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Vorwort

Jahrlich erscheint der Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in
der Stadt Bielefeld, um die Entwicklungen des lokalen Immobilienmarktes transparent zu machen.

Der Bericht fir 2023 nutzt die Daten der Kaufpreissammlung des zurtickliegenden Jahres 2022 und
bewertet diese durch die Sachkunde und Erfahrungen des Ausschusses. Er findet seine Anwendung
bei den am Grundstiicksmarkt tatigen Akteuren.

Eins bleibt diesmal ganz klar festzuhalten: Anzeichen einer Trendwende am Immobilienmarkt sind
eindeutig zu erkennen. Das belegen die folgenden Zahlen!

Insgesamt wurde in Bielefeld im vergangenen Jahr mit rd. 2600 Kaufvertrdge ein Umsatz von 954,7
Mio. Euro erzielt. 2021 waren es noch rd. 2900 mit einem Umsatz von tber 1 Milliarde Euro. Dies ist
ein deutlicher Riickgang gegentber dem Vorjahr in Zahl und Betrag von rd. 10%.

Der Rickgang bei den Verkaufen hatte seine Ursache in den deutlich gestiegenen Zinsen. Auch der
Ausbruch des Krieges in der Ukraine und die damit verbundenen wirtschaftlichen Sanktionen und
nicht mehr funktionierende Lieferketten trugen zu der Veranderung bei. Die Zurtickhaltung der institu-
tionellen und privaten Bauherren ist aufgrund der extrem verdnderten Rahmenbedingungen in allen
Bereichen spurbar. Dieser Trend wird auch in 2023 aller Voraussicht nach weiter fortbestehen.

Darunter wird ganz besonders der jetzt schon angespannte Mietwohnungsmarkt leiden. Das betrifft
sowohl den freifinanzierten als auch den fiir Bielefeld wichtigen offentlich geférderten Wohnungsbau
im besonderen Male. Die weitere Entwicklung bleibt abzuwarten. Verlassliche Aussagen dazu sind in
der jetzigen Situation nicht zu machen.

Ein Ruckgang beim Umsatzvolumen bedeutet aber nicht gleichzeitig, dass auch das auf einen Quad-
ratmeter Wohnflache bezogene normierte Preisniveau, z. B. bei den bebauten Grundstiicken sinkt.
Die Preisentwicklung ist hier erheblich gedampfter als im Vorjahr, aber noch positiv. Im individuellen
Wohnungsbau sowie im Geschosswohnungsbau ergaben die Zahlen eine Steigerung von 8%.

Neben der allgemeinen Darstellung der gesetzlichen Aufgaben der Gutachterausschiisse in NRW im
Abschnitt 1, geben die Abschnitte 2 und 3 Auskunft Gber den Grundstiicksmarkt in Bielefeld unter
Verwendung aller Kauffalle. In den Abschnitten 4 bis 7 dargestellte Grafiken, Werte und statistische
Ableitungen wertrelevanter Faktoren beruhen auf den Kaufféallen, die im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr in 2022 entstanden sind. Ergo: Kauffalle, die unter ungewdhnlichen bzw. persénlichen Voraus-
setzungen vollzogen wurden, sind nicht eingeflossen. Die dadurch bereinigten Daten werden im Be-
richt ,auswertbare Kauffalle* genannt.

Das Format dieses Grundsticksmarktberichtes entspricht den Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW) mit dem Ziel der
Harmonisierung und Vergleichbarkeit der Berichte aller Gutachterausschisse in NRW. Inhaltlich stel-
len die statistischen Ableitungen und Kennzahlen das Uberwiegende, durchschnittliche Marktverhalten
dar. Folglich gibt es sowohl statistische Ausreiler als auch vom Durchschnitt abweichende aulerge-
wohnliche Objekte. Kurz: Bewertungsfalle kbnnen von den veroffentlichen Kennzahlen stark abwei-
chen, gerade im Hinblick auf die jetzt schon eingeleitete Trendwende am Immobilienmarkt. Hierbei
muss jeder Anwender mit Sachverstand auch die Marktentwicklung in 2023 im Auge behalten und mit
in seine Wertermittlung einflieRen lassen.

Der Bericht soll Sie in Ihren Bewertungsfragen unterstitzen. Gerne geben Sie uns lhre Anregungen
fur kiinftige Berichte, indem Sie uns Ihre Erfahrungen und Vorschlage mitteilen.

