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1. Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktberichtes

e Steigender Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt

e Wohnbaugrundstiicke wieder gefragt

e Geringe Nachfrage an gewerblichen Bauflachen

e Ein- und Zweifamilienh&user leicht im Preis gestiegen

e Eigentumswohnungen weiter im Trend

e Weitere Preissteigerungen bei landwirtschaftlichen Grundstiicken
e Preise fir forstwirtschaftliche Flachen weiter steigend

e Weiterhin kaum Umsatz von Rohbauland

1.1 Grundstucksmarkt in Kurze

Umsatze

Fir die Auswertungen standen 2.477 Kauffalle zur Verfigung. Insgesamt wurden Immobilien
im Wert von 271 Millionen Euro umgesetzt, der Flachenumsatz betrug rd. 8,6 km2. Damit liegt
der Geldumsatz nochmals deutlich tber den Vorjahreswerten.

Wohnbaugrundstiicke

Es wurden 320 entgeltliche Erwerbsvorgange registriert. Die Anzahl der Verkaufe ist damit
gegeniiber dem Vorjahr merklich gestiegen. Uberwiegend wurden Bauliicken in den Ortschaf-
ten bzw. alteren Baugebieten gehandelt. Die Preisspanne reichte von 30 €/m2 in Petershagen
bis 197 €/m2 in Bad Oeynhausen. Bei der Halfte der Verkaufe lag der Quadratmeterpreis zwi-
schen 65 €/m2 und 95 €/m2. Ein Wohnbaugrundsttick mit einer mittleren GréRe von 700 m2
kostete im Durchschnitt 52.000 €. Trotz der erh6hten Nachfrage haben sich die Preise gegen-
Uber dem Vorjahr kaum verandert, nur vereinzelt wurden héhere Preise gezahlt. Die Preis-
entwicklung ist deshalb als leicht steigend einzustufen (1%).

6 Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte im Kreis Minden-Libbecke
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Gewerbliche Bauflachen
Dieser Teilmarkt wird Uberwiegend von den Stadten und Gemeinden bestimmt. Die Erschlie-
Bung von Gewerbeflachen sowie die spatere Vermarktung der Grundstlicke werden in der
Regel von den Kommunen vorgenommen. Die Preise fur gewerbliche Bauflachen sind des-
halb seit Jahren stabil. Die Preisspanne reichte im Jahr 2013 von 15 €/m? bis 50 €/m2. Die An-
zahl der Vertragsabschlisse (26) ist gegeniiber dem Vorjahr leicht gefallen, liegt aber noch
auf dem mittleren Niveau der letzten Jahre.

Ein- und Zweifamilienh&user

Die Nachfrage an freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern ist gegentiber dem Vorjahr
nochmals gestiegen. Es wurden 811 Erwerbsvorgange verzeichnet. Je nach Baujahr und
Ausstattung sind Preise von 25.000 € bis 470.000 € gezahlt worden. Bei der Mehrzahl der
Kauffalle lag der Preis zwischen 70.000 € und 150.000 €. Den Hauptanteil in dieser Preis-
gruppe bilden weiterhin Objekte der Baujahre 1950 bis 1974, die im Durchschnitt 105.000 €
kosteten. 33 Erwerbsvorgange entfielen auf neuwertige Objekte bis zu einem Alter von 10
Jahren. In dieser Baujahresklasse kostete das Einfamilienhaus im Durchschnitt 185.000 €.
Insgesamt gesehen lagen die Preise auf Vorjahresniveau, in den Altersklassen jedoch sind
unterschiedliche Entwicklungen festzustellen. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern bis zu einem
Alter von 35 Jahren hat sich der Trend zu héheren Preisen fortgesetzt. Besonders flr neuere
bzw. modernisierte Einfamilienh&user der mittleren und oberen Preisklasse (ab 150.000 €) in
zentraler, guter Wohnlage wurden héhere Preise gezahlt. Dagegen hat es fir Ein- und Zwei-
familienhauser die alter als 40 Jahre waren Preisnachlasse gegeben.

Eigentumswohnungen

Die Gesamtanzahl der Verkaufe ist gegeniiber dem Vorjahr gleich geblieben. Gebrauchte Ei-
gentumswohnungen werden uberwiegend in den Gemeinden Bad Oeynhausen, Lubbecke
und Porta Westfalica gehandelt. Auf dem Teilmarkt der neu gebauten Eigentumswohnungen
sind mit 87 Verkaufen die Umsatzzahlen gestiegen. Eine neue Eigentumswohnung kostete im
Durchschnitt 1.900 €/m2. Gebrauchte Eigentumswohnungen wurden grof3tenteils zu héheren
Preisen gehandelt als im Vorjahr. Die Preissteigerung betrifft Uberwiegend Objekte der Bau-
jahre 1990 bis 2007. Eine 20 Jahre alte Eigentumswohnung bei einer mittleren Wohnungs-
grofRe von 80 m2 kostete im Durchschnitt 90.000 €. Fir eine Neubauwohnung gleicher Grél3e
wurde ein mittlerer Kaufpreis von 145.000 € ermittelt. Insgesamt betrachtet liegt die Preisent-
wicklung mit 3% im Trend der letzten Jahre.

Landwirtschaftliche Flachen

Die Anzahl der Verkaufe von reinem Agrarland ist gegentiber dem Vorjahr leicht gefallen. Die
staatliche Forderung von alternativer Energieerzeugung aus nachwachsenden Rohstoffen hat
besonders im Nordkreis weiterhin zu einer regen Nachfrage von Acker- und Grinland gefihrt.
Hauptsachlich in Stemwede und Rahden ergab sich hierdurch ein erhdhter Preisdruck mit
Preissteigerungen bis zu 30%. Nicht selten wurde fur einen Hektar Ackerland bis zu 40.000 €
bezahlt. Im Kreisgebiet liegt die Preissteigerung fur Ackerland im Durchschnitt bei 20% und fur
Grinland bei 8%. Damit hat sich der Trend zu héheren Preisen weiter fortgesetzt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 7
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Forstwirtschaftliche Flachen

Die Anzahl der Verkaufe liegt mit 50 Kauffallen im Durchschnitt der letzten Jahre. Der grof3te
Teil der Flachen wurde in den zusammenhangenden Waldgebieten des Wiehen- und Weser-
gebirges sowie des Stemweder Berges verkauft. Im Stemweder Berg sind gegeniber dem
Vorjahr deutlich héhere Preise fir Waldgrundstiicke gezahlt worden. Im 6Ostlichen Teil des
Wiehengebirges und dem Wesergebirge sind die Preise nur leicht gestiegen. Demzufolge lag
der durchschnittliche Quadratmeterpreis fir Waldflachen mit 1,30 €/m2 Uber dem Niveau des
Vorjahres. Insgesamt ist die Preissteigerung mit 12% ermittelt worden.

Rohbauland (individueller Wohnungsbau)

Nur drei Erwerbsvorgange waren in 2013 zu verzeichnen, damit ist der Handel von Rohbau-
land fast zum Erliegen gekommen. In Abhé&ngigkeit vom Erschliefungsaufwand wurden fir
Rohbauland in den letzten Jahren Preise bis zu 60% vom Bodenrichtwert (erschlielBungsbei-
tragsfreiem Bauland) gezahlt.

8 Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte im Kreis Minden-Libbecke
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2. Zlelsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt einen allgemeinen Uberblick iber das Geschehen auf dem
Grundstucksmarkt im Kreisgebiet Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) und soll dazu bei-
tragen, den Grundstiucksmarkt transparent zu machen.

Der Bericht wendet sich zum einen an die freiberuflich tatigen Sachverstandigen, um fir ihre
Arbeit Basis- und Hintergrundinformationen zu geben. Zum anderen wendet er sich an alle
sonstigen Stellen der freien Wirtschaft, der 6ffentlichen Verwaltung sowie die Bereiche von
Wissenschaft und Forschung, wie zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Ban-
ken, Versicherungen und o6ffentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung
und Wirtschaftsforderung. Er wendet sich aber auch an den interessierten Bilrger, der als
Grundstuckseigentumer, Kaufer oder Bauwilliger Informationen tber den Grundstiicksmarkt
bendotigt.

Grundlage des Berichtes sind die Daten und Auswertungen der Kaufpreissammlung. Nach
dem Baugesetzbuch (8 195) ist zur Fihrung der Kaufpreissammlung jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle
in Abschrift dem Gutachterausschuss zu tibersenden. Die Vertrdge werden durch die Mitarbei-
ter der Geschéftsstelle ausgewertet und um wertrelevante Daten erganzt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 9
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3. Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Libbecke ist eine Einrichtung
des Landes Nordrhein-Westfalen und wird als selbstandiges, unabhangiges, nicht an Weisun-
gen gebundenes Kollegialgremium téatig. Die Mitglieder des Gutachterausschusses besitzen
die fur die Ermittlung von Grundstiickswerten erforderliche Sachkunde und kommen insbe-
sondere aus den Bereichen Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirt-
schaft sowie Vermessungswesen. Die einzelnen Gutachter werden nach Anhérung der zu-
standigen Gebietskorperschaft (hier Kreis Minden-Libbecke) durch die Bezirksregierung fur
funf Jahre bestellt. Erneute Bestellungen sind zuléssig.

3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hat die Aufgabe, den Grundsticksmarkt transparent zu machen und
diesem Zweck dienende Daten zu verdffentlichen bzw. entsprechende Auskinfte zu erteilen.
Hierbei werden vom Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle folgende Arbeiten aus-
gefuhrt:

e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ableitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.)

e Veroffentlichung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt
(Grundstticksmarktbericht)

e Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stucken sowie Rechten an Grundstiicken

e Erstattung von Gutachten tber die H6he von Entschédigungen fir Rechtsverluste und an-
dere Vermoégensnachteile in Enteignungsverfahren, etc.

10
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3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der Kreisverwaltung in Minden einge-
richtet. Der Kreis Minden-Libbecke stellt aufgrund der gesetzlichen Vorgaben das erforderli-
che Personal und die notwendigen Sachmittel zur Verfliigung.

Die Geschéftsstelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses bzw. dessen Vorsit-
zenden. Sie erteilt Auskinfte Gber Bodenrichtwerte und, falls vorhanden, tber sonstige fir die
Wertermittlung erforderliche Daten wie Liegenschaftszinsséatze, Sachwertfaktoren u.a.

In der Geschaftsstelle kann die Bodenrichtwertkarte eingesehen und erworben werden. An-
trdge auf die Erstattung von Gutachten werden von der Geschéftsstelle angenommen. Nach
Uberprufung der Antragsberechtigung gem. Baugesetzbuch werden die Gutachten von der
Geschéftsstelle vorbereitet und zur Beratung und Beschlussfassung dem Gutachterausschuss
vorgelegt.

Anschrift

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Kreis Minden-Lubbecke

Geschaftsstelle

Portastrale 13 Postfach 2580

32423 Minden 32382 Minden

Offnungszeiten
Montag bis Donnerstag 8.30 - 12.30 Uhr u. 14.00 - 16.00 Uhr
Freitag 8.30 - 12.30 Uhr

Kontakte

Telefon: (0571) 807 - 25360 / 25361 / 25362
Telefax: (0571) 807 - 35240

E-Mail:  gutachterausschuss@minden-luebbecke.de
Internet: www. ga-minden-luebbecke.de

Abb. 1

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 11
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2013

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatzentwicklung beruhen auf Auswertungen aller re-
gistrierten Kaufvertrage. Erwerbsvorgange, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch person-
liche oder ungewohnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, werden fir Auswertungen zum
Grundsticksmarkt hinsichtlich der Preisentwicklung nicht berticksichtigt. In den Angaben zu
allen Grundsticksarten sind neben selbstandig nutzbaren Flachen auch unselbstéandige Teil-
flachen, z.B. Zukaufe oder Grenzausgleiche und zusammengesetzte Flachen, z.B. mehrere
Flachen mit unterschiedlicher Nutzung, enthalten. Die Angaben zu den Vorjahren kénnen ge-
genuber alteren Verotffentlichungen aufgrund von Kaufféallen, die die Geschéftsstelle erst nach
Redaktionsschluss erreichen, geringfligig abweichen. Bei der Auswertung der Kaufvertrage
wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

e unbebaute Grundstlicke
e bebaute Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum

4.1 Anzahl der Kauffalle

Zunachst wird ein Gesamtuberblick des Grundstiicksmarktes gegeben. Dargestellt sind die
Anzahl der Kauffalle bezogen auf den Kreis Minden-Libbecke ohne die Stadt Minden. Detail-
lierte Angaben zu den Umsatzen sind in den jeweiligen Abschnitten der einzelnen Teilméarkte
aufgefihrt.

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss insgesamt 2.477 Kauffélle zugeleitet wor-
den. Die Anzahl liegt damit Gber dem Durchschnitt der letzten Jahre. Die folgende Grafik zeigt
die Umsatzentwicklung nach Kaufféllen in den letzten zehn Jahren.

12
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Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffélle

Anzahl der Kauffélle
3500

3000 -
2452

2500 2319

1 1986 1963 2007 1989

997 1991 1930

2000

1500

1000

500

0

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Abb. 2

Anzahl der Kauffalle

Stadte und Gemeinden

Dargestellt sind die Umsatzanteile bezogen auf Kauffélle in den Stadten und Gemeinden.
Zusatzlich in grau abgebildet sind die Werte aus dem Vorjahr.

Anzahl der Kauffélle

Bad Oeynhausen
Espelkamp

Hille

Hillhorst
Labbecke
Petershagen
Porta Westfalica
Pr. Oldendorf
Rahden

Stemwede

0 100 200 300 400 500 600
Abb. 3

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 13



Grundstiicksmarktbericht 2014

Anzahl der Kauffalle nach Teilméarkten

Dargestellt sind die Umsatzanteile der bedeutendsten Teilmarkte im Jahr 2013 anhand der
Anzahl von Kauffallen. Zusatzlich in grau abgebildet sind die Werte aus dem Vorjahr.

Die GroRenverhéltnisse der Teilmarkte untereinander sind seit Jahren unverandert. Mit
rd. 53% aller Kaufvertrage besitzt der Teilmarkt "bebaute Grundsticke" den weitaus gréf3ten
Anteil am Immobilienmarkt.

Anzahl der Kauffalle*

Baugrundstiicke Gewerbe [ 26
Baugrundstiicke Wohnbau
bebaute Grundstiicke 1183
Wohnungs-und Teileigentum
Landwirtschaft
Bauerwartungs- u. Rohbauland
Bestellung von Erbbaurechten

Forstwirtschaft

Sonstige

0O 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300

*ausgewertete Kauffalle (2243) Abb. 4

4.2 Flachenumsatz / Geldumsatz

Im Berichtsjahr wurden Grundsticke mit einer Flache von insgesamt 858 ha fiur 271 Mio. €
umgesetzt. Die auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden anteiligen Grundstiicksfla-
chen sind nicht erhoben worden. Der Geldumsatz zeigt weiterhin eine steigende Tendenz,
wahrend der Flachenumsatz zuriickgegangen ist.

Flachen- und Geldumsatz 2004 - 2013

Umsatz Flache inha /Umsatz Geld in Mio. €
1200
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o6L
SEERE S 550 859 gy, 858

800 1643

600

400

196 206 B8202 5 M Mo B2 B2

200

0 »

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
mUmsatz Flache  Umsatz Geld

Abb. 5

14

Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte im Kreis Minden-Libbecke



Grundsttcksmarktbericht 2014

Flachen- und Geldumsatz
Stadte und Gemeinden

Umsatz Flache in ha /Umsatz Geld in Mio. €

Bad Oeynhausen
Espelkamp

Hille

Hulhorst
Lubbecke
Petershagen 158.8
Porta Westfalica
Pr. Oldendorf

Rahden

Stemwede

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180
Umsatz Geld mUmsatz Flache

Abb. 6

Flachen- und Geldumsatz
Teilméarkte

Umsatz Flache in ha /Umsatz Geld in Mio. €

Rohbauland
Bauerwartungsland

Landwirtschaftl. genutzte 498,2

Flachen

Forstwirtschaft. genutzte
Flachen

Wohnungs- u.
Teileigentum

bebaute G rundstiicke

Baugrundstiic ke
Gewerbl. Nutzung

Baugrundstiicke
W ohnungsbau

0 100 200 300 400 500 600
Umsatz Geld mUmsatz Fléache

Abb. 7
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5. Unbebaute Grundstucke

Nachfolgend wird der Teilmarkt "unbebaute Grundstiicke" differenzierter beschrieben. Er glie-
dert sich in folgende sechs Kategorien:

¢ Individueller Wohnungsbau

e Geschosswohnungsbau

e Gewerbliche Bauflachen

e Landwirtschaftlich genutzte Flachen

e Forstwirtschaftliche Nutzflachen

e Bauerwartungsland und Rohbauland

5.1 Individueller Wohnungsbau

VN

-

Flachen fur den individuellen Wohnungsbau sind Grundstiicke, die im Rah-
men der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuel-
len Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut werden kdnnen, zumeist
Ein- oder Zweifamilienhauser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei je-

doch, soweit ortsiiblich, auch eine hohere Geschossigkeit auftreten kann. Auch Baugrundsti-
cke fur eine Reihenhaus- bzw. Doppelhausbebauung werden hierunter aufgefuhrt. Wesentli-
che Kennzeichen dieser Kategorie sind die 1- bis 2-geschossige Bebauung auch der néheren
Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss zu

nehmen.

