-  Wohn- Ge- Woh-  Wohn-
baude nungen flache | bdude nungen flache | baude nungen flache | bdude nungen flache

Anzahl Anzahl m?2 Anzahl Anzahl m2 Anzahl Anzahl m2 Anzahl Anzahl m2

Kreis Hoxter 40773 64230 7088337 | 27901 27901 3841720 | 9027 18054 1813002 | 3811 17783 1372451

Bad Driburg 4779 889 86806 | 3034 3034 412864 | 1025 2050 201085 714 3787 279652
Beverungen 4017 6.234 686806 | 2770 2770 378020 900 1800 181826 7 1658 126163

Borgentreich 27% 3737 46280 | 2114 214 300422 557 1114 120424 123 466 304A%
Brakel 4544 6925 781221 | 3208 3208 446.789 B4 1908 193482 377 1747 142285
Hoxter 830 14251 1484341 | 5315 5315 721950 | 2017 4034 397032 986 4649 350023
Marienmiinster | 1580 2001 200042 | 1164 1164 164.785 357 714 75929 59 213 19328
Nieheim 19%61 2724 320735 | 1417 1417 195043 43 846 86619 11 461 39073
Steinheim 3669 554 607361 | 2536 2536 340167 829 1658 164137 3 1330 103057
Warburg 6.691 10447 1167015 | 4612 4612 661539 | 1428 285% 283547 647 2901 228284

Willebadessen | 2406 3378 36121 | 1731 1731 230150 537 1074 108921 136 551 45092

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand 30.12.2016
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10.3.3

Baufertigstellungen von Wohn- und Nichtwohngebauden
Neubau und BaumaRnahmen an bestehenden Geb&auden in den Stadten,
Baufertigstellungen im Jahr 2015
Wohn- und Nicht- (Wohnungen [Wohnrdume |Wohnflache |[Nutzflache
Stadt/Kreis wohngeb&ude
Anzahl Anzahl Anzahl m? m?

Bad Driburg 36 40 246 5.100 5.900
Beverungen 10 5 25 700 3.700
Borgentreich 25 10 77 2.000 5.200
Brakel 50 37 163 4.500 10.000
Hoxter 45 54 251 5.500 3.400
Marienmunster 9 20 700 2.100
Nieheim 15 44 1.000 3.400
Steinheim 26 18 101 2.700 5.200
Warburg 54 47 267 6.100 8.800
Willebadessen 18 10 57 1.600 2.600
Kreis Hoxter 288 231 1.251 29.900 50.300

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), Stand 30.12.2016

Neubau und Baumafllnahmen an bestehenden Gebauden im Kreis Hoxter
Baufertigstellungen in den Jahren 1995 bis Jahr 2015

Baufertigstellung| Wohn- und Nicht- Wohnungen Raume
im Jahr wohngebaude in Wohnungen

Anzahl Anzahl Anzahl

2015 288 231 1.251
2014 306 246 1.205
2013 272 195 1.059
2012 294 180 1.068
2011 271 243 1.123
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

Quelle:

Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW),

Stand 30.12.2016
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10.4 Wirtschaftsdaten

10.4.1 Kaufkraft

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt ab vom Einkommen der Bevélkerung, das wiederum Folge der
Wirtschaftskraft dieser Region ist. Gemessen wird das Kaufkraftniveau durch die allgemeine Kaufkraft-
kennziffer. Diese wird in Prozent zum Bundesdurchschnitt (100 Prozent) ausgedriickt. Kaufkraftkenn-
ziffern sind Indikatoren fir das Konsumpotential einer Region. Alle Stadte des Kreises Hoxter weisen
eine unterdurchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft aus. Im Kreisvergleich sind die Birger der Stadt Bad
Driburg mit der héchsten (30) und die Birger der Stadt Willebadessen (81,9) mit der niedrigsten Pro-
Kopf-Kaufkraft ausgestattet.

Kaufkraftkennziffer
Stadte im Kreis Hoxter

Bad Driburg [ 1300
warburg [N 931
Hoxter [N 923
Borgentreich [N 910
Marienmiinster [N 89,1
Steinheim [N ss.2
Brakel [N s6.7
Beverungen [N 85,7
Nieheim [N 851
Willebadessen [N 81,9

75 85 95 105 115 125 135

Stadt

Im Vergleich zu den Vorjahresdaten konnten die meisten Stadte ihre Kaufkraft steigern. Nur in Brakel,
Hoxter, Warburg und Willebadessen sank die Kaufkraft.

