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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedirftiger Werte

Zeichen

‘ Bedeutung

/

—
~

Nichts vorhanden

Keine Angabe aus Datenschutzgriinden

Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher
Durchschnitt

Zur Vereinheitlichung werden in Tabellen folgende Begriffe und Abkiirzungen verwendet.

Abkii. Bedeutung

BGF Bruttogrundflache

BW Bewirtschaftungskosten

EUR Euro

Gl Grundstuicksflache

GSKz Gebaudestandardkennzahl

ha Hektar (10.000 m?)

Kp bereinigter Kaufpreis

Lz Liegenschaftszins

Max Maximalwert, héchster Kaufpreis

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Mio. Million

Mittel Mittelwert, in Grafiken/Tabellen kann das Zeichen & verwendet werden
N Anzahl

Nfl Nutzflache

RND Restnutzungsdauer

s Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
UK Umrechnungskoeffizienten

Wil Wohnflache

WHI/Nl

Wohn- und Nutzflache
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behorde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustandigen Gebiets-
kérperschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauin-
genieur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie fir
spezielle Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittlungsverordnung
Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung mafgeblich. Zur Vorberei-
tung und Durchfiihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine
Geschaftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlieRlichen Weisung des Gutachterausschusses
bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

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

= die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten sowie Immobilienrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichts,

= die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

lhre Kenntnisse Uber den ortlichen Grundsticksmarkt beziehen die Gutachterausschisse
insbesondere aus den Grundstickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren
in Kopie vorgelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes
anonymisiert und nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden
ausgewertet. Sie bilden die Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den drtlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des
Landes unabhangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie
sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist
ehrenamtlich.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

» Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= FUhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS-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 fir die
Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines Ortlichen
Gutachterausschusses vorliegt.
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Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses im Kreis Soest
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

Anzahl der geeigneten Vertrage steigend (+7%), Geldumsatz leicht steigend (+3%)

Im Jahr 2025 sind beim Gutachterausschuss 2.388 Kaufvertrage eingegangen. Die Anzahl der Kauf-
vertrage ist damit im Vergleich zum Jahr 2024 (2.154 Kaufvertrage) steigend (+11%).

Im Jahr 2025 waren 1.810 Kaufvertrage fir eine Auswertung geeignet. Die Anzahl der geeigneten
Kaufvertrage ist damit im Vergleich zum Jahr 2024 steigend (+7%).

Der Geldumsatz der geeigneten Kaufvertrage betrug 445,3 Mio. EUR — im Vergleich zum Vorjahr ist
dies ein Anstieg um 3%.

Grundstiickspreise fiir Bauland nahezu unverandert (+1%), Anzahl steigend (+24%)

Die Preise fiir erschlossene Wohnbauflachen sind im Vergleich zum Jahr 2024 nahezu unverandert.
Der statistische Durchschnittspreis je Quadratmeter erschlossener Wohnbauflache stieg von
160 EUR/m? im Jahr 2024 auf 162 EUR/m? im Jahr 2025.

Die Anzahl der Kauffalle stieg von 132 Vertragen im Jahr 2024 auf 164 Vertrage im Jahr 2025.

Durchschnittspreis aller Ackerflachen gestiegen (+9%)

Fir Ackerland wurden im Jahr 2025 durchschnittlich 9,10 EUR je m? bezahlt, 0,73 EUR = 9% mehr als
im Vorjahr. Die Anzahl der Verkaufe ist mit 105 ausgewerteten Fallen zum Jahr 2024 (95) um 11%
gestiegen.

Durchschnittspreise fiir Ein- / Zweifamilienhduser im Vergleich zum Vorjahr gestiegen (+6%)
Fur bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke wurden im Jahr 2025 durchschnittlich rd.
303.000 EUR gezahlt. Im Jahr 2024 betrug der Durchschnittspreis 287.000 EUR. Die Anzahl der Ver-
kaufsfalle fiel von 653 in 2024 auf 616 in 2025.

Preise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen gestiegen (+18%)

Der Preis fUr neu errichtete Eigentumswohnungen liegt im Kreisdurchschnitt bei 4.637 EUR je m?
Wohnflache und damit 18% hoéher als im Vorjahr (3.921 EUR).

Die Ausrichtung bei Neubauten auf betreutes Wohnen hat bei den Untersuchungen keine signifikante
Auswirkung auf die Preise ergeben. Die Anzahl der Verkaufsfalle stieg von 21 in 2024 auf 41 in 2025.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

1.810 Kaufvertrage wurden im Jahr 2025 von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
ausgewertet. Gegenliber dem Vorjahr ist die Anzahl der ausgewerteten Kauffalle (2024: 1.689) stei-
gend +7%.

Geldumsatz 2025
Gesamtumsatz 445,3 Mio. EUR
davon
unbebaute Grundstlicke 61,2 Mio. EUR
bebaute Grundstiicke 289,7 Mio. EUR
Wohnungs- und Teileigentum 82,6 Mio. EUR
Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke 11,8 Mio. EUR
3.2 unbebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr 2025 wurden insgesamt 464 Kauffalle (2024: 402) tber unbebaute Grundstliicke mit
einem Flachenumsatz von 303 ha (2024: 273 ha) und einem Geldumsatz von 61,2 Mio. EUR (2024:
43,5 Mio. EUR) ausgewertet. Gegenliber dem Vorjahr ist die Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage
um ca. 15% gestiegen. Der Geldumsatz stieg um ca. 41%.

Geldumsatz 2025
Gesamtumsatz 61,2 Mio. EUR
davon
unbebaute Baugrundstiicke 28,4 Mio. EUR
werdendes Bauland 4,7 Mio. EUR
land- und forstwirtschaftliche Flachen 24,8 Mio. EUR

Sonstige unbebaute Grundstiicke 3,4 Mio. EUR
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3.3 bebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr 2025 wurden insgesamt 812 Kauffalle (2024: 882 Kauffalle) Uber bebaute
Grundstiicke mit einem Flachenumsatz von ca. 100,6 ha (2024: 249,2 ha) und einem Geldumsatz von
ca. 289,7 Mio. EUR (2024: 326,1 Mio. EUR) ausgewertet. Die Anzahl der ausgewerteten Kauffalle
Uber bebaute Grundstiicke fiel gegentber dem Vorjahr um 8%. Der Flachenumsatz fiel um 60%, zu-
rickzufiihren auf den Verkauf einer Hofstelle mit 75 ha im Jahr 2024, der Geldumsatz fiel um 11%.

Geldumsatz 2025
Gesamtumsatz 289,7 Mio. EUR
davon
Ein- und Zweifamilienhauser* 208,3 Mio. EUR
]Ic\:renrslrifjgglejzzﬁuser/gemlscht genutzte Mehr 48.8 Mio. EUR
Gewerblich genutzte Gebaude* 29,7 Mio. EUR
Sonstige bebaute Gebaude* 2,9 Mio. EUR
Gemeinbedarf, bebaut 0,0 Mio. EUR

*siehe Anlage 1

3.4 Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 464 Kauffalle (2024: 376) Gber Wohnungs- und Teileigentum ausge-
wertet. Der Geldumsatz betrug in 2025 82,6 Mio. EUR (2024: 54,5 Mio. EUR).

Geldumsatz 2025
Gesamtumsatz 82,6 Mio. EUR
davon
Wohnungseigentum 81,5 Mio. EUR
Erstverkaufe aus Neubau 16,4 Mio. EUR
Weiterverkaufe 59,0 Mio. EUR
Erstverkaufe aus Umwandlung 6,1 Mio. EUR
Teileigentum 1,1 Mio. EUR

3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstlicke

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 70 (2024: 57) Kauffalle Uber Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrund-
stlicke ausgewertet. Der Geldumsatz betrug in 2025 11,8 Mio. EUR (2024: 8,6 Mio. EUR).

Geldumsatz 2025
Gesamtumsatz 11,8 Mio. EUR
davon
Erbbaurechtsgrundstiicke 0,7 Mio. EUR
Erbbaurechte 9,1 Mio. EUR

Wohnungs- und Teileigentumserbbaurecht 2,0 Mio. EUR
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4 Unbebaute Grundstucke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Die Anzahl der Kaufvertrdge uber erschlossene Wohnbauflachen, die im Jahr 2025 von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Kreis Soest registriert und ausgewertet wurden, lag bei
insgesamt 164 (im Jahr 2024: 132).

Stadt/Gemeinde Vertrage 2025 Vertrage 2024
Anrdchte 2 7
Bad Sassendorf 6 4
Ense 9 2
Erwitte 10 7
Geseke 13 11
Lippetal 8 8
Moéhnesee 4 2
Ruthen 4 3
Soest 35 40
Warstein 13 17
Welver 30 3
Werl 27 23
Wickede 3 5

erschlossene Bauplatze fiir den individuellen Wohnungsbau
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Das Preisniveau der erschlossenen Wohnbauflachen ist in den einzelnen Gemeinden des Kreises
Soest sehr unterschiedlich. Es schwankt zwischen 43 EUR je m? in kleinen Ortsteilen und
280 EUR je m? in bevorzugten Wohnlagen. Im Jahr 2025 stieg der statistische Durchschnittspreis
im Kreis Soest von 160 EUR auf 162,- EUR je m? (s. Grafik unten).

statistischer Durchschnittskaufpreis
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(7] Min Max
Ort Jahrgang N Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
2022 4 157 110 217
. 2023 - - - -
AnrGehte 2024 5 141 91 210
2025 2 125 120 130
2022 2 52 33 70
.. . 2023 3 62 33 90
Anrochte Ortsteile 2024 5 79 75 82
2025 - - - -
2022 3 143 110 160
Bad Sassendorf 2023 - - - -
Sassendorf/Lohne 2024 4 164 87 259
2025 3 205 175 240
2022 1 / / /
. 2023 - - - -
Bad Sassendorf Ortsteile 2024 i i i i
2025 3 89 70 100
2022 25 153 108 203
Ense 2023 6 126 91 150
2024 2 93 52 134
2025 9 130 101 192
2022 - - - -
. 2023 - - - -
Erwitte 2024 1 / / /
2025 4 149 147 150
2022 2 250 250 250
Erwitte 2023 - - - -
Bad Westernkotten 2024 1 / / /
2025 2 224 198 250
2022 10 78 59 98
. . 2023 5 86 80 96
Erwitte Ortsteile 2024 5 68 30 88
2025 4 72 43 82
2022 12 195 133 317
Geseke 2023 18 181 135 255
2024 4 186 127 256
2025 8 200 180 220
2022 33 141 90 202
. 2023 11 127 70 158
Geseke Ortsteile 2024 7 132 115 170
2025 5 133 115 165
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%] Min Max
Ort Jahrgang N Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
2022 4 101 63 170
Lippetal 2023 - - - )
Herzfeld/Lippborg 2024 2 126 91 160
2025 1 / / /
2022 5 124 105 158
_ _ 2023 10 172 119 191
Lippetal Ortsteile 2024 6 171 155 191
2025 7 171 171 171
o 2022 4 165 143 175
Shnesee 2023 1 / / /
Delecke/Glinne
Korbecke/Stockum 2024 ] ] . ;
2025 2 192 180 204
2022 5 100 75 118
) _ 2023 - - - -
Mohnesee Ortsteile 2024 2 172 84 260
2025 2 115 79 150
2022 - - - -
2023 - - - -
Rith
uthen 2024 1 / / /
2025 1 / / /
2022 4 58 53 62
) _ 2023 7 48 40 80
Ruthen Ortsteile 2024 2 51 42 60
2025 3 72 60 86
2022 37 212 169 584
Soest 2023 30 204 152 459
2024 36 207 168 552
2025 29 186 95 204
2022 10 201 99 313
, 2023 - - - -
Soest Ortsteile 2024 4 106 63 145
2025 6 154 131 201
2022 7 112 62 210
Warstein 2023 0 79 2 s
2024 6 98 68 123
2025 5 86 46 121
2022 4 57 50 61
_ _ 2023 8 80 60 112
Warstein Ortsteile 2024 11 75 55 121
2025 8 70 55 92
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(7] Min Max
Ort Jahrgang N Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
2022 5 93 57 165
Welver 2023 - - - -
Meyerich/Kirchwelver 2024 - - - -
2025 28 159 110 171
2022 6 67 35 115
. 2023 3 114 98 123
Welver Ortsteile 2024 3 125 80 177
2025 2 118 89 148
2022 3 190 140 281
2023 11 222 189 280
Werl
2024 14 247 189 280
2025 20 225 131 280
2022 6 188 95 300
. 2023 2 204 160 248
Werl Ortsteile 2024 9 177 100 275
2025 7 199 115 275
2022 5 134 110 213
202
Wickede 023 ! / / /
2024 1 / / /
2025 1 / / /
2022 4 236 150 313
. . 2023 3 196 182 210
Wickede Ortsteile 2024 4 147 126 195
2025 2 206 140 271
2022 201 153 33 584
Kreis 2023 125 156 29 459
2024 132 160 30 552
2025 164 162 43 280
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Der Flachenumsatz der ausgewerteten Kauffélle flr erschlossenes Wohnbauland lag 2025 bei
106.615 m? (2024: 100.009 m?).

Davon entfielen auf die einzelnen Stadte und Gemeinden:

Stadt/Gemeinde Fl'aichen.umsatz 2025 Fléchen.umsatz 2024
in m2 in m?
Anrdchte 2.654 4.947
Bad Sassendorf 4.719 3.820
Ense 6.206 958
Erwitte 7.687 6.510
Geseke 7.859 8.360
Lippetal 4.789 5.128
Moéhnesee 3.200 1.746
Rithen 2.792 2.877
Soest 22.492 27.432
Warstein 9.142 15.302
Welver 16.063 2.099
Werl 17.002 16.668
Wickede 2.010 4.162

Flachenumsatz
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

In 2025 wurden insgesamt 14 Kaufvertrage Uber Geschosswohnungsbau ausgewertet. Der statisti-
sche Grundstlickswert betrug ca. 231 EUR/m>2,

4.3 Gewerbliche Bauflachen

In 2025 wurden insgesamt 14 Kaufvertrage (2024: 17) Uber gewerbliche Baugrundsticke mit einem
Flachenumsatz von 14,7 ha (2024: 5,4 ha) und einem Geldumsatz von 6,9 Mio. EUR (2024: 3,2 Mio.
EUR) ausgewertet. Der statistische Durchschnittswert betrug ca. 48 EUR/m? (2024: 59 EUR/m?).

Die Bodenrichtwerte fiir Gewerbegrundstiicke liegen im Kreis Soest zwischen 10 EUR/m? und
110 EUR/m? (jeweils erschliefungsbeitragsfrei). Bei den hohen Bodenwerten wird allerdings der Cha-
rakter des Gewerbegebietes mehr durch den Handel als durch die Produktion gepragt.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

In 2025 wurden insgesamt 147 Kauffalle (2024: 137) ber land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke
ausgewertet. Der Flachenumsatz von ca. 240 ha (20243: 215 ha) entspricht ca. 59% des gesamten
registrierten Flachenumsatzes flr unbebaute Grundstiicke. Der Geldumsatz betrug ca. 24,2 Mio. EUR
(2024: 17,0 Mio. EUR).

Ackerland

Fir eine weitergehende Auswertung von Ackergrundstiicken standen verteilt auf 13 Kommunen
105 Kauffalle zur Verfigung. 2024 waren es insgesamt 95 Kauffalle. Der Durchschnittspreis Uber
samtliche eingegangene Ackerlandkaufvertrage lag bei 9,10 EUR/m? (2024: 8,37 EUR/m?).

statistischer Durchschnittskaufpreis
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Grinland
Fir eine weitergehende Auswertung von Griinlandgrundstiicken standen verteilt auf 13 Kommunen

25 Kauffalle zur Verfiigung. 2024 waren es insgesamt 22 Kauffalle. Der Durchschnittspreis Uber
samtliche eingegangene Grinlandkaufvertrage lag bei 3,52 EUR/m? (2024: 4,42 EUR/m?).

statistischer Durchschnittskaufpreis
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Forstwirtschaft

Fir eine weitergehende Auswertung von forstwirtschaftlichen Grundstiicken standen verteilt auf 13
Kommunen 9 Kauffalle zur Verfligung. 2024 waren es insgesamt 16 Kauffalle. Der Durchschnittspreis
lag bei 2,22 EUR/m? (2024: 1,61 EUR/m?).

Der Wert des Aufwuchses ist in den Preisen enthalten. Aufgrund der unterschiedlichen Anzahl der
Kauffélle in den einzelnen Jahren unterliegt der statistische Durchschnittswert gréReren
Schwankungen.

Der statistische Durchschnittswert des Grund und Bodens ohne Aufwuchs lag im Jahr 2025 bei
1,07 EUR/m? (2024: 1,17 EUR/m?).

statistischer Durchschnittskaufpreis
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Begiinstigtes Agrarland
Im Jahr 2025 standen insgesamt 2 Kauffalle mit einem Geldumsatz von 0,4 Mio. EUR und einem Fla-
chenumsatz von 1,5 ha zur Verfigung. Auf eine weitergehende Auswertung wurde verzichtet.

Abbauland
Im Jahr 2025 standen insgesamt 3 Kauffalle mit einem Geldumsatz von 2,6 Mio. EUR und einem Fla-

chenumsatz von 9,7 ha zur Verfiigung. Auf eine weitergehende Auswertung wurde verzichtet.
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach der ImmoWertV handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihren weiteren
Grundstliicksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen
stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit
hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschliefung aber noch nicht
gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet
sind.

In 2025 wurden 6 Kaufvertrage Uber Bauerwartungsland und 3 Kaufvertrage Giber Rohbauland regis-
triert. Aufgrund der geringen Anzahl der Vertrdge kann keine plausible Aussage zu Durchschnittswer-
ten gemacht werden. Der Gesamtumsatz betrug 4,7 Mio. EUR, der Flachenumsatz 10,2 ha.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Bei den sonstigen unbebauten Grundstiicken handelt es sich um sehr verschiedenartige Flachen.
Hierunter fallen unter anderem Freizeit- und Gartenflachen, Arrondierungsflachen, Flachen fir den
Bau von Immissionsschutzmallinahmen und andere Flachen. Im Jahr 2025 wurden 94 Kaufvertrage
Uber sonstige Flachen registriert. Der Geldumsatz betrug 3,4 Mio. EUR, der Flachenumsatz 17,2 ha.

Arrondierungsflachen

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses hat 309 Kauffalle von Arrondierungsflachen aus den
Jahren 2021 bis 2025 dahingehend untersucht, wie sich das prozentuale Verhaltnis zum (angrenzen-
den) Bodenrichtwert zum Zeitpunkt des Erwerbes bei unterschiedlichen Nutzungsarten darstellt. Unter
Arrondierungsflachen werden i.d.R. nicht selbstéandig bebaubare oder nutzbare Teilflachen verstan-
den, die zur Abrundung eines Grundstlckszuschnitts hinzuerworben werden, um dessen bauliche
oder individuelle Nutzbarkeit zu verbessern.

Im Untersuchungszeitraum konnten Kauffalle zu allen definierten Arrondierungstypen registriert wer-
den. In dieser Streuung zeigt sich deutlich die individuelle Bedeutung und Wichtigkeit einer solchen
Flache fur den Erwerbenden.

Eine statistische Auswertung erfolgte fir die einzelnen Arrondierungstypen, bei denen im Untersu-
chungszeitraum 2021 bis 2025 mindestens zehn geeignete Kaufvertrdge vorlagen. Hierbei wurden die
abgeleiteten Bodenpreise ins Verhaltnis zum mafgeblichen Bodenrichtwert der jeweiligen Zone ge-
stellt.