16
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5.1.1 Umsatze

Im Jahr 2013 wurden im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) 320 entgeltliche Er-
werbsvorgédnge bei Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus registriert. Bei 17
Kauffallen waren die ErschlieBungskosten nur teilweise enthalten. Die Anzahl der Verkaufe ist
gegenuber dem Vorjahr um 53% gestiegen und erreicht damit wieder den Stand von 2004.
Die Zunahme der Kauffalle war regional unterschiedlich. In Espelkamp, Hille und Hullhorst
sind vermehrt Baugrundstiicke gehandelt worden, wahrend in den Ubrigen Gemeinden nur
leichte bis keine Umsatzsteigerungen zu verzeichnen waren. Die geringste Anzahl von Kauf-
fallen wurde in Stemwede festgestellt, hier konnten nur 6 Vertragsabschllsse registriert wer-

den.

Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Gemeindegliederung

Kauffélle € ha

Bad Oeynhausen 43 3.295.000 3,48

Espelkamp 64 3.478.000 4,64

Hille 43 2.327.000 3,77

Hullhorst 26 1.456.000 1,96

Lubbecke 38 2.117.000 2,70

Petershagen 18 923.000 1,71

Porta Westfalica 44 2.204.000 3,49

Pr. Oldendorf 14 1.073.000 1,33

Rahden 24 1.157.000 1,77

Stemwede 6 219.000 0,87

insgesamt 320 18.249.000 25,72

Abb. 8
Anzahl der Kauffalle
500
400
300
200
100
2004 @ 2005 2006 K 2007 @ 2008 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
Anzahl 376 367 323 196 201 230 236 265 208 320
Abb. 9
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Geldumsatz

25
20
15 \\ /\/
10 —
5
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 | 2012 | 2013
Mio€ 187 188 17,5 108 11,6 125 128 150 115 182

Abb. 10

Flachenumsatz

40

30

NN —

10

2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
‘ha 28,7 26,2 24.8 17,0 18,1 18,7 19,6 22,4 16,8 25,7

Abb. 11

5.1.2 Preisniveau

Die Bodenpreise fir selbstandige, bebaubare, baureife Grundstiicke waren regional unter-
schiedlich. Die Preisspanne lag zwischen 12,50 €/m? in Petershagen und 197 €/m? in Bad
Oeynhausen. Die Mehrzahl der Verkaufe betraf Grundstiicke mit Bodenpreisen um 80 €/m2.
Die Auswertung beziglich der Haufigkeitsverteilung hat ergeben, dass 50% der Verkaufe zwi-
schen 65 €/m2 und 95 €/m? lagen. Nur bei vier Vertragsabschlissen wurden Kaufpreise
Uber 145 €/m?2 registriert.

Baullcken in alteren Siedlungsgebieten, die in der Vergangenheit zu Uberdurchschnittlichen
Preisen gehandelt wurden, lagen wie auch im letzten Jahr auf dem Niveau der Bodenrichtwer-
te. Die Preisspanne fir ein Baugrundstiick reichte von 15.000 € bis 190.000 €. Gegentber
den starker besiedelten Gebieten wurde in den landlich strukturierten Gemeinden deutlich
weniger fur einen Bauplatz bezahlt, obwohl hier in der Regel noch gréRere Grundstiicke ver-
kauft worden sind. Der Durchschnittspreis lag im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden)
bei 52.000 €.

18
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Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise (geeignete Kauffalle)
Quadratmeterpreis (mit Erschlie3ung)

Kaufpreise €/m2
120 112

100
_80
N60
<
40
20

bis 25 bis 45 bis 65 bis 85 bis 105 bis 125 bis 145  Uber 145
€/m?2

grau = Werte aus dem Vorjahr Abb. 12

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise (geeignete Kauffalle)
Gesamtkaufpreis (mit ErschlieBung)
GrundstiicksgrofRe 450 m2 - 1.200 m2

G esamtkaufpreise
70 65

bis bis bis bis bis bis bis bis tber
30.000 40.000 50.000 60.000 70.000 80000 90.000 100000 100.000
€

grau = Werte aus dem Vorjahr Abb. 13
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Durchschnittliche Kaufpreise (geeignete Kauffélle aus den Jahren 2011 bis 2013)
Gesamtkaufpreis (mit Erschlieung)

Bad Oeynhausen 72.000

Espelkamp
Hille
Hillhorst
Lubbecke
Petershagen

Porta Westfalica

Pr. Oldendorf
Rahden
Stemwede
0 52.000
€
Abb. 14
Durchschnittliche Preise
Zentrumsnahe Wohngebiete in den Stadten und Hauptortschaften
Rahden
80
60 : o -
Levern
- - Esgdrk_imn 75
80 R
@  Libbecke
Pr. Oldendorf Hiillhorst
°80
unter 75 € : le
75 € bis 100 € ' " G
. iiber 100 € Bad Oeynha y 90
Angabe in €/m* mit ErschlleBung
Abb. 15

5.1.3 Preisentwicklung

Grundsttcksverkaufe fir den individuellen Wohnungsbau erreichen sowohl von der Anzahl als
auch von der Preisentwicklung in etwa die Zahlen der Vorjahre. Nach dem merklichen Rick-
gang der Preise in den Jahren 2004 bis 2005 hat sich der Markt trotz der geringen Nachfrage
offenbar weiterhin gefestigt. Die Vertragsabschlisse waren Uberwiegend in den zentrumsna-
hen Gebieten zu verzeichnen, wogegen im landlichen Raum eher verhaltene Marktaktivitaten
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zu beobachten waren. Uberwiegend sind Wohnbaugrundstiicke zu den Vorjahrespreisen ge-
handelt worden, nur vereinzelt waren Preissteigerungen zu beobachten, so dass die Preis-
entwicklung insgesamt als leicht steigend (+1%) zu sehen ist.

Preisentwicklung der Grundstlickspreise

Rahden

Stemwede
Petershagen
Espelkamp
Hille

B stark fattend Liibbecke

faltend Pr. Oldendorf

leicht fallend Hiillhorst

stagnierend

leicht steigend Porta Westfalica

1 Bad Oeynhausen

steigend

. stark stoigend

Abb. 16

Bodenpreisindex

Individuelles Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

Mit der folgenden Indexreihe wird die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhéaltnisse
auf dem Grundstucksmarkt abgebildet (8 11 der ImmoWertV). Die Indexreihe dient aus-
schlieB3lich als Indikator fur die durchschnittliche Preisentwicklung im Kreisgebiet und ist des-
halb nicht geeignet einzelne Vergleichspreise bzw. Richtwerte vom Kaufzeitpunkt oder Richt-
wertstichtag auf den Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Grundlage der Ermittlung sind
normierte Kaufpreise, die in Relation zum Bodenrichtwert des Basisjahres gebracht worden
sind.

Individuelles Wohnbauland

120
110

100
90
80

70
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Index 105 103 103 99 | 89 8 | 8 93 98 | 99 | 100 | 100 | 100 | 101

Bodenpreisindex Basisjahr 2010

Abb. 17
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5.1.4 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist ein beschrankt dingliches Recht auf einem fremden Grundstlick ein Bau-
werk errichten zu kénnen. Erbbaurechte werden in der Regel auf eine Laufzeit von 99 Jahren
vergeben. Das Grundstiick bleibt im Eigentum des bisherigen Eigentiimers. Der Erbbaube-
rechtigte wird Besitzer des Grundsticks und Eigentiimer des von ihm oder einem anderen er-
richteten Bauwerks. Durch das Erbbaurecht Iasst sich ein Grundstiick nutzen, ohne einen
Kaufpreis zahlen zu mussen, allerdings ist hierfir ein Erbbauzins (jahrlich) zu entrichten, der
in den Vertragen in absoluten Zahlen (Betrag € pro Jahr) festgelegt ist. Der Erbbauzins muss
nach Zeit und Hohe fir die ganze Erbbauzeit im Voraus bestimmt sein. Soweit das aufgrund
eines Erbbaurechts errichtete Bauwerk Wohnzwecken dient, ist eine Erh6hung des Erbbau-
zinses nur unter den in 8 9a Erbbauverordnung genannten Voraussetzungen und in dem dort
vorgegebenen Rahmen zulassig (z.B. Kopplung an den Lebenshaltungsindex). Der Erbbaube-
rechtigte hat alle auf das Grundstiick entfallenden 6ffentlich-rechtlichen Lasten zu tragen. Da-
zu gehoren die von der Gemeinde erhobenen Kosten fir Stralenreinigung, Regenwasserab-
leitung usw. Der Grundstickseigentiimer zahlt die zum Grundstiick gehtrenden Lasten. Der
ErschlieBungsbeitrag liegt auf dem Erbbaurecht und nicht auf dem Grundstiick.

Im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) ist dem Gutachterausschuss im Jahr 2013
eine Erbbaurechtsbestellung fir den individuellen Wohnungsbau bekannt geworden. Der pro-
zentuale Erbbauzins errechnet sich aus dem Verhaltnis des jahrlichen Erbbauzinsbetrages
zum Bodenwert (voll erschlossen).

Eine Untersuchung Uber marktibliche Erbbauzinsen ist aufgrund der geringen Anzahl von
auswertbaren Erbbaurechtsbestellungen nur Gber einen langeren Zeitraum hinweg maglich.
Auswertungen aus den zuriickliegenden Jahren haben einen durchschnittlichen Erbbauzins
von 4,0% ergeben.

5.2 Geschosswohnungsbau

Darunter fallen Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorga-
ben mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden
L‘ kdnnen.

Dem Gutachterausschuss sind in diesem, wie auch in den letzten Jahren nur
sehr wenige Kauffalle bekannt geworden. Da der Geschosswohnungsbau nur einen sehr klei-
nen Anteil am Grundstiicksmarkt hat und statistische Auswertungen aufgrund der geringen
Anzahl von Kauffallen nicht sinnvoll erscheinen, wird im Grundstiicksmarktbericht auf detail-
lierte Angaben verzichtet.
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5.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen sind Grundstiicke, die im Rahmen der planungs-
rechtlichen Vorgaben einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefihrt
werden sollen. Typisch fir diese Kategorie sind z.B. Grundstiicke, in den
klassischen Gewerbe- und Industriegebieten und Grundsticke, die einer
Uberwiegend tertiaren Nutzung zugefiihrt werden sollen. Unter der tertidren Nutzung wird der-
jenige Wirtschaftsbereich verstanden, der Dienstleistungen zusammenfasst. Dazu zahlen im
Wesentlichen Handel, Verkehr, Bildungswesen sowie freie Berufe (Rechtsanwalte, Arzte etc.).
Typisch fur diese Kategorie sind Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlief3licher Biro-
oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Biro- oder Geschéaftsgrundstiicke in der In-
nenstadtlage sowie Grundstiicke fur den grof3flachigen Einzelhandel.

5.3.1 Umsatze

Im Jahr 2013 wurden im Kreis Minden-Liibbecke 26 Erwerbsvorgénge von gewerblich nutzba-
ren Bauflachen registriert, hiervon entfallen 25 Kauffalle auf selbstandig bebaubare, baureife
Grundsttucke. Die Anzahl der Grundstlicksverkaufe bleibt damit weiterhin auf niedrigem Ni-
veau. Die verkauften Grundstiicke lagen Uberwiegend in den ausgewiesenen Gewerbegebie-
ten der Kommunen.

Anzahl der Kauffélle, Flachen- u. Geldumsatz
Gemeindegliederung

Kauffalle € ha
Bad Oeynhausen B 906.000 2,79
Espelkamp 4 114.000 0,70
Hille, Petershagen, .
Pr.Oldendorf* 2 22000 05
Hillhorst 3 302.000 1,18
Lubbecke 5 465.000 2,33
Porta Westfalica 4 536.00 1,88
Rahden 2 81.00 0,31
Stemwede 0 0 0
insgesamt 26 2.503.000 9,88
*zusammengefasst Abb. 18

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 23



Grundstlicksmarktbericht 2014

Anzahl der Kauffalle

2009 2010 | 2011 | 2012 K 2013
17 28 45 33 26

Abb. 19
Geldumsatz
2009 2010 | 2011 | 2012 | 2013
1,8 53 | 49 34 25
Abb. 20
Flachenumsatz
2009 2010 | 2011 | 2012 2013
10,2 201 30,7 | 17,3 | 99
Abb. 21
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5.3.2 Preisniveau

Die Auswertung der Kauffélle hat einen durchschnittlichen Preis von 23 €/m? ergeben, wobei
die Einzelwerte stark streuen. Die Preisspanne lag zwischen 12 €/m2 und 40 €/m2 (einschl.
Erschlie3ung).

Dieser Teilmarkt wird in der Regel von den Kommunen bestimmt. Preise von gewerblichen
Bauflachen sind seit Jahren sehr stabil. Die Entwicklung ist insbesondere auf die Bodenvor-
ratspolitik der Stadte und Gemeinden zurtickzufiihren. Nach Ankauf von landwirtschaftlichen
Flachen werden die notwendigen planerischen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Nut-
zung geschaffen. AnschlieBend werden die Flachen ohne nennenswerte Preisaufschlage an
ansiedlungswillige Gewerbebetriebe veraul3ert. Diese Preispolitik hat im Zusammenhang mit
dem vorhandenen Angebot private Marktaktivitaten hinsichtlich der Preisentwicklung stark
eingegrenzt.

Preise in den Gewerbegebieten
Gemeindegliederung

7-16

Rahden

10

Stemwede 2 2

1 5_2 5 Petershagen

Espelkamp
10-20
15-25  15-30 Hille

Liibbecke

23-25

Hiillhorst

Pr. Oldendorf

23-50 20-50

Bad Oeynhausen Porta Westfalica

Angabe €/m2 mit ErschlieBung Abb. 22

5.3.3 Preisentwicklung

Durch das zuvor beschriebene Marktverhalten ist seit Jahren ein stabiles Preisgeflige mit
normalen Teuerungsraten zu verzeichnen, wobei die Preise innerhalb des Kreisgebietes auf
unterschiedlichem Niveau liegen. Da nicht in allen Gebieten Grundstiicke verkauft worden
sind, ist davon auszugehen, dass es regional eine unterschiedliche Nachfrage gegeben hat.
Durch direkten Preisvergleich in den einzelnen Gewerbegebieten waren Preisverdnderungen
gegenuber dem Vorjahr nicht zu erkennen, die Preisentwicklung ist deshalb als stagnierend
(0%) einzustufen.
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Bodenpreisindex
Gewerbebauland (erschlieBungsbeitragsfrei)

Mit der folgenden Indexreihe wird die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt abgebildet (8 11 der ImmoWertV). Die Indexreihe dient aus-
schlief3lich als Indikator fiir die durchschnittliche Preisentwicklung im Kreisgebiet und ist des-
halb nicht geeignet einzelne Vergleichspreise bzw. Richtwerte vom Kaufzeitpunkt oder Richt-
wertstichtag auf den Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Grundlage der Ermittlung sind
normierte Kaufpreise, die in Relation zum Bodenrichtwert des Basisjahres gebracht worden
sind.

Gewerbliche Bauflachen

120
110
100 —
90
80

20002001 2002 2003 2004 2005 2006 |2007 2008 2009 2010 2011 2012|2013
Index 97 97 | 97 97 100 100 100 100 100 | 100 | 100 100 | 100 | 100

Bodenpreisindex Basisjahr 2010

Abb. 23
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5.4 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Griunland)
werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkaufe von Flachen erfasst, die
sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre Nadhe zu Siedlungsgebieten, auch fir auler-
landwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahin-
gehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht (8 5 Abs. 1 ImmoWertV). Landwirtschaftliche Flachen werden unterschieden in
Ackerland und Griunland. Fur die Einstufung ist nicht die tatséchliche Nutzung, sondern die
Festlegung durch die Bodenschatzung (BodSchéatzG) angehalten worden. Abbau- und Abgra-
bungsflachen bleiben unbertcksichtigt. Verkaufe von Acker- und Grinlandflachen unter
2.500 m? sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittlichen Preises au-
Ber Betracht geblieben.

5.4.1 Umsatze

Im Jahr 2013 wurden im Kreis Minden-Liibbecke (ohne Stadt Minden) 285 entgeltliche Er-
werbsvorgénge landwirtschaftlicher Flachen registriert. Die Anzahl der Verkaufe von reinem
Agrarland ist gegenlber dem Vorjahr fast unverandert geblieben. Entsprechend hat sich der
Flachen- und Geldumsatzes kaum verandert, wobei unterschiedliche Entwicklungen in den
Gemeinden zu verzeichnen waren.