Dietmar Hermenau - Vorsitzender des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Bielefeld

Weitere Informationen unter www.qutachterausschuss.bielefeld.de
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

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

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Verordnung tber die amtliche Grundstiickswer-
termittlung Nordrhein-Westfalen (GrundWertV NRW) in der jeweils giltigen Fassung mafigeblich. Zur
Vorbereitung und Durchfiihrung der Téatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der
Kreis eine Geschaftsstelle zur Verfiigung, die fachlich der ausschlieBlichen Weisung des Gutachter-
ausschusses bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

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

= die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

= die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse Uber den drtlichen Grundsticksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesonde-
re aus den Grundstickskaufvertragen, die ihnen gemal § 195 Abs.1 BauGB von den Notaren in Ko-
pie vorgelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert
und nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden
die Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gut-
achterausschuss fur Grundstlickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Lan-
des unabhangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen
Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen
Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehren-
amtlich. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Disseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Flhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

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

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

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines o6rtlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Bielefeld
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im vergangenen Jahr wurden in der Stadt Bielefeld 2.616 Kauffalle fir bebaute und unbebaute Grund-
stliicke mit einem Flachenumsatz von 389,1 ha und einem Geldumsatz von 953,8 Mio. € notariell be-
urkundet. Die Anzahl der Kauffalle ist um rd. 12% gefallen (Abschnitt 3.1).

Unbebaute Grundstiicke

Dieser Teilmarkt ist in drei Marktsegmente unterteilt, und zwar Baugrundsticke fur den individuellen
Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau sowie fiir Gewerbeobjekte. Im individuellen Wohnungsbau
sowie im Geschosswohnungsbau ist im Berichtsjahr sowohl die Anzahl der verkauften Baugrundsti-
cke, als auch der Geldumsatz gefallen. Der Quadratmeterpreis fir den individuellen Wohnungsbau ist,
normiert auf eine durchschnittliche Grundstiicksgréfe, gegenliiber dem Vorjahr um 11% gestiegen
(Abschnitt 4.1).

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern ist gegentiber dem Vorjahr um 16% gefal-
len. Beim Geldumsatz ist ebenfalls ein Rickgang von 15% zu verzeichnen. Das Preisniveau von be-
bauten Grundstiicken ist sehr uneinheitlich; die Preisentwicklung fir den Teilmarkt Ein— und Zweifami-
lienhauser betragt 8%. Weitere Details und die Angabe von Durchschnittspreisen bzw. Vergleichswer-
ten in €/m? ohne Bodenwert sind unter Abschnitt 5.1 dokumentiert.

Wohnungseigentum

Die Anzahl der Verkaufe von Wohnungseigentum ist im Vergleich zum Vorjahr um 11% gefallen. der
Geldumsatz ist auf hohem Niveau gleichgeblieben. Die Preisentwicklung fur den Teilmarkt ,Weiterver-
kauf ist gegenuber dem Vorjahr um 11% gestiegen, der Teilmarkt fur ,Erstverkauf aus Neubau® ist
ebenfalls gestiegen, und zwar um 16% (Abschnitt 6.1).
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Der Gesamtumsatz wurde im vergangenen Jahr durch 2.616 Kauffélle fir bebaute und unbebaute
Grundstucke bestimmt. Der Flachenumsatz stieg um rd. 60%, der Geldumsatz ist um rd. 9% auf 954,7
Mio. Euro gefallen.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung des Gesamtumsatzes nach der Anzahl darge-
stellt.
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Der Grundstiicksmarkt wurde in Bielefeld in den vergangenen Jahren durch den klassischen Bereich
der bebauten Grundstiicke und das Wohnungseigentum bestimmt. Diese Tendenz setzt sich auch im
Berichtsjahr fort. Der Marktanteil von bebauten Grundstiicken betragt 43% und der von Wohnungsei-
gentum 46%. Die unbebauten Grundstiicke (Bauplatze) belegen mit 4% ein kleineres Marktsegment.
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In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung des Gesamtumsatzes nach dem Flachen- und

Geldumsatz dargestellt.

450
400

346,7
350

302,2
300

250
200
150
100

50

2013 2014

1200

1000

800 752,2
597,2

600

400

200

2013 2014
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3.2

Unbebaute Grundstiicke

Im vergangenen Jahr wurden 219 Kauffalle fir unbebaute Grundstiicke mit einem Flachenumsatz von
122,8 ha und einem Geldumsatz von 45,4 Mio. € erfasst. Die Anzahl der Kauffalle ist um 2% gefallen.
Der Flachenumsatz ist um rd. 92% gestiegen und der Geldumsatz um rd. 25% gefallen.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der unbebauten Grundstiicke nach der Anzahl
sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestellt.
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3.3 Bebaute Grundstiicke