In der folgenden Tabelle werden der Durchschnittswert als auch eine Spanne jeweils in % vom malf}-
geblichen Bodenrichtwert sowie die Anzahl der Kauffalle und der Durchschnittswert der Grundsticks-
flache fur die unterschiedlichen Arrondierungstypen angegeben.
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N @ Anteil zum
Arrondierungstyp BRW in % Skizze
2 Gfl
(Wertspanne)

bebaute Grundstiicke
baurechtlich notwendige Flachen bzw. Flachen _
zur baurechtlichen Erweiterung und Flachen zur 13 115 3 Z s
Bereinigung eines baurechtswidrigen Zustan- 2 Z
des; Arrondierungsflache ist eine nicht eigen- 292 m (38 - 403) Z.
sténdig nutzbare Teilflache
Seitlich gelegene Flachen bzw. andere als . %

. . ) . . 19 84 2| 4
Stellplatz geeignete Flachen; Arrondierungsfla- 176 m? (25 — 222) - —
che aus einer eigenstandig nutzbaren Bauland- Z
flache
UnmalRgebliche Teilflachen bzw. andere nicht 30 67 Z
als Stellplatz geeignete Flachen; Arrondierungs- 32 m? (18 — 214) X
flache aus einer nicht eigenstandig nutzbaren 7
Baulandfléche Z
Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen 17 81 & - -
bei keinem oder nur unwesentlich vorhandenem 267 m? (25-132) E //A 7
Garten- oder Hinterland o
Garten- und Hinterland in Innenbereichslagen P ‘—... -
bei ausreichend vorhandenem Garten- oder 46 67 < //: *
Hinterland 307 m? (1-167) “t
Private ErschlieBungsflachen
Flachen, durch die eine Erschlielung (bzw. & 77 )
bessere ErschlieRung wie z.B. durch die Aufhe- 28 86 Bz Ay
bung eines Notwegerechts) geschaffen wird 88 m? (25 - 230) -
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4.7 Bodenrichtwerte

4,71 Definition

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (sieche § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus
Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines Grundstiicks mit definiertem Grundstickszustand
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert
ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB).
Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstlicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B.
bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten, Boden- und
Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt. Die Bodenrichtwerte werden in
Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Mal® der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der
alle wertrelevanten Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Mall der Nutzung,
Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstlicksflache, spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick. Das
Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der
Bodenrichtwertzahl visualisiert. Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren
wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks
abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug
auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert.

Diese kénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden.
Sie werden jedem Bodenrichtwertausdruck beigefligt. Die Bodenrichtwerte werden gemaf § 196 Abs.
1 BauGB und § 37 Abs. 1 der Grundstickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (Grund-
WertVO NRW) jahrlich durch den jeweiligen drtlichen Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte be-
schlossen und veroffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriche gegenuber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder
Landwirtschaftsbehérden koénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der
Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie
enthalten danach ErschlielBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von
88§ 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstliicksentwasserung nach dem
Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den &rtlichen
Beitragssatzungen.

Bodenrichtwerte fiir Rohbauland

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Soest hat das Richtwertgrundstiick durch
Angabe der Baunutzbarkeit und der Grundstuckstiefe definiert. Unterstellt wird ein rechteckiger
Grundstuckszuschnitt und eine dem Umfeld entsprechende, Ubliche GrundsticksgroRe. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragspflichtige Grundstlcke.


http://www.boris.nrw.de/

Grundstlicksmarktbericht fur den Kreis Soest 25

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Griinland) beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren
Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsiblichen Bodenverhaltnisse und Bodengliten des jeweils
betroffenen Raumes unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstucks in den
wertbestimmenden Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit,
Hofndhe, Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit sie
wertrelevant sind. In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen
enthalten sein, die eine gegeniber der blichen landwirtschaftlichen Nutzung hoher- 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 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).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den
sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erholungszwecken dienen
werden. Die Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den
Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kénnen aber auch Bodenrichtwerte einschlieRlich
Aufwuchs verdffentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet. In
Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenuber der ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fiur 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).

Sonderfille

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéaften teilnehmen bzw.
die in Rechtsgeschaften regelmafRig ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen unterliegen,
kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GrolRere Areale (z. B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelénde, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau,
Militdrgelande) werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind
bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Kleinere Flachen (z. B. értliche Verkehrs- oder lokale
Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der
Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Wohnbaurichtwerte im AuBenbereich

-Wohnen im Auflenbereich® bezeichnet Grundstiicke in der Entwicklungsstufe des baureifen Landes,
die nach den Bestimmungen des § 35 des Baugesetzbuches im Au3enbereich zu Wohnbauzwecken
eingeschrankt nutzbar sind. Die Ableitung der Werte stitzt sich auf ein prozentuales Verhaltnis zu den
bekannten Wohnbaurichtwerten der Stadte und Gemeinden. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein
1.000 m? groRes Wohnbaugrundstiick im Au3enbereich (W-ASB) mit bis zu Il Vollgeschossen und ist
erschlielBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG. Wohnbauflachen landwirtschaftlicher Hofstellen sind
in die Ableitung nicht eingeflossen; die Anwendung der Werte ist in diesen Fallen sachverstandig zu
beurteilen.
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte,
Bodenwertibersichten, Immobilienpreisiubersichten und Grundstlicksmarktberichte der
Gutachterausschiisse sowie eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern und Eigentumswohnungen
vom Oberen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit
mit der Bezirksregierung Koln (Geobasis NRW) und dem Landesbetrieb Information und Technik
NRW an zentraler Stelle unter BORIS-NRW zur Nutzung Uber das Internet flachendeckend
verOffentlicht. Unter der Adresse www.boris.nrw.de kénnen diese zur Verfigung gestellten Daten
eingesehen und kostenlos heruntergeladen werden. Als Kartengrundlage werden die amtlichen Luft-
bilder oder die topografischen Karten verwendet.

Produkt: o
Bodentichtwerte. % NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen 2

Einfoweigaschosslg  Wltare Produkte  Kontak

3 2026 O B <
Ortliche Fachinformationen anzeigen 2

Bodenrichtwert

Adresse : Stettiner Weg 2

Lage und Wert o~

Gemeinde Lippetal
Postleitzahl 59510
Gemarkungsname Herzfeld
Ortsteil  Herzfeld
Bodenrichtwertnummer 319
Bodenrichtwert 120 €/m*
(Ein/zweigeschossig)

Stichtagdes  2026-01-01
Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale A

Historische Werte / Zeitreihe N
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4.7.3

Gebietstypische Bodenrichtwerte

Wohnbaufldchen

Auf der Grundlage der zum Stichtag 01.01.2026 beschlossenen Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss fir alle Stadte und Gemeinden im Kreis Soest (ohne Lippstadt) gebietstypische

Werte nach den Lagemerkmalen ,gut®, ,mittel* und ,maRig” fir Wohnbauflachen ermittelt.

Die Bodenrichtwertlbersicht ist eine generalisierte Zusammenstellung der einzelnen Bodenrichtwerte.

Diese Angaben bilden jedoch nicht das Minimum bzw. Maximum ab, sondern den Durchschnitt.

fur Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushélften und

Reihenendhauser

Stadt/Gemeinde in Euro/m?2
gut mittel maBig
Anrdchte 140 100 60
Bad Sassendorf 250 210 70
Ense 140 110 70
Erwitte 210 140 65
Geseke 180 120 80
Lippetal 120 90 55
Moéhnesee 280 160 90
Ruathen 75 60 45
Soest 450 200 80
Warstein 115 85 50
Welver 140 100 70
Werl 200 160 95
Wickede 130 110 80
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Gewerbeflachen

Auf der Grundlage der zum Stichtag 01.01.2026 beschlossenen Bodenrichtwerte hat der

Gutachterausschuss fir alle Stadte und Gemeinden im Kreis Soest (ohne Lippstadt) gebietstypische
Werte nach den Lagemerkmalen ,gut®, ,mittel“ und ,maRig® fir gewerbliche Bauflachen ermittelt.

Die Bodenrichtwertlibersicht ist eine generalisierte Zusammenstellung der einzelnen Bodenrichtwerte.
Diese Angaben bilden jedoch nicht das Minimum bzw. Maximum ab, sondern den Durchschnitt.

fiir gewerbliche Bauflachen

Stadt/Gemeinde in Euro/m?
gut mittel maRig
Anrochte 35 15
Bad Sassendorf 40
Ense 35 o5 20
Erwitte 40 30 15
Geseke 50 30 15
Lippetal 45 25
Moéhnesee 25
Ruthen 20 12
Soest 75 05
Warstein 25 15 12
Welver 30
Werl 40 30 25
Wickede 40 25
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Ackerland

Zum Stichtag 01.01.2020 wurde das gesamte Kreisgebiet erstmals auf zusammenhangende Wirt-
schaftsrdume untersucht und in 8 Zonen gegliedert. Fir diese Zonen wird nun jahrlich jeweils ein Bo-
denrichtwert ermittelt. Zum Stichtag 01.01.2023 wurden erganzend hierzu Umrechnungskoeffizienten
fur die Einflussgrofien Flache und Bonitat (Ackerzahl) abgeleitet. Der Richtwert ist ab dem 01.01.2023
normiert auf eine GroRe von 2 ha und einer lagetypischen Bonitat (Ackerzahl). Er bezieht sich auf ein
Grundstiick mit regelmafiger Form in normalem Kulturzustand. Weitere Einflussfaktoren — wie z.B.
besondere Lagen, Grundstiicksgestalt, Bodenschatze, etc. — bewirken Abweichungen seines Ver-
kehrswertes vom Richtwert. Genauere Angaben zur Einteilung der Zonen sowie zu den Umrech-
nungskoeffizienten finden sie unter www.boris.nrw.de. Aufgrund der Anderung der Ermittlungsmetho-
den ist ein jahrestibergreifender Vergleich der Richtwerte nur eingeschrankt méglich.

Zone 1.
~12026: 7,70 EUR/m* 4
5 d

T v L

Sh Zore 2 S e R
2026: 8,00 EUR/m* 60 Tore 3
2026: 10,20 EURIm? 70

Zone 8:
- /12026: 10,90 EUR/m? 55

Zone
Stichtag 1 2 3 4 5 6 7 8
in Euro/m?

01.01.2021 6,00 8,50 9,50 6,50 4,50 7,00 8,00 9,00
01.01.2022 6,50 9,00 10,50 8,50 4,00 7,50 8,50 9,00
01.01.2023 7,80 7,80 9,80 8,30 3,80 6,60 8,60 9,70

: 01012024 o /8/60/ g 5;8,0 ,,,,, 1000 s /9/60/ ps 5:3,0 ,,,,, 670 s /8/5:0/ e 970 By
01.01.2025 8,00 8,70 10,20 8,70 3,40 6,80 9,10 10,60

01.01.2026 7,70 8,00 10,20 8,40 4,20 7,80 9,90 10,90
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Griinland

Zum Stichtag 01.01.2020 wurde das gesamte Kreisgebiet erstmals auf zusammenhangende Wirt-
schaftsrdume untersucht und in 3 Zonen gegliedert. Fir diese Zonen wird nun jahrlich jeweils ein Bo-
denrichtwert ermittelt. Der Richtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit regelmafRiger Form in der
GroRe von mindestens 2.500 m? in normalem Kulturzustand.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den Wert bestimmenden Merkmalen — wie z.B. beson-
dere Lage, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt — bewirken Abweichungen seines Verkehrswer-
tes vom Richtwert. Genauere Angaben zur Einteilung der Zonen finden sie unter www.boris.nrw.de.

i

& i AR ; _;Zon'e 22 . é P .
F A : e LI -|2026: 6,30 EUR/m? 7] o= o

Grunland 01.01.2026

Zone
Stichtag 21 22 23
in Euro/m?

01.01.2021 4,50 4,50 3,00
01.01.2022 4,00 5,50 2,70
01.01.2023 4,50 6,50 2,70
01.01.2024 5,00 6,50 2,80
01.01.2025 4,80 6,50 2,50
01.01.2026 4,20 6,30 2,60
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Forstwirtschaftliche Flachen

Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliche Flachen ohne Auf-
wuchs gilt einheitlich nur fir die im sidlichen Kreisgebiet liegenden Stadte und Gemeinden Ense,
Mohnesee, Riuthen, Warstein und Wickede.

Stichtag Bichtwen

in Euro/m?
01.01.2021 1,00
01.01.2022 1,00
01.01.2023 1,20
01.01.2024 1,20
01.01.2025 1,20
01.01.2026 1,20

In den Stadten und Gemeinden Anréchte, Bad Sassendorf, Erwitte, Geseke, Lippetal, Soest, Welver
und Werl ist die Anzahl der Vergleichspreise fur forstwirtschaftliche Flachen zu gering, um einen Bo-
denrichtwert daraus abzuleiten.
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten dienen dazu, Wertunterschiede, die sich aufgrund der Eigenschaften der
Grundstlicke ergeben, zu erfassen. Der Gutachterausschuss hat fir den Teilmarkt Ackerland Um-
rechnungskoeffizienten flr die GroRe sowie Bonitat erstmalig zum 01.01.2023 abgeleitet.

Umrechnungskoeffizienten Ackerland

Flache UK Bonitat UK

1.000 m2 0,7782 10 0,6825

5.000 m? 0,8904 15 0,7441
10.000 m? 0,9436 20 0,7912
15.000 m? 0,9762 25 0,8297
20.000 m? 1,0000 30 0,8626
25.000 m? 1,0189 35 0,8914
30.000 m? 1,0345 40 0,9172
35.000 m? 1,0480 45 0,9405
40.000 m? 1,0597 50 0,9619
45.000 m? 1,0702 55 0,9816
50.000 m? 1,0797 60 1,0000
55.000 m? 1,0884 65 1,0172
60.000 m? 1,0963 70 1,0334
65.000 m? 1,1037 75 1,0487
70.000 m? 1,1106 80 1,0633
75.000 m? 1,1170 85 1,0771
80.000 m? 1,1230 90 1,0903

Formel Umrechnungskoeffizient Flache:
Formel Umrechnungskoeffizient Bonitat:

Berechnungsbeispiel

Ackerland

Zone 3

Beschreibende Merkmale zur Zone

Nutzungsart
Bodenrichtwert
Flache
Ackerzahl

Bewertungsgrundstiick

Flache 30.000 m?

Ackerzahl 75

Wert des Grundstlicks:

Ackerland

10,20 €/m?
20.000 m?

70

10,20  1,0345
m

y = 0,4365 = Fliche®0837
y = 0,4177 = Bonitit %2132

1,0487
1,0334

10,71
m

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren oder Anwendung der Formel berechnen.
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4.7.5 Indexreihen

Bodenpreisindex fiir individuellen Wohnungsbau

Nach § 18 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt mit Indexreihen erfasst werden. Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen,
die sich aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den
Bodenpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. Eine Aussage Uber die absolute
Hohe der Grundstickswerte kann aus den Indexzahlen nicht abgeleitet werden.

Bodenpreisindex (2010 =100)

Index
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5 Bebaute Grundstlicke
5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

In 2025 wurden insgesamt 661 Kauffalle (2024: 706) Uber Ein- und Zweifamilienhduser ausgewertet.
Der Flachenumsatz der Ein- und Zweifamilienhauser betrug 66,4 ha (2024: 204,8 ha), der Geldumsatz
208,1 Mio. EUR (2024: 226,6 Mio. EUR). Die Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage fiel um 6%.

Der Flachenumsatz fiel um 68%, wahrend der Geldumsatz um 8% fiel. Der Riickgang beim Flachen-
umsatz ist auf einen Verkauf einer Hofstelle mit 75 ha im Jahr 2024 zurlckzufiihren

Geldumsatz Flachenumsatz

Ergadnzende Gebaudeart N in Mio. € in ha
Einfamilienhaus 454 140,0 32,7
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 50 18,2 5,0
Zweifamilienhaus 112 34,0 10,2
Einfamilienhaus mit gewerblichem Anteil bis 20% 1 0,2 0,1
Einfamilienhaus mit gewerblichem Anteil Gber 20% 9 3,3 1,7
Kleinsiedlungshaus 1 0,1 0,0
Hofstelle 3 0,7 2,2
Resthofstelle 15 6,6 12,7
Villa / Landhaus 3 3,1 0,7
Wochenendhaus 13 1,8 1,2

Anzahl der registrierten und ausgewerteten Verkdufe von reinen Einfamilienhdusern, Einfamilienhdu-
sern mit Einliegerwohnung und Zweifamilienhdusern in den einzelnen Stadten und Gemeinden:

Anzahl der Kaufvertrage

m2025 m2024
160
140
120
100
80
6
4

Anzahl
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N
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%
—
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—
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I
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511 Durchschnittspreise

Ausgehend vom Jahr 2010 mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 152.000 EUR fiur den Kreis
Soest betrug dieser im Jahr 2025 303.000 EUR. Gegeniiber dem Vorjahr (2024: 287.000 EUR) stieg
der durchschnittliche Kaufpreis um ca. 6%.

Bei den Wertangaben handelt es sich um statistische Werte, die auf Grund der unterschiedlichen
Lage auf dem Grundstiicksmarkt in den einzelnen Stadten und Gemeinden besonders gewertet wer-
den missen.

Der Kreisdurchschnitt sowie die Mittelwerte der Stadte Soest, Warstein und Werl sind in der
nachfolgenden Grafik dargestellt.

durchschnittlicher Kaufpreis
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Fur eine weitergehende Auswertung standen zunachst 249 Kauffalle mit bekanntem Baujahr zur
Verfligung. Hiervon konnten im Weiteren 223 Kauffalle mit bekannter Wohnflache untersucht werden.
Die Kaufpreise wurden gemaf § 8 der ImmoWertV auf definierte Normverhaltnisse umgerechnet (z.B.
Abspaltung selbststandig nutzbarer Grundstiicksteile). Hieraus ergaben sich folgende Werte:

Mittlere Kaufpreise fiir Eigenheime im Kreis Soest 2025
Nach Haustypen gegliedert

i . ) Kauffalle mit bekannter
Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Wohnflache
(7] (%] Min Max (7] (%)
Haustyp Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wil Kaufpreis
inm? in Euro in Euro in Euro inm2  Euro/m? WHfl
bis 1919 | 17 565 177.000 60.000 390.000 11 167 1.231
freistehende Ein-  1920-1949| 18 575  213.000 89.000 374.000 15 140 1.486
und 1950-1974| 98 651 252.000 100.000 505.000 89 150 1.736
Zweifamilienhduser 1975-1994| 54 653 323.000 150.000 485.000 52 154 2.131
Grundstiicksflache  1995-2009 | 36 606 405.000 223.000 740.000 36 151 2.658
350-800 m? 2010-2023| 17 569  434.000 275.000 812.000 17 136 3.115
Neubau 2 487 492.000 390.000 594.000 1 127 3.071
. i bis 1949 | 25 372 195.000 100.000 407.000 22 120 1.738
Re'he”enjhauser 1950-1974 | 29 494  259.000 158.000  523.000 27 131 2.014
un } 1975-1994 | 21 447 330.000 197.000 432.000 21 133 2.542
Doppelhaushalften
.. .. 1995-2009| 28 350 322.000 159.000 483.300 28 123 2.594
Grundstlicksflache
250-500 m?2 2010-2023 5 370 342.000 297.000 400.000 5 125 2.757
Neubau 6 291 460.000 340.000 580.000 4 131 3.845
bis 1949 2 219 227.000 135.000 320.000 1 120 1.125
1950-1974 9 253 218.000 88.000 350.000 9 102 2.194
Reihenmittelhauser
. B 1975-1994 3 247 281.000 203.000 359.000 3 126 2.243
Grundsticksflache
1995-2009 2 251 352.000 319.000 385.000 2 109 3.455
150-300 m?
2010-2023 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
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Mittlere Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Grundstucksflache 350-800 m?
nach Gemeinden gegliedert

Anrochte

i . . Kauffalle mit bekannter
Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Wohnflache