Ackerland
Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffélle € ha
Bad Oeynhausen 14 649.000 18,16
Espelkamp 6 444.000 25,01
Hille 25 1.000.000 52,81
Hullhorst 6 403.000 13,78
Libbecke 13 467.000 11,71
Petershagen 57 1.842.000 82,98
Porta Westfalica 14 357.000 15,32
Pr. Oldendorf 10 716.000 26,03
Rahden 25 1.633.000 68,31
Stemwede 24 1.516.000 40,96
insgesamt 194 9.027.000 355,07

Abb. 24
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Grinland
Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffélle € ha

Bad Oeynhausen 8 27.000 1,47
Hille 11 484.000 25,22

Lubbecke 1 20.000 1,95
Porta Westfalica 5 29.000 1,78
Rahden 10 974.000 47,72
insgesamt 91 2.650.000 143,14

Abb. 25

Anzahl der Kauffalle

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
133 | 212 163 | 156 | 245 | 228 | 194
53 62 75 65 89 98 91

Abb. 26
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Geldumsatz

10,0
8,0
: 6,0
Mio. €
4,0
2,0 A
EEE—
0,0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
@ Ack erland 3,4 4.2 4.0 4,4 7,6 6,8 6,9 9,0 8,1 9,0
@ Griinland 0,9 0,8 1,2 1,3 1,2 2,4 1,7 2,1 2,2 2,6

Abb. 27

Flachenumsatz
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Abb. 28

5.4.2 Preisniveau

Das Preisniveau fir landwirtschaftliche Nutzflachen ist im Bereich des Kreises Minden-
Libbecke mit Preisen von 0,50 €/m2 bis 6,15 €/m2 sehr uneinheitlich. Das liegt einerseits an
den unterschiedlichen naturlichen Ertragsbedingungen (Bodengite, Beschaffenheit, usw.)
sowie andererseits an der Struktur der landwirtschaftlichen Betriebe und der Geldmenge, die
in die Landwirtschaft investiert werden kann. Marktbeeinflussend ist aber auch die staatliche
Forderung der alternativen Energieerzeugung, die durch den Flachenbedarf direkt oder indi-
rekt zu einem Preisdruck gefuhrt hat. Auch hinsichtlich der Nutzungsart ergeben sich preisli-
che Unterschiede, so wurden fir Ackerland im Durchschnitt 2,80 €/m2 und fur Grunland
1,77 €/m2 gezahlt. Der Durchschnittspreis von landwirtschaftlichen Nutzflichen wurde im
Kreisgebiet mit 2,47 €/m? ermittelt und liegt damit nochmals deutlich Gber dem Preisniveau der
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letzten Jahre. Erstmalig wurden fir Ackerland vermehrt Preise tber 4,00 €/m2 und fur Grin-
land Uber 3,00 €/m2 gezahlt. Die gebietstypische Bodenqualitat fir Acker- und Grinland ist
unter 12.2 "Bodengiite landwirtschaftlicher Nutzflachen" dargestellt.

Ackerland
Durchschnittliche Kaufpreise in den Gemeinden

. 2,50 bis 3,00
. iiber 3,00

Angabe in €/m?

Abb. 29
Grinland
Durchschnittliche Kaufpreise in den Gemeinden
unter 1,50
I 1sovis1s
. iber 1,75
Angabe in €m*
Abb. 30
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Ackerland
Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise (geeignete Kauffalle)
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5.4.3 Preisentwicklung

Durch die Vielschichtigkeit des zuvor beschriebenen Marktverhaltens ergibt sich auch bei der
Preisentwicklung ein regional unterschiedliches Bild. Die staatliche Férderung von alternativer
Energieerzeugung aus nachwachsenden Rohstoffen hat besonders im Nordkreis zu einer er-
hdhten Nachfrage von Acker- und Griinland gefihrt. Hauptséchlich in den Gemeinden Stem-
wede, Rahden und Espelkamp wurde hierdurch wieder ein erhdhter Preisdruck erzeugt, der
mit Preissteigerungen bis zu 30% zu verzeichnen war. Nicht selten wurde hier fur einen Hek-
tar Ackerland bis zu 40.000 € bezahlt. Fir Grinland wurden héhere Preise gezahlt, wenn eine
Umnutzung als Ackerland vorlag. Im gesamten Kreisgebiet liegt die Preissteigerung fiir Acker-
land im Durchschnitt bei 20% und fur Grinland bei 8%. Damit hat sich der Trend zu héheren
Preisen weiter fortgesetzt.
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Preisentwicklung fur Ackerland
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Preisentwicklung far Grinland
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Bodenpreisindex

Landwirtschaftliche Nutzflachen

Mit der folgenden Indexreihe wird die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt abgebildet (8 11 der ImmoWertV). Die Indexreihe dient aus-
schlie3lich als Indikator fir die durchschnittliche Preisentwicklung im Kreisgebiet und ist des-
halb nicht geeignet einzelne Vergleichspreise bzw. Richtwerte vom Kaufzeitpunkt oder Richt-
wertstichtag auf den Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Grundlage der Ermittlung sind
normierte Kaufpreise, die in Relation zum Bodenrichtwert des Basisjahres gebracht worden
sind.

Bodenpreisindex fur Ackerland
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Abb. 35

Bodenpreisindex fur Grinland
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5.5 Forstwirtschaftliche Nutzflachen

Zusammenhangende Waldkomplexe im Bereich des Kreises Minden-
Lubbecke sind im Siden das Wiehen- und Wesergebirge sowie im Norden
das Heisterholz, der Mindenerwald, der Osterwald, der Leverwald und der
Stemweder Berg. Im Ubrigen verteilt sich der Wald, bis auf den Bereich um
den Mittellandkanal, in zahlreiche kleinere Waldflachen und Restwaldflachen. In dem ge-
schlossenen sudlichen Waldgebiet dominieren Buchenmischwalder, aber auch Fichten und
Larchen sind im Bestand. Auf den nédhrstoffarmen, sandigen Béden im nérdlichen Bereich ist
Uberwiegend die Kiefer anzutreffen.

Der Kreis Minden-Libbecke unterscheidet sich in seiner Waldbesitzartenstruktur von anderen
Gebieten im Wesentlichen durch seinen hohen Anteil an Kleinprivatwald. Rein statistisch
nimmt Wald 11% der Flache des Kreises Minden-Libbecke ein.

Fur die Auswertung von forstwirtschaftlichen Nutzflachen werden Grundstiicke, die in der Flur
oder im bebauten Gebiet liegen, nur dann beriicksichtigt, wenn diese einen wald&hnlichen
Charakter besitzen.

5.5.1 Umsatze

Es wurden 50 Vertragsabschlisse verzeichnet. Rd. zwei Drittel der Flachen wurde in den zu-
sammenhangenden Waldgebieten des Weser- u. Wiehengebirges sowie des Stemweder Ber-
ges veraul3ert. Anzahl und Umsétze der Kauffélle sind zwar gegenuber dem vorletzten Jahr
gefallen, liegen aber im Durchschnitt der letzten Jahre.

Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffalle € ha
Wiehengebirge 27 228.000 20,96
Wesergebirge 7 71.000 6,01
Stemweder Berg 4 54.000 2,46
sonstige forstwirtschaftl. Flachen 12 237.000 21,57
insgesamt 50 590.000 51,00

Abb. 37
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Anzahl der Kauffalle

2009 | 2010 | 2011 2012 2013
53 49 66 60 50

Abb. 38

Geldumsatz

2009 2010 2011 2012 | 2013
0,5 0,7 0,8 13 0,6

Abb. 39

Flachenumsatz

2009 | 2010 K 2011 | 2012 | 2013
51 65 76 99 51

Abb. 40
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5.5.2 Preisniveau

Statistische Untersuchungen dieses Grundstucksteilmarktes haben ergeben, dass sich Kauf-
falle fur forstwirtschaftliche Flachen wegen der Unterschiede im Bestand nur eingeschrankt
miteinander vergleichen lassen. Eine Analyse der Kauffalle aus dem letzen Jahr zeigt eine
Preisspanne von 0,62 €/m? bis 3,86 €/m? mit einer relativ starken Streuung der Einzelwerte.
Neben der Art und Glte des Bestandes wird die Hohe der Preise von der Lage und der GroRRe
der Grundsticke beeinflusst.

Die Preise fur Forstflachen in den Waldgebieten mit durchschnittlich verwertbarem Baumbe-
stand lagen bei 1,30 €/m2. Flachen mit gutem Holzbestand sind kaum unter diesem Preis ge-
handelt worden. Bedingt durch die Uberwiegend kleinflachige Waldbesitzstruktur waren die
verkauften Flachen selten grof3er als 20.000 m2. Fir die Mehrzahl der Waldgrundstiicke wur-
de zwischen 2.000 € und 20.000 € gezahlt. Der Kauferkreis besteht Uberwiegend aus Privat-
personen, die die Grundstiicke hauptsachlich zur Brennholzgewinnung erwerben.

Die folgenden Durchschnittspreise beziehen sich auf gebietstypische forstwirtschaftliche
Flachen in zusammenhangenden Waldgebieten mit Aufwuchs, wobei ein durchschnittlich
verwertbarer Baumbestand zugrunde gelegt worden ist.

Durchschnittliche Kaufpreise
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Abb. 41

5.5.3 Preisentwicklung

In der Preisentwicklung waren regionale Unterschiede zu verzeichnen. Im Stemweder Berg
sind gegeniber dem Vorjahr deutlich héhere Preise fir Waldgrundstiicke gezahlt worden. Im
ostlichen Teil des Wiehengebirges und dem Wesergebirge sind die Preise nur leicht gestie-
gen. Demzufolge lag der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur Waldflachen mit 1,30 €/m?
Uber dem Niveau des Vorjahres. Insgesamt ist die Preissteigerung mit 12% ermittelt worden.
Damit hat sich der Trend zu héheren Preisen wieder fortgesetzt.
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Bodenpreisindex

Forstwirtschaftliche Nutzflachen

Mit der folgenden Indexreihe wird die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstucksmarkt abgebildet (8 11 der ImmoWertV). Die Indexreihe dient aus-
schlie3lich als Indikator fur die durchschnittliche Preisentwicklung im Kreisgebiet und ist des-
halb nicht geeignet einzelne Vergleichspreise bzw. Richtwerte vom Kaufzeitpunkt oder Richt-
wertstichtag auf den Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Grundlage der Ermittlung sind
normierte Kaufpreise, die in Relation zum Bodenrichtwert des Basisjahres gebracht worden
sind.
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5.6 Bauerwartungsland und Rohbauland

AA Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) handelt es sich
_“ bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihrer Eigenschatft, ihrer sonsti-
L‘ gen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
tatséchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf ei-
ne entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechen-
des Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Ge-
meinde (Verkehrsauffassung) griinden. Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach
den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gr6R3e flr eine bau-
liche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

In 2013 wurden 4 Kaufvertrage Uber Rohbauland und Bauerwartungsland mit einem Flachen-
umsatz von rd. 4 ha und einem Gesamtgeldumsatz von 0,85 Mio. € ausgewertet. Uber Bau-
erwartungsland war ein Kauffall vorhanden. Die Anzahl der Kauffélle hat sich hier gegentber
dem Vorjahr kaum verandert. Es wurden drei Kaufféalle Gber Rohbauland fur den individuellen
Wohnungsbau registriert, damit ist der Handel von Rohbauland auf sehr niedrigem Niveau
geblieben. Im Allgemeinen werden fir Rohbauland (individueller Wohnungsbau) Preise zwi-
schen 25% und 60% vom Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfreies Bauland) gezahit. Die
Preise von Rohbauland sind abhangig vom Entwicklungsstand (zum baureifen Land), vom
notwendigen ErschlieRungsaufwand, von der Lage und der Grof3e sowie vom Grad der zulas-
sigen, maglichen baulichen Ausnutzung.

Rohbauland Anzahl der Kauffalle und Flachenumsatz

individueller Wohnungsbau

Kauffalle m?2
Espelkamp, Porta Westfalica* 3 41.944
insgesamt 3 41.944
*zusammengefasst Abb. 43
gewerbliche Nutzung
Kauffalle m?2
Gemeinde 0 0
insgesamt 0

Abb. 44
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6. Bebaute Grundstucke

Mit 48% aller Kauffalle nehmen die bebauten Grundstiicke den gréRten Anteil am Grund-
stiicksverkehr ein. Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke gliedert sich in finf Kategorien:

e Ein- und Zweifamilienhauser (freistehend)
¢ Reihenhauser, Doppelhaushélften

e Mehrfamilienhauser

e Resthofstellen

o Gewerblich genutzte Gebaude

Im Berichtsjahr waren fur diesen Grundstuicksteilmarkt insgesamt hohere Umsatze als im Vor-
jahr zu verzeichnen. Es wurden 1.183 Kaufvertrage, mit einer Grundsticksflache von
rd. 200 ha (+1%) und einem Geldumsatz von rd. 186 Mio. € (+2%) registriert. Die Werte liegen
tber dem Niveau des Vorjahres.

Bestimmend fur den Teilmarkt "Bebaute Grundstlicke" sind Objekte, die reinen Wohnzwecken
bzw. einer gemischten Nutzung dienen. Von hoher Relevanz sind hierbei, wie auch in den
letzten Jahren, die Erwerbsvorgange von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Fast
70% aller Kauffalle im Bereich der bebauten Grundstiicke entfallen auf diese Erwerbsvorgan-

ge.
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Kauffalle bebaute Grundstlicke
Teilmaéarkte

Anzahl Kauffélle

Ein- und Zweifamilienhauser 811

Reihenhé&user, Doppelhaushéalften 98
Me hrfamilienh&duser 66
Bauernhéfe, Resthofstellen 76
Gewerbe- und Industrieobjekte 49

Buro-, Verwaltungs- u. Geschaftshauser,
Handelsimmobilien

sonstige Gebaude 26

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

Abb. 45

Umsatz bebaute Grundstiicke
Teilmaéarkte

Umsatz Mio. €

Ein- und Zweifamilienh&user

103,51

Reihenhaus er, Doppelhaushaliten

Mehrfamilienh&user

Bauemhofe, Resthofstellen

Gewerbe- und Industrieobjekte

Biiro-, Verwaltungs- u. Geschaftshauser,
Handelsimmobilien

sonstige Gebéaude
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Abb. 46
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

- Dieser Teilmarkt beinhaltet freistehende Wohngebaude mit einer Wohnung
bzw. maximal zwei Wohnungen. Allgemein ist eine Wohnung als eine Zu-
H sammenfassung von Raumen definiert, die es dem Inhaber ermdglicht, hierin
einen Hausstand zu fuhren. Das setzt eine Wohnflache von mindestens
23 m2 sowie eine Kiche voraus, ferner ein WC, ein Bad bzw. eine Dusche und mindestens ei-
nen Wohnraum. Hauptséachlich erfasst sind Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern, die
ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt werden. Jedoch auch Villen oder Landhauser wer-
den in den Umsatzzahlen dieses Teilmarktes gefuhrt; bei der Ermittlung des Preisniveaus
bzw. der Preisentwicklung bleiben diese jedoch unbertcksichtigt.

6.1.1 Umsatze

68% der Erwerbsvorgéange bei bebauten Grundstiicken betrafen Ein- u. Zweifamilienhauser,
sie waren damit auch im Jahr 2013 die gefragtesten bebauten Objekte. Gegentiber dem Vor-
jahr ist die Anzahl der Kauffélle um 8% gestiegen. Auch im Flachen- und Geldumsatz hat es
entsprechende Veranderungen gegeben.

Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffalle Flache ha Mio €
Bad Oeynhausen 177 19,94 25,34
Espelkamp 50 8,31 7,10
Hille 58 9,32 7,07
Hullhorst 39 4,72 4,83
Libbecke 92 9,46 11,54
Petershagen 96 13,15 9,36
Porta Westfalica 163 21,61 19,95
Pr. Oldendorf 40 4,57 5,06
Rahden 55 9,02 8,26
Stemwede 41 6,90 5,00
insgesamt 811 107,00 103,51
Vorjahreswerte 751 95,83 93,02

Abb. 47

6.1.2 Preisniveau

Die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser lagen in der Spanne von 25.000 € bis
470.000 €, wobei die Mehrzahl der Objekte fiir Preise zwischen 70.000 € und 150.000 € ver-
auRRert worden sind. Den Hauptanteil in dieser Preisgruppe bilden Objekte der Baujahre 1950
bis 1974, die im Durchschnitt 105.000 € kosteten. 33 Erwerbsvorgange entfielen auf neuwer-
tige Hauser bis zu einem Alter von 10 Jahren. In dieser Baujahresklasse kostete das Einfami-
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lienhaus im Durchschnitt 185.000 €. Nach wie vor werden freistehende Hauser mit Kaufprei-
sen Uber 250.000 € kaum gehandelt.

Die Unterteilung nach Baualtersklassen zeigt auch fur das Jahr 2013 ein normales Marktver-
halten. Mit zunehmendem Baualter verringert sich der Kaufpreis entsprechend der altersbe-
dingten Abschreibung. Die Preise fir altere Ein- und Zweifamilienhauser liegen auf dem Ni-
veau des Vorjahres. Damit hat sich der Uber Jahre zu verzeichnende Preisriickgang nicht wei-
ter fortgesetzt.

