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1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

e Anzahl der Kauffalle leicht tber dem Niveau der Vorjahre

e Wohnbaugrundstiicke weiterhin gefragt

e Preisniveau gewerblicher Bauflachen gleich geblieben

e Preissteigerungen bei Ein- und Zweifamilienhausern

e hohere Preise fur Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen

e Preisentwicklung landwirtschaftlicher Grundstucke weiter im Aufwértstrend
e Preise fur forstwirtschaftliche Flachen gestiegen

e Starker Anstieg der Erwerbsvorgénge von Rohbauland

1.1 Grundstiicksmarkt in Kiirze

Umsatze

Fur die Auswertungen standen 2.723 Kauffalle zur Verfigung. Insgesamt wurden Immobilien
im Wert von 387 Millionen Euro umgesetzt. Geld- und Flachenumsatz zeigen eine steigende
bzw. gleichbleibende Tendenz.

' Wohnbaugrundstticke (individueller Wohnungsbau)
Es wurden 368 entgeltliche Erwerbsvorgange registriert. Der Grundstlcksteilmarkt ,WWohnbau-
land“ wurde Uberwiegend gepragt durch die Verkaufe von Bauliicken und kleinen Baugebieten
von 5 bis 8 Grundstticken. Hierdurch hat sich eine grof3e Spanne der Kaufpreise ergeben, die
insgesamt gesehen weiterhin tGber den Vorjahrespreisen lagen. Bei der Halfte der Verkaufe
lag der Quadratmeterpreis zwischen 60 €/m? und 100 €/m2. Ein Wohnbaugrundsttick mit einer
mittleren GréfRe von 700 m2 kostete im Durchschnitt 63.000 €.

6 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Libbecke
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' Gewerbliche Bauflachen
Dieser Teilmarkt wird Gberwiegend 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 fir gewerbliche Bauflachen sind des-
halb seit Jahren stabil. Die Preisspanne reichte im Jahr 2018 von 7,50 €/m? bis 50 €/m?. Die
Anzahl der Vertragsabschlisse liegt mit 30 Stiick in der GréRenordnung des Vorjahres.

Ein- und Zweifamilienhauser
Der Umsatz von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern ist gegeniber dem Vorjahr ge-
stiegen. Es wurden 893 Erwerbsvorgdnge verzeichnet. Je nach Baujahr und Ausstattung la-
gen die Kaufpreise in der Spanne von 28.000 € bis 515.000 €, wobei rd. 50% der Objekte fiir
Preise zwischen 110.000 € und 210.000 € veraufiert worden sind. Den Hauptanteil in dieser
Preisgruppe bilden Objekte der Baujahre 1950 bis 1970, die im Durchschnitt 150.000 € koste-
ten. Insgesamt gesehen lagen die Preise 8% Uber dem Vorjahresniveau.

Eigentumswohnungen

Die Anzahl neugebauter Eigentumswohnungen ist auf 85 registrierte Vertragsabschliisse ge-
sunken bei einer gleichzeitigen Preissteigerung um 2%. Fir eine Neubauwohnung von 80 m2
wurde ein mittlerer Kaufpreis von 190.000 € ermittelt, der gegeniiber dem Vorjahr gestiegen
ist. Gebrauchte Eigentumswohnungen werden tberwiegend in den Stadten Bad Oeynhausen,
Libbecke und Porta Westfalica gehandelt. Mit einer Preissteigerung von 3% hat sich der
Trend zu héheren Preisen fortgesetzt. Fir eine 20 Jahre alte Wohnung wurde im Durchschnitt
110.000 € gezahit.

Landwirtschaftliche Flachen
Die Anzahl der Verkaufe von reinem Agrarland ist gegeniber dem Vorjahr leicht gestiegen.
Fur das gesamte Kreisgebiet liegt die Preissteigerung fur Ackerland im Durchschnitt bei 6%
und fir Dauergrinland bei 5%. Mehrfach wurde fir einen Hektar Ackerland bis zu 55.000 €
bezahlt. Damit hat sich der Trend zu héheren Preisen weiter fortgesetzt.

Forstwirtschaftliche Flachen
Die Anzahl der Verkaufe liegt mit 74 Kauffallen tiber dem Niveau der letzten Jahre. Uber die
Halfte der Flachen wurde in den zusammenh&ngenden Waldgebieten des Wiehen- und Wes-
ergebirges sowie des Stemweder Berges verkauft. In Abhangigkeit vom Baumbestand wurde
eine Preisspanne von 0,32 €/m? bis 2,81 €/m? verzeichnet, wobei der durchschnittliche Quad-
ratmeterpreis fur Waldflachen bei 1,54 €/m? lag. Insgesamt ist die Preissteigerung mit 3% er-
mittelt worden.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 7
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Rohbauland (individueller Wohnungsbau)

Im Jahr 2018 waren 29 Erwerbsvorgdnge mit einem Flachenumsatz von 20 ha zu verzeich-
nen. Es wurden Uberwiegend kleinere bis mittlere Flachen, jedoch auch vereinzelt Flachen mit
bis zu 3,5 Hektar in den Ortschaften vermarktet. In Abhangigkeit vom ErschlieBungsaufwand
wurden fir Rohbauland in den letzten Jahren Preise von 25% bis zu 60% vom Bodenrichtwert
(erschlieBungsbeitragsfreiem Bauland) gezahlt.

8 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Libbecke
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt einen allgemeinen Uberblick tiber das Geschehen auf dem
Grundstucksmarkt im Kreisgebiet Minden-Lubbecke (ohne Stadt Minden) und soll dazu bei-
tragen, den Grundstiicksmarkt 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 6ffentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung
und Wirtschaftsforderung. Er wendet sich aber auch an den interessierten Burger, der als
Grundstuickseigentimer, Kaufer oder Bauwilliger Informationen Uber den Grundsticksmarkt
bendtigt.

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 Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle
in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Gbersenden. Die Vertrage werden durch die Mitarbei-
ter der Geschaftsstelle ausgewertet und um wertrelevante Daten erganzt.

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

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Minden-Libbecke ist eine Einrichtung
des Landes Nordrhein-Westfalen und wird als selbstéandiges, unabhangiges, nicht an Weisun-
gen gebundenes Kollegialgremium tatig. 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 fir
funf Jahre bestellt. Erneute Bestellungen sind zuldssig.

3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hat die Aufgabe, den Grundstiicksmarkt 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 fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.)

e Veroffentlichung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt
(Grundsticksmarktbericht)

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

e Erstattung von Gutachten tber die Hohe von Entschadigungen fir Rechtsverluste und an-
dere Vermogensnachteile in Enteignungsverfahren etc.

10
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3.2 Aufgaben der Geschiftsstelle

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 Verfiigung.

Die Geschaftsstelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses bzw. dessen Vorsit-
zenden. Sie erteilt Auskinfte Gber Bodenrichtwerte und, falls vorhanden, Uber sonstige fur die
Wertermittlung erforderliche Daten wie Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren u.a.
Antrage auf die Erstattung von Gutachten werden von der Geschéftsstelle angenommen.
Nach Uberpriifung der Antragsberechtigung gem. Baugesetzbuch werden die Gutachten von
der Geschéftsstelle vorbereitet und zur Beratung und Beschlussfassung dem Gutachteraus-
schuss vorgelegt.

Anschrift

Der Gutachterausschuss fur Grundstuickswerte
im Kreis Minden-Lubbecke

Geschaftsstelle

Portastralle 13 Postfach 2580

32423 Minden 32382 Minden

Offnungszeiten

Montag bis Donnerstag 9.00 - 12.00 Uhr u. 14.00 - 16.30 Uhr
Freitag 9.00 - 12.00 Uhr

Kontakte

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

Telefax: (0571) 807 - 35240

E-Mail:  gutachterausschuss@minden-luebbecke.de
Internet: http://www.gars.nrw.de/ga-kreis-minden-luebbecke

Abb. 1

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 11
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4. Grundstiicksmarkt des Jahres 2018

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatzentwicklung beruhen auf Auswertungen aller re-
gistrierten Kaufvertrage. Erwerbsvorgange, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch persén-
liche oder ungewohnliche Verhaltnisse beeinflusst sind, werden fir Auswertungen zum
Grundstucksmarkt hinsichtlich der Preisentwicklung nicht berticksichtigt. In den Angaben zu
allen Grundstiicksarten 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 Verdéffentlichungen aufgrund von Kaufféllen, die die Geschaftsstelle erst nach
Redaktionsschluss erreichen, geringfiigig abweichen. Bei der Auswertung der Kaufvertrage
wird zwischen folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

e unbebaute Grundstlicke
o bebaute Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum

4.1 Anzahl der Kauffdlle

Zunachst wird ein Gesamtiberblick des Grundstiicksmarktes gegeben. Dargestellt sind die
Anzahl der Kauffalle bezogen auf den Kreis Minden-Lubbecke ohne die Stadt Minden. Detail-
lierte Angaben zu den Umsétzen sind in den jeweiligen Abschnitten der einzelnen Teilmarkte
aufgefuhrt.

Im Berichtszeitraum sind dem Gutachterausschuss insgesamt 2.723 Kauffélle zugeleitet wor-
den. Die Anzahl liegt damit noch auf dem Niveau der letzten Jahre. Die folgende Grafik zeigt
die Umsatzentwicklung nach Kauffallen in den letzten zehn Jahren.

12
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Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffalle

Anzahl der Kauffalle
3500

3000 2625 oage 2B
2452 2477 2445
o) 2361

2319
2007 1989
2000
1500
1000
500
0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

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 600

Espelkamp
Hille
Hillhorst

Libbecke

Petershagen
Porta Westfalica
Pr. Oldendorf
Rahden

Stemwede

0 100 200 300 400 500 600
Abb. 3
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Anzahl der Kauffélle nach Teilmarkten

Dargestellt sind die Umsatzanteile der bedeutendsten Teilméarkte im Jahr 2018 anhand der
Anzahl von Kauffallen. Zusatzlich in grau abgebildet sind die Werte aus dem Vorjahr.

Die GroRenverhéltnisse der Teilméarkte untereinander sind seit Jahren unverandert. Mit
rd. 50% aller Kaufvertrage besitzt der Teilmarkt "bebaute Grundstiicke" den weitaus gré3ten
Anteil am Immobilienmarkt.

Anzahl der Kauffélle

Baugrundstiicke Gewerbe 30
Baugrundstiicke Wohnbau
Bebaute Grundstiicke 1327
Wohnungs- und Teileigentum
Landwirtschaft

Bauerwartungs- u. Rohbauland
Bestellung von Erbbaurechten

Forstwirtschaft

Sonstige

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100 1200 1300 1400

Abb. 4

4.2 Flachenumsatz / Geldumsatz

Im Berichtsjahr wurden Grundstiicke mit einer Flache von insgesamt 859 ha fur 387 Mio. €
umgesetzt. Die auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden anteiligen Grundsticksfla-
chen sind nicht erhoben worden. Der Geldumsatz zeigt eine steigende Tendenz mit dem
hdchsten Stand seit 10 Jahren. Der Flachenumsatz variiert in der tUblichen Gré3enordnung.

Flachen- und Geldumsatz 2009 - 2018

Umsatz Flache in ha / Umsatz Geld in Mio. €

1200

1000 | g5g

961
- 881 858 865 = 903 859
774
800
600
342 Sl
400 38 552 271 298 309 310
195 194

200

0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

B Umsatz Flache Umsatz Geld

Abb. 5
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Flachen- und Geldumsatz
Stadte und Gemeinden

Umsatz Flache in ha / Umsatz Geld in Mio. €

Bad Oeynhausen
Espelkamp

Hille

Hillhorst
Libbecke
Petershagen 184;3
Porta Westfalica
Pr. Oldendorf
Rahden

Stemwede 1320

0 50 100 150 200

m Umsatz Flache Umsatz Geld
Abb. 6

Flachen- und Geldumsatz
Teilmarkte

Umsatz Flache in ha / Umsatz Geld in Mio. €
Rohbauland, 21,4
Bauerwartungsland

. 352,7
Landwirtschaftl. genutzte Flachen

Forstwirtschaft. genutzte Flachen

Wohnungs- u. Teileigentum

Bebaute Grundstiicke

Baugrundstiicke Gewerbl. Nutzung

Baugrundstiicke Wohnungsbau

0 100 200 300 400 500

B Umsatz Flache Umsatz Geld

Abb. 7
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5. Unbebaute Grundstiicke

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

e Individueller Wohnungsbau

e Geschosswohnungsbau

e Gewerbliche Bauflachen

e Landwirtschaftlich genutzte Flachen

e Forstwirtschaftliche Nutzflachen

e Bauerwartungsland und Rohbauland

5.1 Individueller Wohnungsbau

o

<

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 Zweifamilienhduser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei je-

doch, soweit ortsuiblich, 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 naheren
Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss zu

nehmen.

16
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5.1.1 Umsatze

Im Jahr 2018 wurden im Kreis Minden-Lubbecke (ohne Stadt Minden) 368 entgeltliche Er-
werbsvorgange bei Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaus registriert. Bei 30
Kauffallen waren die ErschlieBungskosten nur teilweise enthalten. Die Gesamtanzahl der Ver-
kaufe ist gegenuber dem Vorjahr um 3% gesunken, wobei in den Gemeinden unterschiedliche
Entwicklungen zu verzeichnen waren. Erwadhnenswert ist, dass wie im Vorjahr vermehrt Bau-
grundstiicke (17 Kauffalle) durch Abbruch der vorhandenen oft alteren Baumasse fir eine

Neubebauung nutzbar gemacht worden sind.

Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Gemeindegliederung

Kauffélle € ha
Bad Oeynhausen 65 5.722.000 5,15
Espelkamp 27 2.109.000 2,89
Hille 23 1.383.000 2,03
Hiillhorst 41 2.431.000 3,32
Lubbecke 44 3.021.000 3,88
Petershagen 31 1.360.000 3,10
Porta Westfalica 70 4.602.000 6,86
Pr. Oldendorf 18 1.352.000 1,75
Rahden 23 1.231.000 1,76
Stemwede 26 1.228.000 3,14
insgesamt 368 24.439.000 33,88
Abb. 8
Anzahl der Kauffélle
500
400
300
200
100
2007 2008 2009 2010 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 2016 2017 2018
Anzahl 196 201 230 236 265 208 320 261 359 273 380 368
Abb. 9
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 17



Grundstticksmarktbericht 2019

Geldumsatz

25 ——
20

15

10

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 | 2018
Mo€ 108 116 125 128 150 115 182 154 211 160 229 244

Abb. 10
Flachenumsatz
40
30
20
10
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 | 2015 | 2016 2017 2018
ha 170 181 187 196 224 168 257 226 307 235 355 339
Abb, 11

5.1.2 Preisniveau

Die Bodenpreise fir baureife Grundstiucke waren regional unterschiedlich. Die Preisspanne
lag zwischen 20 €/m? in Petershagen und 210 €/m? in Bad Oeynhausen. Die Auswertung be-
zuglich der Haufigkeitsverteilung hat ergeben, dass zwei Drittel der Verkdufe zwischen
65 €/m? und 105 €/m? lagen. Bei finf Vertragsabschliissen wurden Kaufpreise iber 165 €/m?
registriert.

Der Grundstucksteilmarkt ,Wohnbauland“ wurde Uberwiegend gepragt durch die Verkaufe von
Baulticken und kleinen Baugebieten von 5 bis 8 Grundstticken. Hierdurch hat sich eine gro3e
Spanne der Kaufpreise ergeben, die insgesamt gesehen deutlich Gber den Vorjahrespreisen
lagen. Die Preisspanne fiir ein Baugrundstiick reichte von 20.000 € bis 193.000 €. Gegenuber
den starker besiedelten Gebieten wurde in den landlich strukturierten Gemeinden oft deutlich
weniger flur einen Bauplatz bezahlt, obwohl hier in der Regel noch grofiere Grundstiicke ver-
kauft worden sind. Der Durchschnittspreis lag im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden)
bei 63.000 €.

18
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Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise (geeignete Kau  ffalle)
Quadratmeterpreis (mit Erschliel3ung)

Kaufpreise €/m2
120

100
80 70
60

Anzahl

40
20

bis 25 bis 45 bis 65 bis 85 bis 105 bis 125 bis 145 bis 165  Uber 165
€/m2

grau = Werte aus dem Vorjahr Abb. 12

Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise (geeignete Kau  ffalle)
Gesamtkaufpreis (mit ErschlieBung)

Gesamtkaufpreise
70

60

50
40

Anzahl

30

20

10

bis bis bis bis bis bis bis bis bis Uber
30.000 40.000 50.000 60.000 70.000 80.000 90.000 100.000 110.000 110.000
€

grau = Werte aus dem Vorjahr Abb. 13
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Durchschnittliche Kaufpreise
Gesamtkaufpreis (mit ErschlieRung)

Bad Oeynhausen 82.000

Espelkamp 73.000

Hille

Hillhorst
Libbecke
Petershagen
Porta Westfalica
Pr. Oldendorf
Rahden

Stemwede 47.000

0 € 63.000

Abb. 14
Durchschnittliche Preise
Zentrumsnahe Wohngebiete in den Stadten und Hauptor  tschaften
Rahden
..
60 : % 65 agen
Levern -
® Es’palkamp 75
o :
\ .Hﬂ!e-
90 75
®
Pr. Oldendorf Hiillhorst
®ql
unter 75 € .HBUSME
75 € bis 100 €
. iiber 100 € Bad Oeynha, 95
Angabe in €m? mit ErschlieBung
Abb. 15

5.1.3 Preisentwicklung

Die Vielzahl der individuell ausgehandelten Kaufpreise ergab eine grof3e Preisspanne mit un-
terschiedlichen Quadratmeterpreisen. Insgesamt gesehen, sind die Preise fur Wohnbauland
erheblich gestiegen, so dass sich eine Preisentwicklung von 5% ergeben hat. Vertragsab-
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schliisse waren nicht nur in den zentralen Lagen zu verzeichnen, sondern auch in den Ort-
schaften der Gemeinden.

Preisentwicklung der Grundstiickspreise

Stemwede
Petershagen

Espelkamp
Hille
. stark fallend Liibbecke
Wlland Pr. Oldendorf
leicht fallend Hiillhorst
stagnierend
leicht steigend Porta Westfalica
Bad Oeyni
"I W steigend
. stark steigend

&
>

Abb. 16

Bodenpreisindex
Individuelles Wohnbauland (erschlieungsbeitragsfre i)

Mit der folgenden Indexreihe wird die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhéaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt 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.

Individuelles Wohnbauland

130
120 /
110 /
100

90 v
80
70

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015/2016] 2017 2018
Index 103 99 8 8 8 93 98 99 100 100 100 101 101 102 104 115 121

Bodenpreisindex Basisjahr 2010
Abb. 17
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5.1.4 Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist ein beschrankt dingliches Recht um auf einem fremden Grundstuck ein
Bauwerk errichten zu kénnen. Erbbaurechte werden in der Regel auf eine Laufzeit von 99
Jahren vergeben. Das Grundstiick bleibt im Eigentum des bisherigen Eigentiimers. Der Erb-
bauberechtigte wird Besitzer des Grundstiicks und Eigentiimer des von ihm oder einem ande-
ren errichteten Bauwerks. Durch das Erbbaurecht Iasst sich ein Grundstuck nutzen, ohne ei-
nen Kaufpreis zahlen zu muissen, allerdings ist hierfur ein Erbbauzins (jahrlich) zu entrichten,
der in den Vertragen in absoluten Zahlen (Betrag € pro Jahr) festgelegt ist. Der Erbbauzins
muss nach Zeit und Héhe fur die ganze Erbbauzeit im Voraus bestimmt sein. Soweit das auf-
grund eines Erbbaurechts errichtete Bauwerk Wohnzwecken dient, ist eine Erhéhung des
Erbbauzinses nur unter den in § 9a Erbbaurechtsgesetz genannten Voraussetzungen und in
dem dort vorgegebenen Rahmen zuldssig (z. B. Kopplung an den Lebenshaltungsindex). Der
Erbbauberechtigte hat alle auf das Grundstiick entfallenden 6ffentlich-rechtlichen Lasten zu
tragen. Dazu gehotren die von der Gemeinde erhobenen Kosten fir Straf3enreinigung, Re-
genwasserableitung usw. Der Grundstickseigentiimer zahlt die zum Grundstlick gehérenden
Lasten. Der ErschlieBungsbeitrag liegt auf dem Erbbaurecht und nicht auf dem Grundstuick.

Im Kreis Minden-Libbecke (ohne Stadt Minden) sind dem Gutachterausschuss im Jahr 2018
funf Erbbaurechtsbestellungen fur den individuellen Wohnungsbau bekannt geworden. Der
prozentuale Erbbauzins errechnet sich aus dem Verhéltnis des jahrlichen Erbbauzinsbetrages
zum Bodenwert (voll erschlossen).

Eine Untersuchung tber marktibliche Erbbauzinsen ist aufgrund der geringen Anzahl von
auswertbaren Erbbaurechtsbestellungen nur tber einen langeren Zeitraum hinweg mdglich.
Auswertungen aus den zuriickliegenden Jahren haben einen Erbbauzins von 3% ergeben.

5.2 Geschosswohnungsbau

Darunter fallen Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorga-
ben mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Geb&uden bebaut werden
L‘ konnen.

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 Grundstlicksmarkt 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 fur diese Kategorie sind z. B. Grundstiicke, in den
klassischen Gewerbe- und Industriegebieten und Grundstiicke, die einer
Uberwiegend tertiaren Nutzung zugefuhrt werden sollen. Unter der tertiaren Nutzung wird der-
jenige Wirtschaftsbereich verstanden, der Dienstleistungen zusammenfasst. Dazu zahlen im
Wesentlichen Handel, Verkehr, Bildungswesen sowie freie Berufe (Rechtsanwaélte, Arzte etc.).
Typisch fur diese Kategorie sind Grundstticke in Gebieten mit nahezu ausschlie3licher Buro-
oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Biro- oder Geschaftsgrundstiicke in der In-
nenstadtlage sowie Grundstiicke fur den grof3flachigen Einzelhandel.

5.3.1 Umsatze

Im Jahr 2018 wurden im Kreis Minden-Libbecke 30 Erwerbsvorgédnge von gewerblich nutzba-
ren Bauflachen registriert, hiervon entfallen 27 Kauffélle auf selbstéandig bebaubare, baureife
Grundstiicke. Die Anzahl der Grundstiicksverkaufe bleibt damit weiterhin auf niedrigem Ni-
veau. Die verkauften Grundstlicke lagen tberwiegend in den ausgewiesenen Gewerbegebie-
ten der Kommunen.

Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz
Gemeindegliederung

Kauffélle € ha
Bad Oeynhausen 7 1.549.000 4,04
Espelkamp 4 476.000 1,88
Hullhorst 4 1.528.000 4,30
Libbecke 3 337.000 1,00
Hille, Petershagen, Porta Westfalica* 3 340.000 1,22
Pr. Oldendorf 2 305.000 1,15
Rahden 5 818.000 6,93
Stemwede 2 24.000 0,39
insgesamt 30 5.377.000 20,91
*zusammengefasst Abb. 18
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Anzahl der Kauffalle

2012

2013

2014

2015 2016 2017 2018

33

26

35

37 37 25 30

Geldumsatz

011 | 2012 2013 2014 | 2015 2016 | 2017 2018

49 34 25 34 62 62 52 54
Flachenumsatz

11 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

07 173 99 146 366 27,3 214 209

Abb. 19

Abb. 20

Abb. 21
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5.3.2 Preisniveau

Die Auswertung der Kauffélle hat einen durchschnittlichen Preis von 25 €/m? ergeben, wobei
die Einzelwerte stark streuen. Die Preisspanne lag zwischen 7,50 €/m? und 50 €/m? (einschl.
ErschlieBung).

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. AnschlieRend werden die Flachen ohne nennenswerte Preisaufschldage an
ansiedlungswillige Gewerbebetriebe verauR3ert. Diese Preispolitik hat im Zusammenhang mit
dem vorhandenen Angebot private Marktaktivitaten hinsichtlich der Preisentwicklung stark
eingegrenzt.

Preise in den Gewerbegebieten
Gemeindegliederung

7-25
Rahden
7-10
Stemwede 20
1 5_25 Petershagen
Espelkamp
10-20
15-25 15-30 Hille
Liibbecke
Pr. Oldendorf
23-35
Hiillhorst
23-50 20-50
Bad Oeynhausen Porta Westfalica
Angabe €/m? 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 Preisveranderungen
gegeniuber 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-
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.

Gewerbliche Bauflachen

120
110
100 [
| — —
80 15002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Index 97 97 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 |

Bodenpreisindex Basisjahr 2010

Abb. 23
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5.4 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grinland)
werden in dieser Grundstucksgruppe auch Verkaufe von Flachen erfasst, die
sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten, auch fir aul3er-
landwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahin-
gehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht (85 Abs. 1 ImmoWertV). Landwirtschaftliche Flachen werden unterschieden in
Ackerland und Grunland. Fir die statistischen Basisangaben ist die Einstufung nach der Bo-
denschatzung (BodSchéatzG) erfolgt. Dagegen sind fir wertabhangige Angaben, wie Boden-
richtwerte und Indexreihen usw., die tatsachlich vorhandenen Nutzungen angehalten worden.
Abbau- und Abgrabungsflachen bleiben unberticksichtigt. Verk&aufe von Acker- und Grinland-
flachen unter 2.500 m2 sind bei der Ermittlung der Preisentwicklung und des durchschnittli-
chen Preises auller Betracht geblieben. Zur Darstellung des Gesamtmarktgeschehens im
Kreisgebiet sind in den Angaben der Gesamtumsétze auch die Verkaufe von Flachen unter
2.500 m2 enthalten.

5.4.1 Umsatze

Im Jahr 2018 wurden im Kreis Minden-Liubbecke (ohne Stadt Minden) 235 entgeltliche Er-
werbsvorgénge landwirtschaftlicher Flachen registriert. Die Anzahl der Verkaufe von reinem
Agrarland ist gegeniiber dem Vorjahr leicht gestiegen. Der Flachen- und Geldumsatz im Kreis
Minden-Lubbecke ist dagegen gefallen, wobei in den Gemeinden unterschiedliche Entwick-
lungen zu verzeichnen waren.