7] 7] Min Max (%] (%]
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro in m2 Euro/m? WHfl
bis 1919 - - - - - - - -
1920-1949 1 573 172.000 1 120 1.408
1950-1974 1 769 305.000 1 126 2.373
2022 1975-1994 3 692 305.000 250.000  389.000 3 164 1.875
1995-2009 1 662 555.000 1 254 2.169
2010-2020 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 651 150.000 1 320 469
1920-1949 1 594 210.000 1 160 1.313
1950-1974 5 750 231.000 187.000  305.000 4 159 1.676
2023 1975-1994 4 699 319.000 290.000 376.000 4 167 1.968
1995-2009 1 645 318.000 1 187 1.647
2010-2021 1 622 409.000 1 177 2.225
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 3 492 120.000 97.000 160.000 3 144 829
1920-1949 1 600 137.000 1 108 1.164
1950-1974 5 639 220.000 174.000 260.000 4 159 1.340
2024 1975-1994 3 692 265.000 215.000 310.000 2 152 1.630
1995-2009 1 595 310.000 1 107 2.850
2010-2022 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 - - - - - - - -
1920-1949 2 675 310.000 290.000  330.000 2 143 2.237
1950-1974 2 715 297.000 219.000  375.000 2 145 2.018
2025 1975-1994 2 783 325.000 325.000 325.000 2 150 2.190
1995-2009 3 587 371.000 330.000 425.000 3 195 1.927
2010-2023 1 613 365.000 1 120 2.992
Neubau - - - - - - - -
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Bad Sassendorf

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache
9 (] Min Max (%] (%]
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wil Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro inm?  Euro/m? Wfl

bis 1919 1 600 71.000 - - -
1920-1949 2 660 175.000 130.000 220.000 2 195 875
1950-1974 3 552 422.000 347.000 565.000 3 177 2.594
2022 1975-1994 1 741 306.000 1 150 1.987
1995-2009 2 661 363.000 329.000 398.000 2 116 3.093
2010-2020 1 493 615.000 1 181 3.398
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 769 141.000 1 135 1.000
1920-1949 1 785 188.000 - - -
1950-1974 3 684 311.000 228.000 380.000 3 136 2.501
2023 1975-1994 2 675 340.000 330.000 350.000 2 177 1.881
1995-2009 3 579 348.000 259.000 406.000 3 150 2.303
2010-2021 2 589 492.000 425.000 560.000 2 150 3.131
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 - - - - - - - -
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 9 661 264.000 152.000  500.000 8 135 2.011
2024 1975-1994 5 638 454.000 354.000 606.000 5 198 2.282
1995-2009 3 572 440.000 413.000 478.000 3 149 2.932
2010-2022 3 522 620.000 540.000 768.000 3 185 3.356
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 - - - - - - - -
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 7 685 290.000 203.000 505.000 7 138 2.045
2025 1975-1994 2 635 397.000 368.000 425.000 2 196 2177
1995-2009 3 635 399.000 287.000 460.000 3 131 2.958
2010-2023 - - - - - - - -

Neubau
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Ense

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache
(] (] Min Max 17} 17}

Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro in m? Euro/m? Wfl

bis 1919 2 613 209.000 157.000 261.000 - - -

1920-1949 1 800 222.000 1 140 1.550

1950-1974 6 635 294.000 148.000 384.000 4 170 1.924

2022 1975-1994 4 680 383.000 299.000 460.000 4 178 2.109
1995-2009 4 540 364.000 320.000 413.000 4 119 3.001

2010-2020 1 501 549.000 1 146 3.644

Neubau - - - - - - - -

bis 1919 4 575 175.000 90.000  230.000 1 95 1.947

1920-1949 1 800 101.000 - - -

1950-1974 6 691 264.000 174.000  349.000 6 152 1.681

2023 1975-1994 2 654 254.000 233.000 275.000 2 162 1.570
1995-2009 2 621 458.000 365.000  550.000 2 188 2.680

2010-2021 1 680 464.000 1 144 3.156

Neubau 1 504 399.000 1 109 3.661

bis 1919 2 490 155.000 90.000  219.000 1 141 1.518

1920-1949 2 702 382.000 350.000 414.000 2 154 2.483

1950-1974 5 674 272.000 245.000 295.000 5 148 1.838

2024 1975-1994 3 675 344.000 305.000 418.000 3 181 1.928
1995-2009 1 754 385.000 1 136 2.794

2010-2022 1 472 624.000 1 161 3.692

Neubau - - - - - - - -
bis 1919 - - - - - - - -
1920-1949 1 692 95.000 1 141 578
1950-1974 5 654 218.000 165.000  250.000 5 119 1.857

2025 1975-1994 5 648 336.000 211.000  444.000 5 139 2.360
1995-2009 3 608 471.000 375.000 607.000 3 162 2.857
2010-2023 2 497 375.000 275.000 475.000 2 114 3.217

Neubau
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Erwitte

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache

9 (] Min Max (%] 9
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro in m? Euro/m? Wfl
bis 1919 1 600 158.000 1 166 952
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 10 716 277.000  140.000  400.000 10 149 1.847
2022 1975-1994 720 315.000 200.000  410.000 137 2.379
1995-2009 686 427.000 340.000 568.000 188 2.190
2010-2020 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 743 190.000 1 230 826
1920-1949 2 647 273.000 186.000  360.000 1 220 1.582
1950-1974 6 718 237.000 200.000 272.000 6 170 1.506
2023 1975-1994 3 651 274.000 200.000  325.000 3 141 2.024
1995-2009 2 640 459.000 398.000 520.000 2 174 2.759
2010-2021 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 2 600 145.000  120.000 170.000 - - -
1920-1949 1 665 285.000 1 140 2.014
1950-1974 7 640 250.000 180.000  330.000 7 138 1.832
2024 1975-1994 2 679 247.000 130.000 364.000 2 120 1.850
1995-2009 5 643 415.000 325.000 491.000 5 177 2.351
2010-2022 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 480 279.000 1 140 1.971
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 6 718 232.000 166.000  305.000 6 139 1.655
2025 1975-1994 4 635 282.000 250.000  350.000 3 181 1.591
1995-2009 3 672 393.000 385.000 400.000 3 151 2.348
2010-2023 1 696 465.000 1 143 3.126

Neubau
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Geseke

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache

(] (] Min Max 17} (]
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro inm? Euro/m? Wfl
bis 1919 2 501 303.000 273.000 333.000 2 214 1.603
1920-1949 1 441 180.000 1 131 1.298
1950-1974 8 682 300.000 128.000 574.000 8 178 1.618
2022 1975-1994 3 609 282.000 260.000 321.000 3 145 2.047
1995-2009 6 551 426.000 280.000 572.000 6 154 2.725
2010-2020 2 642 512.000 455.000 568.000 2 176 2.725
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 3 491 181.000 165.000 212.000 2 139 1.358
1920-1949 1 691 70.000 - - -
1950-1974 8 680 238.000 73.000  351.000 7 149 1.618
2023 1975-1994 2 529 333.000 246.000 420.000 1 169 2.181
1995-2009 1 555 300.000 1 104 2.861
2010-2021 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 - - - - - - - -
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 10 640 228.000 160.000  280.000 7 142 1.593
2024 1975-1994 1 395 197.000 1 117 1.641
1995-2009 4 612 343.000 280.000 446.000 4 154 2.339
2010-2022 2 637 596.000 572.000 620.000 2 217 2.667
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 3 550 171.000 83.000  235.000 - - -
1920-1949 2 584 269.000 165.000 374.000 2 173 1.438
1950-1974 6 739 288.000 220.000 411.000 5 161 1.893
2025 1975-1994 4 590 311.000 270.000 360.000 4 130 2.397
1995-2009 - - - - - - - -
2010-2023 3 585 460.000 340.000 529.000 3 147 3.038

Neubau
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Lippetal

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache

9 (] Min Max (%] 9
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro in m? Euro/m? Wfl
bis 1919 1 518 150.000 1 120 1.225
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 3 652 204.000 117.000  288.000 3 137 1.618
2022 1975-1994 3 674 278.000 160.000  340.000 3 141 1.922
1995-2009 - - - - - - - -
2010-2020 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 - - - - - - - -
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 4 742 241.000 204.000 268.000 4 161 1.540
2023 1975-1994 6 672 327.000 265.000 388.000 6 181 1.849
1995-2009 - - - - - - - -
2010-2021 1 692 528.000 1 1589 3.069
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 357 95.000 - - -
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 5 669 218.000 175.000  300.000 5 152 1.561
2024 1975-1994 4 711 347.000 290.000 462.000 4 157 2.159
1995-2009 - - - - - - - -
2010-2022 1 556 425.000 1 130 3.154
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 2 738 266.000 200.000  332.000 2 158 1.663
1920-1949 2 424 216.000  143.000  289.000 2 129 1.593
1950-1974 - - - - - - - -
2025 1975-1994 5 724 322.000 270.000 385.000 5 142 2.320
1995-2009 1 696 410.000 1 126 3.056
2010-2023 1 576 438.000 1 143 3.007

Neubau
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Mohnesee

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache

(] (] Min Max 17} (]
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro inm? Euro/m? Wfl
bis 1919 1 610 385.000 1 210 1.834
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 2 766 350.000 270.000 430.000 2 149 2.324
2022 1975-1994 2 696 383.000 343.000 422.000 2 144 2.623
1995-2009 5 671 459.000 384.000 563.000 5 152 3.004
2010-2020 3 681 466.000 350.000 606.000 3 137 3.243
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 - - - - - - - -
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 2 665 331.000 275.000 387.000 2 19 1.795
2023 1975-1994 3 687 319.000 299.000  348.000 3 181 1.764
1995-2009 3 703 529.000 420.000 602.000 3 213 2.594
2010-2021 4 617 478.000 379.000 649.000 4 128 3.644
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 519 285.000 1 200 1.400
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 5 705 310.000 230.000 370.000 5 166 1.833
2024 1975-1994 1 544 383.000 1 155 2422
1995-2009 1 484 384.000 1 110 3.404
2010-2022 3 565 411.000 315.000  500.000 3 128 3.112
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 7 631 275.000 100.000  450.000 5 152 2183
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 - - - - - - - -
2025 1975-1994 1 757 330.000 1 190 1.737
1995-2009 3 616 562.000 425.000 740.000 3 1M 3.926
2010-2023 - - - - - - - -

Neubau
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Riithen

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache

9 (] Min Max (%] 9
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro in m? Euro/m? Wfl
bis 1919 2 450 223.000 70.000  375.000 2 245 982
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 16 646 223.000 95.000 365.000 16 158 1.390
2022 1975-1994 686 315.000 156 1.946
1995-2009 5 637 318.000 210.000  479.000 5 172 1.935
2010-2020 610 286.000 110 2.595
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 571 130.000 1 171 673
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 11 593 195.000 122.000 265.000 11 160 1.215
2023 1975-1994 800 194.000 160 1.191
1995-2009 3 729 268.000 248.000 305.000 3 146 1.985
2010-2021 588 513.000 152 3.213
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 405 120.000 1 138 848
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 8 651 201.000  140.000  337.000 8 134 1.489
2024 1975-1994 3 679 283.000 161.000  378.000 3 137 1.975
1995-2009 - - - - - - - -
2010-2022 1 524 455.000 1 195 2.310
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 412 110.000 1 243 453
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 7 627 209.000 155.000 286.000 7 177 1.199
2025 1975-1994 2 625 231.000  230.000 231.000 2 163 1.391
1995-2009 2 447 289.000 280.000 298.000 2 123 2.431
2010-2023 - - - - - - - -

Neubau
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Soest

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache

(] (] Min Max 17} (]
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro inm? Euro/m? Wfl
bis 1919 3 598 207.000 125.000 260.000 3 121 1.686
1920-1949 2 600 307.000 250.000 363.000 1 116 3.095
1950-1974 21 666 351.000 125.000 490.000 20 160 2.332
2022 1975-1994 16 653 464.000 150.000  825.000 16 162 2.860
1995-2009 543 471.000 383.000 522.000 5 145 3.253
2010-2020 426 644.000 542.000 745.000 2 178 3.594
Neubau 403 498.000 1 135 3.585
bis 1919 2 550 264.000 178.000  350.000 2 153 1.678
1920-1949 5 659 388.000 267.000 540.000 5 121 3.145
1950-1974 16 650 310.000 200.000 670.000 16 130 2.359
2023 1975-1994 10 662 374.000 275.000 525.000 10 130 2.902
1995-2009 2 593 690.000 560.000  820.000 2 176 3.844
2010-2021 6 607 547.000 355.000 840.000 6 156 3.461
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 2 576 320.000 240.000  400.000 2 213 1.578
1920-1949 1 360 440.000 1 143 3.021
1950-1974 14 672 326.000 149.000 455.000 14 136 2.427
2024 1975-1994 6 643 378.000 299.000 485.000 6 17 2.269
1995-2009 3 493 545.000 460.000 640.000 3 154 3.430
2010-2022 4 535 480.000 375.000 623.000 4 139 3.396
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 549 390.000 1 192 1.979
1920-1949 3 665 313.000 277.000  347.000 2 146 2.165
1950-1974 12 684 342.000 200.000 450.000 10 138 2.519
2025 1975-1994 13 658 362.000 250.000 485.000 12 138 2.593
1995-2009 1 724 571.000 1 173 3.269
2010-2023 1 419 594.000 - - -
Neubau 1 486 811.000 1 233 3.483
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Warstein

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache
9 (] Min Max (%] 9

Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro in m? Euro/m? Wfl
bis 1919 6 666 195.000 105.000 265.000 5 158 1.160

1920-1949 4 659 146.000 65.000 194.000 3 147 1.151
1950-1974 23 653 217.000 50.000 460.000 21 157 1.409

2022 1975-1994 7 679 289.000 171.000  390.000 7 172 1.711
1995-2009 6 563 353.000 230.000 445.000 6 159 2178
2010-2020 2 649 417.000 363.000 471.000 2 135 2.953
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 624 114.000  110.000 117.000 135 852
1920-1949 649 174.000 93.000  326.000 4 145 1.119
1950-1974 29 643 198.000 90.000 298.000 28 152 1.337
2023 1975-1994 610 243.000 100.000  397.000 140 1.726
1995-2009 537 326.000 250.000 455.000 176 1.994
2010-2021 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 518 139.000 100.000  205.000 153 797

1920-1949 568 175.000 95.000 247.000 130 1.371
1950-1974 22 617 196.000 90.000  400.000 21 144 1.386
2024 1975-1994 649 249.000 175.000 316.000 5 144 1.739
1995-2009 6 608 346.000 205.000 415.000 187 1.895
2010-2022 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 509 129.000 75.000 190.000 3 156 854

1920-1949 6 526 150.000 89.000  210.000 6 130 1.141
1950-1974 28 618 199.000 105.000 277.000 25 155 1.320
2025 1975-1994 8 628 249.000 150.000  342.000 8 144 1.728
1995-2009 6 608 321.000 223.000 368.000 6 139 2.291

2010-2023 3 547 388.000 285.000 455.000 3 132 2.721

Neubau
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Welver

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache

(] (] Min Max 17} (]
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro inm? Euro/m? Wfl
bis 1919 1 602 360.000 - - -
1920-1949 1 732 405.000 1 164 2.436
1950-1974 4 645 321.000 260.000 395.000 4 137 2.308
2022 1975-1994 1 447 287.000 1 153 1.876
1995-2009 1 556 430.000 1 130 3.146
2010-2020 1 740 547.000 1 159 3.440
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 2 543 165.000 79.000 252.000 2 183 923
1920-1949 1 382 197.000 1 171 1.135
1950-1974 4 741 234.000 195.000 291.000 4 148 1.662
2023 1975-1994 4 592 339.000 250.000 411.000 4 166 2.151
1995-2009 2 669 370.000 369.000 370.000 2 170 2.126
2010-2021 1 697 440.000 1 145 3.034
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 602 294.000 1 190 1.547
1920-1949 1 800 207.000 1 120 1.642
1950-1974 7 704 239.000 160.000 416.000 7 137 1.733
2024 1975-1994 4 668 310.000 225.000 375.000 3 140 2.439
1995-2009 4 598 414.000 398.000  449.000 4 167 2473
2010-2022 2 579 417.000 389.000 445.000 2 119 3.315
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 1 766 160.000 1 140 1.107
1920-1949 1 609 180.000 - - -
1950-1974 - - - - - - - -
2025 1975-1994 4 666 318.000 229.000 373.000 4 168 1.900
1995-2009 2 575 363.000 340.000 385.000 2 138 2.566
2010-2023 2 647 365.000 330.000 400.000 2 127 2.935

Neubau
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Werl

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache

9 (] Min Max (%] 9
Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro in m? Euro/m? Wfl
bis 1919 1 750 305.000 1 250 1.187
1920-1949 2 496 304.000 268.000 339.000 2 140 2.161
1950-1974 8 654 275.000 230.000  400.000 8 145 1.980
2022 1975-1994 5 675 404.000 335.000 511.000 5 151 2.680
1995-2009 8 567 426.000 315.000 749.000 8 154 2.680
2010-2020 1 443 575.000 1 148 3.885
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 2 624 291.000 288.000 294.000 2 203 1.450
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 7 658 361.000 290.000 513.000 7 181 2.018
2023 1975-1994 5 521 293.000 160.000  463.000 5 133 2.182
1995-2009 2 454 357.000 326.000 388.000 2 123 2.825
2010-2021 2 604 572.000 560.000 585.000 2 180 3.378
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 2 390 165.000  160.000 170.000 1 175 903
1920-1949 2 700 273.000 168.000  377.000 2 113 2.307
1950-1974 9 587 265.000 203.000 350.000 8 147 1.884
2024 1975-1994 7 624 318.000 258.000 365.000 7 146 2.248
1995-2009 5 510 394.000 341.000 435.000 5 131 2.946
2010-2022 - - - - - - - -
Neubau - - - - - - - -
bis 1919 2 548 146.000 75.000 217.000 1 170 1.241
1920-1949 - - - - - - - -
1950-1974 11 636 262.000 140.000  400.000 11 143 1.820
2025 1975-1994 3 633 376.000 296.000 461.000 3 203 1.801
1995-2009 8 578 418.000 268.000  730.000 8 165 2.524
2010-2023 2 580 443.000 370.000 515.000 2 120 3.605

Neubau
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Wickede

Kauffalle mit bekanntem Baujahr

Kauffalle mit bekannter

Wohnflache
1] 1] Min Max 7] (%]

Jahr Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis N Wfl  Kaufpreis
in m? in Euro in Euro in Euro in m? Euro/m? Wfl

bis 1919 - - - - - - - -

1920-1949 4 553 239.000 150.000  325.000 2 124 2.199

1950-1974 10 636 261.000 83.000  329.000 9 162 1.572

2022 1975-1994 - - - - - - - -
1995-2009 4 661 439.000 335.000 590.000 4 154 2.917

2010-2020 800 495.000 - - -

Neubau - - - - - - - -

bis 1919 - - - - - - - -

1920-1949 1 578 112.000 1 125 872

1950-1974 8 596 245.000 160.000  280.000 7 155 1.680

2023 1975-1994 1 591 268.000 1 140 1.886
1995-2009 2 617 400.000 379.000  420.000 1 124 3.306

2010-2021 1 606 513.000 1 138 3.714

Neubau - - - - - - - -

bis 1919 1 673 198.000

1920-1949 - - - - - - - -

1950-1974 6 626 264.000 172.000  340.000 6 173 1.513

2024 1975-1994 2 581 322.000 299.000 345.000 1 172 1.738
1995-2009 5 618 330.000 271.000  400.000 5 145 2.260

2010-2022 - - - - - - - -

Neubau - - - - - - - -

bis 1919 2 567 105.000 60.000 150.000 1 166 898
1920-1949 1 535 120.000 - - -
1950-1974 7 606 275.000 190.000  390.000 6 169 1.655

2025 1975-1994 1 524 450.000 1 237 1.882
1995-2009 1 718 450.000 1 131 3.397
2010-2023 1 459 395.000 1 111 3.559

Neubau 1 554 390.000 1 127 3.071
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5.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie fiir Doppelhaushalf-
ten und Reihenhauser

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Soest veroffentlicht seit dem Jahr 2021 ,Im-
mobilienrichtwerte" fir den Teilmarkt freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und seit dem Jahr
2024 auch fir den Teilmarkt Doppelhaushalften und Reihenhauser. Diese sind unter
www.boris.nrw.de kostenfrei abrufbar.