Kaufpreisverteilung
Ein- und Zweifamilienhauser (geeignete Kauffalle)

Anzahl Kauffalle

250
210
200 181
149
150
100
= R 37
N B -
0 - —
bis bis bis bis bis bis uber
50.000  100.000 150.000 200.000  250.000 300.000  300.000
€
m2012 mW2013
Abb. 48
Haufigkeitsverteilung
Ein- und Zweifamilienhauser (geeignete Kauffalle)
Anzahl der Kauffélle nach Baujahresklassen
Anzahl Kauffélle
300 272
250
200
139
=" 116
100
66 57
LI i
0
Baujahres- bis 1919 1920-1949 1950-1974 1975-1999 2000-2010
klassen

2012 m2013

Abb. 49
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6.1.3 Durchschnittspreise

Gesamtkaufpreis

Die folgenden Durchschnittspreise sind aus Verkaufen geeigneter Objekte (ohne Neubauten)
abgeleitet, die in GrolRe und Ausstattung fur die angegebenen Gebiete bzw. die Baujahres-
gruppen typisch sind. Hierbei handelt es sich um rein rechnerische Werte, die keinen Auf-
schluss Uber das Verhaltnis der Preise zu den wertrelevanten Merkmalen einzelner Verkaufs-
objekte geben. Um einen Preisvergleich untereinander zu ermdglichen, sind nur eingeschos-
sige Ein- und Zweifamilienhauser mit einer Grundstticksflache von 450 m2 bis 1.200 m? und
einem dem Alter entsprechenden Zustand in mittleren bis guten Wohnlagen zugrunde gelegt
worden. Fir die Auswertung sind bei nicht ausreichender Anzahl von geeigneten Kauffallen in
2013 auch Werte aus den Vorjahren einbezogen worden.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise

Gesamtkaufpreis in €
Altersklasse

2000-2012 1975-1999 1950-1974 1920-1949
Bad Oeynhausen 210.000 195.000 115.000 95.000
Espelkamp 195.000 170.000 110.000 85.000
Hille 170.000 165.000 110.000 85.000
Hullhorst 170.000 165.000 105.000 95.000
Lubbecke 200.000 175.000 115.000 95.000
Petershagen 160.000 155.000 90.000 70.000
Porta Westfalica 195.000 175.000 105.000 90.000
Pr. Oldendorf 165.000 160.000 105.000 80.000
Rahden 200.000 170.000 95.000 85.000
Stemwede 170.000 155.000 95.000 75.000
Kreis Minden-Lubbecke 185.000 170.000 105.000 85.000
(ohne Stadt Minden)
Abb. 50
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Preise €/m2 Wohnflache

Fur gebrauchte, freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in den verschiedenen Altersgrup-
pen sind in 2013 die u. a. durchschnittlichen Preise pro m2 Wohnflache gezahlt worden. Wenn
keine aktuellen Kaufpreise vorliegen, sind zur Ermittlung des Durchschnittspreises auch Kauf-
falle aus den Vorjahren hinzugezogen worden.

Die zur Auswertung der Kaufpreissammlung herangezogenen Kauffélle entsprechen den fol-
genden Merkmalen:

e Grundstucke in mittlerer bis guter Lage mit einer gebietstypischen Grof3e in der Spanne
von 450 mz2 bis 1.200 m?

e Eingeschossiges Gebaude in Massivbauweise errichtet, Bauausfihrung und Ausstattung
baujahrestypisch

e ohne Garagen und Nebengebaude.

Diese aus der Kaufpreissammlung ermittelten Daten kénnen als Vergleichsfaktoren benutzt
werden, um den Marktwert eines Ein- oder Zweifamilienhauses tberschléagig zu ermitteln. Der
Marktwert des bebauten Grundstiicks wird ermittelt, indem die Wohnflache des Bewertungs-
objekts mit dem entsprechenden Faktor (Quadratmeterpreis) multipliziert wird. Abweichungen
sind mit Zu- bzw. Abschldgen zu bertcksichtigen, wenn die der Ermittlung der Quadratmeter-
preise zugrunde gelegten typischen qualitativen Merkmale nicht mit dem zu bewertenden Ob-
jekt Gbereinstimmen.

Durchschnittspreise €/m2 Wohnflache

€/m2 Wohnflache
Altersklasse

2000-2012 1975-1999 1950-1974
(ohne Neubau)

Bad Oeynhausen 1.450 1.250 800
Espelkamp 1.250 1.100 800

Hille 1.200 1.100 800

Hullhorst 1.150 1.100 750
Lubbecke 1.350 1.150 800
Petershagen 1.150 1.050 600
Porta Westfalica 1.250 1.100 800
Pr. Oldendorf 1.150 1.100 700
Rahden 1.350 1.150 700
Stemwede 1.150 950 650

Kreis Minden-Libbecke 1.250 1.100 750

(ohne Stadt Minden)

Abb. 51
Beispiel einer Wertermittlung
Bewertungsobjekt....................... Freistehendes Einfamilienhaus
Standort.......ccccevvevviieiiiie Libbecke
GrundstucksgroRe..........cccvveeene.. 800 m2
Baujahr........ccocovveeiiiii 1985
Wohnflache........ccooooeeiiinnnnn, 140 m2
Wertermittlung............ceeveeeeeeeenenee. 140 m2 x 1.150 €/m2 = 161.000 €
Uberschlagiger Marktwert............. rd. 160.000 €
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6.1.4 Preisentwicklung

Insgesamt lagen die Preise leicht Giber dem Vorjahresniveau. Jedoch wurden unterschiedliche
Entwicklungen in den Altersklassen festgestellt. Bei Ein- und Zweifamilienhdausern bis zu ei-
nem Alter von 35 Jahren hat sich der Trend zu hdheren Preisen forgesetzt. Besonders flr
neuere bzw. modernisierte Einfamilienhduser der mittleren und oberen Preisklasse (ab
150.000 €) in zentraler, guter Wohnlage wurden hohere Preise gezahlt. Dagegen hat es fir
Ein- und Zweifamilienhduser die alter als 40 Jahre waren tlw. Preisnachldsse gegeben. Diese
Entwicklung wurde besonders im unteren Preissegment deutlich, wenn die Objekte im Au-
Benbereich lagen und ein hoher Sanierungsbedarf bestand. Zusammenfassend ist festzustel-
len, dass auch im zurtickliegenden Jahr bei der Mehrzahl der Verkaufe die Sachwerte nicht
erzielt wurden. Insgesamt gesehen ist die Entwicklung der Preise fiir Ein- und Zweifamilien-
hauser gegeniiber dem Vorjahr im Durchschnitt gleich geblieben.

Indexreihe fir Ein- u. Zweifamilienhauser

Ein- und Zweifamilienhauser

120

110

100

90

80

70

60
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
2 000 bis 100 | 100 | 97 97 97 97 | 100 | 100 | 103 | 106
—1075 bis 1999 | 100 | 100 | 100 | 97 94 91 91 94 97 | 100
w1050 bis 1974 | 100 | 90 86 83 83 76 76 72 72 72
e 02 () bis 1949 | 100 | 96 88 88 88 83 79 75 75 71
= = Mittel* 100 | 97 93 91 91 87 87 85 87 87

Index Basisjahr 2004

*Durchschnitt aller Baujahresklassen
Abb. 52
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6.2 Doppelhauser

- Ein Doppelhaus besteht aus zwei Wohnhéausern, die auf zwei benachbarten
Grundstuicken an der Grundstiicksgrenze in der Regel mit den Seitenwanden
H aneinander gebaut sind. Die Vorteile von Doppelhdusern gegeniber freiste-
henden Gebauden sind eine gunstigere Flachenausnutzung der Grundstiicke
und eine Verminderung der Heizkosten durch einen geringeren Aul3enwandanteil. Zudem
werden auch durch die gemeinsame Planung und Bauherstellung die Baukosten reduziert.
Typisch fur Doppelhaushélften im Kreis Minden-LUbbecke ist die eingeschossige Bauweise,
wodurch bei den Gebaudehélften ein eigenheiméahnlicher Charakter entsteht. Reihenendhéu-
ser besitzen zwar ahnliche Merkmale wie Doppelhaushélften, sind aber aufgrund der Uber-
wiegend zweigeschossigen Bauweise und dem divergierenden Preisgeflige eher den Reihen-
hausern zuzuordnen. Aus diesem Grunde beziehen sich die folgenden Aussagen ausschliel3-
lich auf Doppelhéauser.
Auf dem Immobilienmarkt gehandelt werden hauptsachlich die eigenstéandigen Doppelhaus-
halften. Verkaufe von Doppelhausern (zwei Doppelhaushélften) mit nur einem Gesamtkauf-
preis sind bei den Umsatzzahlen als Doppelhaushélften ausgewiesen, jedoch bei der Ermitt-
lung der Durchschnittspreise unberiicksichtigt geblieben. Im Gegensatz zu freistehenden
Héausern werden Doppelhaushélften Gberwiegend in den Gebieten mit relativ hohen Boden-
werten errichtet. In den landlich strukturierten Ortschaften im Kreis Minden-Libbecke spielen
sie deshalb eine weitaus geringere Rolle.

6.2.1 Umsatze

Im Jahr 2013 sind im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) 67 Erwerbsvorgange von
Doppelhaushélften mit einem Geldumsatz von 8,22 Mio. € registriert worden. 13 der insge-
samt verkauften Doppelhaus-Immobilien waren Neubauten (nicht alter als finf Jahre), wovon
12 in Bad Oeynhausen lagen. Insgesamt betrachtet haben Doppelhaushalften mit 6% auf dem
Immobilienteilmarkt gegeniber freistehenden Ein- und Zweifamilienhdausern (68%) nur einen
sehr geringen Marktanteil.

Kauffalle €
Bad Oeynhausen 21 3.204.000
Espelkamp 9 1.151.000
Hille, Rahden je 1* 186.000
Hillhorst 5 594.000
Lubbecke 8 797.000
Petershagen 6 665.000
Porta Westfalica 10 931.000
Pr. Oldendorf 4 509.000
Stemwede 2 183.000
insgesamt 67 8.220.000
Vorjahreswerte 60 9.190.000

*zusammengefasst
Abb. 53
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6.2.2 Preisniveau

Beim Handel von Doppelhdusern hat es im Preisgefiige kaum Bewegung gegeben. Neuere
Objekte sind zu etwas hdheren Preisen umgesetzt worden. Gezahlt wurden Kaufpreise von
47.000 € bis 350.000 €. In Abhangigkeit von Baujahr und Bauweise liegen die durchschnittli-
chen Kaufpreise fir eine neuwertige Gebrauchtimmobilie (nicht unterkellert) um 145.000 €.
65% der Erwerbsvorgange Uber altere Doppelhaushélften sind zu Kaufpreisen zwischen
75.000 € und 165.000 € abgeschlossen worden.

Die folgenden Durchschnittspreise sind aus geeigneten Objekten abgeleitet, die in Gro3e und
Ausstattung fur die angegebenen Gebiete bzw. der Baujahresgruppen typisch sind. Hierbei
handelt es sich um rein rechnerische Werte, die keinen Aufschluss Uber das Verhaltnis der
Preise zu den wertrelevanten Merkmalen einzelner Verkaufsobjekte geben. Lediglich angege-
ben sind die Unterschiede in der Bauweise bezlglich der Unterkellerung. Aufgrund der gerin-
gen Anzahl von Erwerbsvorgangen sind zur Ermittlung der Durchschnittswerte auch Kaufprei-
se aus den Vorjahren herangezogen worden.

Durchschnittspreise nach Baujahresgruppen
Stadte und Gemeinden

Gesamtkaufpreise in €
Altersklasse

2000 bis 2010** 1975 bis 1999 1950 bis 1974
(ohne Neubau)

Bad Oeynhausen 155.000 155.000 105.000
Libbecke 155.000 140.000 95.000

Espelkamp, Hille,
Hullhorst, Petershagen,

Porta Westfalica, 140.000 125.000 90.000
Pr. Oldendorf, Rahden
Stemwede*

Kreis Minden-Libbecke 150.000 140.000 95.000

(ohne Stadt Minden)

**nicht unterkellert *zusammengefasst
Abb. 54

6.2.3 Preisentwicklung

Aufgrund der baujahresbedingten unterschiedlichen Bauweise sind Doppelhaushalften nur
eingeschrankt miteinander vergleichbar. Die geringe Anzahl von Verkdufen lasst eine statis-
tisch nachweisbare Aussage hinsichtlich der Preisentwicklung nicht zu. Die durchschnittlichen
Kaufpreise lassen jedoch darauf schliel3en, dass die Preisveranderung sich analog zu den
freistehenden Einfamilienh&usern verhalt. Neubauten bzw. neuwertige Objekte wurden zu ho-
heren Preisen gehandelt, wahrend Doppelhaushélften alterer Baujahre leicht unter Vorjahres-
preisen umgesetzt wurden. Die Preise lagen deutlich unter dem Durchschnitt, wenn keine
Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt worden sind.
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6.3 Reihenhauser

BN | Reihenhauser sind aneinander gereihte Wand-an-Wand stehende Wohn-

=g | hauser gleichen Typs auf jeweils eigenem Grundstiick. An den Enden der
H Reihen werden sie als Reiheneckhaus oder Reihenendhaus bezeichnet.
Typisch fur Reihenhauser im Kreis Minden-Libbecke ist die zweigeschossi-

ge Bauweise.

6.3.1 Umsatze

Der Immobilienhandel von Reihenhausern hat mit 31 Kaufvertragen nur einen unbedeutenden
Marktanteil. Der Geldumsatz betrug rd. 2,6 Mio. € und ist gegentiber dem Vorjahr aufgrund
der héheren Anzahl von Vertrdgen gestiegen. Bei den Erwerbsvorgangen handelte es sich um
Gebrauchtimmobilien, Neubauobjekte sind nicht gehandelt worden.

Kauffalle €
Bad Oeynhausen 4 450.000
Espelkamp 12 876.000

Hille

Hullhorst -
Lubbecke 5 406.000
Petershagen 2 210.000
Porta Westfalica 6 521.000

Pr. Oldendorf -
Rahden 2 183.000

Stemwede - -
insgesamt 31 2.646.000
Vorjahreswerte 18 1.969.000

Abb. 55

6.3.2 Preisniveau

Aufgrund ihrer Bauform und der zumeist geringen Grundsticksgrof3e, im Durchschnitt
350 mz2, sind Reihenhauser in der Regel preiswerter als freistehende Einzelhduser oder Dop-
pelhduser. Die Preisspanne liegt bei gebrauchten Reihenhdusern zwischen 53.000 € und
170.000 €. Gehandelt wurden tberwiegend die klassischen Altbauten auf einem mittleren
Preisniveau. Bei 96% der Kauffalle waren die Gebaude alter als 30 Jahre. In dieser Baujah-
resgruppe (1950 bis 1974) wurden im Durchschnitt fir Reihenmittel- und Reihenendhauser
90.000 € gezahlt. Die mittleren Grundstiicksgréf3en lagen bei Reihenmittelhdusern um 275 mz,
bei Reihenendhéusern um 420 m2. Die folgenden Durchschnittspreise sind aus geeigneten
Objekten abgeleitet, die in GroRe und Ausstattung fur die angegebenen Gebiete bzw. die
Baujahresgruppen typisch sind. Hierbei handelt es sich um rein rechnerische Werte, die kei-
nen Aufschluss uber das Verhaltnis der Preise zu den wertrelevanten Merkmalen einzelner
Verkaufsobjekte geben. Aufgrund der geringen Anzahl von Erwerbsvorgangen sind zur Aus-
wertung auch Kaufpreise aus den Vorjahren herangezogen worden.
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Durchschnittspreise nach Baujahresgruppen
Stadte und Gemeinden

Gesamtkaufpreise in €
Altersklasse

1975 bis 1999 1950 bis 1974

Bad Oeynhausen 120.000 110.000
Espelkamp % 75.000
Lubbecke _* 80.000
Porta Westfalica * 75.000
Hille, Hillhorst, Petershagen
Pr. Oldendorf, Rahden, * _*
Stemwede

* kein Bestand vorhanden bzw. keine Verkaufe
Abb. 56

6.3.3 Preisentwicklung

Aufgrund des geringen Angebotes bzw. Umsatzes von Reihenhdusern lassen sich keine um-
fassenden Preisentwicklungen ableiten. Bei den Objekten im mittleren Preissegment mit den
meisten Verkaufen sind gegentber dem Vorjahr leicht héhere Preise gezahlt worden. Die
Preisentwicklung bei Reihenhdusern entspricht dem allgemeinen Trend auf dem Immobilien-
markt.
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6.4 Mehrfamilienhauser

Ein Mehrfamilienwohnhaus ist ein Wohnhaus, das fir mehrere Familien bzw.
Nutzer oder Mietparteien konzipiert ist. Es enthélt einzelne Wohnungen,
H meist verteilt auf mehrere Geschosse.
Im Uberwiegend landlich strukturierten Kreis Minden-Libbecke ist der Grund-
stiicksmarkt fir Mehrfamilienhauser eher unbedeutend.

6.4.1 Umsatze

Der Grundstiicksmarkt fir Mehrfamilienhduser hat mit 66 Kaufvertragen nur einen Marktanteil
von 5% bei den bebauten Grundstiicken. Die Anzahl der Kauffalle sowie Flachen- und Geld-
umsatz liegen mit geringen Abweichungen auf dem Niveau der Vorjahre.

Kauffalle Mio. €
Bad Oeynhausen 21 5.669.000
Espelkamp 7 947.000
Hille 2 261.000
Hullhorst u. Petershagen je 1* 380.000
Libbecke 8 2.486.000
Porta Westfalica 11 2.689.000
Pr. Oldendorf 3 585.000
Rahden 3 420.000
Stemwede 9 1.305.000
insgesamt 66 14.742.000
Vorjahreswerte 57 12.938.000

* zusammengefasst
Abb. 57

6.4.2 Preisniveau

Bei den verauRRerten Mehrfamilienhausern handelt es sich Gberwiegend um Gebaude mit drei
oder maximal sechs Wohnungen. Fir Mehrfamilienhduser wurden Preise von 78.000 € bis
1.100.000 € gezahlt. Die starke Streuung der Kaufpreise ist bedingt durch die unterschiedliche
Grof3e der Objekte. Die Mehrzahl der Immobilien war alter als 30 Jahre.