Ackerland
Anzahl der Kauffalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffalle € ha
Bad Oeynhausen 11 181.000 7,33
Espelkamp 10 633.000 18,23
Hille 19 882.000 25,71
Hiillhorst 3 111.000 2,01
Lubbecke 7 412.000 10,54
Petershagen 50 2.309.000 67,23
Porta Westfalica 19 854.000 25,60
Pr. Oldendorf 8 315.000 8,34
Rahden 10 697.000 24,84
Stemwede 26 2.676.000 61,79
insgesamt 163 9.070.000 251,62

Abb. 24
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Griinland

Anzahl der Kaufféalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffélle € ha
Bad Oeynhausen 6 67.000 3,83
Espelkamp 9 264.000 14,79
Hille 12 183.000 9,88
Hillhorst, Lubbecke* 4 211.000 10,00
Petershagen 20 377.000 23,28
Porta Westfalica 7 83.000 3,74
Pr. Oldendorf 2 283.000 6,46
Rahden 3 116.000 7,27
Stemwede 9 611.000 18,02
insgesamt 72 2.195.000 97,27

*zusammengefasst

Anzahl der Kauffélle

250
200
150
Anzahl
100
50

0

Abb. 25
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Abb. 26
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Geldumsatz
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Abb. 27
Flachenumsatz
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Abb. 28

5.4.2 Preisniveau

Das Preisniveau fur landwirtschaftliche Nutzflachen ist im Bereich des Kreises Minden-
Lubbecke mit Preisen von 1,00 €/m? bis 6,00 €/m? sehr uneinheitlich. Das liegt einerseits an
den unterschiedlichen naturlichen Ertragsbedingungen (Bodengtte, Beschaffenheit, usw.)
sowie andererseits an der Struktur der landwirtschaftlichen Betriebe und der Geldmenge, die
in die Landwirtschaft investiert werden kann. Auch hinsichtlich der Nutzungsart ergeben sich
preisliche Unterschiede, so wurden fiir Ackerland im Durchschnitt 3,70 €/m? und fir Dauer-
grunland 1,79 €/m? gezahlt. Fir Grinland sind tlw. héhere Preise gezahlt worden, wenn eine
Umnutzung als Ackerland vorlag. Der Durchschnittspreis von landwirtschaftlichen Nutzflachen
wurde im Kreisgebiet mit 3,15 €/m? ermittelt und liegt damit auf dem Preisniveau der letzten
Jahre. Auch im Jahr 2018 wurden fur Ackerland vermehrt Preise Uber 4,50 €/m? gezahit.
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Die gebietstypische Bodenqualitat fur Acker- und Grinland ist unter 12.2 "Bodengute land-

wirtschaftlicher Nutzflachen" dargestellt.

Ackerland
Durchschnittliche Kaufpreise in den Gemeinden

| unter 3,50

. 3,50 bis 4,00
. iuber 4,00

Angabe in €/m?

Grunland
Durchschnittliche Kaufpreise in den Gemeinden

1,70

Petershagen

1,70

Espelkamp

1,70
Hille

Pr. Oldendorf

unter 1,75

[ 1rsbis 100
. iiber 1,90

Angabe in €/m?

1,60

Porta Westfalica

Abb. 29

Abb. 30
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Ackerland (ohne ackerfahiges Grinland)
Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise  (geeignete Kauffalle)
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grau = Werte aus dem Vorjahr Abb. 31

Griunland (Dauergriinland)
Haufigkeitsverteilung der Kaufpreise  (geeignete Kauffalle)
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grau = Werte aus dem Vorjahr Abb. 32

5.4.3 Preisentwicklung

Durch die Vielschichtigkeit des zuvor beschriebenen Marktverhaltens ergibt sich auch bei der
Preisentwicklung ein regional unterschiedliches Bild. Der Bedarf an nachwachsenden Roh-
stoffen fur die alternative Energieerzeugung hat das Preisgeflige nachhaltig beeinflusst und
fuhrt weiterhin zu einer starken Nachfrage an Ackerland bzw. ackerfahigen Grunland. Mehr-
fach wurde hier fir einen Hektar Ackerland 55.000 € bezahlt. Auch fur Dauergriinland sind
hohere Preise gezahlt worden. Im gesamten Kreisgebiet liegt die Preisentwicklung fiir Acker-
land im Durchschnitt bei 6% und fir Dauergriunland bei 5%. Damit hat sich insgesamt der
Trend zu hoheren Preisen weiter fortgesetzt.
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Preisentwicklung fur Ackerland
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Abb. 33

Preisentwicklung fir Dauergrinland
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Abb. 34
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Bodenpreisindex
Landwirtschaftliche Nutzflachen

Mit der folgenden Indexreihe wird die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhéaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt abgebildet (8 11 der ImmoWertV). Die Indexreihe dient aus-
schlieBlich 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.

Bodenpreisindex fur Ackerland  (ohne ackerfahiges Grinland)

Ackerland

2003 20042005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013|2014|2015 2016 2017 2018
Index 99 89 85 85 93 98 99 100 107 121 145 152 158 172 187 192 |

Bodenpreisindex Basisjahr 2010

Abb. 35

Bodenpreisindex fur Griinland  (nur Dauergrinland)

Griinland
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130
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100
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2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Index 98 88 84 8 92 96 98 100 106 111 117 118 119 120 124 132

Bodenpreisindex Basisjahr 2010
Abb. 36
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5.5 Forstwirtschaftliche Nutzflachen

Zusammenhéngende Waldkomplexe im Bereich des Kreises Minden-
=LA Lubbecke sind im Suden 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 nahrstoffarmen, sandigen Bdden im nérdlichen Bereich ist
Uberwiegend die Kiefer anzutreffen.

Der Kreis Minden-Lubbecke 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-Liibbecke ein.

Far die Auswertung von forstwirtschaftlichen Nutzflachen werden Grundstlicke, die in der Flur
oder im bebauten Gebiet liegen, nur dann berlcksichtigt, wenn diese einen waldahnlichen
Charakter besitzen.

5.5.1 Umsatze

Es wurden 74 Vertragsabschlisse verzeichnet, ca. die Halfte der Flachen wurde in den zu-
sammenhangenden Waldgebieten des Weser- und Wiehengebirges sowie des Stemweder
Berges veraul3ert. Die Anzahl der Kaufféalle weist im Vergleich zu den Vorjahren eine steigen-
de Tendenz auf.

Anzahl der Kaufféalle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffalle € ha
Wiehengebirge 30 322.000 23,15
Wesergebirge 14 180.000 15,58
Stemweder Berg 9 80.000 4,38
sonstige forstwirtschaftl. Flachen 21 495.000 26,41
insgesamt 74 1.077.000 69,52

Abb. 37
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Anzahl der Kauffalle

12012 2013 2014 | 2015 2016 2017 2018
60 50 61 58 57 56 74

Abb. 38
Geldumsatz
AN /J \\ P
N
| 2012 2013 | 2014 2015 | 2016 @ 2017 2018
113 06 | 12 ]| 13 ] 21 ] 07 | 11
Abb. 39
Flachenumsatz
Py
\ N
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
9 51 79 66 8 | 46 70
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 Kauffélle aus dem letzten Jahr zeigt eine
Preisspanne von 0,32 €/m? bis 2,81 €/m? mit einer relativ starken Streuung der Einzelwerte.
Neben der Art und Gite des Baumbestandes wird die Hohe der Preise von der Lage, den Ei-
genschaften und der Gréf3e der Grundstlicke beeinflusst.

Die Preise fur Forstflachen in den Waldgebieten mit durchschnittlich verwertbarem Baumbe-
stand lagen im Durchschnitt bei 1,54 €/m2. Flachen mit gutem Holzbestand sind kaum unter
diesem Preis gehandelt worden. Bedingt durch die Uberwiegend kleinflachige Waldbesitz-
struktur waren die verkauften Flachen selten grofRer als 25.000 m2. Fur die Mehrzahl der
Waldgrundstiicke wurde zwischen 2.000 € und 25.000 € gezahlt. Der Kauferkreis besteht
Uberwiegend aus Privatpersonen. Aufgrund dieser Situation ist davon auszugehen, dass
forstwirtschaftliche Aspekte beim Erwerb nicht im Vordergrund stehen, oft sind ideelle Beweg-
grinde ausschlaggebend fir einen Kauf.

Die folgenden Durchschnittspreise beziehen sich auf gebietstypische forstwirtschaftliche
Flachen in zusammenhéngenden 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 Wesergebirge und
im Bereich des Limbergs sind die Preise gestiegen. In den tbrigen Gebieten hat es insgesamt
keine Preisveranderungen gegeben. Die durchschnittliche Preissteigerung ist mit 3% ermittelt
worden.
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Bodenpreisindex

Forstwirtschatftliche Nutzflachen

Mit der folgenden Indexreihe wird die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhéaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt 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.

Forstwirtschaftliche Nutzflachen

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Index 77 73 77 81 85 93 100 100 105 112 125 128 129 142 150 154

Bodenpreisindex Basisjahr 2010

Abb. 42

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Lubbecke 37



Grundstticksmarktbericht 2019

5.6 Bauerwartungsland und Rohbauland

AA Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) handelt es sich
P N bei Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonsti-
L‘ gen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
tatsachlich 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 hach Lage, Form oder GréR3e fir eine bau-
liche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

In 2018 wurden 30 Kaufvertrage tber Rohbauland mit einem Flachenumsatz von rd. 21,6 ha
und einem Gesamtgeldumsatz von 7,2 Mio. € ausgewertet. Uber Bauerwartungsland war ein
Kauffall vorhanden. Es wurden 29 Kauffélle Uber Rohbauland fur den individuellen Woh-
nungsbau registriert. Der Flachenumsatz ist gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Im Allgemei-
nen werden fir Rohbauland (individueller Wohnungsbau) Preise zwischen 25% und 60% vom
Bodenrichtwert (erschlieungsbeitragsfreies Bauland) gezahlt. Die Preise von Rohbauland
sind abhangig vom Entwicklungsstand (zum baureifen Land), vom notwendigen Erschlie-
Bungsaufwand, von der Lage und der GroéRe sowie vom Grad der zulassigen baulichen Aus-
nutzung.

Rohbauland Anzahl der Kauffalle und Flachenumsatz
individueller Wohnungsbau
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. 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008/2009/2010/2011/2012 2013 20142015 2016 20172018
e=====Anzahl 40 50 40 31 11 | 13|11 15 11 8 | 10 5 2 8 | 11| 17 | 10 | 29
e ha 23 (3 |31 (3|17 | 15| 8 | 18| 9 8 | 18 8 4 51214 7 | 20
Abb. 43
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Kauffélle m?
Bad Oeynhausen 1 6.392
Espelkamp 1 8.564
Hille 2 18.232
Hillhorst 3 8.231
Libbecke 7 46.885
Petershagen 4 35.974
Porta Westfalica 7 29.042
Pr. Oldendorf 1 16.156
Rahden 1 3.899
Stemwede 2 30.096
insgesamt 29 203.471
Vorjahreswert 10 73.934

Abb. 44
Rohbauland Anzahl der Kauffalle und Flachenumsatz
Geschosswohnungsbau
Kauffalle m?2
Kreis Minden-Lubbecke 1 12.971
Abb. 45
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6. Bebaute Grundstiicke

Mit 50% aller Kauffalle nehmen die bebauten Grundstiicke den grofdten Anteil am Grund-
stucksverkehr ein. Der Teilmarkt der bebauten Grundstticke gliedert sich in finf Kategorien:

e Ein- und Zweifamilienh&user (freistehend)
e Reihenhauser, Doppelhaushalften

e Mehrfamilienh&user

e Resthofstellen

e Gewerblich genutzte Gebaude

Im Berichtsjahr war fur diesen Grundstucksteilmarkt ein Anstieg der Kauffallzahlen zu ver-
zeichnen. Es wurden 1.327 Kaufvertrage mit einer Grundstiicksflache von rd. 274 ha und ei-
nem Geldumsatz von rd. 270 Mio. € registriert. Der Flachenumsatz und der Geldumsatz sind
im Vergleich zum Vorjahr stark gestiegen.

Bestimmend fur den Teilmarkt "Bebaute Grundsticke" sind Objekte, die reinen Wohnzwecken
bzw. einer gemischten Nutzung dienen. Von hoher Relevanz sind hierbei, wie auch in den
letzten Jahren, die Erwerbsvorgénge von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern. Rd.
67% aller Kauffalle im Bereich der bebauten Grundstiicke entfallen auf diese Erwerbsvorgan-

ge.
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Kauffalle bebaute Grundstlicke
Teilmarkte

Anzahl Kauffalle

Ein- und Zweifamilienhauser 893
Reihenhauser, Doppelhaushélften
Mehrfamilienh&user

Bauernhofe, Resthofstellen

Gewerbe- und Industrieobjekte

Biro-, Verwaltungs- u. Geschaftshauser,
Handelsimmobilien

sonstige Gebaude

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000
Abb. 46

Umsatz bebaute Grundstlicke
Teilméarkte

Umsatz Mio. €

149,07

Ein- und Zweifamilienhauser

Reihenhauser, Doppelhaushéalften

Mehrfamilienhauser

Bauernhofe, Resthofstellen

Gewerbe- und Industrieobjekte

Biiro-, Verwaltungs- u. Geschéaftshauser,
Handelsimmobilien

sonstige Geb&aude

0 20 40 60 80 100 120 140 160
Abb. 47
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6.1 Ein- und Zweifamilienhaduser

- Dieser Teilmarkt beinhaltet freistehende Wohngeb&ude mit einer Wohnung
bzw. maximal zwei Wohnungen. Allgemein ist eine Wohnung als eine Zu-
H sammenfassung von Raumen definiert, die es dem Inhaber ermaéglicht, hierin
einen Hausstand zu fihren. Das setzt eine Wohnflache von mindestens
23 m2 sowie eine Kulche voraus, ferner ein WC, ein Bad bzw. eine Dusche und mindestens ei-
nen Wohnraum. Hauptséchlich erfasst sind Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern, die
ausschlieB3lich zu Wohnzwecken genutzt werden. Jedoch auch Villen oder Landhauser wer-
den in den Umsatzzahlen dieses Teilmarktes gefiihrt; bei der Ermittlung des Preisniveaus
bzw. der Preisentwicklung bleiben diese jedoch unberticksichtigt.