Immobilienrichtwerte sind auf ein typisches, fiktives Normobjekt bezogene, durchschnittliche Lagewer-
te fur Immobilien, in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone. Sie beinhalten den Bodenwert
und den Wert des aufstehenden Wohngebaudes. Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus
tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezo-
gen als Wert in Euro pro m*> Wohnflache festgesetzt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstlcke im Sinne des § 20 ImmoWertV dar und bilden unter sachverstandiger Einschatzung die
Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 -26 ImmoWertV.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Soest hat Immobilienrichtwerte aus den
Kaufpreisen der Jahre 2017 bis einschlieBlich 2023 als Durchschnittswerte abgeleitet und auf den
01.01.2024 indiziert. Zum Stichtag 01.01.2025 erfolgte eine Fortschreibung des Models.

Die Immobilienrichtwerte fir diese Teilmarkte im Weiterverkauf (d. h. ohne Neubauten) stehen groR-
tenteils kreisweit in den Kernorten sowie in den Ortsteilen der Stadte und Gemeinden zur Verfiigung.
Bei der Ableitung der Immobilienrichtwerte sind tlw. Ortsteile zusammengefasst, so dass in einer Ge-
meinde fur mehrere Ortsteile ein gemeinsamer, durchschnittlicher Immobilienrichtwert angegeben ist.
In AuRenbereichslagen oder in Gebieten mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung stehen Immobilien-
richtwerte nicht zur Verfigung. Im Einzelfall ist hier sachverstdndig zu prufen, ob mit dem Bewer-
tungsobjekt vergleichbare Immobilienrichtwerte (z. B. aus umliegenden Ortsteilen) dennoch zur Be-
wertung herangezogen werden kénnen.

Das Normobjekt (Immobilienrichtwert) der Immobilienrichtwertzone ist detailliert mit seinen Merkmalen
beschrieben. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer zu bewertenden Im-
mobilie von der Richtwertnorm kénnen sachverstandig unter Betrachtung der verdffentlichten Um-
rechnungskoeffizienten bewertet werden.

Die Immobilienrichtwerte

e sind in Euro pro m* Wohnflache angegeben

e beziehen sich ausschlieBlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten oder Erstverkaufe

e beinhalten die nach der jeweiligen Bodenrichtwertdefinition tbliche Baulandflache

e beinhalten ortsubliche, durchschnittliche AuRenanlagen inklusive der Hausanschliisse

e beinhalten keine Nebengebaude (Garagen, Carports, etc.)

e beinhalten kein Inventar

e beziehen sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, Wohnrecht usw.)

e gelten fir im Wesentlichen schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten

Abweichungen des Bewertungsobjektes zu den wertbestimmenden Merkmalen des Immobilienricht-
wertes werden anhand von Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt.

Nebengebaude, wie z.B. Garagen und Carports, sind separat nach ihrem Zeitwert zu berechnen.

o je Garage kann ein Durchschnittswert von 6.500,- EUR hinzuaddiert werden
o je Carport kann ein Durchschnittswert von 4.000,- EUR hinzuaddiert werden
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AnschlieRend sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu bertcksichtigen (z. B. Gar-
ten oder Hinterland, separat nutzbare Bauflachen, Rechte, Lasten, Schaden und Mangel, etc.).

Die Bereitstellung der Immobilienrichtwerte erfolgt im BORIS-NRW (www.boris.nrw.de) als Ubersicht
in Immobilienrichtwertzonen und als Amtliche Auskunft im pdf-Format. In den 6rtlichen Fachinformati-
onen werden abgeleitete Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht, die eine Berechnung des Ver-
gleichswertes fiir ein konkretes Wertermittlungsobjekt ermdglichen.

Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhéhung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschatzung interaktiv in Form
eines ,Immobilienwertrechners" angeboten. Mit Klick auf das rote ,Rechnersymbol" in der Detailan-
sicht eines Immobilienrichtwertes wird der Immobilien-Preis-Kalkulator gestartet. Dabei werden die
wertrelevanten Merkmale in den Rechner Gbernommen, fir die der Gutachterausschuss Umrech-
nungskoeffizienten ermittelt und zur Verfligung gestellt hat. Es besteht nun die Mdglichkeit, die Anga-
ben des Bewertungsobjektes flr die wertrelevanten Eigenschaften auszuwahlen bzw. einzugeben.
Mittels der hinterlegten Umrechnungskoeffizienten werden Anpassungen in Prozent in den jeweiligen
Eigenschaften zum Immobilienrichtwert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei sehr
groBen Abweichungen, die eine Vergleichbarkeit des Objektes beeintrachtigen oder unmdglich ma-
chen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem ermittelten Immobilienpreis in Euro pro m? Wohnflache wird
auch der Immobilienwert in Euro angegeben. Das Ergebnis wird in einer Immobilienwertauskunft als
PDF-Dokument aufbereitet und kann heruntergeladen sowie ausgedruckt werden.

Es wird KEIN Verkehrswert ermittelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand
und/oder Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die
Mikrolage des Grundstiicks sind nicht bertcksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten
vorlaufigen Vergleichswert abweichenden Wert fliihren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur
durch ein Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Berucksichtigung aller
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften des Objekties ermittelt werden. Dieses
kann bei einem Sachverstandigen oder beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beantragt
werden.

Produkt: i

Immobilienrichtwerte % NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL ‘

ine Hinweise zum Richtwert anzeigen ~

Ein-und Zweifamilienhuser  Reihen-und Doppelhduser  Welte 3
B 2026 B a @ <
Ortliche Fachinformationen anzelgen~

Immobilienrichtwert

Adresse : MichaelstraBe

Lage und Wert S

Gemeinde  Werl
Gemarkungsname Budberg
Ortsteil Budberg
Wohnlage einfach
Immebilienrichtwertnummer 68
Immobilienrichtwert 2100 €/m

Stichtagdes 01.012026
Immobilienrichtwertes

Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend

Objektgruppe Waeiterverkauf

ilienrichtwert

Gebiudestandard  mittel

Beschreibende Merkmale (Geb3ude) v

Beschreibende Merkmale (Grundsttick) .

Sonstige Hinweise ~

Historische Werte / Zeitreihe b
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51.3 Indexreihen

Das nachfolgende Zahlenwerk zeigt die statistische Entwicklung der normierten Durchschnittskauf-
preise der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser der einzelnen Stadte und Gemeinden bezogen
auf das Basisjahr 2017.

Anrochte
Bad
Sassendorf
Ense
Erwitte
Geseke
Lippetal
Mohnesee
Riithen
Soest
Warstein
Welver
Werl

Wickede

2017 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2018 1174 1155 110,5 1026 1140 98,7 111,0 110,0 102,3 110,2 102,6 109,2
2019 1123 123,0 114,8 112,8 124,8 1004 1158 139,6 104,2 1090 117,6 1142
2020 128,5 113,0 110,5 117,0 127,0 116,9 143,2 135,7 1235 119,6 1249 122,6
2021 1475 152,3 168,8 1359 164,1 131,56 1659 1549 133,2 158,8 1450 1451
2022 148,0 167,1 164,8 146,8 162,4 1359 1756 176,2 140,3 172,1 159,2 156,9
2023 154,17 138,2 1429 1379 1445 122,5 158,8 162,5 131,7 153,9 1454 139,6
2024 1350 150,1 152,0 143,5 147,1 136,2 152,7 166,9 120,4 158,7 146,6 142,0

2025 162,9 1454 1419 151,2 152,7 144,0 156,2 164,2 133,56 153,7 1457 139,0

100,0
101,9
117,9
133,6
142,5
163,6
140,2
138,7

137,5
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514 Sachwertfaktoren

Im Rahmen der Wertermittlung dient vielfach der Sachwert als Grundlage fur die Ableitung des
Verkehrswertes. Dabei ist von besonderem Interesse, welche Abhangigkeit und Wertrelation zwischen
dem Sachwert und dem Verkehrswert besteht. Aus diesem Grund wurden auf Weisung des
Gutachterausschusses fir die Verkaufsfélle von bebauten Grundsticken - sofern sie fur eine
Auswertung geeignet waren - in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Wertermittlungen mit
dem Ziel durchgefihrt, je nach Art und Nutzung des Gebdudes anhand des aus dem Vertrag
ersichtlichen Kaufpreises marktgerechte Abschlage oder Zuschlage vom jeweils ermittelten Sachwert
nachzuweisen. Hierbei wurde bei den Gebauden zwischen freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Reihenhausern und Doppelhaushalften unterschieden.

Das Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren ist unter Ziffer 8 (Modellbeschreibungen) aufgefiihrt.
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Die Sachwertfaktoren werden aus dem Urkundenjahr 2025 abgeleitet. Die beschreibenden Daten der
Sachwertfaktoren aus dem Urkundenjahr 2025 kénnen der nachstehenden Tabelle entnommen wer-

den.

Kenndaten der Grundgesamtheit

Rahmendaten

Stichtag
Sachlicher Anwendungsbereich
Raumlicher Anwendungsbereich

Datengrundlage

Beschreibung der Stichprobe

Merkmal / KenngroRe

Sachwertfaktor

Anzahl der Beobachtungen

Zeitraum der Beobachtungen

Baujahr

vorlaufiger Sachwert

Ausstattung

(abgeleitet aus Gebaudestandardkenn-
zahl NHK 2010)

Gebaudetyp

01.01.2026
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Kreis Soest (ohne Stadt Lippstadt)

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Median
(Minimum — Maximum)

0,89
(0,44 — 1,74)

260
2025

1976
(1900 — 2021)

347.577 EUR
(139.613 EUR - 957.296 EUR)

einfach/mittel
(sehr einfach/einfach — gehoben)

Einfamilienhaus
(weitere Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Zweifamilienhaus)



54 Grundstiicksmarktbericht des Kreis Soest

356 m?

Bruttogrundflache (140 m? — 711 m?)

722 m?

Baulandflache (271 m2=1.619 m?)

120 EUR/m?

Bodenrichtwert (30 EUR/ m? — 250 EUR/ m?)

. 34
Restnutzungsdauer in Jahre (16 — 76)

Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Die Sachwertfaktoren wurden mittels einer multiplen Regression ermittelt. Dabei sind folgende Ein-
flussgréfien bertcksichtigt worden:

e Baujahr

e Gebaudestandard

e Gebaudetyp

e Bruttogrundflache

e Urkundenjahr

¢ Einteilung in Gebietsregionen

Zur Ermittlung wurden Weiterverkaufe ohne besondere Auffalligkeiten (z.B. Verwandtschaftsverkauf)
herangezogen.

Objekte die vor 1900 oder als Neubau errichtet wurden, blieben unbertcksichtigt.
Bruttogrundflachen gréfRer 1.000 m? wurden ausgeschlossen.

Der Gutachterausschuss hat mittels einer multiplen Regression im Jahr 2024 die Umrechnungskoef-
fizienten fir die Sachwertfaktoren ermittelt.

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Alterswertminderungsfaktor Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend
§ 38 ImmoWertV linear.

AuBenanlagen Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird
mit 4 % der alterswertgeminderten Gebaudeher-
stellungskosten zzgl. der Hausanschllisse ange-

setzt.
Baupreisindex Baupreisindex 2021 (normiert auf Basisjahr
2010)
Besondere objektspezifische Grundstiicks- Es wurden nur Kaufpreise ohne erkennbare boG
merkmale (boG) herangezogen.
Bodenwert Es wird der Bodenrichtwert angehalten, sofern

keine eindeutige Fehlausweisung vorliegt. Uber-
grofRe Grundstiicke und selbst nutzbare Teilfla-
chen werden gesondert bewertet.

Bruttogrundflache (BGF) Die Angaben zu den Bruttogrundflachen werden
aus den Bauakten enthommen oder auf Basis
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Garagen und Stellplatze

Gebaudestandard

Gebaudeherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer

GrundstiicksgroRe

Regionalfaktor

Restnutzungsdauer

des Katasternachweises berechnet.

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit
dem Wertansatz des Wohngebaudes berlicksich-
tigt. Garagengebaude als Nebengebaude werden
mit den entsprechenden Normalherstellungskos-
ten ermittelt. Alle sonstigen Giberdachten Stell-
platze werden mit einem pauschalen Wertansatz
berlicksichtigt. Nicht Gberdachte Stellplatze sind
im Wertansatz der Aulienanlagen entsprechend
zu berlcksichtigen.

Durchschnittlicher Wertansatze
Garage 6.000 EUR
Carport 4.500 EUR

Die Standardstufe wird entweder aus den Aus-
wertungen der Fragebdgen entsprechend Anlage
4 ImmoWertV ermittelt oder erfolgte nach sach-
verstandiger Einschatzung auf Basis der vorlie-
genden Unterlagen.

Die Herstellungskosten werden Uber die NHK
2010 ermittelt. Zuschlage fir werthaltige Bauteile
werden auf Basis der AGVGA.NRW Empfehlun-
gen hinzuaddiert.

Die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 Im-
moWertV betragt konstant 80 Jahre.

Als GrundstiicksgréRRe wird die tatsachliche Gro-
Re angesetzt, sofern sie fir das jeweilige Objekt
typisch bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile werden sachverstandig abge-
spalten.

1,0 Es wurde kein Regionalfaktor abgeleitet.

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4
Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen
wurden nach Anlage 2 ImmoWertV bericksich-
tigt.
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Mittlerer Sachwertfaktor zum 01.01.2026

1,07

Umrechnungskoeffizienten

*1929 bildet den Schwerpunkt der letzten Baujahrklassenauswertung. Dieser Wert gilt fur alle Baujah-
re von 1900-1949. Weitere Werte kdnnen der nachstehenden Grafik entnommen werden.

Baujahrskoeffizeint

Gebietsregionen Abweichung Norm UK
Anrdchte -19 % 0,8141
Bad Sassendorf -17 % 0,8319
Ense -13 % 0,8672
Erwitte -18 % 0,8230
Geseke -12 % 0,8760
Lippetal -13 % 0,8672
Méhnesee -1 % 0,8938
Ruthen -26 % 0,7433
Soest Ortsteile -5 % 0,9468
Soest Zentralort 0% 1,0000
Warstein -24 % 0,7611
Welver -13 % 0,8672
Werl -13 % 0,8672
Wickede -13 % 0,8672

Baujahr Abweichung Norm UK
1929* 13 % 1,1373
1955 11 % 1,1128
1965 6 % 1,0588
1975 0 % 1,0000
1985 -5% 0,9462
1995 -9 % 0,9035
2005 -12 % 0,8760
2015 -13 % 0,8674

1,20

1,05
1,00
0,95
0,90
0,85

0,80

1900
1905
1910
1915

1920
1925
1930
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1940
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Gebaudestandard Gebdudestandardkennzahl Abweichung Norm UK
sehr einfach/einfach 1,3-1,7 -14 % 0,8575
einfach 1,8-2,2 -6 % 0,9366
einfach/mittel 2,3-27 1% 0,9930
mittel 28-3,2 0% 1,0000
mittel/gehoben 3,3-3,7 1% 1,0065
gehoben 3,8-42 2% 1,0232
gehoben/stark gehoben 4,3-4)7 4% 1,0400
Gebaudetyp Abweichung Norm UK
Einfamilienhaus 0% 1,0000
E|r.1fa?mll|enhaus mit 39 0,9694
Einliegerwohnung
Zweifamilienhaus -6 % 0,9388
BGF in m? Abweichung Norm UK
175 19 % 1,1930
250 9% 1,0854
350 0% 1,0000
450 5% 0,9524
550 -7 % 0,9260
685 9% 0,9059
Weitere Werte konnen der nachstehenden Grafik enthommen werden.
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Beispielrechnung:

Bewertungsobjekt

Umrechnungskoeffizient

Gebietsregion Warstein

Baujahr 1995

Gebaudestandard mittel/gehoben (3,3)
Gebaudetyp Einfamilienhaus

Bruttogrundflache 280 m?

0,7611
0,9035
1,0065
1,0000

1,0544

Berechnung: 1,07 *0,7611 * 0,9035 * 1,0065 * 1,0000 * 1,0544 = 0,78
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Reihenhauser und Doppelhaushilften

Die Sachwertfaktoren werden aus dem Urkundenjahr 2025 abgeleitet. Die beschreibenden Daten der
Sachwertfaktoren aus dem Urkundenjahr 2025 kénnen der nachstehenden Tabelle entnommen wer-

den.

Kenndaten der Grundgesamtheit
Rahmendaten

Stichtag

Sachlicher Anwendungsbereich
Raumlicher Anwendungsbereich

Datengrundlage

Beschreibung der Stichprobe

Merkmal / KenngroRe

Anzahl der Beobachtungen

Zeitraum der Beobachtungen

Sachwertfaktor

Baujahr

vorlaufiger Sachwert

Ausstattung
(abgeleitet aus Gebaudestandardkenn-
zahl NHK 2010)

Gebaudetyp

Anbauweise

Bruttogrundflache

Baulandflache

Bodenrichtwert

Restnutzungsdauer in Jahren

01.01.2026
Doppelhaushélften und Reihenhauser
Kreis Soest (ohne Stadt Lippstadt)

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Median
(Minimum — Maximum)

69
2025

1,12
(0,73 - 1,69)

1985
(1913 — 2017)

284.885 EUR
(124.289 EUR —453.427 EUR)

mittel
(einfach — gehoben)

Einfamilienhaus
(weitere: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Zweifamilienhaus)

Doppelhaushalfte
(weitere: Reihenendhauser und Reihenmittelhduser)

240 m?
(136 m? — 400 m?)

341 m?
(169 m? — 803 m?)

145 EUR/m?
(50 EUR/m? - 490 EUR/m?)

46
(17 - 72)
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Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Die Sachwertfaktoren wurden mittels einer multiplen Regression ermittelt. Dabei sind folgende Ein-
flussgréfien bertcksichtigt worden:

e Baujahr

e Anbauweise

e Bruttogrundflache
e Urkundenjahr

e Kommunen

Fir die Kommunen Anréchte und Ruthen lagen nicht genligend Kauffalle vor um einen Wert abzulei-
ten.

Zur Ermittlung wurden Weiterverkaufe ohne besondere Auffalligkeiten (z.B. Verwandtschaftsverkauf)
herangezogen.

Objekte die vor 1900 oder als Neubau errichtet wurden, blieben unbertcksichtigt.
Bruttorgrundflachen gréer 500 m? wurden ausgeschlossen.

Der Gutachterausschuss hat mittels einer multiplen Regression im Jahr 2024 die Umrechnungskoef-
fizienten fir die Sachwertfaktoren ermittelt.

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Alterswertminderungsfaktor Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend §
38 ImmoWertV linear.

AuBenanlagen Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird
mit 4 % der alterswertgeminderten Gebaudeher-
stellungskosten zzgl. der Hausanschliisse ange-

setzt.
Baupreisindex Baupreisindex 2021 (normiert auf Basisjahr
2010)
Besondere objektspezifische Grundstiicks- Es wurden nur Kaufpreise ohne erkennbare boG
merkmale (boG) herangezogen.
Bodenwert Es wird der Bodenrichtwert angehalten, sofern

keine eindeutige Fehlausweisung vorliegt. Uber-
grofRe Grundstiicke und selbst nutzbare Teilfla-
chen werden gesondert bewertet.

Bruttogrundflache (BGF) Die Angaben zu den Bruttogrundflachen werden
aus den Bauakten enthommen oder auf Basis
des Katasternachweises berechnet.
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Garagen und Stellplatze

Gebaudestandard

Gebaudeherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer

GrundstiicksgroRe

Regionalfaktor

Restnutzungsdauer

Garagen, die im Wohngebaude liegen, sind mit
dem Wertansatz des Wohngebaudes bertcksich-
tigt. Garagengebaude als Nebengebaude werden
mit den entsprechenden Normalherstellungskos-
ten ermittelt. Alle sonstigen Giberdachten Stell-
platze werden mit einem pauschalen Wertansatz
berlcksichtigt. Nicht iberdachte Stellplatze sind
im Wertansatz der Auflenanlagen entsprechend
zu berlcksichtigen.