6.4.3 Preisentwicklung

Bedingt durch die regionale Gliederung des Geb&udebestandes und der Eigentimerstruktur
findet ein Handel mit Mehrfamilienhdusern kaum statt. Unter den 66 Erwerbsvorgdngen waren
47 Objekte, die mehr als drei Wohnungen hatten und somit als reine Renditeobjekte einzustu-
fen sind. Die restlichen Kauffélle betrafen Dreifamilienhduser, die Gberwiegend zum Zwecke
der Selbstnutzung erworben wurden. Aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen und der
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unterschiedlichen Bauweise der Objekte lasst sich eine genaue Preisentwicklung nicht ablei-
ten. Es ist aber davon auszugehen, dass der Markt fur Mehrfamilienhuser auch dem allge-
meinen Trend auf dem Immobilienmarkt unterliegt.
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6.5 Resthofstellen

Resthofstellen und Bauernhauser sind Wohngebdude im landlichen Raum
mit einem oder mehreren Nebengebauden. Die Bauweise ist gepragt durch
die ehemalige Nutzung als landwirtschaftlicher Betrieb bzw. Nebenerwerbs-
betrieb. Die Bausubstanz ist in der Regel alter als 45 Jahre und hat zum Teil
ihren Ursprung im 19. Jahrhundert, wobei der Wohnbereich oft durch Anbauten ersetzt wurde
oder das alte Gebaude durch Um- und Ausbauten annédhernd den heutigen Bedurfnissen an-
gepasst ist. Gegeniber dem Verkauf ganzer Hofstellen werden die Stucklandereien nicht mit-
verkauft, weil diese bereits verauf3ert sind. Die Grol3e der Hof- und Geb&udeflache liegt zwi-
schen 2.000 m2 und 10.000 m2.

6.5.1 Umsatze

Im Berichtszeitraum wurden 76 Bauernhduser bzw. Resthofstellen mit einem Gesamtwert von
7,8 Mio. € umgesetzt. Bedingt durch die regional unterschiedliche Gliederung des Gebaude-
bestandes ist das Angebot fur Resthofstellen in den Stadten und Gemeinden unterschiedlich
ausgepragt. Uber die Halfte (57%) der Objekte lag in den landlich strukturierten Gemeinden
Petershagen, Rahden und Stemwede. Die Anzahl der Kauffélle ist gleichgeblieben, der Geld-
umsatz ist gegeniber dem Vorjahr gestiegen.

Kauffalle Umsatz €

Bad Oeynhausen, 5 250.000
Espelkamp 4 338.000

Hille 5 591.000

Hullhorst 4 453.000
Lubbecke 7 759.000
Petershagen 25 2.820.000
Porta Westfalica 6 657.000
Pr. Oldendorf 4 408.000
Rahden 9 800.000
Stemwede 9 762.000
insgesamt 76 7.838.000
Vorjahreswerte 79 7.217.000

Abb. 58

6.5.2 Preisniveau

Bei der Analyse der Kaufpreise sind nur die Kauffalle hinzugezogen worden, die den oben
genannten Merkmalen entsprechen. Sonderfélle wie Zwangsversteigerungen und Verwandt-
schaftsverkaufe sind unberticksichtigt geblieben. Ebenfalls nicht einbezogen worden sind un-
bewohnbare, stark renovierungsbedirftige Objekte, sowie Gebaude mit vollstandig sanierter
Bausubstanz. Hiernach verbleiben im Berichtszeitraum 55 Kauffalle. Die Werte der gegebe-
nenfalls noch vorhandenen Stiicklandereien sind in Abzug gebracht worden.
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Das Preisgeflige weist eine gleichmalige Verteilung der Kaufpreise auf. Die Preisspanne lag
dabei zwischen 33.000 € und 190.000 €. Die stark variierenden Verkaufspreise ergeben sich
aus einer Vielzahl von wertbestimmenden Merkmalen, wobei der Modernisierungsgrad sowie
der Unterhaltungszustand der Baulichkeiten den Marktwert in hohem Mal3e pragen. Im Kreis
Minden-Libbecke kostete eine Resthofstelle im Durchschnitt 95.000 €. Damit liegen die Prei-
se auf dem Niveau des Vorjahres. Resthofstellen mit einer stark renovierungsbedurftigen
Bausubstanz liegen preislich weit unter dem Durchschnitt.

Weitere Untersuchungen dieses Teilmarktes lassen erkennen, dass Resthofstellen weit unter
dem Sachwert gehandelt werden. Deshalb sind bei Wertermittlungen Anpassungen an die
Marktlage erforderlich. Die Hohe der anzubringenden Abschléage ist abhéangig von den indivi-
duellen Eigenschaften des zu bewertenden Objektes. Durch Quantifizierung der wesentlichen
preisbeeinflussenden Merkmale wie Bauweise, baulicher Zustand, Modernisierungsgrad,
GroRRe der Wohn- und Nebenobjekte sowie der Lage sind die Abhangigkeiten der Einflussgro-
Ren auf den Kaufpreis erkennbar.

Ubersicht der Hauptpreismerkmale
Resthofstellen

e Massiv- u. Fachwerkbauweise im urspriinglichen Zustand, tiw. abgangig
bis 50.000 € e es besteht grundlegender Sanierungsbedarf

o die Gebaude sind gréRtenteils nicht bewohnbar, tlw. nur Grundstiicksverwertung

e Massiv- u. Fachwerkbauweise mit kleineren Modernisierungen im Wohnbereich
50.000 € bis 100.000 € e tlw. Instandsetzungsbedarf am Baukdrper

e eingeschrankter Wohnstandard, Neben- und Wirtschaftsgebaude ungenutzt

o (Iberwiegend Massivbauweise mit Umbauten und Modernisierungen, mittlerer bis

guter baulicher Zustand
100.000 € bis 150.000 €, haystechnische Anlagen tUberwiegend dem heutigen Stand angepasst

o Wohnbereich ohne gréRRere Investitionen nutzbar

e Massiv- u. Fachwerkbauweise, Teil- bzw. Vollsanierung
Uber 150.000 € ¢ haustechnische Anlagen auf neuzeitlichem Standard

o zeitgemaRiger Wohnstandard, Nebengebaude tlw. umgenutzt

Abb. 59

6.5.3 Preisentwicklung
Die Kaufpreise von Resthofstellen sind gegentber dem Vorjahr gleich geblieben. Preisliche
Unterschiede vom landlichen Raum zu den Ortskernen sind nicht festzustellen.
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6.6 Gewerblich genutzte Objekte

Bei Gewerbeimmobilien handelt es sich um Objekte, die Uberwiegend durch
gewerbliche Aktivitaten, insbesondere im Bereich der Produktion sowie Dis-
H tribution von Gitern und der Dienstleistungen, zur Erzielung von Einnahmen
dienen.

Da der Gewerbebegriff weit zu fassen ist, ergibt sich fiir derartige Immobilien eine groRRe
Bandbreite unterschiedlicher Nutzungen, die wiederum eine Vielzahl verschiedener Baufor-
men und Bauausfiihrungen zur Folge hat. Die in diesen Teilmarkt fallenden Immobilien lassen
sich deshalb nur schwer typisieren. Betrachtet man den Gewerbeimmobilienmarkt vornehm-
lich nach der Nutzung, lassen sich grob drei Bereiche unterscheiden:

¢ Dienstleistungsimmobilien
Biro-, Geschéfts- und Verwaltungsimmobilien (z.T. Mischnutzung mit Wohnen)
Kliniken, Krankenhéauser, Altenheime
Hotels, Gastronomiebetriebe
Freizeitimmobilien

e Industrie- und Produktionsimmobilien
Fabriken, Werkstatten, Gewerbeparks
Lagerhallen

e Handelsimmobilien
Einzelhandel, GroRBhandel (z.T. Mischnutzung mit Wohnen)
Verbrauchermarkte, Fachmarkte, Discounter
Warenhauser, Kaufhuser

Aufgrund der geringen Anzahl von Verkaufsobjekten mit ahnlichen Nutzungs-, Lage- bzw.
Ausstattungsmerkmalen steht kaum Datenmaterial zur Verfigung, das eine Gesamtanalyse
dieses Teilmarktes ermdglicht. Deshalb beschranken sich Aussagen zu Umsatz, Preisniveau
und Preisentwicklung nur auf den Teilbereich Industrie- und Produktionsimmobilien.

6.6.1 Umsatze

Industrie- und Produktionsimmobilien

Im Berichtszeitraum wurden 49 Industrie- und Produktionsimmobilien mit einem Gesamtwert
von 23,6 Mio. € umgesetzt. Gegenuber dem Vorjahr ist die Anzahl der Kauffélle leicht gestie-
gen.
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Kauffalle €

Bad Oeynhausen 15 6.177.000

Espelkamp 6 2.422.000

Hille 4 3.798.000

Hullhorst 3 760.000

Lubbecke 5 2.708.000

Petershagen 3 3.068.000

Porta Westfalica 8 4.207.000

Pr. Oldendorf, Stemwede* 5 465.000

Rahden

insgesamt 49 23.605.000

Vorjahreswerte 41 19.779.000
*zusammengefasst Abb. 60

6.6.2 Preisniveau

Industrie- und Produktionsimmobilien

Untersuchungen dieses Teilsegmentes lassen auch hier einen sehr heterogenen Markt er-
kennen; gezahlt wurden Preise von 74.000 € bis 2.647.000 €. Der Grund fur diese grol3e
Preisspanne ist sicher hauptsachlich der Grol3e der Objekte zuzuschreiben, jedoch waren
auch noch weitere Abhangigkeiten festzustellen. Weit unter den Sachwerten wurden Objekte
gehandelt, wenn eine Fabrik bzw. Werkstatt den Produktionsbetrieb eingestellt hatte oder in
Konkurs gegangen war. Dies wird sicherlich darin begriindet sein, dass jede Fabrikanlage fur
einen besonderen Produktionsprozess eingerichtet ist und nicht ohne weiteres von anderen
Betrieben ibernommen werden kann.

Demgegenuber sind bei Gewerbeimmobilien mit einem laufenden, intakten Betrieb weitaus
hohere Preise festzustellen. In welchem Verhdltnis diese Preise zum Sachwert stehen, ist
nicht weiter untersucht worden, weil eine Ausweisung des im Kaufpreis enthaltenden Be-
triebsvermdgens bei den Uberwiegenden Kaufféllen nicht moglich ist. AbschlieRend l&sst sich
feststellen, dass die Marktgangigkeit einer Gewerbeimmobilie in sehr hohem Maf3e von der
Grofe und den weiteren Nutzungsmoglichkeiten abhangig ist.

6.6.3 Preisentwicklung

Industrie- und Produktionsimmobilien

Mit der zunehmenden Professionalitat der Branchenteilnehmer steigen auch die Anspriiche,
die an eine Gewerbeimmobilie gestellt werden. Dieses fiihrt zu unterschiedlichen Preisent-
wicklungen auf diesem Teilmarkt. So sind Gewerbeimmobilien in gangiger Gréf3e und Ausstat-
tung nach wie vor am Markt gut zu platzieren. Ein Preisverfall ist bei solchen Objekten zu ver-
zeichnen, die diesen Anforderungen nicht gerecht werden. Eine einheitliche zutreffende Aus-
sage zur Preisentwicklung kann aufgrund des sehr heterogenen Marktes nicht getroffen wer-
den.
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teileigentum ist die Bezeichnung fir Eigentum an einzelnen Wohnungen
(Wohnungseigentum) oder gewerblich genutzten Rdumen (Teileigentum) in einem Geb&ude.
Wohnungseigentum wird begriindet bei der Errichtung einer Wohnanlage zur Schaffung von
Eigentumswohnungen. Hierbei wird ein Grundstiick aufgrund der Teilungserklarung oder
durch Teilungsvertrag in Miteigentumsanteile aufgeteilt und diesen das Sondereigentum an
einer bestimmten Wohnung und ggf. Keller- oder Speicherrdumen zugeordnet. Méglich ist
weiterhin die EinrAumung eines Sondernutzungsrechts, beispielsweise an einer Gartenflache
oder einem Kfz-Stellplatz.

Im Gegensatz dazu kann Teileigentum nur an Raumlichkeiten entstehen, die nicht zu Wohn-
zwecken dienen. Einige Beispiele fur Teileigentum: Gewerbliche Raume wie Praxisrdume,
Ladengeschéfte, Garagen, Tiefgaragen-Stellplatze usw.

7.1 Wohnungseigentum

Eigentumswohnungen lassen sich Uber den Kaufpreis pro m? Wohnflache

— unter Beachtung von WohnungsgroRRe, -alter und -ausstattung relativ gut
H miteinander vergleichen. Die guten Vergleichsmdglichkeiten haben dazu
gefuhrt, dass Eigentumswohnungen auf dem Markt sowohl mit ihrem Ge-
samtpreis als auch mit dem relativen Kaufpreis €/m? Wohnflache angeboten werden. Aufgrund
der Kaufpreisuntersuchungen ergeben sich folgende wesentliche wertbeeinflussende Kriterien
fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnungseigentum:

e Lage und Umfeld

e GroRRe der Wohnflache

e Zeitpunkt des Verkaufs

e Ausstattung

e Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
e Baulicher Zustand des Gebaudes

Wohnungseigentum kann auch bei der Errichtung von Doppel- oder Reihenh&dusern begrin-
det werden, wenn eine Realteilung nicht mdéglich ist. Diese Kauffalle sind in den Umsatzzah-
len enthalten, jedoch bei der Berechnung des Preisniveaus und der Preisentwicklung unbe-
ricksichtigt geblieben.
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7.1.1 Umsatze

Die Gesamtanzahl der Verkéaufe ist gegentiber dem Vorjahr fast gleichgeblieben. Wohnungs-
eigentum als Gebrauchtimmobilie nimmt mit 220 Kauffallen den gréf3ten Teil der Erwerbsvor-
gange ein. Der Umsatz ist gegentber dem Vorjahr gestiegen. Die Anzahl neugebauter Eigen-
tumswohnungen ist mit 87 registrierten Vertragsabschlissen merklich gestiegen. Nur funf
Kaufvertrage beinhalteten die Umwandlung von Mietwohnungen in Wohnungseigentum. Der
Geldumsatz ist entsprechend der Zunahme der Kauffélle von Neubauten auf 33,90 Mio. € ge-
stiegen.

In der folgenden Tabelle sind Erwerbsvorgange aufgefiihrt, die mit der Eigentumsart Woh-
nungseigentum registriert worden sind. Um eine bessere Ubersicht des Marktgeschehens zu
erhalten, ist eine weitere Selektion der Kauffalle vorgenommen worden. Wohnungseigentum,
das nur durch Teilung von zwei Wohneinheiten, z.B. in Zweifamilienh&usern, begriindet wird,
dient in der Regel der innerfamiliaren Regulierung der Eigentumsverhéltnisse. Diese Woh-
nungen werden nur vereinzelt am Markt gehandelt. Erwerbsvorgdnge bei denen dieses
Merkmal vorlag, sind in der Tabelle nicht enthalten. Erfasst sind hier nur die typischen am
Markt gehandelten Eigentumswohnungen, also Objekte mit mehr als zwei Wohneinheiten.

Ubersicht Kauffalle Wohnungseigentum
Stadte und Gemeinden

Anzahl der Kauffalle Geldumsatz

Stadt / Gemeinde Neubau,  Weiterverkauf Umwandlung insgesamt Mio. €
Erstverkauf

Bad Oeynhausen 26 100 4 130 14,17
Espelkamp 8 14 - 22 2,28
Hille - - - - -
Hillhorst - 3 - 3 0,34
Lubbecke 7 36 1 44 4,17
Petershagen 3 10 - 13 1,51
Porta Westfalica 26 37 - 63 7,43
Pr. Oldendorf 14 10 - 24 2,83
Rahden S 8 - 11 1,02
Stemwede - 2 - 2 0,15
insgesamt 87 220 5 312 33,90
Vorjahreswerte 50 258 12 320 28,48
Abb. 61
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Lage der Kauffalle Wohnungseigentum

Gemeindegliederung

Dargestellt sind nur Kauffélle, die in Objekten mit mehr als zwei Wohneinheiten liegen (siehe
Beschreibung unter 7.1.1)

Keine Kauffalle

bis 5 Kauffalle
I bis 25 Kauffalle
B tis 45 Kauffille
B sis 55 Kaufiilie
B Ober 65 Kaufflie

Wohnungseigentum
Anzahl Kauffélle

Abb. 62

Kauffalle Wohnungseigentum 2004 - 2013
Dargestellt sind nur Kauffalle, die in Objekten mit mehr als zwei Wohneinheiten liegen (siehe
Beschreibung unter 7.1.1)

Anzahl der Kauffélle
325

300
275
250
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200
175
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100

1S

50

25

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
"~ insgesamt ENeubau W Weiterverkauf Umwandlung

Abb. 63
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7.1.2 Preisniveau

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fir Wohnungseigentum sind nur Kauffalle in Gebauden
mit drei oder mehr Wohneinheiten und einer Wohnflache von 50 m2 bis 120 m2 in gebietsty-
pischen Wohnlagen zugrunde gelegt worden. Weitere Merkmale, die der Auswertung zu
Grunde liegen: neuzeitliche Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung, dem Alter entsprechen-
der normaler Zustand (d.h. die Wohnung ist nicht durchgreifend modernisiert), einschlie3lich
Grundstiucksanteil und Auf3enanlagen. Die ausgewerteten Kauffélle sind nach Altersklassen
strukturiert. Durchgreifend modernisierte Objekte sind einer jingeren Altersklasse zugeordnet.
Konnte eine solche Zuordnung nicht vorgenommen werden, wurden diese Objekte fir eine
Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen nur bau-
jahrestypische Objekte klassifiziert sind. In der Uberwiegenden Anzahl der Kaufféalle waren
Garagen oder Stellplatze im Gesamtkaufpreis enthalten und sind deshalb bei der Er-
mittlung des durchschnittlichen Preises pro m2 Wohnflache mit einbezogen worden.
Wohnungseigentum in betreuten Seniorenwohnanlagen ist unberticksichtigt geblieben, da hier
besondere Ausstattungen fur betreutes und barrierefreies Wohnen vorhanden sind. Bei Erst-
verkauf handelt es sich um neu errichtetes Wohnungseigentum, das vor oder unmittelbar nach
seiner Errichtung unvermietet veraufRert wurde.