Kaufkraftkennziffer
Entwicklung seit 2013

2013 2014 2015 2016
Bad Driburg 91,3 91,1 117,0 130,0
Beverungen 84,7 84,7 853 85,7
Borgentreich 90,2 90,0 90,7 91,0
Brakel 88,2 883 878 86,7
Hoxter 89,7 898 932 92,3
Marienmunster | 86,1 86,0 88,6 89,1
Nieheim 852 844 851 85,1
Steinheim 88,2 881 88,0 88,2
Warburg 949 942 94,6 93,1
Willebadessen 81,1 80,7 825 81,9
Bielefeld 97,0 96,2 953 94,8
Paderborn 942 946 933 93,0
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10.4.2

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte zum 30.06.2015

. Geschlecht

nsgesamt | snnlich  |weiblich
Kreis Hoxter 42.600 22.704 19.896
Bad Driburg 6.382 2.687 3.695
Beverungen 2.711 1.696 1.015
Borgentreich 1.588 1.010 578
Brakel 5.635 3.149 2.486
Hoxter 10.597 5.462 5.135
Marienmunster 1.052 603 449
Nieheim 1.016 572 444
Steinheim 3.647 2.022 1.625
Warburg 9.038 5.024 4.014
Willebadessen 934 479 455

Steinheim

Willebadessen

et

Nieheim =
Marienmunster

Brakel

[

et

\
o
Beverungen L

.»—-w'
<

L

algamelno
Kaufkraftkennziffer
2016 in %

~180-85

T 1 >85-90
> 90-100
. > 100-130

100% = Bundesdurchschnit!
Quelle: MBR, Nemberg

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
) mannlich

[ weiblich

zum 30.06.2015

Quelle:itnrw  24.01.2017
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11 Kommunale Baulandangebote

11.1 Angebot an kommunalem Wohnbauland

Nach Mitteilung der kreisangehérigen Stadte kann im Jahr 2017 voraussichtlich das nachfolgend auf-
gefiihrte kommunale Wohnbauland bereitgestellt werden (Kaufpreise ohne ErschlieRungsbeitrage und
kommunale Nebenkosten nach Angabe der Stadte).

Bad Driburg
Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Bauplatze Kaufpreis
Euro/m?
Kernstadt Hilgenbach/Gerkenberg 2 70,00
Kernstadt 2.BA Arnold-Janssen-Ring 20 85,00
Alhausen Schonekamp/Wiebusch 16 35,00
Dringenberg Zum Seegrund 3 25,00
Herste Zum Spitzenberg 4 28,00
Kihlsen Zum Fielefeld 3 12,00
Langeland Horner Stral3e 3 12,00
Pdmbsen Wilhelm-Finkeldey-StralRe 3 12,00
Reelsen Fischreiherweg 6 26,00
Beverungen
Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Bauplatze Kaufpreis
Euro/m?2

Kernstadt Selsberg 1 30,15
Kernstadt Selsberg Erbbaugrundstiicke 20 1,45/mz2 pro Jahr

(Erbbauzins)
Drenke Hellenbusch 7 12,80
Haarbriick Bornegrund 9 11,50
Herstelle BenediktstralRe/ Bonifatiusweg 1 15,35
Jakobsberg Vor der Hort 3 11,00
Tietelsen Am Grundberg 2 10,25
Tietelsen Bruchhauser Weg 3 10,25
Wirgassen Max-Planck-Stral3e 3 17,90
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Borgentreich

Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Kaufpreis
Euro/m?
Kernstadt Am Burgfeld 15 18,00
Borgholz Kohlwiese 5 10,50
Buhne Wemme 9 9,00
Grol3eneder Strohbrede 5 10,00
Korbecke Sommerbreite 3 7,50
Kdrbecke Am Heiberg 2 7,50
Litgeneder Niederes Feld 4 7,50
Manrode Kalsbrede 5 7,50
Muddenhagen Hopperberg 7 7,50
Natingen Erdbeerbusch 8 7,50
Natzungen Am Prozessionsweg 4 7,50
Rosebeck Grasebicke 1 7,50
Roésebeck Wuppenstiicke-Ost 5 7,50
Brakel
Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Kaufpreis
Euro/m?2