Durchschnittlicher Wertansatze
Garage 5.500 EUR
Carport 4.000 EUR

Die Standardstufe wird entweder aus den Aus-
wertungen der Fragebdgen entsprechend Anlage
4 ImmoWertV ermittelt oder erfolgte nach sach-
verstandiger Einschatzung auf Basis der vorlie-
genden Unterlagen.

Die Herstellungskosten werden Uber die NHK
2010 ermittelt. Zuschlage fir werthaltige Bauteile
werden auf Basis der AGVGA.NRW Empfehlun-
gen hinzuaddiert.

Die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 Im-
moWertV betragt konstant 80 Jahre.

Als GrundstiicksgréRRe wird die tatsachliche Gro-
Re angesetzt, sofern sie flr das jeweilige Objekt
typisch bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile werden sachverstandig abge-
spalten.

1,0 Es wurde kein Regionalfaktor abgeleitet.

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4
Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen
wurden nach Anlage 2 ImmoWertV berticksich-
tigt.
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Mittlerer Sachwertfaktor zum 01.01.2026

1.21

Umrechnungskoeffizienten

*1921 bildet den Schwerpunkt der letzten Baujahrklassenauswertung. Dieser Wert gilt fur alle Baujah-
re von 1900-1949. Weitere Werte kdnnen der nachstehenden Grafik enthommen werden.

Baujahrskoeffizeint

Gebietsregionen Abweichung Norm UK
Bad Sassendorf -12 % 0,8788
Ense -13 % 0,8712
Erwitte -11 % 0,8939
Geseke -17 % 0,8334
Lippetal -13 % 0,8712
Mohnesee -14 % 0,8637
Soest 0 % 1,0000
Warstein -33 % 0,6743
Welver -14 % 0,8561
Werl -14 % 0,8561
Wickede -17 % 0,8258

Baujahr Abweichung Norm UK
1921* 25 % 1,2509
1955 23 % 1,2323
1965 19 % 1,1876
1975 13 % 1,1306
1985 7 % 1,0666
1995 0% 1,0000
2005 -7 % 0,9341
2015 -13 % 0,8711
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Anbauweise Abweichung Norm UK
Doppelhaushilfte 0 % 1,0000
Reihenendhaus 1% 1,0057
Reihenmittelhaus 7 % 1,0669
BGF in m? Abweichung Norm UK
130 14 % 1,1376
175 8 % 1,0788
225 0 % 1,0000
275 -8 % 0,9220
325 -15 % 0,8538
375 -20 % 0,7999
430 -24 % 0,7595
Weitere Werte konnen der nachstehenden Grafik entnommen werden.
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Beispielrechnung:

Bewertungsobjekt

Umrechnungskoeffizient

Gebietsregion Warstein
Baujahr 1995
Anbauweise Reihenendhaus

Bruttogrundflache 280 m?

0,6743
1,0000
1,0057

0,9146

Berechnung: 1,21 * 0,6743 * 1,0000 * 1,0057 * 0,9146 = 0,75

500
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5.1.5 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinsséatze fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Kreis Soest

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Weiterverkaufe von freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Die Liegenschaftszinssatze werden aus dem Urkundenjahr 2025 abgeleitet. Die beschreibenden Da-
ten der Liegenschaftszinssatze aus dem Urkundenjahr 2025 kénnen der nachstehenden Tabelle ent-

nommen werden.

Kenndaten der Grundgesamtheit
Rahmendaten

Stichtag

Sachlicher Anwendungsbereich
Raumlicher Anwendungsbereich

Datengrundlage

Beschreibung der Stichprobe

Merkmal / KenngroBe

Anzahl der Beobachtungen

Zeitraum der Beobachtungen

Liegenschaftszinssatz

Baujahr

Jahresrohertrag

Ausstattung
(abgeleitet aus Gebaudestandardkenn-
zahl NHK 2010)

Gebaudetyp

Wohnflache

Kaufpreis

Miete

01.01.2026
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Kreis Soest (ohne Stadt Lippstadt)

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Median
(Minimum — Maximum)

293
2025

1,62
(-1,77 - 4,83)

1974
(1900 — 2021)

12.084 EUR
(6.802 EUR - 24.300 EUR)

einfach/mittel
(sehr einfach/einfach — gehoben/stark gehoben)

Einfamilienhaus
(weitere Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Zweifamilienhaus)

152 m?
(80 m? — 286 m?)

2.047 EUR/m?
(801 EUR/m? - 5.207 EUR/m?)

6,75 EUR/m?
(4,30 EUR/m? - 10,00 EUR/m?)
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Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer in Jahre

23 %
(16 % - 35 %)

34
(15— 76)
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Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Die Liegenschaftszinssatze wurden mittels einer multiplen Regression ermittelt. Dabei sind folgende
EinflussgréRen berlcksichtigt worden:

e Baujahr

e Gebaudestandard

e Gebaudetyp

e Wohnflache

e Urkundenjahr

e Einteilung in Gebietsregionen

Zur Ermittlung wurden Weiterverkaufe ohne besondere Auffalligkeiten (z.B. Verwandtschaftsverkauf)
herangezogen.

Objekte die vor 1900 oder als Neubau errichtet wurden, blieben unbertcksichtigt.
Wohnflachen unter 70 m? und tber 300 m? blieben unberiicksichtigt.

Der Gutachterausschuss hat mittels einer multiplen Regression im Jahr 2024 die Umrechnungskoef-
fizienten fir die Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Besondere objektspezifische Grundstiicks- Es wurden nur Kaufpreise ohne erkennbare boG
merkmale (boG) herangezogen.
Bewirtschaftungskosten Die Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten

und das Mietausfallwagnis sind entsprechend
§12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV in der Anlage 3
ImmoWertV verbindlich und abschlief3end vorge-
geben.

Bodenwert Es wird der Bodenrichtwert angehalten, sofern
keine eindeutige Fehlausweisung vorliegt. Uber-
grofRe Grundstiicke und selbst nutzbare Teilfla-
chen werden gesondert bewertet.

Gesamtnutzungsdauer Die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 Im-
moWertV betragt konstant 80 Jahre.

GrundstiicksgroBe Als GrundstlcksgréRe wird die tatsachliche Gro-
Re angesetzt, sofern sie fur das jeweilige Objekt
typisch bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile werden sachverstandig abge-

spalten.

Reinertrag Ermittlung des jahrlichen Reinertrages aus dem
jahrlichen Rohertrag abzgl. der Bewirtschaf-
tungskosten.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4

Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen
wurden nach Anlage 2 ImmoWertV bericksich-
tigt.
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Rohertrag

Wohnflache

Ermittlung des jahrlichen Rohertrages aus tat-
sachlichen Nettokaltmieten oder Ermittlung aus
den ortlichen Mietspiegeln unter sachverstandi-
ger Wirdigung.

Wohn- und Nutzflachen werden aus auf Plausibi-
litat gepriften Angaben in den Kaufvertragen
oder anderen Quellen (z.B. Befragung der Eigen-
timer, Bauakten) entnommen.
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Mittlerer Liegenschaftszinssatz zum 01.01.2026

1,33

Umrechnungskoeffizienten

*1927 bildet den Schwerpunkt der letzten Baujahrklassenauswertung. Dieser Wert gilt fiir alle Baujah-
re von 1900-1949. Weitere Werte kdnnen der nachstehenden Grafik enthommen werden.

Baujahrskoeffizeint

Gebietsregionen Abweichung Norm UK
Anrdchte 28 % 1,2803
Bad Sassendorf 25 % 1,2502
Ense 8 % 1,0759
Erwitte 21 % 1,2142
Geseke 14 % 1,1360
Lippetal 6 % 1,0579
Méhnesee 15 % 1,1480
Ruthen 44 % 1,4366
Soest Ortsteile 14 % 1,1360
Soest Zentralort 0 % 1,0000
Warstein 31 % 1,3103
Welver 3% 1,0278
Werl 18 % 1,1781
Wickede 8 % 1,0759

Baujahr Abweichung Norm UK
1927* -25% 0,7513
1955 -22 % 0,7787
1965 -16 % 0,8396
1975 -8 % 0,9161
1985 0% 1,0000
1995 7 % 1,0747
2005 1% 1,1145
2015 9 % 1,0935

1,20

1,10

1,00

0,90

0,80

0,70

0,60
O 1 O 1V O v o un O v o uvu o
©O O - —w“ N N O O F F 1B 1B O
2222222222222

Baujahr

1965
1970
1975
1980
1985
1990
1995
2000

2005

2010

2015

2020

2025



Grundstlicksmarktbericht fur den Kreis Soest

69

Gebaudestandard Gebdudestandardkennzahl Abweichung Norm UK
sehr einfach/einfach 1,3-17 12 % 1,1240
einfach 1,8-2,2 8 % 1,0826
einfach/mittel 2,3-27 4% 1,0413
mittel 28-3,2 0% 1,0000
mittel/gehoben 3,3-3,7 -4 % 0,9587
gehoben 3,8-42 -8 % 0,9174
gehoben/stark gehoben 4,3-4)7 -12 % 0,8760
Gebaudetyp Abweichung Norm UK
Einfamilienhaus 0% 1,0000
E|r.1fa?mll|enhaus mit 59, 10477
Einliegerwohnung
Zweifamilienhaus 14 % 1,1429
Wil in m? Abweichung Norm UK
80 -15 % 0,8542
120 -5 % 0,9511
140 0 % 1,0000
160 5% 1,0489
200 15 % 1,1457
240 24 % 1,2410
280 34 % 1,3359
Weitere Werte kdnnen der nachstehenden Grafik entnommen werden.
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Beispielrechnung:

Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Gebietsregion Warstein 1,3103
Baujahr 1995 1,0747
Gebaudestandard mittel/gehoben (3,3) 0,9587
Gebaudetyp Einfamilienhaus 1,0000
Wohnflache 160 m? 1,0489

Berechnung: 1,33 * 1,3103 * 1,0747 * 0,9587 * 1,0000 * 1,0489 = 1,88

= 1,9 % objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
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Liegenschaftszinssatze fiir Doppelhaushalften und Reihenhauser im Kreis Soest

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Weiterverkdufe von Doppelhaushalften
und Reihenhduser. In der nachfolgenden Grafik sind die Liegenschaftszinssatze der letzten Jahre fur

den Kreis Soest aufgefihrt.

Doppelhaushilften und Reihenhauser

Die Liegenschaftszinssatze werden aus dem Urkundenjahr 2025 abgeleitet. Die beschreibenden Da-
ten der Liegenschaftszinssatze aus dem Urkundenjahr 2025 kénnen der nachstehenden Tabelle ent-

nommen werden.

Kenndaten der Grundgesamtheit
Rahmendaten

Stichtag

Sachlicher Anwendungsbereich
Raumlicher Anwendungsbereich

Datengrundlage

Beschreibung der Stichprobe

Merkmal / KenngroRe

Anzahl der Beobachtungen

Zeitraum der Beobachtungen

Liegenschaftszinssatz

Baujahr

Jahresrohertrag

Ausstattung
(abgeleitet aus Gebaudestandardkenn-
zahl NHK 2010)

Gebaudetyp

Anbauweise

Wohnflache

Kaufpreis

Miete

01.01.2026
Doppelhaushalften und Reihenhauser
Kreis Soest (ohne Stadt Lippstadt)

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Median
(Minimum — Maximum)

76
2025

1,57 %
(-1,41-3,31)

1979
(1900 — 2019)

10.662 EUR
(6.480 EUR — 16.806 EUR)

mittel
(einfach — gehoben)

Einfamilienhaus
(weitere Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Zweifamilienhaus)

Doppelhaushalfte, Reihenmittelhaus, Reihenendhaus

124 m?
(82 m* - 188 m?)

2.491 EUR/m?
(1.222 EUR/m? - 3.650 EUR/m?)

7,20 EUR/m?
(5,00 EUR/m? - 10,60 EUR/m?)
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. 22 %
Bewirtschaftungskosten (15 % - 30 %)
43

Restnutzungsdauer in Jahre (17 — 74)
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Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Die Liegenschaftszinssatze wurden mittels einer multiplen Regression ermittelt. Dabei sind folgende
Einflussgroéfen berlcksichtigt worden:

e Gebaudestandard

e Anbauweise

e Wohnflache

e Urkundenjahr

e Einteilung in Gebietsregionen

Zur Ermittlung wurden Weiterverkaufe ohne besondere Auffalligkeiten (z.B. Verwandtschaftsverkauf)
herangezogen.

Objekte die vor 1900 oder als Neubau errichtet wurden, blieben unbericksichtigt.
Wohnflachen unter 63 m? und tiber 230 m? blieben unbericksichtigt.

Der Gutachterausschuss hat mittels einer multiplen Regression im Jahr 2024 die Umrechnungskoef-
fizienten flr die Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Besondere objektspezifische Grundstiicks- Es wurden nur Kaufpreise ohne erkennbare boG
merkmale (boG) herangezogen.
Bewirtschaftungskosten Die Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten

und das Mietausfallwagnis sind entsprechend
§12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV in der Anlage 3
ImmoWertV verbindlich und abschlie3end vorge-
geben.

Bodenwert Es wird der Bodenrichtwert angehalten, sofern
keine eindeutige Fehlausweisung vorliegt. Uber-
grofRe Grundstiicke und selbst nutzbare Teilfla-
chen werden gesondert bewertet.

Gesamtnutzungsdauer Die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 Im-
moWertV betragt konstant 80 Jahre.

GrundstiicksgroBe Als GrundstucksgréRe wird die tatsachliche Gro-
Re angesetzt, sofern sie fur das jeweilige Objekt
typisch bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile werden sachverstandig abge-

spalten.

Reinertrag Ermittlung des jahrlichen Reinertrages aus dem
jahrlichen Rohertrag abzgl. der Bewirtschaf-
tungskosten.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4

Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen
wurden nach Anlage 2 ImmoWertV bericksich-
tigt.
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Rohertrag

Wohnflache

Ermittlung des jahrlichen Rohertrages aus tat-
sachlichen Nettokaltmieten oder Ermittlung aus
den ortlichen Mietspiegeln unter sachverstandi-
ger Wirdigung.

Wohn- und Nutzflachen werden aus auf Plausibi-
litat gepriften Angaben in den Kaufvertragen
oder anderen Quellen (z.B. Befragung der Eigen-
timer, Bauakten) enthommen.



Grundstlicksmarktbericht fur den Kreis Soest

75

Mittlerer Liegenschaftszinssatz zum 01.01.2026

1,37

Umrechnungskoeffizienten

Gebietsregionen Abweichung Norm UK
Bad Sassendorf 30 % 1,3035
Ense 26 % 1,2619
Erwitte 3% 1,0297
Geseke 13 % 1,1309
Lippetal 23 % 1,2322
Mbhnesee 26 % 1,2619
Soest 0 % 1,0000
Warstein 36 % 1,3570
Welver 10 % 1,1011
Werl 28 % 1,2797
Wickede 8 % 1,0773
Gebdaudestandard Gebdudestandardkennzahl Abweichung Norm UK
einfach 1,8-2,2 -13 % 0,8662
einfach/mittel 2,3-2,7 -7 % 0,9283
mittel 2,8-3,2 0% 1,0000
mittel/gehoben 3,3-3,7 8 % 1,0837
gehoben 3,8-4,2 18 % 1,1827
Anbauweise Abweichung Norm UK
Doppelhaushélfte 0 % 1,0000
Reihenendhaus 9% 0,9086
Reihenmittelhaus -3% 0,9696
Wil in m? Abweichung Norm UK
80 -20 % 0,8032
100 -9 % 0,9061
120 0 % 1,0000
140 9 % 1,0869
160 17 % 1,1683
180 25 % 1,2451
200 32 % 1,3180
220 39 % 1,3877
Weitere Werte kdnnen der nachstehenden Grafik entnommen werden.
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Beispielrechnung:

Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Gebietsregion Warstein 1,3570
Gebaudestandard mittel/gehoben (3,3) 1,0837
Anbauweise Reihenendhaus 0,9086
Wohnflache 140 m? 1,0869

Berechnung: 1,37 * 1,3570 * 1,0837 * 0,9086 * 1,0869 = 1,99

= 2,0 % objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
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5.1.6

Rohertragsfaktoren

Aus dem Verhaltnis vom Kaufpreis zum Jahresrohertrag (erzielbare Jahresmiete vor Abzug der Be-
wirtschaftungskosten) wurden Rohertragsfaktoren abgeleitet:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser Kreis Soest

Wil

Rohertragsfaktor N Baujahr in m?
Jahr %) s Min Max %) Min Max | & Min Max
2020 236 6,8 80 412|309 | 1973 1752 2018 | 155 86 317
2021 26,7 74 10,0 52,1|394 | 1976 1788 2020 | 154 66 380
2022 275 7,7 87 576|310 | 1972 1800 2020 | 161 90 373
2023 250 7,3 98 546|275 | 1971 1800 2022 | 156 71 318
2024 245 6,4 92 66,7|340 | 1975 1897 2023 | 158 77 315
2025 247 6,4 10,1 44,8| 312 | 1973 1752 2024 | 158 70 298

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (Vertragsjahre 2024- 2025)

Wil

Rohertragsfaktor N Baujahr in m?
Gebiet %) s Min Max %) Min Max | @ Min Max
Anrdéchte 23,2 58 136 34,6| 25 | 1970 1902 2013 | 157 107 245
Bad Sassendorf 254 6,1 14,8 435| 42 | 1979 1927 2019 | 161 90 248
Ense 26,4 58 13,5 38,2| 41 | 1978 1900 2022 | 156 89 277
Erwitte 243 59 139 40,7| 49 | 1977 1900 2010 | 163 90 307
Geseke 244 58 155 40,0| 53 | 1975 1900 2022 | 158 97 244
Lippetal 265 4,1 17,7 34,7| 25 | 1968 1830 2015 | 161 112 264
Mohnesee 271 7,3 150 41,8| 33 | 1983 1953 2022 | 155 94 228
Ruthen 20,3 4,6 13,5 32,7| 39 | 1971 1900 2014 | 175 85 315
Soest 279 54 125 448| 94 | 1973 1752 2023 | 154 86 286
Warstein 20,8 51 92 356|114 | 1968 1850 2021 | 156 70 294
Welver 26,4 7,7 10,1 49,6 | 44 | 1978 1876 2023 | 153 96 279
Werl 258 7,7 149 66,7| 64 | 1975 1890 2021 | 154 89 310
Wickede 234 54 121 37,1| 29 | 1981 1956 2024 | 162 90 246
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5.2 Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Mehrfamilienhauser

2025 wurden insgesamt 93 Kauffalle (2024: 123) Uber Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte
Mehrfamilienhauser mit einem Flachenumsatz von ca. 7,7 ha (2024: 16,1 ha) und einem Geldumsatz
von 48,8 Mio. EUR (2024: 57,7 Mio. EUR) ausgewertet.

Geldumsatz Flachenumsatz
Erganzende Gebaudeart N in Mio. € in ha

Zweifamilienhaus mit gewerblichem Anteil bis 20% - - -

Zweifamilienhaus mit gewerblichem Anteil Uber 20% 4 1,8 0,7
Dreifamilienhaus 23 8,9 1,6

Mehrfamilienhaus 39 21,9 3,1
Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil bis 20% 7 2,6 0,5
Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil bis 21-50% 13 6,8 0,7
Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil Gber 50% 7 6,6 1,1

Anzahl der registrierten und ausgewerteten Verkaufe von Drei- und Mehrfamilienhdusern (inkl. Mehr-
familienhauser mit gewerblichem Anteil bis 20 %) in den einzelnen Stadten und Gemeinden:

Anzahl der Kaufvertrage

m2025 m2024
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5.21 Liegenschaftszinssatze

Dreifamilienhduser im Kreis Soest
Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Weiterverkdufe von Dreifamilienhau-
sern.