Die Durchschnittspreise fur Wohnungseigentum liegen regional auf unterschiedlichem Niveau.
Im Neubaubereich gab es 87 Verkaufe, wovon sieben als Altenwohnung errichtet worden
sind. Uber die Halfte der neu erstellten Eigentumswohnungen lagen in Bad Oeynhausen (26)
und Porta Westfalica (26). Gezahlt wurden Preise pro m2 Wohnflache von 1.165 € bis 2.596 €.
Die Preisdifferenz ist in den erheblich voneinander abweichenden Qualitditsmerkmalen (Lage,
GrofRe, Ausstattung) begrindet. Zu beachten ist auch, dass fur Eigentumswohnungen, die in
Seniorenwohnanlagen liegen, zum Teil GUberdurchschnittliche Preise gezahlt wurden.

Der groRte Bestand an Wohnungseigentum ist in Bad Oeynhausen, Libbecke und Porta
Westfalica vorzufinden, folglich werden Uberwiegend in diesen Stadten gebrauchte Eigen-
tumswohnungen gehandelt. Fir die unterschiedlichen Objekte ergab sich ein Preisspanne von
28.000 € bis 300.000 € (Wohnungsgréfze von 50 m2 bis 120 m2). Eine 20 Jahre alte Eigen-
tumswohnung bei einer mittleren Wohnungsgréfie von 80 m2 kostete im Durchschnitt
90.000 €. Fur eine Neubauwohnung gleicher GroRe wurde ein mittlerer Kaufpreis von
145.000 € ermittelt.
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7.1.3 Durchschnittspreise

Preise €/m2 Wohnflache

In der folgenden Tabelle sind die aktuellen durchschnittlichen Preise pro m?2 Wohnflache von
Eigentumswohnungen unterteilt nach Erst- und Weiterverkdufen dargestellt. Stadte und Ge-
meinden mit &hnlichem Preisgeflige sind zusammengefasst worden. Wenn zur Ermittlung des
Durchschnittspreises nicht geniigend Kauffélle vorhanden waren, sind auch Kaufpreise aus
den Vorjahren in die Auswertung einbezogen worden. Hierbei entsprechen die zur Auswer-
tung der Kaufpreissammlung herangezogenen Kauffélle den folgenden Merkmalen:

Wohnflache 50 m2 bis 120 m?

gebietstypische Wohnlagen (mittel bis gut)

Objekte ab 3 Wohneinheiten (siehe 7.1.1)
einschliellich Stellplatze bzw. Garagen (siehe 7.1.2)

Diese aus der Kaufpreissammlung ermittelten Daten kénnen als Vergleichsfaktoren benutzt
werden, um den Marktwert einer Eigentumswohnung tberschléagig zu ermitteln. Der Marktwert
wird ermittelt, indem die Wohnflache des Bewertungsobjekts mit dem entsprechenden Faktor
(Quadratmeterpreis) multipliziert wird.

Abweichungen sind als Zu- bzw. Abschlage zu bertcksichtigen, wenn die der Ermittlung der
Quadratmeterpreise zugrunde gelegten typischen qualitativen Merkmale nicht mit dem zu be-
wertenden Objekt Ubereinstimmen.

Durchschnittspreise €/m2 Wohnflache

€/m2 Wohnflache Erst- Weiterverkaufe
verkaufe

Baujahre
2010-2013 1990-2009 1970-1989 1950-1969

Bad Oeynhausen 1.950 1.250 900 850
Espelkamp 1.900 1.050 700
Liubbecke 1.950 1.200 900 700
Porta Westfalica 1.850 1.150 900
Hille, Hillhorst, Petershagen,
Pr. Oldendorf, Rahden, - 1.050 850
Stemwede
Kreis Minden-Liibbecke 1.900 1.200 850 750

(ohne Stadt Minden)

Abb. 64
Beispiel einer Wertermittiung
Standort.......ccccevvevviieeiiiie Libbecke
Ausstattung.........cccceeeeeiiiiinnnnns mittel bis gut
Baujahr.................... 1998
Wohnflache..........cccooeevviiiieeieenn, 80 m?
Wertermittlung .........cccoeeeeieinnnnnnes 80 m2 x 1.200 €/m2 = 96.000 €
Uberschlagiger Marktwert ............ rd. 95.000 €
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7.1.4 Preisentwicklung

Bei neu erstellten Wohnungen wurden nur teilweise leichte Preissteigerungen festgestellt,
vornehmlich bei Objekten mit gehobener Ausstattung in zentraler Lage. Entgegen den Vorjah-
ren sind gebrauchte Eigentumswohnungen grofdtenteils zu héheren Preisen gehandelt wor-
den. Die Preissteigerung betrifft Uberwiegend neuwertige Objekte der Baujahre 1990 bis
2008. Dagegen zeichnete sich bei alteren Eigentumswohnungen ohne haustechnische und
energetische Sanierung wie im Vorjahr ein Preisrickgang ab. Insgesamt gesehen jedoch hat
sich die Tendenz zu hdéheren Preisen fortgesetzt. Die Preise liegen Giber dem Niveau der Vor-
jahre. Damit ergibt sich eine durchschnittliche Preissteigerung von 3%.

Indexreihe fir Wohnungseigentum

120

110

Index 100

90

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
em—\\/citerverkauf* 100 99 96 88 86 90 9 | 102 107 108
Erstverkauf** 100 101 102 102 102 103 104 104 104 105

Basisjahr 2004

gute bis mittlere Ausstattung, Wohnungsgrée im Durchschnitt 80 m?, gute Wohnlage
* Eigentumswohnung aus dem Bestand 20 Jahre alt
** Eigentumswohnung Neubau Erstbezug

Abb. 65

7.2 Teileigentum
Im Berichtsjahr sind dem Gutachterausschuss 15 Vertragsvorgdnge Ubermittelt worden. Auf-
grund der geringen Anzahl von Kauffallen konnen keine Angaben gemacht werden.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Bodenwerte fur Grundstu-
cke einer Zone (Richtwertgebiet), fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- u. Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Richtwertgrundsttick).

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten gehort zu den wesentlichen Aufgaben der Gutachter-
ausschisse. Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB § 196) sowie die Gutachteraus-
schussverordnung (GAVO). Im Kreis Minden-Libbecke werden vom Gutachterausschuss bis
zum 15. Februar jeden Jahres bezogen auf den Stichtag 1. Januar des laufenden Jahres Bo-
denrichtwerte ermittelt. Die georeferenzierten Bodenrichtwerte werden in Verbindung mit der
Topografischen Karte (1:25.000) beschlossen und als amtliche Bodenrichtwertkarte verdffent-
licht.

Im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) sind zum Stichtag 01.01.2014 flachende-
ckend insgesamt 449 Bodenrichtwerte ermittelt worden, die hinsichtlich der Nutzung zu unter-
scheiden sind in:

Bodenrichtwerte fiir Bauland

e Wohnbauland (Anzahl 308)
e Gewerbebauland (Anzahl 64)

Bodenrichtwerte fir land- und forstwirtschaftliche Flachen

e Waldflachen (Anzahl 21)
e Ackerland (Anzahl 28)
e Grinland (Anzahl 28)

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses konnen die analogen Bodenrichtwertkar-
ten sowie der Datensatz erworben werden, letzterer auch bei der Bezirksregierung Kéln, Ge-
obasis NRW. Die Geschaftsstelle erteilt auch jedermann mundlich oder schriftich Auskunft
Uber die Bodenrichtwerte.
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8.2 Ermittlung der Bodenrichtwerte

Grundlage der Bodenrichtwertermittiung ist die gesetzliche Kaufpreissammlung. Der Gut-
achterausschuss erhalt eine Ausfertigung von jedem Kaufvertrag Uber Grundstiicke. Kaufprei-
se fUr Grundsticke sind von zahlreichen Einflissen abhangig. Dieses sind im Wesentlichen

bei Baulandflachen:

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

planungsrechtliche Merkmale

Grundstucksgestaltung (Grundsttickstiefe und Grundstiicksbreite)
GrundstucksgroRRe

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBungszustand

bei landwirtschatftlich genutzten Flachen:

Zuwegung

Lage

Bodenbeschaffenheit, Bodenglte
Grundstuckszuschnitt
Grundsticksgrofie

Um aus der Vielzahl der inhomogenen Grundstlickskaufpreise Bodenrichtwerte ableiten zu
kénnen, ist das Gebiet des Kreises Minden-Libbecke in Bereiche (Bodenrichtwertgebiete)
aufgeteilt worden, in denen fir eine Mehrheit der Grundstiicke die beschriebenen Merkmale
nicht allzu unterschiedlich sind. Innerhalb dieser Bodenrichtwertgebiete wird dann ein fiktives
Grundstick mit durchschnittlichen gebietstypischen Eigenschaften definiert, auf das sich die
aus den einzelnen Kaufpreisen abzuleitenden Bodenrichtwerte beziehen. Der Bodenrichtwert
ist also ein Normierungsakt: Aus Kaufpreisen fiir unbebaute Grundstiicke mit individuellen Ei-
genschaften wird mit Mitteln der Statistik unter Einbeziehung der Markterfahrung der Mitglie-
der des Gutachterausschusses ein Bodenrichtwert abgeleitet, der sich auf ein fiktives Grund-
stiick mit genormten Eigenschaften bezieht. Umgekehrt kann der Verkehrswert fir ein Grund-
stiick mit individuellen Eigenschaften nicht einfach mit dem Bodenrichtwert ermittelt werden.
Der Bodenrichtwert kann vielmehr nur als Grundlage fiir die Herleitung des Grundstiickswer-
tes herangezogen werden.

Die Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten werden mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wurde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren. Bei der Auswertung der Kaufpreissammlung
werden nur solche Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.
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8.3 Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte fur Bauland

Durchschnittliche Bodenrichtwerte
far den individuellen Wohnungsbau (mit ErschlieBung)

gute Lage mittlere Lage  mé&Rige Lage

€/m?2 €/m?2 €/m?2
Bad Oeynhausen 145 95 60
Espelkamp 80 65 45
Hille 75 60 45
Hullhorst 80 65 45
Lubbecke 110 80 50
Petershagen 70 40 25
Porta Westfalica 95 65 45
Preufisch Oldendorf 80 55 35
Rahden 80 60 40
Stemwede 55 45 30
Abb. 66
Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fir gewerblich nutzbare Baugrundstiicke (mit ErschlieRung)
ohne "tertiare Nutzung"
gute Lage mittlere Lage maRige Lage
€/m?2 €/m?2 €/m?2
Bad Oeynhausen 40 25 -
Espelkamp 22 15 -
Hille 20 15 -
Hullhorst 24 - -
Lubbecke 26 15 -
Petershagen 22 - -
Porta Westfalica 45 20 -
PreuRisch Oldendorf 22 15 -
Rahden 16 10 -
Stemwede - 10 -
Abb. 67
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8.4 Umrechnungskoeffizienten
Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen beziehen sich auf die durchschnittlich ermittelten
Grundstticksgrof3en.

Die ermittelten Bodenrichtwerte fur individuelles Wohnbauland "Ein- und Zweifamilienhauser"
beziehen sich auf die angegebenen GrundstlicksgrofRen. Die BezugsgroRRe ist die aus Kauf-
preisen durchschnittlich ermittelte Flache, die wertmaf3ig mit dem Bodenrichtwert eine Einheit
bildet. Mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten konnen Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen
Uber die festgelegte Bezugsgrolie an die Wertverhaltnisse des zu bewertenden Grundstiicks
angepasst werden.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden mittels einer gruppenweisen Mittelbildung in den un-
terschiedlichen Richtwertklassen abgeleitet. Die Gruppenmittel der einzelnen Klassen wurden
geglattet. Hierbei wurden Kaufpreise fir erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaugrundstiicke aus
den Jahrgangen 2004 bis 2012 herangezogen. Insgesamt standen 1.800 Kauffalle zur Verfi-
gung. Bei 97% der ausgewerteten Erwerbsvorgange lag die verkaufte Flache in der Spanne
von 400 bis 1.600 m?, woraus sich die Eingrenzung des Geltungsbereiches ergibt. Empirische
Untersuchungen zur Grundstiicksgré3e haben ergeben, dass eine weitere Abgrenzung zum
Geltungsbereich erforderlich war. Es hat sich herausgestellt, dass die Umrechnungskoeffizien-
ten maximal bis zum 1,5-fachen der Bezugsgrof3e des Bodenrichtwertes anzuwenden sind.

Die Grundstlcksteilflache auf3erhalb der Begrenzung wird als Uberschiissiger Flachenanteil
betrachtet, der wertméRig wie eine private Grinflache einzusetzen ist. Private Grinflachen
sind als Erweiterung von Wohnbaugrundstiicken zu verstehen, die entsprechend der tatsach-
lichen Nutzungsverhéltnisse als Hausgarten bzw. als Griinland unmittelbar an das bebaute
bzw. bebaubare Wohnbaugrundstiick angrenzen. In der Regel sind derartige Grunflachen im
Hintergelande vorzufinden, bilden mit dem Baugrundstiick eine ortliche Einheit und sind bau-
lich nicht nutzbar. Untersuchungen der wertbeeinflussenden Merkmale von privaten Grinfla-
chen im Kreis Minden-Libbecke haben ergeben, dass die Kaufpreise keine lageméaRige Ab-
hangigkeit aufweisen. Im landlichen Raum sowie im innerstadtischen Bereich ist eine Wert-
spanne von 1 €/m2 bis 12 €/m2 zu verzeichnen. Der durchschnittliche Wert ist mit 5 €/m2 ermit-
telt worden.

Die in 2013 ermittelten Umrechnungskoeffizienten sind mit den aktuellen Kaufféllen Gberprift
worden. Hierbei wurden keine Veranderungen festgestellt, so dass die ermittelten Werte wei-
terhin anwendbar sind.
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Umrechnungskoeffizienten fir die Flache von Baugrundstiicken
(individueller Wohnungsbau)
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@ iber 100 1,03 1,00 1,00 0,97 0,92 0,88 0,85
Abb. 68

Anwendungsbeispiel

GroRRe des Baugrundstiicks 1.000 mz
Bodenrichtwert 80 €/m2
BezugsgroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks 700 m2

Umrechnungskoeffizient Flache Baugrundstiick 1.000 m2 = 0,95
Umrechnungskoeffizient Bezugsgréfle BRW 700 m2 = 1,00
Umrechnung 80 €/m2x 0,95/1,00 = 76,00 €/m?

Bodenwert 76 €/m?2
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8.5 Prasentation im Internet

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte, Bodenwertlbersichten
und Grundsticksmarktberichte der Gutachterausschiisse sowie eine Allgemeine Preisaus-
kunft zu Hausern und Eigentumswohnungen vom Oberen Gutachterausschuss fur Grund-
stuckswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirksregierung Kéln, Ge-
obasis NRW an zentraler Stelle in BORISplus.NRW zur Nutzung Uber das Internet flachende-
ckend veroéffentlicht. Unter der Adresse www.borisplus.nrw.de kédnnen Bodenrichtwerte, Bo-
denwertubersichten und die allgemeinen Informationen der Grundsticksmarktberichte kos-
tenlos eingesehen werden.

Zusatzlich kénnen registrierte Kunden einen aufbereiteten Ausdruck des Bodenrichtwertes ab-
rufen sowie die Grundstiicksmarktberichte einschlie3lich der fur die Wertermittlung erforderli-
chen Daten einsehen und herunterladen; hierfir werden Kosten erhoben.

Die Allgemeine Preisauskunft im BORISplus.NRW erlaubt die Abfrage von Informationen aus
einer Kauffalldatenbank anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren
Preisniveaus flr ausgewdahlte Gebaudetypen. Analog zu den Bodenrichtwerten ist die Grund-
information kostenfrei. Gegen Gebulhr werden eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in
dem die Kauffélle dargestellt und zugeordnet werden, bereitgestellt und auf Wunsch in Form
eines pdf-Dokumentes ausgedruckt.