6.1.1 Umsatze

67% der Erwerbsvorgédnge bei bebauten Grundstiicken betrafen Ein- u. Zweifamilienhduser,
sie waren damit auch im Jahr 2018 die gefragtesten bebauten Objekte. Gegentiber dem Vor-
jahr sind die Anzahl der Kauffélle um 15% und der Flachenumsatz um 12% gestiegen wah-
rend beim Geldumsatz eine Steigerung von 22% zu verzeichnen war.

Anzahl der Kauffélle, Flachen- u. Geldumsatz

Kauffalle Flache ha Mio €
Bad Oeynhausen 177 18,06 34,48
Espelkamp 73 9,76 12,34
Hille 42 6,49 6,57
Hillhorst 57 5,89 9,06
Libbecke 79 10,70 14,16
Petershagen 109 21,63 16,05
Porta Westfalica 194 24,34 30,23
Pr. Oldendorf 56 5,96 8,71
Rahden 47 7,23 8,52
Stemwede 59 11,83 8,95
insgesamt 893 121,89 149,07
Vorjahreswerte 778 108,57 122,12

Abb. 48

6.1.2 Preisniveau

Die Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhduser lagen in der Spanne von 28.000 € bis
515.000 €, wobei rd. 50% der Objekte fur Preise zwischen 100.000 € und 200.000 € veraufert
worden sind. Den Hauptanteil in dieser Preisgruppe bilden Objekte der Baujahre 1950 bis
1970, die im Durchschnitt 150.000 € kosteten. Vermehrt wurden auch freistehende Hauser mit
Kaufpreisen iber 300.000 € gehandelt.
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Die Unterteilung nach Baualtersklassen zeigt auch fur das Jahr 2018 ein normales Marktver-
halten. Mit zunehmendem Baualter verringert sich der Kaufpreis entsprechend der altersbe-
dingten Abschreibung. Die Preise fir Ein- und Zweifamilienhauser liegen erneut tiber dem Ni-
veau des Vorjahres.

Kaufpreisverteilung
Ein- und Zweifamilienhauser (geeignete Kauffalle)

Anzahl Kauffalle
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Abb. 49
Haufigkeitsverteilung
Ein- und Zweifamilienhduser (geeignete Kauffalle)
Anzahl der Kauffélle nach Baujahresklassen
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Abb. 50
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6.1.3 Durchschnittspreise

Gesamtkaufpreis

Die folgenden Durchschnittspreise sind aus Verkaufen geeigneter Objekte (ohne Neubauten)
abgeleitet, die in GroRe und Ausstattung fur die angegebenen Gebiete bzw. die Baujahre ty-
pisch sind. Hierbei handelt es sich um rein rechnerische Werte, die keinen Aufschluss tber
das Verhaltnis der Preise zu den wertrelevanten Merkmalen einzelner Verkaufsobjekte geben.
Um einen Preisvergleich untereinander zu erméglichen, sind nur Ein- und Zweifamilienhauser
mit einer Grundstiicksflache von 450 m2 bis 1.200 m2 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 2018 auch Werte aus den Vor-
jahren einbezogen worden.

Durchschnittliche Gesamtkaufpreise

Gesamtkaufpreis in €
Mittleres Baujahr

2000 1980 1960 1940
Bad Oeynhausen 280.000 225.000 170.000 140.000
Espelkamp 220.000 200.000 150.000 110.000

Hille 210.000 195.000 145.000 105.000

Hullhorst 220.000 190.000 150.000 115.000

Lubbecke 240.000 205.000 170.000 125.000

Petershagen 220.000 175.000 135.000 110.000

Porta Westfalica 225.000 205.000 150.000 115.000

Pr. Oldendort 220.000 190.000 140.000 110.000

Rahden 230.000 205.000 145.000 115.000

Stemwede 210.000 175.000 140.000 105.000

B 230.000 195.000 150.000 115.000

(ohne Stadt Minden)

Abb. 51
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Preise €/m2 Wohnflache

Fur gebrauchte, freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der verschiedenen Baujahre sind in
2018 die u. a. durchschnittlichen Preise pro m2 Wohnflache gezahlt worden. Wenn keine ak-
tuellen Kaufpreise vorliegen, sind zur Ermittlung des Durchschnittspreises auch Kauffalle aus
den Vorjahren hinzugezogen worden.

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

e Grundsticke 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

Diese aus der Kaufpreissammlung ermittelten Daten kénnen als Vergleichsfaktoren benutzt
werden, um den Marktwert eines Ein- oder Zweifamilienhauses tberschlagig 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. Abschlagen zu bertcksichtigen, wenn die der Ermittlung der Quadratmeter-
preise zugrunde gelegten typischen qualitativen Merkmale nicht mit dem zu bewertenden Ob-
jekt Gbereinstimmen.

Durchschnittspreise €/ m?> Wohnflache

€/m? Wohnflache
Mittleres Baujahr
2000 1980 1960
Bad Oeynhausen 1.800 1.400 1.150
Espelkamp 1.450 1.250 1.000
Hille 1.400 1.250 900
Hullhorst 1.450 1.200 950
Libbecke 1.600 1.300 1.150
Petershagen 1.450 1.150 850
Porta Westfalica 1.500 1.250 1.000
Pr. Oldendorf 1.450 1.150 900
Rahden 1.500 1.250 900
Stemwede 1.400 1.150 900
Kreis Minden-Liibbecke
(ohne Stadt Minden) 1.500 1.250 950
Abb. 52
Beispiel einer Wertermittlung
Bewertungsobjekt Freistehendes Einfamilienhaus
Standort Lubbecke
GrundstiicksgroiRe 800 m?
Baujahr 1980
Wohnflache 145 m2
Wertermittlung 145 m2 x 1.300€/m? = 188.500 €

Uberschlagiger Marktwert  rd. 190.000 €
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6.1.4 Preisentwicklung

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser lagen tber dem Vorjahresniveau. Damit hat sich
der Trend zu hoheren Preisen weiter fortgesetzt. Nur fir Objekte alter als 70 Jahre mit ur-
sprunglicher Bausubstanz und einem sehr hohen Sanierungsbedarf bestand eine geringe
Nachfrage. Insgesamt gesehen sind die Preise fur Ein- und Zweifamilienhduser gegentber
dem Vorjahr um 8% gestiegen.

Indexreihe fur Ein- u. Zweifamilienhauser

180
170
160
150
140
130
120
110
100
90
80
70
60

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
e 2000 bis 100 | 97 | 97 | 97 | 97 | 100 | 100 | 103 | 106 | 112 | 116 | 120 | 129 | 169
e 1975 bis 1999 | 100 | 100 | 97 | 94 | 91 | 91 | 94 | 97 | 100 | 104 | 107 | 109 | 119 | 147
e 1950 bis 1974 | 90 | 86 | 83 | 83 | 76 | 76 | 72 | 72 | 72 | 76 | 8 | 8 | 93 | 103
e 1020 bis1949| 96 | 88 | 88 | 88 | 83 | 79 | 75 | 75 | 71 | 73 | 77 | 80 | 8 | 9%

- - |itel* 97 | 93 | A 91 87 | 8 | 8 | 8 | 87 | A 95 | 99 | 107 | 129
*Durchschnitt aller Baujahresklassen Index Basisjahr 2004
Abb. 53
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6.2 Doppelhduser

- Ein Doppelhaus besteht aus zwei Wohnhausern, die auf zwei benachbarten
Grundstiicken an der Grundstiicksgrenze in der Regel mit den Seitenwanden
H aneinander gebaut sind. Die Vorteile von Doppelhdausern gegeniber freiste-
henden Gebauden sind eine glinstigere Flachenausnutzung der Grundstiicke
und eine Verminderung der Heizkosten durch einen geringeren Auf3enwandanteil. Zudem
werden auch durch die gemeinsame Planung und Bauherstellung die Baukosten reduziert.
Typisch fur Doppelhaushélften im Kreis Minden-Libbecke ist die eingeschossige Bauweise,
wodurch bei den Geb&udehélften ein eigenheiméhnlicher Charakter entsteht. Reihenendhau-
ser besitzen zwar dhnliche Merkmale wie Doppelhaushélften, sind aber aufgrund der Uber-
wiegend zweigeschossigen Bauweise und dem divergierenden Preisgeflge eher den Reihen-
hausern zuzuordnen. Aus diesem Grunde beziehen sich die folgenden Aussagen ausschliel3-
lich auf Doppelhéauser.
Auf dem Immobilienmarkt gehandelt werden hauptsachlich die eigenstandigen Doppelhaus-
halften. Verkdufe von Doppelhausern (zwei Doppelhaushélften) mit nur einem Gesamtkauf-
preis sind bei den Umsatzzahlen als Doppelhaushéalften ausgewiesen, jedoch bei der Ermitt-
lung der Durchschnittspreise unbericksichtigt 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 2018 sind im Kreis Minden-Liibbecke (ohne Stadt Minden) 75 Erwerbsvorgange von
Doppelhaushalften mit einem Geldumsatz von rd. 12 Mio. € registriert worden. Sechs der ins-
gesamt verkauften Doppelhaus-Immobilien waren Neubauten (nicht alter als funf Jahre). Ins-
gesamt betrachtet haben Doppelhaushélften mit 6% auf dem Immobilienteilmarkt gegenuber
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern (67%) nur einen sehr geringen Marktanteil.

Kauffélle €

Bad Oeynhausen 19 3.960.000

Espelkamp 14 1.956.000

Hille 4 585.000

Hullhorst 4 491.000

Lubbecke 8 1.525.000

Petershagen 11 1.326.000

Porta Westfalica 8 1.195.000

Pr. Oldendorf 5 514.000

Rahden, Stemwede* 2 275.000

insgesamt 75 11.827.000

Vorjahreswerte 73 11.055.000
*zusammengefasst Abb. 54
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6.2.2 Preisniveau

Gezahlt wurden Kaufpreise von 32.000 € bis 350.000 €. In Abhé&ngigkeit von Baujahr und
Bauweise liegt der durchschnittliche Kaufpreis fiir eine neuwertige Gebrauchtimmobilie (nicht
unterkellert) um 190.000 €.

Die folgenden Durchschnittspreise sind aus geeigneten Objekten abgeleitet, die in Grofl3e und
Ausstattung fur die angegebenen Gebiete bzw. der Baujahresgruppen typisch sind. Hierbei
handelt es sich um rein rechnerische Werte, die keinen Aufschluss tUber das Verhéaltnis der
Preise zu den wertrelevanten Merkmalen einzelner Verkaufsobjekte geben. Lediglich angege-
ben sind die Unterschiede in der Bauweise beziiglich der Unterkellerung. Aufgrund der gerin-
gen Anzahl von Erwerbsvorgéngen sind zur Ermittlung der Durchschnittswerte auch Kaufprei-
se aus den Vorjahren herangezogen worden.

Durchschnittspreise nach Baujahresgruppen
Stadte und Gemeinden

Gesamtkaufpreise in €
Mittleres Baujahr

2000** 1980 1960
(ohne Neubau)
Bad Oeynhausen 200.000 175.000 125.000
Lubbecke 200.000 170.000 120.000

Espelkamp, Hille,
Hullhorst, Petershagen,

Porta Westfalica, 170.000 155.000 110.000
Pr. Oldendorf, Rahden
Stemwede*

Kreis Minden-Llbbecke 190.000 170.000 120.000

(ohne Stadt Minden)

**nicht unterkellert *zusammengefasst
Abb. 55

6.2.3 Preisentwicklung

Aufgrund der baujahresbedingten unterschiedlichen Bauweise sind Doppelhaushélften nur
eingeschrankt miteinander vergleichbar. Die geringe Anzahl von Verkaufen lasst eine statis-
tisch nachweisbare Aussage hinsichtlich der Preisentwicklung nicht zu. Die durchschnittlichen
Kaufpreise lassen jedoch darauf schlie3en, dass die Preisverédnderung sich analog zu den
freistehenden Einfamilienhdusern verhalt. Neuwertige sowie altere Doppelhaushélften wurden
zu hoheren Preisen gehandelt. Die Preise lagen deutlich unter dem Durchschnitt, wenn keine
Modernisierungsmafinahmen durchgefuihrt worden sind.
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6.3 Reihenhauser

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

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

ge Bauweise.

6.3.1 Umsatze

Der Immobilienhandel von Reihenhausern hat mit 35 Kaufvertragen nur einen unbedeutenden
Marktanteil. Der Geldumsatz betrug rd. 4,5 Mio. € und ist gegenuiber dem Vorjahr gesunken.
Bei den Erwerbsvorgadngen handelte es sich um Gebrauchtimmobilien, Neubauobjekte sind
nicht gehandelt worden.