Die Liegenschaftszinssatze werden aus den Urkundenjahren 2024 und 2025 abgeleitet. Die beschrei-
benden Daten der Liegenschaftszinssatze aus den Urkundenjahren 2024 und 2025 kénnen der nach-
stehenden Tabelle entnommen werden.

Kenndaten der Grundgesamtheit

Rahmendaten

Stichtag 01.01.2026

Sachlicher Anwendungsbereich Dreifamilienhduser

Raumlicher Anwendungsbereich Kreis Soest (ohne Stadt Lippstadt)
Datengrundlage Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Beschreibung der Stichprobe

. Median
Merkmal / KenngroRe (Minimum — Maximum)
Anzahl der Beobachtungen 33
Zeitraum der Beobachtungen 2024 — 2025

2,6 %

Liegenschaftszinssatz (0,7 % — 5,1 %)

Baujahr (180(1)9—62019)
Jahresrohertrag (12.540 :5%4R3Z 55?04 EUR)
Wohnflache (188 3122_?27 m2)
Kaufprels 1.367 EUR/m?

(661 EUR/m? - 2.093 EUR/m?)
Micte 6,26 EUR

(4,00 EUR/m? - 9,48 EUR/m?)

. 27 %
Bewirtschaftungskosten (18 % - 38 %)
32

Restnutzungsdauer in Jahre (18 — 75)
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Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Die Liegenschaftszinssatze wurden mittels einer multiplen Regression ermittelt. Dabei sind folgende
EinflussgréRen berlcksichtigt worden:

e Urkundenjahr
¢ Einteilung in Gebietsregionen
e Jahresrohertrag

Zur Ermittlung wurden Weiterverkaufe ohne besondere Auffalligkeiten (z.B. Verwandtschaftsverkauf)
herangezogen.

Der Gutachterausschuss hat mittels einer multiplen Regression im Jahr 2024 die Umrechnungskoef-
fizienten fir die Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Besondere objektspezifische Grundstiicks- Es wurden nur Kaufpreise ohne erkennbare boG
merkmale (boG) herangezogen.
Bewirtschaftungskosten Die Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten

und das Mietausfallwagnis sind entsprechend
§12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV in der Anlage 3
ImmoWertV verbindlich und abschlief3end vorge-
geben.

Bodenwert Es wird der Bodenrichtwert angehalten, sofern
keine eindeutige Fehlausweisung vorliegt. Uber-
groRe Grundstiicke und selbst nutzbare Teilfla-
chen werden gesondert bewertet.

Gesamtnutzungsdauer Die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 Im-
moWertV betragt konstant 80 Jahre.

Grundstiicksgrofe Als GrundstlcksgroRe wird die tatsdchliche Gro-
Re angesetzt, sofern sie fur das jeweilige Objekt
typisch bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile werden sachverstandig abge-

spalten.

Reinertrag Ermittlung des jahrlichen Reinertrages aus dem
jahrlichen Rohertrag abzgl. der Bewirtschaf-
tungskosten.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4

Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen
wurden nach Anlage 2 ImmoWertV beriicksich-
tigt.

Rohertrag Ermittlung des jahrlichen Rohertrages aus tat-
sachlichen Nettokaltmieten oder Ermittlung aus
den ortlichen Mietspiegeln unter sachverstandi-
ger Wurdigung.

Wohnflache Wohn- und Nutzflachen werden aus auf Plausibi-
litat gepriften Angaben in den Kaufvertragen
oder anderen Quellen (z.B. Befragung der Eigen-
timer, Bauakten) enthnommen.
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Mittlerer Liegenschaftszinssatz zum 01.01.2026 2,03

Umrechnungskoeffizienten

Gebietsregionen Abweichung Norm UK
Anrdchte, Erwitte, Geseke 40 % 1,4034
Bad Sassendorf, MOhnesee 23 % 1,2280

Lippetal, Welver, Werl, Wickede 41 % 1,4123

Ruthen, Warstein 58 % 1,5790

Soest 0 % 1,0000
Jahresrohertrag in EUR Abweichung Norm UK
10.000 -26 % 0,7422
15.000 -10 % 0,8960
19.000 0 % 1,0000
20.000 2% 1,0241
25.000 14 % 1,1359
30.000 24 % 1,2363

Weitere Werte konnen der nachstehenden Grafik entnommen werden.

1,50
1,40
1,30

1,20

Jahresrohertrag-Koeffizient

8.000 €
10.000 €
12.000 €
14.000 €
16.000 €
18.000 €
20.000 €
22.000 €
24.000 €
26.000 €
28.000 €
30.000 €
32.000 €
34.000 €
36.000 €

Jahresrohertrag

38.000 €
40.000 €
42.000 €
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Beispielrechnung:

Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Gebietsregion Warstein 1,5790
Jahresrohertrag 15.000 EUR 0,8960

Berechnung: 2,03 * 1,5790 * 0,8960 = 2,87

= 2,9 % objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
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Mehrfamilienh&duser (inkl. Mehrfamilienhauser mit gewerblichem Anteil bis 20 %)

im Kreis Soest

Die Liegenschaftszinssatze werden aus dem Urkundenjahren 2024 und 2025 abgeleitet. Die be-
schreibenden Daten der Liegenschaftszinssatze aus dem Urkundenjahren 2024 und 2025 kénnen der

nachstehenden Tabelle entnommen werden.

Kenndaten der Grundgesamtheit

Rahmendaten
Stichtag

Sachlicher Anwendungsbereich

Raumlicher Anwendungsbereich

Datengrundlage

Beschreibung der Stichprobe

Merkmal / KenngroRe

Anzahl der Beobachtungen

Zeitraum der Beobachtungen

Liegenschaftszinssatz

Baujahr

Jahresrohertrag

Wohn-/Nutzflache

Kaufpreis

Miete

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer in Jahre

01.01.2026

Mehrfamilienhauser inkl. Mehrfamilienhausern mit ge-
werblichem Anteil bis 20%

Kreis Soest (ohne Stadt Lippstadt)

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Median
(Minimum — Maximum)

67
2024 — 2025

3,11 %
(0,75 % - 7,30 %)

1968
(1800 — 2015)

27.450 EUR
(14.142 EUR - 71.760 EUR)

347 m?
(225 m? — 918 m?)

1.248 EUR/m?
(658 EUR/m? - 2.954 EUR/m?)

6,33 EUR/m?
(4,23 EUR/m? - 10,96 EUR/m?)

28 %
(20 % - 35 %)

34
(18 — 70)
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Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Die Liegenschaftszinssatze wurden mittels einer multiplen Regression ermittelt. Dabei sind folgende

EinflussgréRen berlcksichtigt worden:

e Urkundenjahr

¢ Einteilung in Gebietsregionen
e Wohn-/Nutzflachenklasse

e erganzende Gebaudeart

Zur Ermittlung wurden Weiterverkaufe ohne besondere Auffalligkeiten herangezogen.

Der Gutachterausschuss hat mittels einer multiplen Regression im Jahr 2024 die Umrechnungskoef-

fizienten flir die Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale (boG)

Bewirtschaftungskosten

Bodenwert

Gesamtnutzungsdauer

Grundstiicksgrofe

Reinertrag

Restnutzungsdauer

Rohertrag

Wohn- /Nutzflache

Es wurden nur Kaufpreise ohne erkennbare boG
herangezogen.

Die Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten
und das Mietausfallwagnis sind entsprechend
§12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV in der Anlage 3
ImmoWertV verbindlich und abschliel3end vorge-
geben.

Es wird der Bodenrichtwert angehalten, sofern
keine eindeutige Fehlausweisung vorliegt. Uber-
groRe Grundstiicke und selbst nutzbare Teilfla-
chen werden gesondert bewertet.

Die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 Im-
moWertV betragt konstant 80 Jahre.

Als GrundstlcksgroRe wird die tatsdchliche Gro-
Re angesetzt, sofern sie flr das jeweilige Objekt
typisch bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile werden sachverstandig abge-
spalten.

Ermittlung des jahrlichen Reinertrages aus dem
jahrlichen Rohertrag abzgl. der Bewirtschaf-
tungskosten.

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4
Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen
wurden nach Anlage 2 ImmoWertV beriicksich-
tigt.

Ermittlung des jahrlichen Rohertrages aus tat-
sachlichen Nettokaltmieten oder Ermittlung aus
den ortlichen Mietspiegeln unter sachverstandi-
ger Wurdigung.

Wohn- und Nutzflachen werden aus auf Plausibi-
litat gepriften Angaben in den Kaufvertragen
oder anderen Quellen (z.B. Befragung der Eigen-
timer, Bauakten) enthnommen.
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Mittlerer Liegenschaftszinssatz zum 01.01.2026 2,52

Umrechnungskoeffizienten

Gebietsregionen Abweichung Norm UK
Anrdchte, Erwitte, Geseke, 26 % 1,2576
Ense, Lippetal, Welver,
Wickede
Bad Sassendorf, MOhnesee (11 %) 1,1061
Ruthen, Warstein 35 % 1,3484
Soest 0 % 1,0000
Werl 6 % 1,0568
Wohn-/Nutzflache in m? Abweichung Norm UK
200 -7 % 0,9258
300 -1 % 0,9874
325 0 % 1,0000
400 3% 1,0335
500 7% 1,0708
600 10 % 1,1023
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Wohn- Nutzflache in m?

Weitere Werte konnen der nachstehenden Grafik entnommen werden.

1.400
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Beispielrechnung:

Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Gebietsregion Warstein 1,3484
Wohn-/Nutzflache 400 m? 1,0335

Berechnung: 2,52 * 1,3484 * 1,0335 = 3,51

= 3,5 % objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
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5.2.2

Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren

Bei einem Renditeobjekt steht fir die Wertbeurteilung des Objektes (blicherweise der nachhaltig er-
zielbare Jahresrohertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen Kaufpreisermittlung kann deshalb der
Rohertragsfaktor als Verhaltnis Kaufpreis zu Jahresrohertrag (auch x-fache des Jahresrohertrages

genannt) dienen.

Dreifamilienhdauser ab Baujahr 1950

Wil

Rohertragsfaktor N Baujahr in m?
Jahr %] s Min Max %) Min  Max %) Min  Max
2017 14,4 3,0 1,8 17,7 3 1971 1963 1982 | 244 183 284
2018 16,6 4,0 10,1 214 8 1975 1954 2001| 269 206 361
2019 16,8 4.1 8,7 23,6 16 1977 1959 2008 | 241 150 387
2020 18,7 6,0 10,5 33,7 12 1970 1952 2014| 255 169 352
2021 19,3 3,7 1.4 257 22 1969 1950 1999 | 245 145 328
2022 17,4 4,1 10,7 242 12 1975 1959 2011| 267 207 366
2023 15,4 2,6 10,4 18,9 9 1967 1952 1987| 268 180 325
2024 17,7 4,1 12,8 29,7 13 1976 1956 2019 | 265 188 367
2025 18,9 3,9 9,9 22,6 9 1971 1956 1994 | 241 191 279

Mehrfamilienhduser (inkl. Mehrfamilienhauser mit gewerblichem

Anteil bis 20 %) ab Baujahr

1950

WHI/Nfl

Rohertragsfaktor N Baujahr in m?
Jahr %] ] Min Max %] Min  Max %] Min Max
2017 13,4 2,9 8,3 17,2 14 1971 1956 1994 | 353 183 500
2018 15,0 3,4 9,8 21,2 11 1973 1953 1994 | 341 265 448
2019 16,5 3,1 106 21,2 12 1988 1965 2008 | 547 199 1367
2020 18,1 4,0 10,7 28,8 20 1976 1950 2008 | 410 245 943
2021 19,3 43 10,3 26,0 21 1988 1950 2011| 482 175 1230
2022 | 20,9 4,5 13,5 294 20 1972 1954 2000| 453 260 940
2023 18,2 5,1 11,5 29,1 18 1979 1957 2015| 431 262 725
2024 16,8 4,5 8,2 35,3 39 1976 1950 2007 | 440 228 918
2025 18,1 4,1 11,8 259 15 1977 1952 2015| 339 263 426

Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten sind vom

worden.

Gutachterausschuss nicht ermittelt
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5.2.3

Indexreihen sind vom Gutachterausschuss nicht ermittelt worden.

5.2.4

Indexreihen

Durchschnittspreise

Dreifamilienhdauser

a Min Max 4] Min Max
2017 17 1946 1886 1982 998 467 2054
2018 29 1957 1870 2004 1014 329 1587
2019 28 1954 1828 2008 1143 423 2417
2020 17 1961 1912 2014 1348 536 3409
2021 33 1962 1910 2004 1330 492 3410
2022 22 1957 1903 2011 1345 600 2883
2023 17 1951 1870 1987 1096 379 1610
2024 28 1944 1800 2019 1286 512 2029
2025 21 1942 1838 1994 1451 597 2093

Mehrfamilienhauser (inkl. Mehrfamilienhduser mit gewerblichem Anteil bis 20 %)

e | N Baujahr n Euro

1] Min Max J Min Max
2017 28 1952 1870 2018 826 385 2193
2018 26 1960 1850 1997 893 486 1972
2019 32 1960 1869 2021 1141 231 3532
2020 31 1961 1900 2008 1208 341 2454
2021 36 1967 1775 2022 1410 486 3333
2022 31 1968 1900 2023 1528 854 3278
2023 27 1956 1635 2015 1229 486 2924
2024 62 1959 1854 2007 1219 658 2954
2025 28 1965 1800 2027 1432 754 2949
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5.3 Gewerblich genutzte Gebaude

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 35 Kauffalle (2024: 34) tiber gewerblich genutzte Gebaude mit einem
Flachenumsatz von ca. 24,1 ha (2024: 26,9 ha) und einem Geldumsatz von 29,7 Mio. EUR (2024:
37,7 Mio. EUR) ausgewertet. Aufgrund der geringen Anzahl an Vertragen dieses Teilmarktes wurde
keine weitere Auswertung, ausgenommen Industrie- und Gewerbehallen, vorgenommen.

Geldumsatz Flachenumsatz

Ergadnzende Gebaudeart N in Mio. € in ha

Einzelhandelsnutzung 2 1,3 0,7
Gastronomie, Gaststatten 1 / /
Gebaude fir Freizeitgewerbe 1 / /

Hotel 2 3.4 0,9

Industrie- und Gewerbehallen 19 19,3 16,5

sonstige Produktionsgebaude 3 1,1 0,9
Warenlagerhaus 1 / /

Werkstatt einschlieRlich Fahrzeughalle 3 1,2 0,9
Handels- und Verbrauchermarkte 1 / /
Geschéftshaus mit 100 % gewerblicher Nutzung 1 / /

Verwaltungsgebaude 1 / /
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5.3.1 Liegenschaftszinssatze

Industrie- und Gewerbehallen im Kreis Soest
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5.4 Sonstige Gebaude und Gemeinbedarf, bebaut

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 23 ,Sonstige bebaute Grundstiicke und Gebaude fir den Gemeinbe-
darf* registriert. Eine weitere Aufteilung in einzelne Marktsegmente konnte lediglich fir Garagen
durchgefiihrt werden. Unter sonstige bebaute Grundstlicke fallen z. B. Parkhauser, Garagen, Alten-
heime, Kirchen und andere.

Garagen (] Min Max
(Einzel- und N Kaufpreis Kaufpreis  Kaufpreis
Doppelgaragen) in Euro in Euro in Euro
Erstverkauf - - - -
2022 )
Weiterverkauf 5 12.800 3.000 26.000
Erstverkauf - - - -
2023 )
Weiterverkauf 7 11.300 1.100 30.000
Erstverkauf - - - -
2024 )
Weiterverkauf 9 10.700 1.500 40.000
Erstverkauf - - - -
2025 )
Weiterverkauf 7 9.300 500 16.000
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6 Wohnungs- und Teileigentum

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und bezeichneten
Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum (Grundstiick, Treppenhaus,
etc.). Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen, wie z.B. Biro- und Geschéftsrdume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze, etc., mit einem Mit-
eigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum.

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 464 Kauffalle (2024: 348) Uber Wohnungs- und Teileigentum
ausgewertet. Der Geldumsatz dieses Teilmarktes betrug in 2025 82,6 Mio. EUR (2024:
52,3 Mio. EUR).

6.1 Wohnungseigentum

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums setzt sich aus den drei Kategorien Erstverkauf, Weiterverkauf
und Umwandlung zusammen. Die Umsatzzahlen beinhalten nur Kauffalle dieser Kategorien von
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzten Objekten.

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 415 Kauffalle (2024: 311) Giber Wohnungseigentum ausgewertet. Der
Geldumsatz dieses Teilmarktes betrug in 2025 81,5 Mio. EUR (2024: 50,9 Mio. EUR).

Anzahl der Kaufvertrage
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Aufgrund einer nur geringen Anzahl von 32 Kauffallen im Bereich Umwandlung kénnen keine Anga-
ben Uber dieses Marktsegment getéatigt werden.
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6.1.1 Durchschnittspreise

In den nachstehenden Tabellen werden Eigentumswohnungen (Erst- und Weiterverkauf) mit einer
Grolte von 45 bis 120 m? in einer Anlage mit mindestens 4 Wohneinheiten berlcksichtigt, bei denen
sowohl die Wohnflache als auch das Baujahr bekannt sind.

Die teilweise starken Schwankungen der Durchschnittspreise beruhen auf dem unterschiedlichen
Modernisierungsgrad und der Verteilung der Kauffalle Gber das Kreisgebiet.

durchschnittlicher Kaufpreis pro m?
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Kreis Soest

9 (] Min Max
Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm? in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 11 61 1.937 638 2.711
1920-1949 7 66 1.034 287 1.667
1950-1974 55 78 1.436 156 3.594
2021 1975-1994 66 76 1.880 789 3.056
1995-2009 39 72 2.141 1.032 3.560
2010-2019 13 62 2.995 2.451 4.085
Neubau | 144 74 3.646 2.540 4.554
bis 1919 11 71 1.503 708 2.784
1920-1949 7 64 1.866 814 3.450
1950-1974 42 73 1.489 704 2.718
2022 1975-1994 86 73 2.039 952 4.089
1995-2009 48 75 2.357 1.333 3.541
2010-2020 20 80 3.284 2.123 4.641
Neubau 41 85 4.119 2.589 6.609
bis 1919 4 78 1.599 1.099 2.350
1920-1949 5 56 1.590 827 3.638
1950-1974 42 76 1.407 488 2.819
2023 1975-1994 71 74 1.805 714 2.963
1995-2009 35 72 2.159 726 3.286
2010-2021 11 81 2.763 2.008 4141
Neubau 21 78 3.812 2.585 5.029
bis 1919 5 70 1.371 469 2.058
1920-1949 5 69 2.242 1.577 2.844
1950-1974 48 75 1.507 766 2.700
2024 1975-1994 67 73 1.874 738 3.100
1995-2009 46 74 2.358 1.622 3.707
2010-2022 22 75 3.025 1.523 4.848
Neubau 19 87 3.920 2.880 6.477
bis 1919 7 58 1.388 667 2.639
1920-1949 10 67 1.739 481 2.616
1950-1974 72 75 1.538 769 2.526
2025 1975-1994 72 76 1.958 878 3.627
1995-2009 41 69 2.416 1.239 3.957
2010-2023 28 79 3.490 2.246 4.646
Neubau 36 78 4.634 2.672 6.707
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Anrochte

Jahrgang

Baujahr

(7]
N Wil
in m?

(7]
Kaufpreis
in Euro/m?

Min
Kaufpreis
in Euro/m?

Max
Kaufpreis
in Euro/m?