Die Bodenrichtwerte liegen auch georeferenziert in digitaler Form vor. Diese Daten werden zu
Beginn eines jeden Jahres aktualisiert. Interessierte Nutzer kénnen an dem Datensatz
BoRi.xls ein Lizenzrecht erwerben und die Daten fiir eigene gewerbliche Zwecke nutzen.

Internetseite zur Auswahl von Bodenrichtwerten

s Der Obere Gutachterausschuss
o plus fiar Grundstickswerte im Land
OIS Nordrhein-Westfalen
Startseite | Nutzungsbedingungen | Impressum | Ihre Meinung | Kontakt | FAQ | Hilfe |
Aktuelles: » Anmelden
Information: » Bodenrichtwerte
Produktauswahl: »
Fae
Geodatenzentrum NRW: % 7 .
Links »
Produkt: 7 .
Optionale Folien
Bedenrichtwert ;j

¥ Gemaindegranzen
Bodenrichtwerte Jahrgang:

2011

Gemeinde
IEad Ceynhausen vI

Newe Gemeindesuche

Legende

EEs
[ ] sutensersicn
Hd ] uandvintschant

1 [F] Forstuirtachart

F sin-/zvmigeschossig

E Mehrgeschossig

| [F] sevarbe/industria/sondarg

Kleinrdumige Eingrenzung:
* Adresse  Kataster
Strafle: Hs. Nr.:

Q WiesenstraBe 39

Neue Suche

Gutachterausschuss

Der Cbere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land NRW © 2011

Abb. 69
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9. Erforderliche Daten

Die Gutachterausschisse haben nach 8§ 8 der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter
Beriicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehdren
insbesondere Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sowie Liegenschaftszinssatze und
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke.

Fur den Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) hat der Gutachterausschuss Liegen-
schaftszinssatze und Sachwertfaktoren ermittelt.

9.1 Liegenschaftszinssatze

Der Erwerb sowie die Veraul3erung von Geb&uden, die dem Eigentumer nicht vorrangig zur
eigenen Nutzung dienen, werden im Wesentlichen von wirtschaftlichen Aspekten und Rendi-
tetberlegungen geprégt. Der Wert dieser Objekte ist also von der zu erzielenden Mieteinnah-
me abhéangig. Die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals spiegelt sich im Lie-
genschaftszins wider. Dieser wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grund-
stiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens unter Berlcksichtigung der Jahres-
reinertrdge und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet. Der Liegenschaftszins-
satz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktib-
lich verzinst wird. Seine HOhe ist abh&ngig von der regionalen Grundstiicksmarktlage, von der
allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Ver-
zinsung von Liegenschaften vom Kapitalmarktzins ab. Die Ursache hierfur liegt darin, dass die
Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestandig gilt.
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9.1.1 Liegenschaftszinssatze nach dem Ertragswertmodell der AGVGA-
NRW

Die Berechnung der Liegenschaftszinssatze (§ 14 Absatz 3 ImmoWertV) ist nach dem Modell
der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA-NRW) mit Stand vom 16. Juli 2013 vorgenommen worden. Eine vollstindige Be-
schreibung des Ertragswertmodells kann im Internet unter www.borisplus.nrw.de in der Rubrik
- Standardmodelle der AGVGA-NRW - eingesehen werden.

Die Verwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze bedingt eine modellkonforme Er-
tragswertermittlung. Die folgenden Ergadnzungen zum Modell sind entsprechend zu bertick-
sichtigen.

Ausgangsdaten

Die zur Ermittlung der Liegenschaftszinssétze herangezogenen Erwerbsvorgange entspre-
chen dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr ohne Beeinflussung ungewdhnlicher oder person-
licher Verhéltnisse (gemaR § 7 ImmoWertV). Bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
ist der Kaufpreis auf definierte Normverhaltnisse umgerechnet worden. (z.B. Abspaltung
selbststandig nutzbarer Grundsticksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fir Inventar etc.) und
von den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (Umrechnung auf ein scha-
denfreies Objekt, signifikante Abweichung der tatsachlichen von der marktiblich erzielbaren
Miete) bereinigt. Der normierte Kaufpreis enthalt, sofern nutzbar, auch typische Nebengebau-
de wie untergeordnete gewerbliche Anlagen, Garagen etc.

Bei Gewerbeimmobilien werden nur Objekte herangezogen, die direkt im Gewerbegebiet lie-
gen und neben dem Hallenbereich auch einen Blro- und Sozialtrakt aufweisen. Die Gesamt-
nutzflache ist beschrankt auf 500 m2 bis 1.000 m?; die Grundsticksgrof3e liegt den Objekten
entsprechend bei 3.000 m2 bis 10.000 m2. Die Gesamtnutzungsdauer betragt 60 Jahre.

Restnutzungsdauer
Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist abweichend vom Ertragswertmodel NRW in Klassen
pauschal mit festen Gro3en (Punkten) ohne Interpolation angesetzt worden.

Klasse Punkte

nicht modernisiert <1

Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 4

mittlerer Modernisierungsstand 8

Uberwiegend modernisiert 13

umfassend modernisiert =18
Rohertrag

Fur die Ermittlung des Rohertrages fur Wohnungen sind die marktiblich erzielbaren Ertrage
angesetzt worden. Ausgangswerte sind die Daten der Mietwertibersicht nach Abschnitt 11.1.
Mieten fir gewerbliche Objekte sind dem Mietpreisatlas der Industrie- und Handelskammer
Ostwestfalen in Bielefeld entnommen worden.
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Hinweise zur Anwendung

Die Anwendung der abgeleiteten Liegenschaftszinssatze setzt eine modellkonforme Ertrags-
wertermittlung voraus, schlief3t aber im Einzelfall nicht aus, das Modell sachverstandig zu in-
terpretieren und auszuftillen. Es ist insbesondere zu beachten, dass die Anlagen 1-3 des Er-
tragswertmodells-NRW der Orientierung dienen und den Charakter einer Richtlinie besitzen,
aber nicht alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abdecken kénnen.

Liegenschaftszinssatze im Kreis Minden-Liibbecke (ohne Stadt Minden)

Gebaudeart Liegen- ~ Kennzahlen
. Mittelwerte und Standardabweichung
schaftszins-
satz An- Kauffalle  Wohn-/ Kauf- Miete Rest-
Standardabweichung zdahl der Nutz- preis nutz-
er Jahre flache ungs-
Falle AEUET
Darstellung nur in der kostenpflichtigen Ausgabe m2 &/m?2 &/m2 Jahre
Selbstgen. Wohnungseigentum 78 1044 5,50 53
109 2013
1,14 19 268 0,45 10
Zweifamilienhauser 204 697 3.95 40
30 2013 ’
1,26 38 173 0,73 13
Drei- und Mehrfamilienhauser 2011- 396 747 4,78 48
(bis 15 Wohneinheiten) 20 2013
1,29 139 213 0,93 12

Gewerbe- und Industrieobjekte 2009- 645 422 3,18 39

0,65 2013 181 85 0,34 12

Abb. 70
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssétze im Kreis Minden-Libbecke

(ohne Stadt Minden)

Die angegebene Bandbreite ergibt sich aufgrund der Ungleichheit der ausgewerteten Objekte.
Die Einordnung innerhalb der angegeben Spanne ist deshalb unter Bertcksichtigung der

nachfolgenden Anmerkungen (Zu- oder Abschlage) vorzunehmen.

1% 15% 2% 25% 3% 35% 4%

45% 5% 55% 6% 65% 7% 75% 8,0%

Wohnen Wohnungseigentum
Zweifamilienhauser
Drei- u. Mehrfamilienhauser
Gewerbe Gewerbe- und Industrieobjekte

Angaben statistisch nicht gesichert

Abb. 71

Zu- oder Abschlage bei der Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes

niedriger Liegenschaftszins

hoherer Liegenschaftszins

Wohnnutzung (Hauser):

— Haus sehr grof3 ist

— Haus sehr individuell gestaltet

— Haus sehr aufwéndig ausgestattet

— Haus sehr neu ist

— Eigennutzung eindeutig im Vordergrund steht

— je weniger Wohneinheiten im Haus

— langfristiger Mietvertrag besteht

— das Haus alt / sehr alt ist

— Modernisierungsbedarf besteht

— die Wohnlage eher maRig ist

— die Kapitalanlage eindeutig im Vordergrund steht

— je mehr Wohneinheiten im Haus

Gewerbe-, Industrie- und Mischnutzung:

— je groRer der Anteil der Wohnnutzung

— je wahrscheinlicher eine Eigennutzung ist

— je neuer die Baulichkeiten sind (lange Restnutzung)
— je funktionaler die Baulichkeiten sind

— je kleiner die Immobilie ist

— je kleiner der Anteil der Wohnnutzung

— je wahrscheinlicher die Kapitalanlage ist

— je individueller die Baulichkeiten sind

— je groRRer die Immobilie ist

— je alter die Baulichkeiten sind (kurze Restnutzungsdauer)

Abb. 72
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9.2 Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser

Ein- und Zweifamilienhduser werden normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten ge-
handelt; der Erwerb dient in der Regel der Eigennutzung. Folglich wird auch der Verkehrswert
fur derartige Objekte im Allgemeinen auf der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt.
Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem
Wert der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Un-
terhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Bauméangel und Bauschaden und dem
Wert der AulRenanlagen berechnet. Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittel-
bar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird durch Angebot und Nachfrage sowie den objekt-
typischen Besonderheiten bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittel-
ten Sachwertes zur Verkehrswertableitung erforderlich. Die Hohe des Sachwertfaktors wird in
der Weise bestimmt, dass die tatsachlich gezahlten Kaufpreise den berechneten Sachwerten
gegenibergestellt werden.

9.2.1 Sachwertfaktoren nach dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW

Die Berechnung der Sachwertfaktoren (8 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV) ist auf Basis der
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) des Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 erfolgt. Hierbei ist das Modell der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA-NRW) mit Stand vom 16. Juli 2013 angehalten worden. Dieses Modell fillt die o.a.
Richtlinie aus und ergdnzt ihre Inhalte. Eine vollstandige Beschreibung des Sachwert-
modells kann im Internet unter www.borisplus.nrw.de in der Rubrik - Standardmodelle der
AGVGA-NRW - eingesehen werden. Erganzungen zum Modell sind in dem folgenden Sche-
ma in blauer Schrift angegeben.

Sachwertmodell der AGVGA-NRW zur Ableitung von Sachwertfaktoren

Kaufpreis

Bodenwert selbstandig verwertbarer Grundstiicksteile

+

ErschlieBungsbeitrage und Abgaben

+/-

Besonders objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(z.B. Wertminderung wegen Méngel und Schaden sowie
sonstiger wertbeeinflussender Umstéande)

Bereinigter und normierter Kaufpreis

Vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor
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Dabei ist der vorlaufige Sachwert wie folgt ermittelt worden:

Herstellungskosten
der baulichen Anlagen

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer ist abwei-

chend vom Sachwertwertmodell NRW in Klassen
pauschal mit festen GréRen (Punkten) ohne Inter-
polation angesetzt worden.

Klasse Punkte
nicht modernisiert.................c.ocoee i, <1
Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung..4
mittlerer Modernisierungsstand....................... 8

Uberwiegend modernisiert...
umfassend modernisiert.....

Erfahrungssatze / Herstellungskosten
der baulichen Auf3enanlagen
und sonstigen Anlagen

Pauschaler Wertansatz fir Ver- u. Entsorgungsan-

lagen bis zu einer Grabenlange von 15 m:

Kanal ....... 2.500 €
Gas ......... 1.800 €
Wasser .... 1.900 €
Strom ....... 1.500 €

Pauschaler Wertansatz fur AuBenanlagen, die den
Ublichen Umfang nicht Gibersteigen:

Einfahrt ........... 1.500 €

Terrasse .......... 1.000 €
Gartenanlage .....1.500 €

Alterswertminderung

ggf. Alterswertminderung

Sachwert
der baulichen Anlagen

Sachwert der AuRenanlagen

Bodenwert

Ansatz mit Bodenrichtwert

bei abweichender Grund-
stiicksflache von der Be-
zugsgroRe: wertmalige
Anpassung mittels Um-
rechnungskoeffizienten
nach Abschn. 8.4

$

$

Vorlaufiger Sachwert

Datengrundlage

Eine Ortsbesichtigung der Objekte wurde vorgenommen.
Es fand keine Uberpriifung statt, ob die Grundstiicke baurechtlich teilbar sind.

Stichprobenumfang 271 Kauffalle

Geschéftsjahr 2013

GrundstiicksgroRle @ 850 m?

urspriingliche Baujahre 1900 bis 2011 (ohne Neubauten)
BGF @ 325 m?

Bodenrichtwert @ 75 €/m?
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Abb. 73
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Hinweise zur Anwendung

Das Diagramm zeigt die ermittelten Sachwertfaktoren fir durchschnittliche, ortsubliche, mas-
sive Wohngebaude (individueller Wohnungsbau). Die Ausstattung und der bauliche Zustand
entsprechen dem fiktiven Alter der Gebaude. Als EinflussgréRen auf den Sachwertfaktor

sind die Hohe des Sachwertes und die modifizierte Restnutzungsdauer des Objektes ermittelt
worden. Weitere Abhéngigkeiten konnten aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen statis-
tisch nicht nachgewiesen werden. Es ist aber davon auszugehen, dass Objekte in guten La-
gen (hoher Bodenrichtwert) im Verhaltnis zum Sachwert héhere Preise erzielen als Objekte in
mafigen Lagen. Die dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine mittlere Lage,
deshalb kann eine manuelle Korrektur des Sachwertfaktors erforderlich werden.

Die in dem Diagramm angegebenen Spannen der Sachwerte geben den Rahmen fur die
Verwendbarkeit der Sachwertfaktoren vor. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma-
le (Nr. 6 SW-RL) mussen durch Zu- bzw. Abschlage nach der Marktanpassung beriicksichtigt
werden.

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
nach dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW

Sachwertfaktor Kaufpreis / vorlaufiger Sachwert

1,00
0,90
_ 080
o
< 070 . T
g " Darstellung nur in der kostenpflichtigen Ausgabe
(]
2 060
[}
©
9 050
0,40
Sachwert in€ 0,30
100.000 | 150.000 | 200.000 | 250.000 | 300.000 | 350.000 | 400.000 | 450.000
e RND 20 Jahre
e RND 40 Jahre ||
e RND 60 Jahre

RND = modifizierte Restnutzungsdauer Abb. 74
Bestimmtheitsmaf} = 0,35
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9.2.2 Wertzahlen gem. § 191 (1) Bewertungsgesetz (BewG)

Zusatzlich hat der Gutachterausschuss Sachwertfaktoren (Wertzahlen) fir die Wertermittlung
von bebauten Grundstiicken nach dem Bewertungsgesetz (BewG) abgeleitet.

Mit der o.g. Stichprobe sind Auswertungen nach dem Modell des Bewertungsgesetzes durch-
gefuihrt worden, wobei nur Kauffélle mit einem Bodenrichtwert von 50 €/m? bis 150 €/m? aus-
gewertet worden sind. Der ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich deshalb auf eine durch-
schnittliche Lage. Fur die Anwendung der dargestellten Faktoren sind die Sachwerte aus-
schlie3lich mit den Berechnungsansétzen aus dem Bewertungsgesetz zu ermitteln.

Wertzahlen fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
gem. § 191 (1) Bewertungsgesetz (BewG)

Sachwertfaktor Kaufpreis / Sachwert nach dem Bewertungs gesetz

1,30
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
0,70

Sachwertfaktor

0,60

0,50
0,40
0,30

i £0,20
SHEEL 100.000 150.000 200.000 250.000 300000 350000 @ 400.000 A 450.000

=®=RND 20 Jahre 1,10 0,80 0,58 0,45 0,38 032
=@ RND 40 Jahre 1,20 0,89 0,67 0,53 0,44 0,38 0,33
=@ RND 60 Jahre 1,15 0,84 0,65 0,51 0,43 0,39 0,37

RND = modifizierte Restnutzungsdauer Abb. 75
BestimmtheitsmaR = 0,45
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dstucksmarkt

Das Marktgeschehen unterliegt einer Vielzahl unterschiedlicher Einflussfaktoren. In den nach-
folgenden Abbildungen ist die zeitliche Entwicklung der Bautatigkeit auf Uberregionaler sowie

auf Kreisebene dargstellt.

10.1 Entwicklung der Bautatigkeit

Baugenehmigungen / Baufertigstellungen
Wohnungsbau 2004 bis 2013
Kreis Minden-Libbecke / NRW

2009 2010 2011 2012 2013

Datenquelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen
Abb. 76
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11. Mieten
11.1 Mietwertubersicht fur Wohnungen

Nach ImmoWertV stellt die ortstibliche Vergleichsmiete in der Regel eine gute Anndherung an
die marktiblich erzielbaren Ertrdge dar und ist daher in die Berechnungen des Ertrags-
wertverfahrens eingefuhrt worden.

Die ortsuibliche Vergleichsmiete ist ein Begriff aus dem Mietrecht fur den frei finanzierten
Wohnraum. Nach § 558 BGB ergibt sich die ortsuibliche Vergleichsmiete aus den Entgelten,
die fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten vier Jahren vereinbart oder geandert worden sind. Die ortsibliche Vergleichsmiete
kann durch einen Mietspiegel nachgewiesen werden.