Kauffélle €
Bad Oeynhausen 11 1.641.000
Espelkamp 9 1.109.000
Hille, Petershagen* 2 233.000
Hullhorst -
Lubbecke 10 1.240.000
Porta Westfalica 3 337.000
Pr. Oldendorf
Rahden
Stemwede -
insgesamt 35 4.560.000
Vorjahreswerte 42 5.283.000
*zusammengefasst Abb. 56

6.3.2 Preisniveau

Aufgrund ihrer Bauform und der zumeist geringen Grundsticksgréf3e, im Durchschnitt
385 m?, sind Reihenh&user in der Regel preiswerter als freistehende Einzelhauser oder Dop-
pelhduser. Die Preisspanne liegt bei gebrauchten Reihenh&usern zwischen 50.000 € und
197.000 €. Gehandelt wurden Uberwiegend die klassischen Altbauten auf einem mittleren
Preisniveau. Bei 80% der Kauffalle waren die Gebaude alter als 30 Jahre. In dieser Baujah-
resgruppe (1950 bis 1974) wurden im Durchschnitt fir Reihenmittel- und Reihenendh&user
125.000 € gezahlt. Die mittleren Grundstlcksgrofien lagen bei Reihenmittelhdusern um
300 m?, bei Reihenendhéusern um 440 m2. Die folgenden Durchschnittspreise sind aus ge-
eigneten Objekten abgeleitet, die in GroRe und Ausstattung fir die angegebenen Gebiete
bzw. die Baujahresgruppen typisch sind. Hierbei handelt es sich um rein rechnerische Werte,
die keinen Aufschluss Uber das Verhéltnis der Preise zu den wertrelevanten Merkmalen ein-
zelner Verkaufsobjekte geben. Aufgrund der geringen Anzahl von Erwerbsvorgangen sind zur
Auswertung 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 % 135.000
Espelkamp _* 120.000
Lubbecke * 125.000
Porta Westfalica % 125.000
Hille, Hullhorst, Petershagen
Pr. Oldendorf, Rahden, -* -*
Stemwede

* kein Bestand vorhanden bzw. keine Verkaufe
Abb. 57

6.3.3 Preisentwicklung

Aufgrund des geringen Angebotes bzw. Umsatzes von Reihenhdusern lassen sich keine um-
fassenden Preisentwicklungen ableiten. Die Preisentwicklung bei Reihenhausern entspricht
dem allgemeinen Trend auf dem Immobilienmarkt.
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6.4 Mehrfamilienhduser

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

6.4.1 Umsitze

Der Grundsticksmarkt fur Mehrfamilienhauser hat mit 96 Kaufvertrdgen nur einen Marktanteil
von 7% bei den bebauten Grundstiicken. Die Anzahl der Kauffalle sowie Flachen- und Geld-
umsatz liegen Uber dem Niveau der Vorjahre.

Kauffalle €
Bad Oeynhausen 37 12.323.000
Espelkamp ® 1.417.000
Hille 3 909.000
Hullhorst 6 1.616.000
Lubbecke 12 3.119.000
Petershagen 3 689.000
Porta Westfalica 14 4.731.000
Pr. Oldendorf 7 3.280.000
Rahden 7 1.594.000
Stemwede 2 465.000
insgesamt 96 30.143.000
Vorjahreswerte 61 15.769.000

*zusammengefasst
Abb. 58

6.4.2 Preisniveau

Bei den verduRRerten Mehrfamilienhdusern handelt es sich tberwiegend um Geb&ude mit drei
bis maximal sechs Wohnungen. Fir Mehrfamilienhduser wurden Preise von 100.000 € bis
765.000 € gezahlt. Die starke Streuung der Kaufpreise ist bedingt durch die unterschiedliche
GroRRe 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 geeigneten Erwerbsvorgan-
gen waren 57 Objekte, die mehr als drei Wohnungen hatten und somit als reine Renditeobjek-
te einzustufen sind. Die restlichen Kaufféalle betrafen Dreifamilienhauser, die tberwiegend
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zum Zwecke der Selbstnutzung erworben wurden. Aufgrund der geringen Anzahl von Kauffal-
len und der unterschiedlichen Bauweise der Objekte lasst sich eine genaue Preisentwicklung

nicht ableiten. Es ist aber davon auszugehen, dass der Markt fur Mehrfamilienhauser auch
dem allgemeinen Trend auf dem Immobilienmarkt unterliegt.
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6.5 Resthofstellen

Resthofstellen und Bauernhauser sind Wohngebaude im landlichen Raum
mit einem oder mehreren Nebengeb&auden. 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 annahernd den heutigen Bedirfnissen an-
gepasst ist. Gegenlber dem Verkauf ganzer Hofstellen werden die Sticklandereien nicht mit-
verkauft, weil diese bereits verduR3ert sind. Die Grol3e der Hof- und Gebaudeflache liegt zwi-
schen 2.000 m? und 10.000 mz.

6.5.1 Umsitze

Im Berichtszeitraum wurden 101 Bauernhauser bzw. Resthofstellen mit einem Gesamtwert
von 14,6 Mio. € umgesetzt. Bedingt durch die regional unterschiedliche Gliederung des Ge-
baudebestandes ist das Angebot flr Resthofstellen in den Stddten und Gemeinden unter-
schiedlich ausgepragt. Uber die Halfte der Objekte lag in den landlich strukturierten Gemein-
den Petershagen, Rahden und Stemwede. Die Anzahl der Kauffalle sowie der Geldumsatz ist
gegeniuber dem Vorjahr gestiegen.

Kauffalle Umsatz €
Bad Oeynhausen 4 768.000
Espelkamp 7 1.011.000
Hille 8 973.000
Hullhorst 3 465.000
Libbecke 7 1.136.000
Petershagen 30 4.599.000
Porta Westfalica 5 1.335.000
Pr. Oldendorf 5 508.000
Rahden 12 1.509.000
Stemwede 20 2.264.000
insgesamt 101 14.568.000
Vorjahreswerte 68 10.131.000
*zusammengefasst Abb. 59

6.5.2 Preisniveau

Bei der Analyse der Kaufpreise sind nur die Kauffalle hinzugezogen worden, die den oben
genannten Merkmalen entsprechen. Sonderfalle wie Zwangsversteigerungen und Verwandt-
schaftsverkaufe sind unbericksichtigt geblieben. Ebenfalls nicht einbezogen wurden unbe-
wohnbare, stark renovierungsbedurftige Objekte, sowie Gebaude mit vollstdndig sanierter
Bausubstanz. Hiernach verbleiben im Berichtszeitraum 75 Kauffalle. Die Werte der gegebe-
nenfalls noch vorhandenen Sticklandereien sind in Abzug gebracht worden.

Das Preisgeflige weist eine gleichmaRige Verteilung der Kaufpreise auf. Die Preisspanne lag
dabei zwischen 30.000 € und 300.000 €. Die stark variierenden Verkaufspreise ergeben sich
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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 145.000 €. Damit liegt der
durchschnittliche Preis Gber dem Niveau des Vorjahres. Resthofstellen mit einer stark renovie-
rungsbedirftigen 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 Abschlage ist abhangig 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, tlw. abgéngig
bis 60.000 € o es besteht grundlegender Sanierungshedarf
o die Gebaude sind groRtenteils nicht bewohnbar, tlw. nur Grundstiicksverwertung

o Massiv- u. Fachwerkbauweise mit kleineren Modernisierungen im Wohnbereich
60.000 € bis 120.000 € o tlw. Instandsetzungsbedarf am Baukdrper
o eingeschrankter Wohnstandard, Neben- und Wirtschaftsgebdude ungenutzt

o Uberwiegend Massivbauweise mit Umbauten und Modernisierungen, mittlerer bis
guter baulicher Zustand

¢ haustechnische Anlagen tiberwiegend dem heutigen Stand angepasst
e Wohnbereich ohne gréRere Investitionen nutzbar

120.000 € bis 170.000 €

e Massiv- u. Fachwerkbauweise, Teil- bzw. Vollsanierung
tiber 170.000 € ¢ haustechnische Anlagen auf neuzeitlichem Standard
o zeitgemafiger Wohnstandard, Nebengebaude tlw. umgenutzt

Abb. 60

6.5.3 Preisentwicklung

Die Kaufpreise von Resthofstellen sind gegeniiber dem Vorjahr im mittleren Preissegmentge-
stiegen. Altere Objekte mit grundlegendem Sanierungsbedarf werden nach wie vor zu Preisen
bis 60.000 € gehandelt. 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 Gberwiegend 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 fir derartige Immobilien eine grol3e
Bandbreite unterschiedlicher Nutzungen, die wiederum eine Vielzahl verschiedener Baufor-
men und Bauausfihrungen 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, Krankenh&user, Altenheime
Hotels, Gastronomiebetriebe
Freizeitimmobilien

e Industrie- und Produktionsimmobilien
Fabriken, Werkstatten, Gewerbeparks
Lagerhallen

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

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 39 Industrie- und Produktionsimmobilien mit einem Gesamtwert
von 26,11 Mio. € umgesetzt. Gegeniliber dem Vorjahr ist die Anzahl der Kauffélle gestiegen.
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Kauffélle €
Bad Oeynhausen 10 5.194.000
Espelkamp, Hille* 3 2.976.000
Hillhorst 3 1.595.000
Libbecke 4 2.605.000
Petershagen 6 7.366.000
Porta Westfalica 2 1.983.000
Pr. Oldendorf 6 1.918.000
Rahden 2 825.000
Stemwede 3 1.645.000
insgesamt 39 26.107.000
Vorjahreswerte 18 8.071.000
*zusammengefasst Abb. 61

6.6.2 Preisniveau

Industrie- und Produktionsimmobilien

Untersuchungen dieses Teilsegmentes lassen auch hier einen sehr heterogenen Markt er-
kennen; gezahlt wurden Preise von 98.000 € bis 3.667.000 €. Der Grund fir diese grolte
Preisspanne ist voraussichtlich hauptsachlich der Grél3e 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. Als Begrindung ist anzunehmen, 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 Verhaltnis diese Preise zum Sachwert stehen, ist
nicht weiter untersucht worden, da eine Ausweisung des im Kaufpreis enthaltenden Betriebs-
vermoégens bei den Uberwiegenden Kauffallen nicht moglich ist. Abschlielend lasst sich fest-
stellen, dass die Marktgangigkeit einer Gewerbeimmobilie in sehr hohem Mal3e von der Grol3e
und den weiteren Nutzungsmaoglichkeiten abh&ngig ist.

6.6.3 Preisentwicklung

Industrie- und Produktionsimmobilien

Mit der zunehmenden Professionalitat der Branchenteilnehmer steigen auch die Anspriche,
die an eine Gewerbeimmobilie gestellt werden. Dies fiihrt zu unterschiedlichen Preisentwick-
lungen auf diesem Teilmarkt. So sind Gewerbeimmobilien in géngiger Grél3e und Ausstattung
nach wie vor am Markt gut zu platzieren. Ein Preisverfall ist bei solchen Objekten zu verzeich-
nen, die diesen Anforderungen nicht gerecht werden. Eine einheitliche zutreffende Aussage
zur Preisentwicklung kann aufgrund des sehr heterogenen Marktes nicht getroffen werden.
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teileigentum ist die Bezeichnung fir Eigentum an einzelnen Wohnungen
(Wohnungseigentum) oder gewerblich genutzten R&umen (Teileigentum) in einem Geb&ude.
Wohnungseigentum wird begriindet bei der Errichtung einer Wohnanlage zur Schaffung von
Eigentumswohnungen. Hierbei wird ein Grundstick aufgrund der Teilungserklarung oder
durch Teilungsvertrag in Miteigentumsanteile aufgeteilt und diesen das Sondereigentum an
einer bestimmten Wohnung und ggf. Keller- oder Speicherrdumen zugeordnet. Mdglich ist
weiterhin die Einrdumung 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,
Ladengeschéafte, Garagen, Tiefgaragen-Stellplatze usw.

7.1 Wohnungseigentum

Eigentumswohnungen lassen sich tber den Kaufpreis pro m? Wohnflache

4222 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 GroRe der Wohnflache

e Zeitpunkt des Verkaufs

e Ausstattung

¢ Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
e Baulicher Zustand des Gebaudes

Wohnungseigentum kann auch bei der Errichtung von Doppel- oder Reihenh&usern begrin-
det werden, wenn eine Realteilung nicht méglich ist. Diese Kauffélle 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 aller Verkéufe ist gegentber dem Vorjahr leicht gesunken. Wohnungsei-
gentum als Gebrauchtimmobilie nimmt mit 216 Kaufféllen den gréf3ten Teil der Erwerbsvor-
gange ein und liegt damit auf dem Niveau der letzten funf Jahre. Die Anzahl neugebauter Ei-
gentumswohnungen ist mit 85 registrierten Vertragsabschlissen gesunken. Kaufvertrage tber
die Umwandlung einer Mietwohnung in Wohnungseigentum wurden nicht registriert. Der
Geldumsatz liegt mit 36,88 Mio. € deutlich unter dem Vorjahresniveau.