2021

2022

2023

2024

2025

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2019

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2020

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2021

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2022

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2023

Neubau
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Bad Sassendorf

9 (7] Min Max
Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm? in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 1 115 1.726
1920-1949 88 1.193
1950-1974 63 1.637 1.423 1.850
2021 1975-1994 16 69 2.353 1.455 3.056
1995-2009 85 2.760 2471 2.952
2010-2019 1 78 3.609
Neubau 78 68 3.677 3.285 4.051
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 62 1.532
2022 1975-1994 13 76 2.162 952 3.023
1995-2009 85 2.904 1.856 3.541
2010-2020 81 4.218 3.800 4.641
Neubau 58 3.754 3.407 3.933
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 2 91 2.041 1.262 2.819
2023 1975-1994 15 72 1.899 842 2.963
1995-2009 5 91 2.949 2.628 3.286
2010-2021 2 77 3.950 3.758 4.141
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 1 94 2.844
1950-1974 2 63 1.507 1.232 1.781
2024 1975-1994 20 72 1.997 1.129 2.560
1995-2009 4 82 2.706 2.210 3.000
2010-2022 2 92 3.758 2.667 4.848
Neubau 2 89 4.808 4.808 4.808
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 1 48 2.219
2025 1975-1994 17 77 2.144 1.143 3.011
1995-2009 4 86 2.348 1.239 3.205
2010-2023 6 87 3.586 3.044 4.152
Neubau 4 59 5.134 4.841 5.361
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Ense

Jahrgang

Baujahr

(7]
WHl
in m?

9
Kaufpreis
in Euro/m?

Min
Kaufpreis
in Euro/m?

Max
Kaufpreis
in Euro/m?

2021

2022

2023

2024

2025

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2019

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2020

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2021

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2022

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2023

Neubau

70
62
79
79

D W W w

70
7
53
87

W N D=

1.462
1.595
2.350
3.334

2.550
1.927
2612
3.464

3.460

1.403

726
2.283
3.092

1.622
2.585
3.404

3.381

1.538
2.153
2.460
3.399

2.21
2.638
3.499

3.505
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Erwitte
9 (7] Min Max

Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm?2 in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 - - - - -
2021 1975-1994 4 75 1.801 1.563 2.300
1995-2009 - - - - -
2010-2019 - - - - -
Neubau 7 90 3.439 3.144 4.081
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 - - - - -
2022 1975-1994 4 60 2.339 1.940 2.543
1995-2009 6 71 2.158 1.960 2.456

2010-2020 1 81 3.167
Neubau 3 84 3.008 2.847 3.307
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -

1950-1974 1 97 2.248
2023 1975-1994 4 65 1.952 1.347 2.493
1995-2009 2 82 2.654 2.183 3.125
2010-2021 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 - - - - -
2024 1975-1994 4 72 1.788 1.398 2.157
1995-2009 3 76 1.885 1.729 2.026
2010-2022 2 92 2.917 2.500 3.333
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 6 68 1.214 1.156 1.392
2025 1975-1994 7 71 1.739 1.275 2.141
1995-2009 9 71 2.152 1.585 3.043
2010-2023 3 88 3.094 2.530 3.396

Neubau
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Geseke
9 9 Min Max

Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm?2 in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?

bis 1919 1 63 1.222
1920-1949 - - - - -
1950-1974 5 73 1.370 783 2.108
2021 1975-1994 2 92 2.003 1.962 2.044
1995-2009 3 76 2.146 2.000 2.331

2010-2019 1 74 2.554
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 5 76 1.737 1.386 2.081
2022 1975-1994 3 85 2.162 1.762 2.390
1995-2009 4 80 2.682 2.414 3.288

2010-2020 1 74 3.149
Neubau 6 74 3.169 2.893 3.246
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 4 86 1.387 602 1.872

2023 1975-1994 1 79 1.684
1995-2009 3 64 1.929 1.839 2.085
2010-2021 2 86 2.426 2.357 2.495
Neubau 3 79 2.862 2.585 3.000
bis 1919 2 54 666 469 862
1920-1949 - - - - -
1950-1974 3 74 1.075 792 1.468

2024 1975-1994 1 61 1.836
1995-2009 2 76 2.248 1.932 2.564
2010-2022 - - - - -
Neubau 5 93 3.218 2.880 3.699
bis 1919 2 47 1.197 894 1.500
1920-1949 - - - - -
1950-1974 7 76 1.554 769 2.242
2025 1975-1994 2 84 1.919 1.509 2.328
1995-2009 4 75 2.328 1.732 2.941
2010-2023 - - - - -
Neubau 3 96 3.415 2.672 3.795
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Lippetal

Jahrgang

Baujahr

(]
Wil
in m?

(7]
Kaufpreis
in Euro/m?

Min
Kaufpreis
in Euro/m?

Max Kauf-
preis in
Euro/m?

2021

2022

2023

2024

2025

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2019

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2020

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2021

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2022

Neubau

bis 1919
1920-1949
1950-1974
1975-1994
1995-2009
2010-2023

Neubau

1 83

1 69

1 48

1 97
1 75

4 74

2 106
1 68

1 103
5 90

1.253

1.942

3.021

1.990
2.093

1.223

2.407
3.235

2.886
4.322

882

2.059

4.209

1.949

2.755

4.630
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Mo6hnesee
9 9 Min Max
Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm?2 in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 2 88 2.025 1.838 2.211
2021 1975-1994 5 86 2.317 2.056 2.606
1995-2009 3 81 2.761 2.306 3.000
2010-2019 - - - - -
Neubau 4 80 3.196 2.540 3.512
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 4 68 1.514 1.333 1.809
2022 1975-1994 8 79 2.418 1.380 4.089
1995-2009 6 80 2.397 1.615 3.436
2010-2020 - - - - -
Neubau 6 91 5.892 5.431 6.609
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 6 58 1.821 798 2778
2023 1975-1994 4 78 1.973 1.565 2.589
1995-2009 1 55 2.145
2010-2021 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 5 67 1.738 1.130 2.700
2024 1975-1994 2 78 2175 1.370 2.979
1995-2009 3 76 2.727 2.279 3.053
2010-2022 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 4 65 1.367 1.071 2.022
2025 1975-1994 4 76 2.294 1.774 2.641
1995-2009 3 75 2.985 2.459 3.957
2010-2023 - - - - -
Neubau - - - - -
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Rithen
9 (7] Min Max
Jahrgang Baujahr Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm? in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 1 65 400
2021 1975-1994 1 61 1.164
1995-2009 - - - - -
2010-2019 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 1 65 708
1920-1949 - - - - -
1950-1974 - - - - -
2022 1975-1994 1 61 1.295
1995-2009 1 93 1.333
2010-2020 1 67 2.537
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 4 80 763 763 763
2023 1975-1994 - - - - -
1995-2009 - - - - -
2010-2021 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 1 60 950
2024 1975-1994 1 61 738
1995-2009 - - - - -
2010-2022 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 1 60 667
1920-1949 - - - - -
1950-1974 1 81 1.444
2025 1975-1994 17 111 878
1995-2009 - - - - -
2010-2023 - - - - -

Neubau
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Soest
9 9 Min Max

Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm?2 in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 8 51 2.139 638 2.711
1920-1949 - - - - -
1950-1974 24 81 1.637 769 3.594
2021 1975-1994 16 69 1.977 918 2.577
1995-2009 6 76 3.191 2.747 3.560
2010-2019 6 57 3.111 2.451 4.085
Neubau 38 86 3.924 3.294 4.554
bis 1919 4 78 2197 1.362 2.784
1920-1949 3 64 2.737 2.261 3.450
1950-1974 16 75 1.696 873 2.718
2022 1975-1994 27 70 2.267 1.333 3.493
1995-2009 10 74 2.646 1.979 3.300
2010-2020 5 97 3.621 3.411 3.874
Neubau 20 87 4.263 2.589 5.146
bis 1919 3 67 1.766 1.292 2.350
1920-1949 2 55 2.515 1.392 3.638
1950-1974 9 77 1.751 1.362 2.042
2023 1975-1994 26 75 1.948 714 2.671
1995-2009 8 62 2.431 1.923 2.896

2010-2021 1 112 3.125
Neubau 12 78 4.288 3.669 5.029
bis 1919 3 81 1.842 1.561 2.058
1920-1949 3 66 2.263 2.054 2.524
1950-1974 19 78 1.721 1.250 2.416
2024 1975-1994 18 76 2.069 929 3.100
1995-2009 12 74 2.845 1.667 3.707
2010-2022 10 81 3.365 2.687 4171

Neubau 1 88 6.477
bis 1919 4 64 1.664 1.032 2.639
1920-1949 5 82 2.370 2.089 2.616
1950-1974 28 77 1.654 1.051 2.526
2025 1975-1994 21 74 2.158 929 3.627
1995-2009 10 63 2.871 2.536 3.757
2010-2023 12 76 4.014 2917 4.646
Neubau 19 74 5.057 4.448 6.707
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Warstein
9 (7] Min Max

Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm?2 in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 4 65 1.261 761 1.929
2021 1975-1994 5 84 1.341 1.064 1.667
1995-2009 9 67 1.363 1.032 1.720
2010-2019 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 6 67 1.173 1.162 1.179
1920-1949 - - - - -
1950-1974 4 84 1.216 704 1.429
2022 1975-1994 2 81 1.395 1.333 1.456
1995-2009 4 62 1.690 1.333 1.970
2010-2020 - - - - -
Neubau 2 107 2.894 2.784 3.004
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 3 60 1.041 910 1.133
2023 1975-1994 4 76 1.238 776 1.585
1995-2009 5 79 1.728 1.399 2.045
2010-2021 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -

1950-1974 1 88 1.097
2024 1975-1994 6 81 1.339 1.068 1.523
1995-2009 2 73 2.015 2.000 2.029
2010-2022 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 5 74 1.316 813 1.722
2025 1975-1994 3 91 1.634 1.414 1.761
1995-2009 5 63 1.912 1.625 2.325
2010-2023 - - - - -

Neubau
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Welver

9 9 Min Max
Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm?2 in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?

bis 1919 - - - - -

1920-1949 - - - - -

1950-1974 - - - - -

2021 1975-1994 - - - - -
1995-2009 2 73 2.014 1.953 2.074

2010-2019 - - - - -

Neubau 6 79 3.009 2.945 3.096

bis 1919 - - - - -

1920-1949 - - - - -

1950-1974 - - - - -

2022 1975-1994 - - - - -
1995-2009 - - - - -

2010-2020 - - - - -

Neubau - - - - -

bis 1919 - - - - -

1920-1949 - - - - -

1950-1974 - - - - -

2023 1975-1994 - - - - -
1995-2009 1 92 1.739

2010-2021 - - - - -

Neubau - - - - -

bis 1919 - - - - -

1920-1949 - - - - -

1950-1974

2024 1975-1994
1995-2009

2010-2022

Neubau

69 1.884
85 1.838 1.799 1.876
60 2.909
80 3.899 3.854 3.944

N = N -

bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 - - - - -
2025 1975-1994 1 69 1.812
1995-2009 - - - - -
2010-2023 - - - - -
Neubau - - - - -
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Werl
9 (] Min Max

Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm?2 in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 - - - - -
1920-1949 3 60 1.308 1.115 1.667
1950-1974 14 81 1.145 156 2.060
2021 1975-1994 10 85 1.287 789 2170
1995-2009 8 68 1.997 1.377 2.583
2010-2019 3 72 2.768 2.509 3.038
Neubau 11 68 3.120 2.933 3.243
bis 1919 - - - - -
1920-1949 52 1.098 814 1.241
1950-1974 66 1.267 833 1.734
2022 1975-1994 20 68 1.630 1.057 2.236
1995-2009 72 2.259 1.727 3.096
2010-2020 75 2.993 2.695 3.488

Neubau 1 99 3.202

bis 1919 1 1M1 1.099
1920-1949 2 46 1.014 827 1.200
1950-1974 8 80 1.277 488 1.951
2023 1975-1994 7 71 1.652 1.140 2.000
1995-2009 6 69 1.839 1.392 2.143

2010-2021 1 60 2.880
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -

1920-1949 1 52 1.577
1950-1974 7 81 1.643 1.402 1.810
2024 1975-1994 12 69 1.708 1.340 2.013
1995-2009 8 62 2.164 1.987 2.321
2010-2022 2 61 2.315 2.198 2.431
Neubau 6 83 4.018 3.799 4171
bis 1919 - - - - -
1920-1949 5 52 1.108 481 1.490
1950-1974 15 81 1.636 1.127 2.101
2025 1975-1994 13 72 1.702 1.023 2773
1995-2009 4 63 2.524 2.362 2.763
2010-2023 5 71 2.639 2.246 3.281
Neubau 2 72 3.985 3.984 3.985
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Wickede
9 9 Min Max
Jahrgang Baujahr N Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
inm?2 in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
bis 1919 - - - - -
1920-1949 3 65 707 287 929
1950-1974 1 79 633
2021 1975-1994 7 81 1.606 1.132 2.364
1995-2009 5 71 1.814 1.750 1.962
2010-2019 - - - - -
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 1 101 1.559
1950-1974 5 69 1.050 743 1.524
2022 1975-1994 7 84 1.740 1.358 2.347
1995-2009 2 63 1.788 1.777 1.798
2010-2020 1 53 2123
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 1 79 892
1950-1974 5 77 830 530 1.270
2023 1975-1994 6 84 1.566 1.133 2.078
1995-2009 1 62 1.919
2010-2021 2 81 2.293 2.008 2.578
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 6 70 1.042 766 1.557
2024 1975-1994 1 73 1.370
1995-2009 4 68 1.910 1.889 1.938
2010-2022 2 60 1.781 1.523 2.038
Neubau - - - - -
bis 1919 - - - - -
1920-1949 - - - - -
1950-1974 5 66 1.198 1.058 1.392
2025 1975-1994 2 81 1.404 883 1.924
1995-2009 2 67 1.835 1.791 1.879
2010-2023 1 66 2.682
Neubau - - - - -
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6.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte fiir Wohnungseigentum

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Soest verdffentlicht seit dem Jahr 2022 ,Im-
mobilienrichtwerte" fir den Teilmarkt Eigentumswohnungen (Weiterverkauf). Diese sind unter
www.boris.nrw.de kostenfrei abrufbar.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien bezogen auf ein ,Normobjekt".
Sie beinhalten den Bodenwert und den Wert der baulichen Anlagen. Immobilienrichtwerte werden
sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschus-
ses stichtagsbezogen als Wert in €/m? Wohnflache beschlossen. Sie sind Vergleichsfaktoren im Sinne
des § 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Die Immobilienrichtwerte fur den Teilmarkt der Eigentumswohnungen beziehen sich auf Weiterverkau-
fe (d. h. ohne Neubauten) und stehen kreisweit in den Stadten und Gemeinden zur Verfigung. Bei der
Ableitung der Immobilienrichtwerte sind teilweise Bereiche zusammengefasst, so dass flir mehrere
Bereiche ein gemeinsamer, durchschnittlicher Immobilienrichtwert angegeben ist. Die Immobilien-
richtwertzonen beziehen sich jeweils auf ein fiktives Normobjekt, welches detailliert mit seinen Merk-
malen beschrieben ist. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer zu bewer-
tenden Immobilie von der Richtwertnorm (z. B. Baujahr) kdnnen sachversténdig unter Beachtung der
verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten bewertet werden. In AuRenbereichslagen oder in Gebieten
mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung stehen Immobilienrichtwerte nicht zur Verfiigung. (Im Einzelfall
ist hier sachverstandig zu prifen, ob mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Immobilienrichtwerte (z.
B. aus umliegenden Ortsteilen) dennoch zur Bewertung herangezogen werden kdénnen.) Die Immobili-
enrichtwerte flr Eigentumswohnungen beziehen sich auf ein fiktives lagetypisches Normobjekt
(Richtwertobjekt) mit seinen normierten Merkmalen (Baujahr, Wohnflache, Geschosslage, Ausstat-
tung, Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude, Aufzug und Balkon) ohne Nebengebaude oder Anlagen
(z. B. Garagen, Tiefgaragen etc.).

Die Immobilienrichtwerte

sind in € pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschliel3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebdude oder Anlagen (Garagen, Tiefgaragen, Schuppen etc.)
beziehen sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurechte, besondere Bauteile)

gelten fUr schadensfreie Objekte

e sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden

Werte fur Garagen, Tiefgaragen oder sonstige Nebengebdude sowie Sondernutzungsrechte sind se-
parat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen. Durchschnittswerte fir Garagen sowie Tiefgaragen mit
eigenem Miteigentumsanteil kdnnen auf der Seite 116 nachvollzogen werden.

Die Bereitstellung der Immobilienrichtwerte erfolgt im BORIS-NRW (www.boris.nrw.de) als Ubersicht
in Immobilienrichtwertzonen und als Amtliche Auskunft im pdf-Format. In den 6értlichen Fachinformati-
onen werden abgeleitete Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht, die eine Berechnung des Ver-
gleichswertes fur ein konkretes Wertermittlungsobjekt ermdglichen.

Immobilien-Preis-Kalkulator

Zur Erhohung der Anwenderfreundlichkeit wird die Berechnung einer Wertschatzung interaktiv in Form
eines ,Immobilienwertrechners" angeboten. Mit Klick auf das rote ,Rechnersymbol”" in der Detailan-


http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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sicht eines Immobilienrichtwertes wird der Immobilien-Preis-Kalkulator gestartet. Dabei werden die
wertrelevanten Merkmale in den Rechner Gbernommen, fir die der Gutachterausschuss Umrech-
nungskoeffizienten ermittelt und zur Verfiigung gestellt hat. Es besteht nun die Mdglichkeit, die Anga-
ben des Bewertungsobjektes fiir die wertrelevanten Eigenschaften auszuwahlen bzw. einzugeben.
Mittels der hinterlegten Umrechnungskoeffizienten werden Anpassungen in Prozent in den jeweiligen
Eigenschaften zum Immobilienrichtwert berechnet und in einer weiteren Spalte angegeben. Bei sehr
groRen Abweichungen, die eine Vergleichbarkeit des Objektes beeintrachtigen oder unméglich ma-
chen, erfolgt ein Hinweis. Neben dem ermittelten Immobilienpreis in Euro pro m? Wohnflache wird
auch der Immobilienwert in Euro angegeben. Das Ergebnis wird in einer Immobilienwertauskunft als
PDF-Dokument aufbereitet und kann heruntergeladen sowie ausgedruckt werden.

Es wird KEIN Verkehrswert ermittelt. Wertbeeinflussende Besonderheiten in Bezug auf den Zustand
und/oder Baumangel/Bauschaden, rechtliche Besonderheiten, die aktuelle Marktentwicklung sowie die
Mikrolage des Grundstlcks sind nicht berlcksichtigt und kénnen zu einem vom oben errechneten
vorlaufigen Vergleichswert abweichenden Wert fiihren. Der Verkehrswert nach § 194 BauGB kann nur
durch ein Verkehrswertgutachten auf der Grundlage einer Ortsbesichtigung und Berticksichtigung aller
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften des Objektes ermittelt werden. Dieses
kann bei einem Sachverstandigen oder beim Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte beantragt
werden.

Produkt:

Q,
Immaobilienrichtwerte % NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL ‘

ine Hinweise zum Richtwert anzeigen 2~

Eigentumswohnungen  Ein-und Zweifamilienhauser  Relhen-u >

Immobilienrichtwert
Adresse : Am Heuweg
Lage und Wert A
Gemeinde Soest
Gemarkungsname  Soest
Ortsteil  Soest
Immobilienrichtwertnummer 1104
Immobilienrichtwert 3500 €/m*
Stichtagdes 01.012026
Immobilienrichtwertes
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objekigruppe Weiterverkauf
Immobilienrichtwerttyp  Immobilienrichtwert
Beschreibende Merkmale (Gebdude) o
Beschreibende Merkmale (Grundstiick) i
Sonstige Hinweise v
Historische Werte / Zeitreihe ¥

Indexreihen sind vom Gutachterausschuss bisher nicht ermittelt worden.
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Weiterverkaufe in Wohnhdusern mit

mindestens 2 Wohneinheiten im Gebaude.