Im Kreis Minden-Lubbecke liegen von den Kommunen Mietspiegel in unterschiedlicher
Qualitat und Klassifizierung vor. Fur die Auswertung der Kauffalle bzw. der Ableitung des
Liegenschaftzinssatzes ist es jedoch erforderlich eine einheitliche, marktgerechte Berech-
nungsgrundlage zu schaffen, die dann modellkonform fur die Wertermittlung eingesetzt
werden kann.

Die abgebildete Mietpreisubersicht ist u.a. abgeleitet aus den Mietspiegeln der Stadte und
Gemeinden sowie des Deutschen Mieterbundes in Abstimmung mit Unternehmen der Woh-
nungswirtschaft. Sie bezieht sich auf frei finanzierte Wohnungen ohne o6ffentliche Férderung.
Die erforderlichen Anpassungen und Umbasierungen sind vom Gutachterausschuss vorge-
nommen worden. Die hierfir gewéhlten Untersuchungsanséatze entsprechen zwar nicht den
Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels, erheben aber andererseits den Anspruch mit
alternativen Verfahren annahernd die ortsibliche Vergleichsmiete abzubilden. Hierbei sind
auch die folgenden Quellen genutzt worden:

o Aktuelle Mietangebote aus Internetportalen und der ortlichen Presse

e Bestandsmieten der Wohnungswirtschaft

e Eigene Auswertungen aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
e Mietspiegel benachbarter Kommunen

e LEG Wohnungsmarktreport

e Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel des Kreises Minden-Liibbecke

e Auskinfte Stadte und Gemeinden

Die angegebenen Mietwerte sind unverbindlich, aus ihr kénnen keine Rechtsanspriiche abge-
leitet werden. Fur Einfamilienh&user sind die Mietwerte nur bedingt anwendbar.
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Mietwerttbersicht fir Wohnungen

Gemeinde Bj. 1960 Bj. 1980 Bj. 2000
Bad Oeynhausen 4,90 5,70 6,30
Espelkamp 4,00 5,20 5,90
Hille 3,90 4,80 5,60
Hullhorst 4,00 5,20 5,80
Lubbecke 4,50 5,30 6,00
Petershagen 3,90 4,80 5,50
Porta Westfalica 4,70 5,00 6,10
Pr. Oldendorf 3,90 4,90 5,70
Rahden 3,90 4,80 5,70
Stemwede 3,70 4,70 5,30

Abb. 77

Hinweise zur Anwendung der Mietpreistbersicht

Die angegebenen monatlichen Mietwerte sind Grundmieten (Nettokaltmieten) ohne Neben-
kosten bzw. Betriebskosten. Aufgelistet sind jeweils die Mieten pro m2 Wohnflache fiur die
Baujahre 1960, 1980, 2000 in den Gemeinden. Um die Einflisse auf den Mietwert definieren
zu kénnen, hat der Gutachterausschuss eine Vielzahl von Merkmalen untersucht, von denen
bekannt ist, dass diese einen Einfluss auf die Wohnungsmiete austben. Als signifikante Ein-
flussgroRen sind bestimmt worden:

e Baujahr und Modernisierung
¢ Wohnlage

¢ Wohnungsgrofile

e Geschosslage der Wohnung

Die hierfur ermittelten Anpassungsfaktoren sind Bestandteil der Mietpreisiibersicht.

Baujahr, Beschaffenheit und Ausstattung der Wohnung

Die Mietwerte beziehen sich auf einen normalen baujahresbedingten Standard einer abge-
schlossenen Wohnung mit Sammelheizung, Bad / Dusche und WC. Abweichungen in der Be-
schaffenheit und der Ausstattung der Wohnung kénnen Zu- oder Abschlage vom Mietwert
bewirken, die individuell anzubringen sind. Die nach Gemeinde gegliederten Tabellenwerte
sind in drei Klassen aufgeteilt worden. Die Werte sind entsprechend dem Baujahr des Gebau-
des zu interpolieren, wobei flr Objekte vor Baujahr 1950 der extrapolierte Mietwert beibehal-
ten wird. Durchgefiihrte Modernisierungen an der Wohnung bzw. des Gebaudes sind im Miet-
preis zu bericksichtigen. Der Modernisierungsgrad wird nach den Vorgaben zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude aus dem Ertragswertmodell der
AGVGA-NRW berechnet. Eine vollstadndige Beschreibung des Ertragswertmodells kann im In-
ternet unter www.borisplus.nrw.de in der Rubrik - Standardmodelle der AGVGA-NRW - einge-
sehen werden. Abweichend vom Ertragswertmodell NRW wird der Ansatz des Modernisie-
rungsgrades in festen Gréf3en (Mittelwerte) ohne Interpolation vorgenommen. Durch die Er-
mittlung des Modernisierungsgrades kann sich ein vom tatsédchlichen Baujahr abweichendes
fiktives Baujahr ergeben, das entsprechend einzusetzen ist. Bei kernsanierten Gebauden ist
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als (fiktives) Baujahr der Zeitpunkt der BaumalRnahme minus 10 Jahre einzusetzen. Eine
Kernsanierung liegt dann vor, wenn die Wohnung in Bezug auf Ausstattung und Beschaffen-
heit im Wesentlichen einer im Zeitpunkt der Modernisierung erstellten Neubauwohnung ent-
spricht. Fur Neubauwohnungen sind ggf. noch Zuschlage am extrapolierten Tabellenwert an-
zubringen.

NICNt MOAEINISIEIT. .. ... it e e e e = Klasse 1 <1 Punkte

kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung... = Klasse 2 4 Punkte

mittlerer Modernisierungsstand..............c.covoiii i, = Klasse 3 8 Punkte

Uberwiegend modernisiert ............ccoovi i iiiiiiiii e = Klasse 4 13 Punkte

umfassend modernisiert ..........cooooviie i = Klasse 5 218 Punkte
Wohnlage

Die in der Mietpreisiibersicht dargestellten Werte beziehen sich auf eine gute Wohnlage in der
Gemeinde, die bei Anwendung der Tabelle ggfs. entsprechend den Abweichungen mit Zu-
oder Abschlagen zu versehen sind. Der Anpassungsfaktor fur die Wohnlage ist aus dem zum
Bodenrichtwert festgelegten Merkmal "Lagebeurteilung” abzuleiten. Bei Lageabweichungen
im Bodenrichtwertgebiet ist eine Anpassung vorzunehmen. Der Faktor ist manuell zu bestim-
men, wenn fur das Bodenrichtwertgebiet kein Wert ausgewiesen ist.

sehr gute Wohnlage...................... = Faktor 1,1
gute Wohnlage......... Lagewert 1...= Faktor 1,0
mittlere Wohnlage...... Lagewert 2...= Faktor 0,9
maRige Wohnlage...... Lagewert 3...= Faktor 0,8
schlechte Wohnlage..................... = Faktor 0,7

Wohnungsgrélile

Die Grofie der Wohnung ergibt sich nach der Quadratmeterzahl der im eigentlichen Sinne
zum Wohnen bestimmten R&aume, also ohne Zusatzrdume wie Keller, Boden, Waschkiche,
Garage. Berechnungsgrundlage der Wohnflache ist die Verordnung Uber wohnwirtschaftliche
Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung). Die Tabellenwerte der Mietwerttbersicht
sind entsprechend der Wohnungsgrof3e mit den folgenden Faktoren anzupassen. Die Fakto-
ren sind zu interpolieren. Die Zusatzraume sind bis auf Garagen in den Mieten der Mietwer-
tibersicht enthalten.

60M2.......ceiienen = Faktor 1,08
80m2......ceennnnn. = Faktor 1,00
100 mM2....ccevee. = Faktor 0,94

Geschosslage der Wohnung
Untersuchungen utber den Mietpreis in Abhangigkeit zur Lage der Wohnung im Gebé&ude ha-
ben bis auf die Dachgeschosswohnung nur geringfigige bzw. keine Abweichungen ergeben.

Vollgeschosse................ = Faktor 1,00
Dachgeschosswohnung.... = Faktor 0,95
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Beispiel zur Anwendung der Mietpreisiibersicht

Gesucht ist die monatliche Miete fur eine Wohnung mit den folgenden Eigenschaften:

Ausstattung 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Zentralheizung Standard
Baujahr des Gebaudes 1976 Fiktives Baujahr 1988*
Modernisierung  Uberwiegend modernisiert Modernisierungsstufe Klasse 4
Ort Liubbecke, Blasheim Angepasster Tabellenwert 5,58 €/m?2

Bodenrichtwertgebiet Nr. 197

Wohnlage Lagewert 2 (mittlere Wohnlage) Korrekturfaktor Wohnlage 0,90
Wohnungsgréfe 90 m? Korrekturfaktor WohnungsgréRe 0,97
Geschosslage  Dachgeschoss Korrekturfaktorfaktor Geschosslage 0,95

*Berechnet durch Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude aus dem Ertragswertmodell der AGVGA-NRW

Mietpreis der Wohnung

90 m2 5,58 €/m2 0,90 0,97 0,95
Wohnfliche X Auf Modernisierung an- X Korrekturfaktor X Korrekturfaktor N Korrekturfaktor — _
gepasster Tabellenwert Wohnlage WohnungsgroRRe Geschosslage

416 €
Mtl. Miete
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11.2 Mietpreise fur gewerbliche Objekte

Das Mietpreisniveau gewerblich genutzter Objekte ist vom Gutachterausschuss nicht unter-
sucht worden. Die u.a. Mietpreise sind von der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen in
Bielefeld auf Basis eigener Erhebungen und Informationen des IVD-West e.V. herausgegeben
worden.

Die Daten kénnen auch im Internet unter http://www.ostwestfalen.ihk.de eingesehen werden.

Stand 2010 Geschaftslage Gewerbe
Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel Buroraume Lager /
la-Lage Citylage Ortsteil Produktion
€/m?2 €/m? €/m? €/m? €/m?2
Bad Oeynhausen 10,00 bis 20,00 7,00 bis 12,50 5,00 bis 8,00 4,00 bis 6,50 1,50 bis 3,50
Espelkamp - 4,50 bis 15,00 3,50 bis 6,00 3,50 bis 6,00 2,00 bis 3,50
Hille - 3,50 bis 9,00 3,50 bis 7,00 2,50 bis 4,50 1,00 bis 3,00
Hullhorst - 5,00 bis 10,00 3,50 bis 7,00 2,50 bis 5,00 1,00 bis 3,50
Lubbecke 12,00 bis 20,00 5,50 bis 11,50 3,50 bis 8,00 3,00 bis 6,00 1,00 bis 3,00
Petershagen - 5,00 bis 8,50 3,00 bis 6,00 2,50 bis 4,50 1,00 bis 3,50
Porta Westfalica - 5,00 bis 11,00 3,50 bis 7,00 2,50 bis 6,00 1,00 bis 3,50
Pr. Oldendorf - 4,00 bis 7,00 3,00 bis 7,00 3,00 bis 5,00 1,00 bis 3,50
Rahden - 5,00 bis 9,00 3,50 bis 6,00 2,50 bis 4,50 1,00 bis 4,00
Stemwede - 4,00 bis 7,00 4,00 bis 7,00 2,50 bis 3,50 1,00 bis 3,00

Datenquelle: Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld
Abb. 78

Hinweise der Industrie- und Handelskammer zur Mietwerttbersicht

Die Ubersichten enthalten lediglich Eckwerte, die als Orientierungshilfen dienen sollen. Neben
der Grol3e der Verkaufsstelle hat auch die individuelle Ausstattung des Objektes preisbildende
Bedeutung. Daneben sind wirtschaftliche und strukturelle Kriterien wie Branche, Konkurrenzsi-
tuation und Standort zu bertcksichtigen. Abweichungen bis zu 50% der Eckwerte sind im Ein-
zelfall durchaus maglich, in FulRgangerzonen sogar noch dartiber hinaus. Bei den aufgefihr-
ten Daten bleiben Nebenkosten und Mehrwertsteuer unbericksichtigt.
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12.1 Strukturdaten

Flachennutzung im Kreis Minden-LUbbecke

Landwirtschaftl.
Flachen 66%

Sonstige Nutzungen
1% Siedlungsflache
Waldflache 19%

11%

Wasserflache
3%

Abb. 79

Einwohnerverteilung nach Gemeinden

31.12.2006 31.12.2007 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012

Bad Oeynhausen

Espelkamp 25860 25593 25407 25240 25236 25108 24957

Hille
Hillhorst 13629 13562 13524 13429 13351 13246 13214
Libbecke

Petershagen 26657 26450 26194 26027 25750 25470 25216

Porta Westfalica

Pr. Oldendorf 13288 13203 13084 12997 12862 12720 12630
Stemwede 14436 14275 14088 13917 13819 13628 13523

Datenquelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen
Abb. 80
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Gebaudebestand
im Kreis Minden-Libbecke

Zweifamilienhauser

25%

Mehrfamilienhauser

Einfamilienhauser

Datenquelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Abb. 81
Gebé&udebestand
Anzahl der Wohnungen
Stand 31.12.2012 Insgesamt Wohngebaude mit Wohngebaude mit Wohngebaude mit
1 Wohnung 2 Wohnungen 3 und mehr Woh-
nungen
Gebdude Wohnun- Gebaude Wohnun- Gebdude Wohnun- Gebdude Wohnun-
gen gen gen gen

Bad Oeynhausen 12519 23107 7556 7556 3080 6160 1883 9391

Espelkamp 5547 9864 3793 3793 1194 2388 560 3683

Hille 4478 6447 3026 3026 1207 2414 245 1007

Huillhorst 3539 5310 2299 2299 994 1988 246 1023
Libbecke 6662 11565 4412 4412 1461 2922 789 4231
Minden 19706 39079 12215 12215 4144 8288 3347 18576
Petershagen 7579 10836 5355 5355 1768 3536 456 1945
Porta Westfalica 10104 16234 6258 6258 2950 5900 896 4076
Pr. Oldendorf 3291 5166 2198 2198 810 1620 283 1348
Rahden 3947 6084 2785 2785 860 1720 302 1579

Stemwede 3475 5044 2335 2335 904 1808 236 901

Minden-Libbecke 80847 138736 52232 52232 19372 38744 9243 47760

Datenquelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen
Abb. 82
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12.2 Bodengute landwirtschaftlicher Nutzflachen

Durchschnittliche Bodengute von Ackerflachen
Gemarkungsdarstellung

Abb. 83

Durchschnittliche Bodengtite von Grunlandflachen
Gemarkungsdarstellung

Abb. 84
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12.3 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender
Kreisobervermessungsrat Dipl.-Ing. Ulrich Neitmann

Stellvertretender Vorsitzender
Kreisvermessungsrat Dipl.-Ing. Uwe Reuter

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Dipl.-Ing. Friedhelm Krensing

Ehrenamtliche Gutachter
Dipl.-Ing. Thomas Fischer, Geschéaftsfiihrer der SGH Stédtische gemeinniitzige Heimstét-
ten-Gesellschaft mbH Bad Oeynhausen

Achim Grube, Vorstandsmitglied der GBSL Bau- u. Siedlungsgen. Libbecke eG
Dipl.-Ing. Thomas Kemenah, Landwirtschaftlicher Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Karl Lindstedt, Architekt

Dipl.-Ing. Rolf M6hle, Architekt

Hans-Jorg Schmidt, Geschaftsfihrer der Aufbaugemeinschaft Espelkamp GmbH
Dipl.-Ing. Norbert Skora, Architekt
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Ubersichtskarte Nordrhein-Westfalen




Anlage 2

Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses

Niedersachsen

Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte Sulingen
Geschaftsstelle
Katasteramt Sulingen

Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte Sulingen
Geschéftsstelle
Katasteramt Nienburg / Weser

Rahden

Stemwede
Petershagen

Espelkamp

Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte Gutachter-
Labbecke aenss ] e
Pr fl ticks-
ur Grundstiicks "

werte in der
Stadt Minden

Geschéftsstelle

Oldendorf
Katasteramt Rinteln

Hullhorst

Porta Westfalica

Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
im Kreis Herford

Gutachterausschuss

Nordrhein o
-Westfalen



Anlage 3

Topografische Karte Kreis Minden-Libbecke

(AusschnittvergroRerung aus der Ubersichtskarte Nordrhein- Westfalen 1: 500 000)
© Geobasisdaten: Landesvermessungsamt NRW, Bonn, 1795/2005

79
el

DS embryth _j/f_ . f" =7 é = S \
E@ \\! ;2,7?/ 5 t:_ T I|| é{ :_ : _____:_ g

= \“‘*-\ 72 A/‘ Prevlls ;‘ =& X
o : ..-'“: {’ _-_}_—-_—_j __— . = il | !', = 3
AN 3 | A = i

o

A

Bl VN
P
sfeﬁ RN /

A Rﬂ& ','\ ¥ N =

= ) .f'a/\\ a \\' 3 ] = S q
; ‘_ 'Sféiﬁhe

a
Felkebeck - IO\ S8 /Gadd
) S W= ) L

L7 B [
;Lfe-lf \,5«:?%? '
g \ 3

£ : : J i
SBESE S, e :ﬁi_ ot e W R fimighsn
‘:R sz Gl =N S ’:A!p st.__].-x/. DN "_:ll‘-..‘ e QF"Q o =

et man: 2 HR0




	GMB2014_Titel_Druck
	GMB2014_frei.pdf
	GMB2014_Anlagen


<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