In der folgenden Tabelle sind Erwerbsvorgange aufgefuhrt, 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 Zweifamilienhausern, begriindet wird,
dient in der Regel der innerfamiliaren Regulierung der Eigentumsverhaltnisse. 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 Kauffélle Geldumsatz
Stadt / Gemeinde Neubau, Weiterverkauf Umwandlung insgesamt Mio. €
Erstverkauf
Bad Oeynhausen 42 113 - 155 20,16
Espelkamp 8 12 - 20 2,98
Hille, Stemwede* 2 2 - 4 0,79
Hiillhorst 1 8 - 9 0,98
Lubbecke 4 26 - 30 1,19
Petershagen 4 7 - 11 1,35
Porta Westfalica 6 25 - 31 4,00
Pr. Oldendorf 4 10 - 14 1,98
Rahden 14 13 - 27 3,45
insgesamt 85 216 - 301 36,88
Vorjahreswerte 128 205 - 333 47,68
*zusammengefasst Abb. 62
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Lage der Kaufféalle Wohnungseigentum
Gemeindegliederung

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

Keine Kauffalle

bis 10 Kauffalle

bis 25 Kauffalle
B bis 50 Kauffalle
B Bis 75 Kauffslle
Rahden B Uber 75 Kauffalle

Stemwede ;
Petershagen

" Liibbeck

Pr. Oldendorf St

Hiillhorst
Bad
S\ Oeynhausen
Porta Westfalica
Wohnungseigentum
Anzahl Kauffalle

Abb. 63

Kauffalle Wohnungseigentum 2005- 2018
Dargestellt sind nur Kauffalle, die in Objekten mit mehr als zwei Wohneinheiten liegen (siehe
Beschreibung unter 7.1.1)

Anzahl der Kauffélle

350
325
300
275 258
250
225
200
175
150
125
100
75
50
25

154 153 158
136

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

insgesamt ® Neubau u Weiterverkauf Umwandlung

Abb. 64
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7.1.2 Preisniveau

Bei der Ermittlung des Preisniveaus fir Wohnungseigentum sind nur Kaufféalle 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), einschlief3lich
Grundstucksanteil 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 fur eine
Mittelbildung nicht verwendet. So ist sichergestellt, dass in den einzelnen Gruppen nur bau-
jahrestypische Objekte klassifiziert sind. In der Giberwiegenden Anzahl der Kauffélle waren
Garagen oder Stellplatze im Gesamtkaufpreis enthalte  n und sind deshalb bei der Er-
mittlung des durchschnittlichen Preises pro m2 Wohn flache abgezogen worden. Woh-
nungseigentum in betreuten Seniorenwohnanlagen ist unbertcksichtigt geblieben, da hier be-
sondere Ausstattungen fur betreutes und barrierefreies Wohnen vorhanden sind. Bei Erstver-
kauf handelt es sich um neu errichtetes Wohnungseigentum, das vor oder unmittelbar nach
seiner Errichtung unvermietet veraufRert wurde.

Die Durchschnittspreise fiir Wohnungseigentum liegen regional auf unterschiedlichem Niveau.
Im Neubaubereich gab es 85 Verkaufe. Knapp die Halfte der neu erstellten Eigentumswoh-
nungen lagen in Bad Oeynhausen (42). Gezahlt wurden Preise pro m2 Wohnflache von
1.790 € bis 3.400 €. Die Preisdifferenz ist in den erheblich voneinander abweichenden Quali-
tatsmerkmalen (Lage, Grof3e, Ausstattung) begrindet. Zu beachten ist auch, dass fur Eigen-
tumswohnungen, die in Seniorenwohnanlagen liegen, zum Teil Gberdurchschnittliche Preise
gezahlt wurden.

Der grofte Bestand an Wohnungseigentum ist in Bad Oeynhausen und Lubbecke vorzufin-
den, folglich werden Uberwiegend in diesen Stadten gebrauchte Eigentumswohnungen ge-
handelt. Eine 20 Jahre alte Eigentumswohnung bei einer mittleren Wohnungsgrof3e von 80 m?
kostete im Durchschnitt 110.000 €. Fur eine Neubauwohnung gleicher GrofRe wurde ein mittle-
rer Kaufpreis von 190.000 € ermittelt.
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7.1.3 Durchschnittspreise

Preise €/m? Wohnflache

In der folgenden Tabelle sind die aktuellen durchschnittlichen Preise pro m2 Wohnflache von
Eigentumswohnungen unterteilt nach Erst- und Weiterverkaufen dargestellt. Stadte und Ge-
meinden mit ahnlichem Preisgeflige sind zusammengefasst worden. Wenn zur Ermittlung des
Durchschnittspreises nicht genigend Kauffalle 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:

e Wohnflache 50 m2 bis 120 m2

e gebietstypische Wohnlagen (mittel bis gut)
¢ Objekte ab 3 Wohneinheiten (siehe 7.1.1)

e ohne 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 beriicksichtigen, wenn die der Ermittlung der
Quadratmeterpreise zugrunde gelegten typischen qualitativen Merkmale nicht mit dem zu be-
wertenden Objekt Ubereinstimmen.

Durchschnittspreise €/ m? Wohnflache

€/m2 Wohnflache Erst- Weiterverkaufe
verkaufe

Mittleres Baujahr

Neubau 2000 1980 1960
Bad Oeynhausen 2.350 1.450 1.100 950
Espelkamp 2.350 1.300 950 700
Libbecke 2.250 1.350 1.100 750
Porta Westfalica 2.250 1.350 1.050
Hille, Hullhorst, Petershagen,
Pr. Oldendorf, Rahden, 2.100 1.250 900
Stemwede
Kreis Minden- Libbecke 2.250 1.350 1.000 850
(ohne Stadt Minden)
Abb.
65
Beispiel einer Wertermittlung
Standort.......cccvvvvevieieiiieieeeee e Libbecke
Ausstattung...........ccoe e mittel bis gut
Baujahr ..., 2000
Wohnflache............................. 79 m2
Wertermittlung .........ccooevveeeinnnnnn. 79 m2 x 1.350 €/m? = 106.650 €
Uberschlagiger Marktwert............ rd. 107.000 €
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7.1.4 Preisentwicklung

Bei neu erstellten Wohnungen wurden lediglich in einzelnen Gemeinden Preissteigerungen
festgestellt, wahrend gebrauchte Eigentumswohnungen insgesamt zu héheren Preisen ge-
handelt wurden. Damit ergibt sich bei neu erstellten Wohnungen eine durchschnittliche Preis-
steigerung von 2% und bei Weiterverkdufen von Wohnungseigentum eine Preissteigerung
von 3%.

Indexreihe fur Wohnungseigentum

170
160 5
150 — o
140
130
Index 120 Bl
110 B
100
90
80
70

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
e \\/eiterverkauf* 91 88 80 78 83 89 94 | 100 100 | 106 111 111 115 118
Erstverkauf** 107 107 110 113 120 120 120 120 126 133 137 147 147 @ 150

Basisjahr 2004
gute bis mittlere Ausstattung, WohnungsgréRe im Durchschnitt 80 m2,
mittlere Wohnlage im Kreisgebiet
* Eigentumswohnung aus dem Bestand 20 Jahre alt
** Eigentumswohnung Neubau Erstbezug
Abb. 66

7.2 Teileigentum

Aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen kénnen keine Angaben gemacht werden. Im Be-
richtsjahr sind dem Gutachterausschuss 50 Vertragsvorgange utbermittelt worden, wovon 31
Kauffalle Raumlichkeiten in Seniorenwohnanlagen betrafen.
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Bodenwerte fir Grundsti-
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 Grundstickszustand (Richtwertgrundstiick).

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten gehért 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 digitaler Form auf
der Grundlage der Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltung veroffentlicht.

Im Kreis Minden-Lubbecke (ohne Stadt Minden) sind zum Stichtag 01.01.2019 flachende-
ckend insgesamt 438 Bodenrichtwerte ermittelt worden, die hinsichtlich der Nutzung zu unter-
scheiden sind in:

Bodenrichtwerte flir Bauland

e Wohnbauland (Anzahl 319)
e Gewerbebauland (Anzahl 64)

Bodenrichtwerte flr land- und forstwirtschaftliche Flachen

o Waldflachen (Anzahl 12)
e Ackerland (Anzahl 21)
e Grinland (Anzahl 22)

Aktuelle Bodenrichtwerte einschliel3lich der beschreibende Merkmale kénnen im Internet unter
der Adresse www.boris.nrw.de kostenlos eingesehen werden. Durch Eingabe des Ortes, der
StralRe und der Hausnummer wird der entsprechende Kartenausschnitt dargestellt. Von dem
ausgewahlten Bereich kann ein Auszug aus dem amtlichen Informationssystem erzeugt wer-
den, der ebenfalls kostenfrei ist.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt auch jedermann mindlich kostenlos
Auskunft Gber die Bodenrichtwerte.
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8.2 Ermittlung der Bodenrichtwerte

Grundlage der Bodenrichtwertermittlung ist die gesetzliche Kaufpreissammlung. Der Gut-
achterausschuss erhdlt eine Ausfertigung von jedem Kaufvertrag tUber Grundstiicke. Kaufprei-
se fur Grundstiicke sind von zahlreichen Einfliissen abhéngig. Dieses sind im Wesentlichen

bei Baulandflachen:

Art und Mal}3 der baulichen Nutzung

planungsrechtliche Merkmale

Grundstiicksgestaltung (Grundsttickstiefe und Grundstlicksbreite)
GrundstticksgroR3e

Bodenbeschaffenheit

ErschlieBungszustand

bei landwirtschaftlich genutzten Flachen:

e Zuwegung

e Lage

e Bodenbeschaffenheit, Bodengite
e Grundstuckszuschnitt

e GrundstlicksgroRRe

Um aus der Vielzahl der inhomogenen Grundstickskaufpreise Bodenrichtwerte ableiten zu
koénnen, ist das Gebiet des Kreises Minden-Libbecke in Bereiche (Bodenrichtwertgebiete)
aufgeteilt worden, in denen fur eine Mehrheit der Grundstiicke die beschriebenen Merkmale
nicht allzu unterschiedlich sind. Innerhalb dieser Bodenrichtwertgebiete wird dann ein fiktives
Grundstuck mit durchschnittlichen gebietstypischen Eigenschaften definiert, auf das sich die
aus den einzelnen Kaufpreisen abzuleitenden Bodenrichtwerte beziehen. Der Bodenrichtwert
ist also ein Normierungsakt: Aus Kaufpreisen fir 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-
stick mit individuellen Eigenschaften nicht einfach mit dem Bodenrichtwert ermittelt werden.
Der Bodenrichtwert kann vielmehr nur als Grundlage fir die Herleitung des Grundstiickswer-
tes herangezogen werden.

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

Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fur den individuellen Wohnungsbau (mit ErschlieBung )

gute Lage mittlere Lage mafige Lage
€/m? €/m? €/m?
Bad Oeynhausen 145 95 60
Espelkamp 100 70 45
Hille 80 65 50
Hullhorst 80 70 50
Lubbecke 120 80 55
Petershagen 75 40 25
Porta Westfalica 100 65 45
Preuisch Oldendorf 90 55 40
Rahden 100 60 45
Stemwede 55 45 30
Abb. 67
Durchschnittliche Bodenrichtwerte
fur gewerblich nutzbare Baugrundsttuicke (mit Erschlie 3ung)
ohne "tertiare Nutzung"
gute Lage mittlere Lage mafige Lage
€/m? €/m? €/m?
Bad Oeynhausen 40 25 -
Espelkamp 22 15 -
Hille 20 15 =
Hullhorst 27 - -
Libbecke 27 15 -
Petershagen 20 - -
Porta Westfalica 43 22 -
Preufisch Oldendorf 23 15 -
Rahden 16 10 -
Stemwede - 8 -
Abb. 68
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8.4 Umrechnungskoeffizienten
Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen beziehen sich auf die durchschnittlich ermittelten
Grundstticksgrof3en.

Die ermittelten Bodenrichtwerte fur individuelles Wohnbauland "Ein- und Zweifamilienhduser"
beziehen sich auf die angegebenen GrundstiicksgréRen. Die Bezugsgrole ist die aus Kauf-
preisen durchschnittlich ermittelte Flache, die wertmafig mit dem Bodenrichtwert eine Einheit
bildet. Mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten kénnen Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen
Uber die festgelegte BezugsgrolRe 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 fur erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaugrundstiicke aus
den Jahrgangen 2004 bis 2012 herangezogen. Insgesamt standen 1.800 Kauffélle zur Verfi-
gung. Bei 97% der ausgewerteten Erwerbsvorgénge lag die verkaufte Flache in der Spanne
von 400 bis 1.600 m?, woraus sich die Eingrenzung des Geltungsbereiches ergibt. Empirische
Untersuchungen zur Grundstiicksgréf3e 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 auRRerhalb der Begrenzung wird als Uberschissiger Flachenanteil
betrachtet, der wertméafig wie eine private Grinflache einzusetzen ist. Private Griunflachen
sind als Erweiterung von Wohnbaugrundstiicken zu verstehen, die entsprechend der tatsach-
lichen Nutzungsverhdltnisse als Hausgarten bzw. als Griunland unmittelbar an das bebaute
bzw. bebaubare Wohnbaugrundstiick angrenzen. In der Regel sind derartige Grunflachen im
Hintergelande vorzufinden, bilden mit dem Baugrundstiick eine drtliche Einheit und sind bau-
lich nicht nutzbar. Untersuchungen der wertbeeinflussenden Merkmale von privaten Grinfla-
chen im Kreis Minden-Liibbecke haben ergeben, dass die Kaufpreise keine lagemafige Ab-
hangigkeit aufweisen. Im landlichen Raum sowie im innerstadtischen Bereich ist eine Wert-
spanne von 1 €/m? bis 12 €/m? zu verzeichnen. Der durchschnittliche Wert ist mit 5 €/m? ermit-
telt worden.

Die in 2013 ermittelten Umrechnungskoeffizienten sind mit den aktuellen Kauffallen tberprift
worden. Hierbei wurden keine Veranderungen festgestellt, so dass die ermittelten Werte wei-
terhin anwendbar sind.
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Umrechnungskoeffizienten fir die Flache von Baugrun dstiicken
(individueller Wohnungsbau)
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Abb. 69
Anwendungsbereich:
baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, die eine nicht teilbare Einheit bilden und baulich nutzbar sind.