Die Liegenschaftszinssatze werden aus dem Urkundenjahr 2025 abgeleitet. Die beschreibenden Da-
ten der Liegenschaftszinssatze aus dem Urkundenjahr 2025 kénnen der nachstehenden Tabelle ent-

nommen werden.

Kenndaten der Grundgesamtheit
Rahmendaten

Stichtag

Sachlicher Anwendungsbereich
Raumlicher Anwendungsbereich

Datengrundlage

Beschreibung der Stichprobe

Merkmal / KenngroRe

Anzahl der Beobachtungen

Zeitraum der Beobachtungen

Liegenschaftszinssatz

Baujahr

bereinigter Kaufpreis

Ausstattung

(abgeleitet aus Gebaudestandardkenn-
zahl NHK 2010)

Wohnflache

Miete

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer in Jahre

01.01.2026

Wohnungseigentum

Kreis Soest (ohne Stadt Lippstadt)

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

182

Median
(Minimum — Maximum)

2025

1,74 %
(-3,09 % - 7,57 %)

1985
(1900 — 2023)

2.100 EUR/m?
(769 EUR/M? - 4,583 EUR/m2)

mittel
(einfach — gehoben)

76 m?
(31 m*—-135 m?)

7,30 EUR/m?
(4,30 EUR/m? - 11,50 EUR/m?)

26 %
(15 % - 42 %)

43
(14 - 78)
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Beschreibung der Ermittlungsmethodik

Die Liegenschaftszinssatze wurden mittels einer multiplen Regression ermittelt. Dabei sind folgende
EinflussgréRen berlcksichtigt worden:

e Ausstattungsklasse

e Geschosslage

e Wohnflache

e Urkundenjahr

e Einteilung in Gebietsregionen

e Anzahl Wohneinheiten im Gebaude
o Vermietungssituation

Zur Ermittlung wurden Weiterverkaufe ohne besondere Auffalligkeiten (z.B. Verwandtschaftsverkauf)
herangezogen.

Objekte die vor 1900 oder als Neubau errichtet wurden, blieben unberucksichtigt.
Wohnflachen unter 30 m? und tber 140 m? blieben unberiicksichtigt.

Der Gutachterausschuss hat mittels einer multiplen Regression im Jahr 2024 die Umrechnungskoef-
fizienten flir die Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Verwendete Parameter und Bezugseinheiten

Besondere objektspezifische Grundstiicks- Es wurden nur Kaufpreise ohne erkennbare boG
merkmale (boG) herangezogen.
Bewirtschaftungskosten Die Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten

und das Mietausfallwagnis sind entsprechend
§12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV in der Anlage 3
ImmoWertV verbindlich und abschlief3end vorge-
geben.

Bodenwert Es wird der Bodenrichtwert angehalten, sofern
keine eindeutige Fehlausweisung vorliegt. Uber-
groRe Grundstiicke und selbst nutzbare Teilfla-
chen werden gesondert bewertet. Der Bodenwert
wird als Anteil mittels der Miteigentumsanteils
abgeleitet.

Gesamtnutzungsdauer Die Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 Im-
moWertV betragt konstant 80 Jahre.

Grundstiicksgrofe Als GrundstiicksgroRe wird die tatsachliche Gro-
Re angesetzt, sofern sie fur das jeweilige Objekt
typisch bzw. angemessen ist. Separat nutzbare
Grundstucksteile werden sachverstandig abge-

spalten.

Reinertrag Ermittlung des jahrlichen Reinertrages aus dem
jahrlichen Rohertrag abzgl. der Bewirtschaf-
tungskosten.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer bestimmt sich nach § 4

Abs. 3 ImmoWertV. Etwaige Modernisierungen
wurden nach Anlage 2 ImmoWertV beriicksich-
tigt.
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Rohertrag

Wohnflache

Ermittlung des jahrlichen Rohertrages aus tat-
sachlichen Nettokaltmieten oder Ermittlung aus
den ortlichen Mietspiegeln unter sachverstandi-
ger Wirdigung.

Wohn- und Nutzflachen werden aus auf Plausibi-
litat gepriften Angaben in den Kaufvertragen
oder anderen Quellen (z.B. Befragung der Eigen-
timer, Bauakten) entnommen.
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Mittlerer Liegenschaftszinssatz zum 01.01.2026 1,54

Umrechnungskoeffizienten

Gebietsregionen Abweichung Norm UK
Bad Sassendorf 15 % 1,1517
Ense 25 % 1,2513
Erwitte 23 % 1,2276
Geseke -6 % 0,9384
Lippetal 35 % 1,3507
Moéhnesee 4 % 1,0379
Rithen 70 % 1,7016
Soest 0 % 1,0000
Warstein 40 % 1,4029
Werl 24 % 1,2418
Wickede 30 % 1,3033
Ausstattungsklasse Gebdaudestandardkennzahl Abweichung Norm UK
einfach 1,8-2,2 10 % 1,1015
einfach/mittel 2,3-2,7 5% 1,0483
mittel 28-3,2 0% 1,0000
mittel/gehoben 3,3-3,7 -4 % 0,9559
gehoben 3,8-4,2 -8 % 0,9156
Vermietung Abweichung Norm UK
unvermietet 0% 1,0000
vermietet -7 % 0,9294
Wohneinheiten Abweichung Norm UK
2-3 -3 % 0,9716
4-14 0 % 1,0000
15 -91 5% 0,9486
Geschosslage Abweichung Norm UK
Souterrain -13 % 0,8698
EG/1.0G 0 % 1,0000
2.0G-8.0G 3% 1,0295
Maisonette 2% 1,0211
DG 6 % 1,0630
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Beispielrechnung:

Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Gebietsregion Warstein 1,4029
Ausstattungsklasse mittel/gehoben (3,3) 0,9559
unvermietet 1,0000
6 Wohneinheiten im Gebaude 1,0000
Geschosslage DG 1,0630

Berechnung: 1,54 * 1,4029 * 0,9559 * 1,0000 * 1,0000 * 1,0630 = 2,20

=~ 2,2 % objektspezifischer Liegenschaftszinssatz
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6.1.5 Rohertragsfaktoren

Rohertragsfaktoren sind vom Gutachterausschuss bisher nicht ermittelt worden.

6.2 Teileigentum

Das Marktsegment Teileigentum — Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen -
ist im Kreis Soest nicht besonders ausgepragt. Die Kaufobjekte sind in ihren wertbestimmenden
Merkmalen zu unterschiedlich, um daraus allgemeingiiltige Aussagen abzuleiten. Es wurden 49 Kauf-
falle mit einem Gesamtumsatz von 1,1 Mio. EUR erfasst.

6.2.1 Sondereigentum an Garagen oder Tiefgaragenstellpliatzen
(] Min Max
Garagen N Kaufpreis Kaufpreis  Kaufpreis
in Euro in Euro in Euro
Erstverkauf - - - -
2023 ]
Weiterverkauf 5 13.900 7.500 20.000
2024 Erstverkauf - - - -
Weiterverkauf 15 9.500 4.000 15.000
2025 Erstverkauf - - -
Weiterverkauf 9 8.900 5.000 15.000
. o Min Max
Tiefgaragen- . . .
. N Kaufpreis Kaufpreis  Kaufpreis
stellplatze . . .
in Euro in Euro in Euro
o Erstverkauf 13.100 7.500 18.000
Weiterverkauf 9.800 5.000 20.000
2024 Erstverkauf 19.500 19.500 19.500
Weiterverkauf 7.200 5.000 10.000
2025 Erstverkauf 11 18.300 10.000 29.900
Weiterverkauf 11 12.800 3.000 30.000
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

71 Bestellung neuer Erbbaurechte

Der in den Erbbaurechtsvertrdgen ausgewiesene Erbbauzins wird in Relation zu den Richtwerten
vergleichbarer Grundstiicke gesetzt. Daraus errechnet sich der effektive Erbbauzins, der aufgrund der
Entwicklungen auf dem Grundstlicksmarkt erhebliche Schwankungen aufweist. Aus den Jahren 1996
bis 2025 liegen 149 Erbbaurechtsvertrage tiber Wohnbaugrundstiicke vor.

Der daraus ermittelte Erbbauzins betragt durchschnittlich 3,3% des Bodenwertes. Auswirkungen der
aktuell anhaltenden Niedrigzinsphase auf die Hohe des Erbbauzinses sind nicht festzustellen.
Allerdings ist die Anzahl der Neubestellungen signifikant geringer.

Der Erbbauzins fur gewerbliche Grundstiicke ist uneinheitlich und liegt aufgrund von Auswertungen
friherer Jahre zwischen 3% und 6% des Bodenwertes.

7.2 Erbbaurechte

Erbbaurechte

Ein Grundstlick kann in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, das verauBerliche und vererbliche Recht zusteht, auf einem Grundstiick ein
Bauwerk zu haben. Das Erbbaurecht und das mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiick
(Erbbaugrundstiick) sind selbstandige Gegenstéande der Wertermittlung. Der Wert des Erbbaurechts
und des Erbbaugrundstiicks sollte in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt
werden. Erst wenn fir die Anwendung dieses Verfahrens nicht gentigend geeignete Vergleichspreise
zur Verfugung stehen, sind die nachstehenden Koeffizienten zu verwenden.

Nach ImmoWertV §23 Abs. 2 geben Erbbaurechtskoeffizienten das Verhaltnis des vorlaufigen Ver-
gleichswerts des Erbbaurechts zum Wert des fiktiven Volleigentums (unbelasteter Wert) an.

o bereinigter Kaufpreis
Erbbaurechtskoef fizient =

fiktives Volleigentum

Anmerkung: Das ,fiktive Volleigentum® wurde an Hand des Immobilien-Preis-Kalkulators (IRW) be-
rechnet.

Aufgrund geringer Jahresfallzahlen wurden fir die bebauten Erbbaurechte die Verkaufsfalle der letz-
ten sechs Jahre kreisweit statistisch untersucht.

Insgesamt konnten aus den Jahren 2020 bis 2025 90 Kauffalle von Erbbaurechten des individuellen
Wohnungsbaus ausgewertet werden.

Der Gutachterausschuss hat die Erbbaurechtskoeffizienten im Hinblick auf eine Korrelation bezlglich
des Restlaufzeit des Erbbaurechts, der Restnutzungsdauer des Objekts, dem unbelasteten Bodenwert
sowie dem unbelasteten Wert des fiktiven Volleigentums untersucht. Eine signifikante Abhangigkeit
zwischen den Parametern konnte nicht festgestellt werden. Die plausibelste Darstellung ergab sich
Uber die Restlaufzeit des Erbbrauchrechts.



118

Grundstiicksmarktbericht des Kreis Soest

(] (7]
Erbbau- N 9 Gfl @ BRW 2 Wil (%] Rest-
Jahr rechts- N . inm?  in Euro/m? in m2 RND lauf-
.. in Jahre .
koeffizient S S S S zeit
S S
0,79 702 122 138 35 52
2020-2025 +0,21 90 6 +165 +36 +38 +13 +21

Ubersicht Erbbaurechtskoeffizienten 2025
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7.3 Erbbaurechtsgrundstlicke

In den Jahren 2019-2025 haben insgesamt 105 Kaufer das Eigentum an einem Erbbaugrundstiick zu
Wohnzwecken erworben. Durchschnittlich wurden ca. 79 % des jeweiligen Bodenrichtwertes gezahlt.
Nachstehend ist die Streuung der Kauffalle der letzten sechs Jahre abgebildet.
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Urkundenjahr

7.4 Wohnungs- und Teilerbbaurechte

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 17 Vertrage (2024 8) mit einem Geldumsatz von 2,7 Mio. EUR
(2024: 0,9 Mio. EUR) in diesem Marktsegment ausgewertet. Die Anzahl ist gegenliiber dem Vorjahr

gestiegen.
Zu diesem Marktsegment hat der Gutachterausschuss wegen nicht ausreichender Datenbasis keine
Marktdaten zur Veréffentlichung beschlossen.
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8 Modellbeschreibungen

Die Ableitung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen erfolgt auf Basis der Immobilien-
wertermittlungsverordnung sowie der Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen [AGVGA.NRW].

e Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom
14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805) Link

e Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA) Link

e Handlungsempfehlung zu den Anderungen durch die ImmoWertV 2021 bei den
AGVGA.NRW-Modellen zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze und der Sachwertfaktoren

9 Mieten und Pachten

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Soest nimmt an den Beratungen zur
Fortschreibung der einzelnen Mietspiegel fiir nicht preisgebundene (freifinanzierte) Wohnungen in den
Stadten und Gemeinden seines Zustandigkeitsbereichs nicht teil. Auskinfte und Angaben zu den
Miethéhen gemal Mietspiegel sind bei den Stadten und Gemeinden erhaltlich.


https://www.gesetze-im-internet.de/immowertv_2022/
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/gesetzgebungsverfahren/Webs/BMWSB/DE/Downloads/referentenentwuerfe/novellierung-wertermittlungsrecht/immowert-a.pdf;jsessionid=55D64957B02D1EFC568F5F44C5C97D4B.live892?__blob=publicationFile&v=4
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10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzende Borger, Eva

Vermessungsassessorin

stellv. Vorsitzende Arnskoétter, Steffen
Hotte, Matthias
KiRler, Christian
Vedder, Sonja
Radine, Dirk
Schéfers, Werner

Weibelzahl, Christine

B.-Eng. Vermessung
Dipl.-Ing. Vermessung
Dipl.-Ing. Vermessung
Vermessungsassessorin
Dipl.-Ing. Architekt
Vermessungsassessor

Vermessungsassessorin

weitere Mitglieder Blrger, Matthias
Cabello Funke, Katja
Devrient, Annette
Furmaniak, Andreas
Groger, Klaudia
Keweloh, Mechthild
Reiffer, Markus
Sommer, Karsten
Stamm, Oliver
Thiemann, Wilhelm
Wieneke, Bert

Zantow, Stefan

Immobilienmakler
Immobilienvermittlerin Sparkasse
Dipl.-Ing. Architektin, 6.b.u.v. SV
Dipl.-Wi.Jur., Dipl.-Immobilienwirt
Immobilienmaklerin

Dipl.-Ing. Architektin
Bauassessor

Dipl.-Ing. Architekt
Dipl.-Kaufmann

Dipl.-Ing., 8.b.u.v. landw. SV LK
Dipl.-Ing. Architekt, 6.b.u.v. SV AK NRW

Immobilienmakler

Finanzamt Lippstadt Amme, Sandra
Kohfeld, Dietmar
Finanzamt Soest Miener, Karsten

Wettlaufer, Stefan

Diplom-Finanzwirtin
Diplom-Finanzwirt
Dipl.-Ing. Architekt

Diplom-Finanzwirt
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Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Anschrift Hoher Weg 1-3
59494 Soest
Geschiftsstelle Kreishaus Soest

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-soest.de
Internet: www.gars.nrw/soest/
Sprechzeiten:

Montag 8:00 Uhr bis 16:00 Uhr

Dienstag 7:00 Uhr bis 16:00 Uhr

Mittwoch 8:00 Uhr bis 16:00 Uhr

Donnerstag 8:00 Uhr bis 17:00 Uhr

Freitag 8:00 Uhr bis 12:00 Uhr
Geschiftsstellenleiter Gutachtenvorbereitung, Statistik, Grundstiicksmarktbericht

Steffen Arnskotter
Tel.: 02921 / 30 — 2367
E-Mail: steffen.arnskoetter@kreis-soest.de

Geschiftsstelle Gutachtenvorbereitung
Frau Asseburg
Tel.: 02921 / 30 — 2574
Email: gutachterausschuss@ekreis-soest.de

Frau Richter
Tel.: 02921 / 30 — 2357
Email: gutachterausschuss@kreis-soest.de

Frau Hautkapp-Karrie
Tel.: 02921/ 30 — 2365
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-soest.de

Grundstucksmarktbericht, Statistik, allgemeine Auskiinfte
Herr Vogt

Tel.: 02921 / 30 — 2637

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-soest.de

allgemeine Auskinfte

Frau Vogt

Tel.: 02921/ 30 — 2628

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-soest.de

Frau Risken
Tel.: 02921/ 30 — 2366
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-soest.de

Frau Bertelsons
Tel.: 02921 / 30 — 3509
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-soest.de



mailto:gutachterausschuss@kreis-soest.de
http://www.gars.nrw/soest/
mailto:steffen.arnskoetter@kreis-soest.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-soest.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-soest.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-soest.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-soest.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-soest.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-soest.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-soest.de
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Gutachterausschuss

Kontakt

Stadt Lippstadt

Kreis Gitersloh

Kreis Paderborn

Hochsauerlandkreis

Stadt Arnsberg

Markischer Kreis

Kreis Unna

Stadt Hamm

Oberer Gutachterausschuss
im Land Nordrhein-Westfalen

Klusetor 25

59555 Lippstadt

Tel.: 02941 - 980612

E-Mail: gutachterausschuss@stadt-lippstadt.de

Herzebrocker Str. 140

33324 Gitersloh

Tel.: 05241 —-851842

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-guetersioh.de

Aldegreverstralle 10-14

33102 Paderborn

Tel.: 05251 — 3086209

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-paderborn.de

Eichholzstralte 9

59821 Arnsberg

Tel.: 0291 —944215

E-Mail: gutachterausschuss@hochsauerlandkreis.de

Am Hattengraben 31

59759 Arnsberg

Tel.: 02932 - 2011350

E-Mail: gutachterausschuss@arnsberg.de

Heedfelder Str. 45

58509 Ludenscheid

Tel.: 02351 — 9666680

E-Mail: gutachterausschuss@maerkischer-kreis.de

Zechenstralte 51

59425 Unna

Tel.: 02303 — 271068

E-Mail: gutachterausschuss@kreis-unna.de

Gustav-Heinemann-Stralle 10

59065 Hamm

Tel.: 02381 —-174217

E-Mail: gutachterausschuss@stadt.hamm.de

Scheidtweiler Stralte 4

50933 Koln

Tel.: 0221 -1473321

E-Mail: oga@bezreg-koeln.nrw.de
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Anlage 1

Ein-/ Zweifamilienhaus

Einfamilienhaus

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Einfamilienhaus mit gewerblichem Anteil bis 20%
Einfamilienhaus mit gewerblichem Anteil Gber 20%
Hofstelle

Kleinsiedlungshaus

Resthofstelle

Villa / Landhaus

Wochenendhaus

Zweifamilienhaus

Mehrfamilienhaus/gemischt genutztes Mehrfamilienhaus
Zweifamilienhaus mit gewerblichem Anteil bis 20%

Zweifamilienhaus mit gewerblichem Anteil Gber 20%

Dreifamilienhaus

Mehrfamilienhaus

Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil bis 20%

Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil 21-50%

Mehrfamilienhaus mit gewerblichem Anteil Gber 50%
Studentenappartement

gewerblich genutztes Gebaude
Arztehaus

Blrogebaude

Einzelhandelsnutzung

Fabrikgebaude

Gastronomie, Gaststatten

Gebaude fiur Freizeitgewerbe

gemischt genutzte Objekte (Blro- und Geschéaftshauser)
Geschaftshaus mit 100% gewerblicher Nutzung
Handels- und Verbrauchermarkte

Hotel

Hotelappartement

Industrie- und Gewerbehallen

Kauf- und Warenhaus
Logistikunternehmen

Parkhaus

sonstige Produktionsgebaude
Tankstelle

Verwaltungsgebaude

Warenlagerhaus

Werkstatt einschlieBlich Fahrzeughalle
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sonstige Gebaude
Altenheim / Seniorenresidenz
Campingplatz

Carport

Garage

Garage im Gebaude
Kindergarten

Kirche

Klinik

Kurhaus

landwirtschaftliche Produktionsgebaude
Reiterhof

Rohbau

Sanatorium

Schloss, Burg, Festung
Schule

Stellplatz
Tiefgaragenstellplatz




Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
im Kreis Soest

www.boris.nrw.de