Kernstadt Brunnenallee 1 51,00
Kernstadt Brunnenallee 2 54,80
Kernstadt Brunnenallee 2 56,80
Kernstadt Brunnenallee 4 59,00
Kernstadt Brunnenallee 12 60,00
Beller Gruinder Grund 3 10,00
Bellersen Ferienhausgebiet beim Wohnmobilhafen 2 15,00
Bellersen Sudhang 5 25,00
Bokendorf Oberdorf/ Am Willenberg 2 18,50
Erkeln Gelbe Breite 1 14,25
Erkeln Rhedertal 3 14,50
Erkeln Rhedertal 3 16,70
Frohnhausen Borgentreicher Weg 5 10,00
Gehrden Kattenfeld 1 12,78
Hembsen Im Marsch 2 18,60
Hembsen Im Marsch 5 22,00
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Istrup Dorfmitte 4 22,00
Schmechten Fillerkuhle 1 12,50
Siddessen Sonnenbrede 2 10,00
Hoxter
Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Bauplatze Kaufpreis
Euro/m?
Bddexen Karl-Krug-Weg 10 20,45
Bruchhausen Dahnefeldweg 3 23,00
Flrstenau Steinbachtal 3 20,45
Godelheim Am Maibach 11 27,00
Marienmtinster
Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Bauplatze Kaufpreis
Euro/m?
Altenbergen Beb.-Plan Nr. 3 4 9,00
Bredenborn Beb.-Plan Nr. 5 13 13,00
Bremerberg Abrundungssatzung/Ortsrandlage 1 12,50
Eilversen Beb.-Plan Nr. 1 1 8,00
Hohehaus Abrundungssatzung/Ortsrandlage 2 8,00
Kollerbeck Beb.-Plan Nr. 1 1 12,00
Kollerbeck Beb.-Plan Nr. 2 4 20,00
Kollerbeck Beb.-Plan Nr. 3 13 12,00
Papenhdfen Abrundungssatzung/Ortsrandlage 2 9,00
Vorden Beb.-Plan Nr. 9 10 14,00
Nieheim
Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Bauplatze Kaufpreis
Euro/m?
Kernstadt In den langen Breiten 3 13,00
Kernstadt Auf der Bdscheburg 5 18,00
Kernstadt Am Friedhof 5 23,78
Entrup Lahwiesen 4 10,50
Eversen Panzenberg 4 9,00
Holzhausen Kohlhof 8 10,00
Holzhausen Alte Siedlung 2 5,50
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Merlsheim Grol3e Wiesen 7 10,50
Oeynhausen Muhlenfeld 11 12,50
Sommersell Siedlung (inkl. Erw.) 4 9,00
Sommersell Ehem. Schule 2 9,00
Steinheim
Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Bauplétze Kaufpreis
Euro/m?
Kernstadt Steinwarts Feld | 3 29,40
Kernstadt Steinwarts Feld Il 9 29,80
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 der voraussichtlicher
Stadtteil Bauplatze Kaufpreis
Euro/m?2
Kernstadt HPZ St. Laurentius-Warburg 9 87,50
Bonenburg Sudlich des Hollberges 10 16,36
Bonenburg An Der Naure 2 10,23
Calenberg Fillerkuhle 2 20,00
Calenberg Wormelner Berg | + 11 5 16,50
Daseburg Westlich der Hauedaer Straf3e I 6 20,00
Dossel Poppelhtfenweg/ Finkenweg 1 11,25
Germete Am Westerberg 8 32,50
Herlinghausen Oberes Holz 4 12,02
Hohenwepel An der Twete 1 15,34
Menne Dreckmorgen I 1 11,76
Noérde Westweg 9 14,32
Ossendorf Ukern/ Alter Stadtweg 2 25,00
Rimbeck Am Sonnenhang 4 23,00
Scherfede Nordlich der Trift 2 21,50
Welda Iberg Il 10 21,00
Wormeln Nordstral3e 3 k.A.
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Willebadessen

Stadt/ Baugebiet Anzahl der voraussichtlicher
Stadtteil Bauplatze Kaufpreis

Euro/m?
Kernstadt Hurst Il 1 16,00
Altenheerse Auf der Worth 12 13,00
Borlinghausen Bols Breite 16 12,00
Eissen Auf den Siekhofen 3 13,00
Eissen Auf den Siekhdofen 3 13,00
Engar Hahnenberg 14 10,00
Léwen Lindenstralle 1 9,00
Niesen Liethof 3 9,00
Peckelsheim Bruchhofe Nord 3 15,00
11.2 Angebot an kommunalen Gewerbe-/Industrieflachen

Nach Mitteilung der kreisangehérigen Stadte kann im Jahr 2017 voraussichtlich das nachfolgend auf-
gefiihrte kommunale Gewerbe-/Industrieland bereitgestellt werden (Kaufpreise inklusive ErschlieBungs-
beitrage und kommunale Nebenkosten nach Angabe der Stadte).