Geltungsbereich:

von 400 bis 1.600 m2 GesamtgroRe des Baugrundstiicks, maximal bis zum 1,5-fachen der BezugsgroRRe des Bodenrichtwertes.
Die Grundstucksteilflache auf3erhalb der Begrenzung wird als Uberschissiger Flachenanteil betrachtet, der wertmaRig wie eine
private Grinflache einzusetzen ist.

Anwendungsbeispiel

Grol3e des Baugrundstiicks 1.000 m2
Bodenrichtwert 80 €/m?
BezugsgroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks 700 m2

Umrechnungskoeffizient Flache Baugrundstick 1.000 m2=0,95
Umrechnungskoeffizient BezugsgroRe BRW 700 m2 = 1,00
Umrechnung 80 €/m?x 0,95/ 1,00 = 76 €/m?

Bodenwert 76 €/m?
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8.5 Prasentation im Internet

BORISplus.NRW ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen

Es enthalt derzeit:

alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche lagetypische Bodenwerte) mit ihren beschrei-
benden Merkmalen

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

die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW und des
Oberen Gutachterausschusses NRW

eine Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhduser, Doppelhaushalften, Frei-
stehende Einfamilienh&user) und Eigentumswohnungen

Bodenwertiibersichten zur Information Gber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt

Immobilienpreistbersichten zur Information tGber das Preisniveau auf dem Immobili-
enmarkt

die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schusse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW)

alle Adressen der Gutachterausschiisse in NRW sowie weiterfiihrende Links

Internetseite zur Auswahl von Bodenrichtwerten

T irndin
A YO el
] {2 Mordrhein-Westiaion ‘.

Bodenrichtwerte v JEICE

|I@Awfnunb«r wich

Intern  Impressum  Nutzungsbedingungen
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9. Erforderliche Daten

Die Gutachterausschisse haben nach 8 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter
Bertcksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehéren
insbesondere Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sowie Liegenschaftszinssatze und
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke.

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

9.1 Liegenschaftszinssatze

Der Erwerb sowie die VeraufRerung von Gebauden, die dem Eigentimer nicht vorrangig zur
eigenen Nutzung dienen, werden im Wesentlichen von wirtschaftlichen Aspekten und Rendi-
tetberlegungen gepragt. 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 Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Beriicksichtigung 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 abhangig 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 hierfir liegt darin, dass die
Anlage in Grund und Boden langfristig ist und als wertbestéandig gilt.
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9.1.1 Liegenschaftszinssdtze nach dem Ertragswertmodell der AGVGA-
NRW

Die Berechnung der Liegenschaftszinsséatze (8 14 Absatz 3 ImmoWertV) ist nach dem Modell
der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA-NRW) mit Stand vom 21. Juni 2016 vorgenommen worden. Eine vollstandige Be-
schreibung des Ertragswertmodells kann im Internet unter www.boris.nrw.de in der Rubrik
- Standardmodelle der AGVGA-NRW - eingesehen werden.

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

Ausgangsdaten

Die zur Ermittlung der Liegenschaftszinssitze herangezogenen Erwerbsvorgange entspre-
chen dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Beeinflussung ungewdhnlicher oder person-
licher Verhaltnisse (gemaR § 7 ImmoWertV). Bei der Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen
ist der Kaufpreis auf definierte Normverhaltnisse umgerechnet worden. (z. B. Abspaltung
selbststandig nutzbarer Grundstiicksteile, Abzug von Kaufpreisanteilen fur 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 Biro- und Sozialtrakt aufweisen. Die Gesamt-
nutzflache ist beschrankt auf 500 m2 bis 1.000 m2; die GrundstiicksgréRe liegt den Objekten
entsprechend bei 3.000 m2 bis 10.000 m2, Die Gesamtnutzungsdauer betragt 50 - 60 Jahre.

Rohertrag

Fur die Ermittlung des Rohertrages fur Wohnungen sind die marktiblich erzielbaren Ertrage
angesetzt worden. Ausgangswerte sind die Daten der Mietwertlibersicht 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 sachversténdig zu in-
terpretieren und auszufiillen. 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-Libbecke (ohn e Stadt Minden)

Kennzahlen
Liegen_ Mittelwerte und Standardabweichung
schaftszins- Bewirt-
" An- Kauf- Rest- ;
g rt-
Gebaudeart satz zahl falle Bl Kauf- . nutz- Wl L
Standardabweichung Nutz- i Miete sehan
der der flache preis ungs-  yngs-
Falle  Jahre dauver  osten
m2 €/m? €/m? Jahre %
Selbstgen. Wohnungseigentum =i 149 2018 = Ll BEL & =
1,10 19 298 0,81 10 4
Zweifamilienhduser &lfe 35 2018 e Lol At 2 <Al
1,01 36 310 0,55 11 5
Drei- und Mehrfamilienhauser 4,6 24 2018 341 968 5,49 42 27
(bis 15 Wohneinheiten) 1.30 04 208 0,65 9 3
Gewerbe- und Industrieobjekte S 8 38(1)? et e ol = -
0,64 155 111 0,42 12 -
Abb. 71
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Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze im Kreis Mi

(ohne Stadt Minden)

nden-Libbecke

Die angegebene Bandbreite ergibt sich aufgrund der Ungleichheit der ausgewerteten Objekte.
Die Einordnung innerhalb der angegeben Spanne ist deshalb unter Berlcksichtigung der
nachfolgenden Anmerkungen (Zu- oder Abschlage) vorzunehmen.

1% 15% 2% 25% 3% 35% 4% 45% 5% 55% 6% 65% 7% 7,5% 8,0%
Wohnen Wohnungseigentum
Zweifamilienhauser
Drei- u. Mehrfamilienh&user
Gewerbe Gewerbe- und Industrieobjekte

Angaben statistisch nicht gesichert

Zu- oder Abschlage bei der Festsetzung des Liegensch

Abb. 72

aftszinssatzes

niedriger Liegenschaftszins

héherer Liegenschaftszins

Wohnnutzung (Hauser):

— Haus sehr grof3 ist

— Haus sehr individuell gestaltet

— Haus sehr aufwéandig 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 élter die Baulichkeiten sind (kurze Restnutzungsdauer)
— je individueller die Baulichkeiten sind

— je groRer die Immobilie ist

Abb. 73
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9.2 Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienh&duser

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 Berlicksichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Un-
terhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel 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
gegenubergestellt 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 11. Juli 2017 angehalten worden. Dieses Modell fillt die o.a.
Richtlinie aus und erganzt ihre Inhalte. Eine vollstandige Beschreibung des Sachwert-
modells kann im Internet unter www.boris.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 Sachw  ertfaktoren

Kaufpreis

Bodenwert selbstéandig verwertbarer Grundstticksteile

+

ErschlieBungsbeitrage und Abgaben

+/-

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

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 GroéRen (Punkten) ohne Inter-
polation angesetzt worden.

Klasse Punkte
nicht modernisiert.............cooveeiiiniiiiniiann, <1
Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung..4
mittlerer Modernisierungsstand....................... 8
Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert.................oooeenn.n. 218

Alterswertminderung

Sachwert
der baulichen Anlagen

A

Datengrundlage

Erfahrungssatze / Herstellungskosten
der baulichen Au3enanlagen
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 fir AuRenanlagen, die den
ublichen Umfang nicht tibersteigen:

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

ggf. Alterswertminderung

Sachwert der Au3enanlagen
¥

Vorlaufiger Sachwert

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

Stichprobenumfang 290 Kauffalle

Geschéftsjahr 2017 und 2018
Grundstucksgrofie @ 753 m?

urspriingliche Baujahre 1950 bis 2015 (ohne Neubauten)
BGF @ 312 m?

Bodenrichtwert @ 83 €/m?
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Bodenwert

Ansatz mit Bodenrichtwert

bei abweichender Grund-
stlicksflache von der Be-
zugsgroRe: wertmanige
Anpassung mittels Um-
rechnungskoeffizienten

nach Abschn. 8.4

Abb. 74
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Hinweise zur Anwendung

Das Diagramm zeigt die ermittelten Sachwertfaktoren fur durchschnittliche, ortsiibliche, 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 Abhéangigkeiten konnten aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen statis-
tisch nicht nachgewiesen werden. Es ist aber davon auszugehen, dass Objekte in guten La-
gen im Verhaltnis zum Sachwert hohere Preise erzielen als Objekte in mafigen Lagen. Die
dargestellten Sachwertfaktoren beziehen sich auf eine mittlere Lage, deshalb kann eine ma-
nuelle Korrektur des Sachwertfaktors erforderlich werden.

Die in dem Diagramm angegebenen Spannen der Sachwerte geben den Rahmen fir die
Verwendbarkeit der Sachwertfaktoren vor. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkma-
le (Nr. 6 SW-RL) missen durch Zu- bzw. Abschlage nach der Marktanpassung bericksichtigt
werden. Fur Ein- und Zweifamilienh&user mit einer Restnutzungsdauer tber 70 Jahre konnten
keine Sachwertfaktoren abgeleitet werden. Stichproben jedoch haben ergeben, dass grofiten-
teils keine weiteren Korrekturen mehr notwendig waren.

Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifami lienh&user
nach dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW

Sachwertfaktor Kaufpreis / vorlaufiger Sachwert

1,10
1,00

0,90

. \\\\
B T

Sachwert in Tsd € | 100 | 125 | 150 | 175 | 200 | 225 | 250 | 275 | 300 | 325 | 350 | 375 | 400 | 425 | 450

=== RND 20 Jahre| 0,90 | 0,83 | 0,78 | 0,74 | 0,71 | 0,68 | 0,66 | 0,64 | 0,63 | 0,62
== RND 40 Jahre 0,94 0,88|0,83|0,79|0,76 | 0,73 | 0,70 | 0,68 | 0,67 | 0,66
e RND 60 Jahre 1,00/ 094/0,89|0,85|0,82|0,79|0,76 | 0,74 | 0,72 | 0,70 | 0,68 | 0,67 | 0,66
=== RND 70 Jahre 1,08|1,01/0,95|0,900,86|0,82|0,79| 0,76 | 0,74 | 0,72| 0,70 | 0,69 | 0,68

Sachwertfaktor

0,60

RND = modifizierte Restnutzungsdauer Sachwert = vorlaufiger Sachwert Abb. 75
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dstiicksmarkt

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

10.1 Entwicklung der Bautatigkeit

Baugenehmigungen / Baufertigstellungen
Wohnungsbau 2008 bis 2018
Kreis Minden-Libbecke / NRW

i e A
- N Ve r f-'
012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Datenquelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen
Abb. 76
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11. Mieten

11.1 Mietpreisiibersicht fiir Wohnungen

Nach ImmoWertV stellt die ortsiibliche Vergleichsmiete in der Regel eine gute Annaherung 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 fir den frei finanzierten
Wohnraum. Nach § 558 BGB ergibt sich die ortsubliche 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 ortsubliche 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 fir die Wertermittlung eingesetzt
werden kann.

Die abgebildete Mietpreistbersicht 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 6ffentliche Forderung.
Die erforderlichen Anpassungen und Umbasierungen sind vom Gutachterausschuss vorge-
nommen worden. Die hierflir gewahlten Untersuchungsansatze 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:

e 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-Libbecke

e Auskinfte Stadte und Gemeinden

Die angegebenen Mietwerte sind unverbindlich, aus ihr kénnen keine Rechtsanspriiche abge-
leitet werden. Fir Einfamilienhauser sind die Mietwerte nur bedingt anwendbar.
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Mietpreisubersicht fur Wohnungen

Baujahr

Neu-
Gemeinde 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 bau

Bad Oeynhausen 4,50 5,10 5,50 5,90 6,35 6,80 7,45 7,90
Espelkamp 3,90 4,40 4,80 5,20 5,75 6,30 6,75 7,10
Hille 3,50 3,90 4,35 4,80 5,40 6,00 6,40 6,70

Hullhorst 3,90 4,40 4,80 5,20 5,70 6,20 6,60 6,90
Lubbecke 4,30 4,70 5,05 5,40 6,00 6,60 7,35 7,90
Petershagen 3,45 3,90 4,35 4,80 5,25 5,70 6,15 6,50
Porta Westfalica 4,20 4,60 4,95 5,30 5,95 6,60 7,35 7,90
Pr. Oldendorf 3,90 4,20 4,55 4,90 5,50 6,10 6,55 6,90

Rahden 3,90 4,40 4,70 5,00 5,60 6,20 6,90 7,40
Stemwede 3,40 3,90 4,35 4,80 5,25 5,70 6,15 6,50
Abb. 77

Hinweise zur Anwendung der Mietpreisibersicht

Die angegebenen monatlichen Mietwerte sind Grundmieten (Nettokaltmieten) ohne Neben-
kosten bzw. Betriebskosten. Aufgelistet sind jeweils die Mieten pro m? Wohnflache fiur die
Baujahre 1950 bis 2010 und fur Neubauten. Um die Einfliisse auf den Mietwert definieren zu
konnen, hat der Gutachterausschuss eine Vielzahl von Merkmalen untersucht, von denen be-
kannt ist, dass diese einen Einfluss auf die Wohnungsmiete ausiben. Als signifikante Ein-
flussgréRen sind bestimmt worden:

e Baujahr und Modernisierung
Wohnlage
WohnungsgroRRe

e Geschosslage der Wohnung

[ ]
[ ]
Die hierfir ermittelten Anpassungsfaktoren sind Bestandteil der Mietpreisibersicht.