Stadt/ Baugebiet Flache  voraussichtlicher

Stadtteil m?2 Kaufpreis
Euro/m?

Bad Driburg

Bad Driburg Brakeler StralRe 6.000 60,00

Bad Driburg Brakeler StralRe 4.700 30,00

Bad Driburg Kochs Kampe 4.700 33,00

Herste HeristiestralRe 8.000 15,00

Borgentreich

Borgholz Industrie und Gewerbegebiet Am Spiegelberg 67.728 13,20

Brakel

Brakel Brakel-West-Riesel 1.500 13,50

Hoxter

Hoxter Gewerbegebiet Zur Lire 23.000 28,65

Furstenau Gewerbegebiet Firstenau 8.700 14,04

Stahle Wirtschaftspark Hoxter 35.000 19,50

Marienmunster

Voérden Beb.-Plan Nr.10 19.500 9,00

Nieheim

Nieheim Gewerbegebiete Nieheim 21.700 8,39

Steinheim

Steinheim Wadbbeler StralRe 25.000 22,00 bis 57,00
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Steinheim Billerbecker Stral3e/ Frankenburg 15.000 16,00 bis 22,00
Bergheim Industriepark Bergheim 8.000 12,50 bis 15,00
Warburg

Warburg Nord/ Oberer Hilgenstock 27.000 14,30
Warblrg | \yest/ Litkefeld 13.000 16,00
E’Z:Erfede/ RIM= | Auf d. Hellbecke 10.500 14,30
Willebadessen

Willebadessen Lutzer Park 21.000 9,90
Peckelsheim Géansebruch 5.000 9,90

12 Kontakte und Adressen

12.1 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchflihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schéftsstelle, die beim Fachbereich Kreisentwicklung, Bildung und Geoinformationen - Abteilung Geoin-
formationsservice und Immobilienwerte - des Kreises Hoxter, eingerichtet ist.

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Kreis Hoxter
MoltkestrafRe 12
37671 Hoxter

Die Mitarbeiter der Geschéftsstelle erreichen Sie im Kreishaus Il in der zweiten Etage.

Montag bis Freitag 07:30 Uhr bis 12:30 Uhr
Montag bis Donnerstag 13:30 Uhr bis 16:00 Uhr
oder nach Vereinbarung

Immobilienbewertung, Grundstiicksmarktbericht
Meinolf Busse Zimmer D626 Tel. 05271/965-5301
Fax 05271/965-85399
E-Mail m.busse@kreis-hoexter.de

Benjamin Kohl Zimmer D623 Tel. 05271/965-5305
Fax 05271/965-85399
E-Mail  b.koehl@kreis-hoexter.de

Andreas Riuther Zimmer D623 Tel. 05271/965-5302
Fax 05271/965-85399
E-Mail a.ruether@kreis-hoexter.de

Bodenrichtwertauskunft, Kaufpreissammlung
Reiner Sander Zimmer D628 Tel. 05271/965-5303
Fax 05271/965-85399
E-Mail r.sander@kreis-hoexter.de

Dieter Jurgens Zimmer D628 Tel. 05271/965-5304
Fax 05271/965-85399
E-Mail  d.juergens@kreis-hoexter.de
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Allgemeine Informationen, Antragsformulare, Gebiihren des Gutachterausschusses usw. sind im Inter-
net unter www.gars.nrw abrufbar.

12.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Die Mitglieder des Gutachterausschusses, die aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit und Erfahrung tber
besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Immobilienbewertung verfiigen, werden von der Bezirksre-
gierung auf die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie kommen insbesondere aus den Bereichen Architektur
und Bauwesen, Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegen-
schaftswesen. Dariliber hinaus sind fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte (§ 16 Abs. 2 Satz 2 GAVO
NRW) je ein Mitarbeiter des zustandigen Finanzamtes mit besonderer Sachkunde fir die steuerliche
Bewertung des Grundbesitzes nach dem Bewertungsgesetz als ehrenamtliches bzw. als stellvertreten-
des ehrenamtliches Mitglied des Gutachterausschusses bestellt.

Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter besteht zurzeit aus 14 Mitgliedern:

Vorsitzender:
Bernward Schliter

Stellvertretender Vorsitzender
Meinolf Busse

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Heinrich Ernst

Ehrenamtliche Gutachter
Werner Anke
Norbert Hofnagel
Christoph Klennert
Reinhard Licking
Stefanus Remmert
Wolfgang Schéfers
Hubertus Scheid

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

Kai Goke, Finanzamt Hoxter

Christiane Fischer, Finanzamt Hoxter

Stefanie Wolter, Finanzamt Warburg

Heike Nolte, Finanzamt Warburg


http://www.gars.nrw/
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12.3 Anschriften der benachbarten Gutachterausschiisse

Fragen zum Grundsticksmarkt in den angrenzenden Kreisen beantworten folgende Gutachteraus-
schusse:

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Hochsauerlandkreis
EichholzstraRe 9

59821 Arnsberg

Telefon: 0291/94 4470

Telefax: 0291/94 26218

E-Mail: gutachterausschuss@hochsauerlandkreis.de

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Hameln
Geschaftsstelle fiir den Bereich des Landkreises Holzminden
GLL Hameln - Katasteramt Holzminden -

Bontalstral3e 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 fur Grundstiickswerte
im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold
Felix-Fechenbach-StralRe 5

32756 Detmold

Telefon: 05231/62-300
Telefax: 05231/62 77 40
E-Mail: ga@lippe.de

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Paderborn

Aldegreverstrale 10 — 14

33102 Paderborn

Telefon: 05251/308 933
Telefax: 05251/308 899331
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-paderborn.de

Gutachterausschuss flur Grundstiickswerte

in der Stadt Paderborn

Pontanusstrafle 55

33102 Paderborn

Telefon: 05251/88 1685

Telefax: 05251/88 2062

E-Mail: gutachterausschuss@paderborn.de


mailto:gutachterausschuss@hochsauerlandkreis.de
mailto:gag@gll-hm.niedersachsen.de
mailto:gutachterausschuss.kreis-kassel@hvbg.hessen.de
mailto:ga@lippe.de
mailto:Katasteramt.Holzminden@t-online.de
mailto:gutachterausschuss@paderborn.de
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

und sonstige Wertermittlungen fir den Bereich

des Landkreises Waldeck-Frankenberg
Geschaftsstelle - Amt fiir Bodenmanagement Korbach -
Medebacher Landstral3e 27

34497 Korbach

Telefon: 05631/978-306
Telefax: 05631/978-350
E-Mail: gutachterausschuss.waldeck-frankenberg@hvbg.hessen.de

12.4 Uberregionale Grundstiicksmarktberichte

Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen erarbeitet eine
Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt fiir das gesamte Land Nordrhein-Westfalen. Der Bericht stellt die
Umsatz- und Preisentwicklung in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen dar und dient somit
ebenfalls der allgemeinen Markttransparenz. Er basiert auf den Daten und Auswertungen der 6rtlichen
Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte und ist als Erganzung zu deren ortsbezogenen Marktbe-
richten konzipiert. Dementsprechend stellt er den Grundstiicksmarkt in stark generalisierter Form dar.
Der Marktbericht wird jahrlich fortgeschrieben und kann im Internet unter www.boris.nrw.de kostenlos
eingesehen bzw. heruntergeladen werden.

Er kann auch 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

als gedruckte Ausgabe zu einem Preis von 30,00 EUR bezogen werden.
Der Arbeitskreis der Gutachterausschisse und Oberen Gutachterausschisse der Bundesrepublik
Deutschland (AK OGA) hat einen Immobilienmarktbericht fur Deutschland herausgegeben.

Redaktions- und Vertriebsstelle fur die Ausgabe des Immobilienmarktberichts Deutschland ist die Ge-
schaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen.

Der Immobilienmarktbericht kostet als Druck oder als PDF-Dokument 90,00 EUR.

Den Bericht kdnnen Sie unter der Adresse http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info bestel-
len oder herunterladen.


mailto:gutachterausschuss.waldeck-frankenberg@hvbg.hessen.de
http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info/
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