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 Baujahresklassen aufgeteilt worden. Die Werte sind entsprechend dem Baujahr des
Gebéaudes zu interpolieren, wobei fur éltere Objekte bis Baujahr 1949 die Mietwerte von 1950
anzuhalten sind.
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Modernisierung

Durchgefiihrte Modernisierungen an der Wohnung bzw. des Geb&udes sind im Mietpreis zu
bertcksichtigen. Der Modernisierungsgrad ist in Anlehnung an das Ertragswertmodell der
AGVGA-NRW, Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude, bestimmt
worden. Der in den Klassen beschriebene Modernisierungsgrad bezieht sich auf die Gesamt-
heit von Gebaude und Wohnung. Das Gebéaudealter ist zu interpolieren. Durch die Ermittlung
des Modernisierungsgrades kann sich ein vom tatsachlichen Baujahr abweichendes fiktives
Baujahr ergeben, das entsprechend einzusetzen ist.

Fur Objekte im urspriinglichen Zustand sind keine Anpassungen vorzunehmen. Bei kernsa-
nierten Gebauden ist als (fiktives) Baujahr der Zeitpunkt der Baumaflinahme minus 10 Jahre
einzusetzen. Eine Kernsanierung liegt dann vor, wenn die Wohnung in Bezug auf Ausstattung
und Beschaffenheit im Wesentlichen zum Zeitpunkt der Modernisierung einer erstellten Neu-
bauwohnung entspricht.

Einstufung der Modernisierung

urspringlicher Zustand. ............ooooiiiiiii e, keine Anpassung
Instandhaltung ohne ModerniSIeruNg. ... .. ccoeeuiieiu e eaennn = Klasse 1
kleinere Modernisierungen (auch im Rahmen der Instandhaltung).......... = Klasse 2
mittlerer Modernisierungsstand................cooiiiii = Klasse 3
uberwiegend modernisiert (dem heutigen Wohnstandard angepasst)...... = Klasse 4
umfassend modernisiert bzw. saniert.............c.ooiiiiiiiii = Klasse 5
Kernsanierung.........ccoooieiiiiiiiii i e Zeitpunkt der Sanierung -10 Jahre

Anpassung des Baujahres
Modernisierungsgrad (Erhdéhung in Jahren)

Klasse Klasse Klasse Klasse Klasse

Gebaudealter 1 5 3 4 5

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0

10 0 0 0 0 1

15 0 0 0 1 4

20 0 0 1 3 8
25 0 0 1 5 11
30 0 0 3 8 14
35 0 0 4 11 18
40 0 1 6 13 22
45 0 2 8 17 26
50 0 3 11 20 30
55 0 5 13 23 34
60 1 7 17 27 38
65 2 10 20 31 42
70 5 13 24 35 a7
75 8 17 28 39 51
80 12 21 32 44 56

Abb. 78
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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 kann aus dem
zum Bodenrichtwert festgelegten Merkmal “"Lagebeurteilung” abgeleitet werden. Bei Lageab-
weichungen im Bodenrichtwertgebiet ist eine Anpassung vorzunehmen.

sehr gute Wohnlage (zentrale Lage in den Stadten) = Faktor 1,1
gute Wohnlage (Stadtlage) = Faktor 1,0
mittlere Wohnlage (Ortschaften der Gemeinden, Ortslage) = Faktor 0,9
einfache Wohnlage (im Aul3enbereich) = Faktor 0,8

Wohnungsgrol3e

Die Grole der Wohnung ergibt sich nach der Quadratmeterzahl der im eigentlichen Sinne
zum Wohnen bestimmten Rdume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Boden, Waschkiiche,
Garage. Berechnungsgrundlage der Wohnflache ist die Verordnung Gber wohnwirtschaftliche
Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung). Die Tabellenwerte der Mietwertlibersicht
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 Mietwert-
ubersicht enthalten.

50m2. ... = Faktor 1,20
60M2.....coeeennnn, = Faktor 1,08
80mM2.....oooeennnn. = Faktor 1,00
100 m2.................... = Faktor 0,94
120 m2................ = Faktor 0,88
140m2................. = Faktor 0,82

Geschosslage der Wohnung
Untersuchungen Uber den Mietpreis in Abhangigkeit zur Lage der Wohnung im Gebaude ha-
ben bis auf die Dachgeschosswohnung nur geringfligige bzw. keine Abweichungen ergeben.

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

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

Ausstattung 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Zentralheizung Standard
Baujahr des Gebaudes 1979
Ort Libbecke, Blasheim

Alter des Gebaudes 40 Jahre

Modernisierung  kleinere Modernisierungen Modernisierungsstufe Klasse 3
Erhéhung um 6 Jahre
Fiktives Baujahr = 1985

Wohnlage Ortschaft in der Gemeinde, Ortslage Korrekturfaktor Wohnlage = 0,90
WohnungsgroRe 90 m2 Korrekturfaktor WohnungsgréRe = 0,97
Geschosslage Dachgeschoss Korrekturfaktorfaktor Geschosslage = 0,95

Mietpreis der Wohnung

5,70 €/m? 0,90 0,97 0,95 rd. 4,70 €/m2
Auf Modernisierung an- Korrekturfaktor Korrekturfaktor Korrekturfaktor — _ ortsiibliche Miete
gepasster Tabellenwert Wohnlage Wohnungsgrofi3e Geschosslage

90 m2 X 4,7Q €_/m2 = 423 €
Wohnflache oni/lljiglt'ghe mtl. Miete
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11.2 Mietpreise fiir 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 2015 Geschéftslage Gewerbe
Einzelhandel Einzelhandel Einzelhandel Burordume Lager/
la- Lage Citylage Ortsteil Produktion
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
Bad Oeynhausen 9,00 bis 16,00 5,00 bis 11,00 4,00 bis 8,00 4,00 bis 6,00 2,00 bis 4,00
Espelkamp - 4,50 bis 12,00 3,00 bhis 6,00 3,00 bis 6,00 2,00 bis 3,50
Hille - 3,50 bis 8,00 3,50 bis 5,00 3,50 bis 4,50 2,00 bis 3,00
Hullhorst - 4,00 bis 7,00 3,50 bis 6,50 3,00 bis 5,00 1,00 bis 3,50
Libbecke 10,00 bis 20,00 5,00 bis 11,00 3,50 bis 6,50 3,00 bis 6,00 1,00 bis 3,50
Petershagen - 5,00 bhis 8,50 3,00 bis 6,00 2,50 bis 4,50 1,00 bis 3,50
Porta Westfalica - 5,00 bis 9,00 3,50 bis 6,00 3,00 bis 6,00 2,50 bis 3,50
Pr. Oldendorf - 4,00 bis 6,00 3,00 bis 6,00 3,00 bis 5,00 1,00 bis 3,00
Rahden - 5,00 bis 8,00 3,00 bis 6,00 3,50 bis 5,00 1,00 bis 5,00
Stemwede - 4,00 bis 6,00 3,00 bhis 5,00 2,50 bis 4,00 1,00 bis 3,00

Datenquelle: Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld
Abb. 79

Hinweise der Industrie- und Handelskammer zur Mietw  ertiibersicht

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

Flachennutzung im Kreis Minden-Libbecke

Landwirtschaftsflache
64 %

Siedlungsflache
Sonstige Nutzungen
1

Wasserflache Waldflache
3% 12%

Einwohnerverteilung nach Gemeinden

31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017
Bad Oeynhausen

Espelkamp 25.240 25.236 25.108 24.592 24.604 24.693 24.921 24.766
Hille
Hullhorst 13.429 13.351 13.246 13.106 13.033 13.033 13.271 13.078 12.995
Liibbecke
Petershagen 26.027 25.750 25.470 25.662 25.451 25.339 25.663 25.335

Porta Westfalica

Pr. Oldendorf 12.997 12.862 12.720 12.593 12.544 12.430 12.647 12.432 12.355
Rahden
Stemwede 13.917 13.819 13.628 13.607 13.446 13.375 13.571 13.352 13.213

Datenquelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen
Abb. 81
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Gebaudebestand
im Kreis Minden-Libbecke

Zweifamilienhduser

Mehrfamilienhauser

Einfamilienhduser
Datenquelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Abb. 82

Gebéaudebestand
Anzahl der Wohnungen

Stand 31.12.2017 Insgesamt

Wohngebaude mit

Wohngebadude mit

Wohngebaude mit

1 Wohnung 2 Wohnungen 3 und mehr Wohnungen
Gebdude Wohnungen Gebdude Wohnungen Gebdude Wohnungen Gebdude Wohnungen
Bad Oeynhausen 12.743 23.376 7.804 7.804 3.071 6.142 1.862 9.378
Espelkamp 5.712 10.176 3.947 3.947 1.188 2.376 569 3.744
Hille 4.575 6.545 3.108 3.108 1.223 2.446 244 991
Hillhorst 3.577 5.387 2.326 2.326 998 1.996 253 1.065
Lubbecke 6.776 11.645 4.511 4.511 1.489 2.978 773 4.134
Minden 20.045 39.551 12.580 12.580 4.131 8.262 3.319 18.522
Petershagen 7.643 10.888 5.459 5.459 1.742 3.484 439 1.911
Porta Westfalica 10.260 16.342 6.460 6.460 2.930 5.860 867 4.009
Pr. Oldendorf 3.312 5.185 2.253 2.253 780 1.560 278 1.344
Rahden 4.062 6.186 2.888 2.888 856 1.712 315 1.555
Stemwede 3.513 5.098 2.353 2.353 930 1.860 229 879
Minden-Libbecke 82.218 140.379 53.689 53.689 19.338 38.676 9.148 47.532

Datenquelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Abb. 83
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12.2 Bodengiite landwirtschaftlicher Nutzflachen

Durchschnittliche Bodengute von Ackerflachen
Gemarkungsdarstellung

g
? Rahden )1@
Stemwede x fﬁ%ﬂ’”
=, L“' L
J&{?}:’ _Jl'
TS

durchschnittliche Ackerzahl
in den Gemarkungen

bis 40
[ s0bis 60 \
Bad Oeynh
I ber 60 y ’ﬂ
Abb. 84
Durchschnittliche Bodengute von Grinlandflachen
Gemarkungsdarstellung
Rahd f’y
ahden )
Stemwede ‘
Petershaiin ’
Espelkamp ‘“"
durchschnittliche Gruinlandzahl ’%
in den Gemarkungen
20 bis 40 \
B e 40 Bad Oeynhausen ‘“
Abb. 85
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12.3 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender
Kreisvermessungsdirektor Dipl.-Ing. Ulrich Neitmann

Stellvertretender Vorsitzender
Kreisobervermessungsrat Dipl.-Ing. Uwe Reuter

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gu tachter
Dipl.-Ing. Friedhelm Krensing

Ehrenamtliche Gutachter

Dipl.-Ing. Thomas Fischer, Geschéftsfihrer der SGH Stadtische gemeinnitzige Heimstat-
ten-Gesellschaft mbH Bad Oeynhausen

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

Stadt. Obervermessungsrat a.D. Dipl.-Ing. Hans-Joachim Kriger

Dipl.-Ing. Karl Lindstedt, Architekt

Dipl.-Ing. Rolf M6hle, Architekt

Hans-Jorg Schmidt, Geschéftsfihrer der Aufbaugemeinschaft Espelkamp GmbH
Dipl.-Ing. Norbert Skora, Architekt
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Anlage 1

Ubersichtskarte Nordrhein-Westfalen




Anlage 2

Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses

Niedersachsen

Gutachterausschuss

flr Grundstiickswerte Sulingen
Geschéftsstelle

Katasteramt Sulingen

Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte Sulingen
Geschéftsstelle

Katasteramt Nienburg / Weser

Rahden

Stemwede
Petershagen

Espelkamp

Gutachterausschuss

Gutachter-

Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte .
Libbecke ausschuss fir Grundstiick
fr Grundstuicks- ur ruaars.;:lélcnswerte
e |
werte in der Geschéftsstelle

Osnabriick
Pr

Oldendorf
Katasteramt Rinteln

Hullhorst Stadt Minden

Porta Westfalica

Gutachterausschuss
flr Grundstliickswerte
im Kreis Herford

Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte

Nordrhein "
-Westfalen




Anlage 3

Topografische Karte Kreis Minden-Libbecke

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

3 AT e s RN -
e QI NIl
: > SBORGHOLZ~ ; /’/
I ST/ HAUSE

S gy, Grofle:

G . :S{'Jellllj ens =y ) e ‘. .. o ‘ .-[_- = A\ . b .." S 2 N < 3 i
Fkotkebeck T~ LI ~SonfUagdere Nl e hBhe /N N S [0 KISR0
R ke SR 7 SN A LA RS i
b Dhenka

50 (), -
M INT

d

g

o
N

3 \'\:':‘“,y = -~ ﬂ./ .}-’, . ;Dﬂ.. [ ,H w% 3
SEmed S, e vl i Stuken 3 Renmmighsn z
S+ GUTERSLO NSO 2 ) B

Br
‘5"3\’)&,
'—:5 e/ DLt e G2 o . SR e = e N o SCH
ST || O\ O ) ey g n‘ﬂ!ﬁiﬂ;\&
7 NP e L | 1 X = &5
=2 Gl P B e A T SR Ve My DN | R enkEm