Im vergangenen Jahr wurden 1.127 Kauffalle fir bebaute Grundstiicke mit einem Flachenumsatz von
266,3 ha und einem Geldumsatz von 665,8 Mio. € erfasst. Die Anzahl der Kauffalle ist um 5% gegen-
Uber dem Vorjahr gefallen. Der Flachenumsatz um rd. 60% gestiegen, der Geldumsatz um rd. 5%
gefallen. Die Umsétze der einzelnen Teilmarkte sind den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen:

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der bebauten Grundstliicke nach der Anzahl
sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestellit.
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum

Im vergangenen Jahr wurden 1.198 Kauffalle fir Wohnungs- und Teileigentum mit einem Geldumsatz
von 228,0 Mio. € erfasst. Die Anzahl der Kauffalle ist um rd. 15% und der Geldumsatz ebenfalls um rd.
7% gegenuber dem Vorjahr gefallen. Der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallende Flachen-
umsatz wird hierbei nicht bertcksichtigt.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung des Wohnungs- und Teileigentums nach der
Anzahl sowie der Geldumsatz dargestellt.
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Im vergangenen Jahr wurden 72 Kaufféalle fir Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke mit einem Geld-
umsatz von 14,7 Mio. € erfasst. Die Anzahl der Kauffalle ist um rd. 21%, der Geldumsatz um rd. 68%
gefallen.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der Erbbaurechte und Erbbaugrundstlicke nach
der Anzahl sowie der Geldumsatz dargestellt.
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3.6 Sonstige

Im Berichtsjahr lagen keine Kauffalle vor, die unter dem Teilmarkt ,Sonstige” zu berticksichtigen sind.
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4 Unbebaute Grundstiicke

Die im Folgenden dargestellten Grafiken, statistischen Analysen und Ableitungen beruhen auf aus-
wertbaren Kauffillen, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr entstanden sind, also keine Kauffalle,
die ungewohnliche bzw. personliche Verhaltnisse beinhalten.

41 Individueller Wohnungsbau

Der individuelle Wohnungsbau bezeichnet voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen
der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des Bau-
herrn bebaut werden kdnnen, zumeist Ein- oder Zweifamilienhduser in 1- oder 2-geschossiger Bau-
weise, wobei jedoch — soweit ortsiiblich — auch eine héhere Geschossigkeit auftreten kann (z. B.
Stadthauser in mehrgeschossiger Bauweise). Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung
werden hierunter subsumiert. Wesentliches Kennzeichen dieser Kategorie ist die 1- bis 2-geschossige
Bebauung auch der ndheren Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung indi-
viduell Einfluss nehmen zu kénnen.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung des individuellen Wohnungsbaus nach der
Anzahl der auswertbaren Kauffille sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestelit.
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Anzahl der Kauffalle differenziert nach der Héhe der Gesamt-
kaufpreise im Vergleich zu den beiden Vorjahren dargestellt
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Im individuellen Wohnungsbau ist der durchschnittliche Quadratmeterpreis gegentiber dem Vorjahr
um rd. 11% gestiegen. Hierbei ist zu erwahnen, dass bei einer geringen Anzahl von unbebauten —
baureifen — Grundstiicken die Verteilung Uber das Stadtgebiet fur die Preisentwicklung von entschei-
dender Bedeutung ist. Deshalb sind groRere Schwankungen gegeniiber dem Vorjahr zu begriinden
und nicht direkt auf die Gesamtentwicklung zu ibertragen.

Die geographische Verteilung der unbebauten Grundstiicke ist in Anlage 2 dargestellt.
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4.2

Der Geschosswohnungsbau bezeichnet voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden
kénnen. Eine Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fir Mietwohnungen, Eigentumswohnun-
gen oder gemischte (teilweise gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche
Kennzeichen der Kategorie sind die 3- oder mehrgeschossige Umgebungsbebauung sowie die in
mehreren Geschossen gleichartige Grundrissldsung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spate-
re Nutzer keinen Einfluss hat.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung des Geschosswohnungsbaus nach der Anzahl

der auswertbaren Falle sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestelit.
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Geldumsatz (Mio. Euro)
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Die Preisentwicklung im Geschosswohnungsbau ist im Berichtsjahr bezogen auf den durchschnittli-
chen Quadratmeterpreis um rd. 8% gestiegen.
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Die gewerblichen Bauflachen bezeichnen voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen
der planungsrechtlichen Vorgaben einer ausschlieBlich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden sol-
len. Typisch fiir diese Kategorien sind z. B. Grundstlicke fir ,klassische* Gewerbezwecke.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der gewerblichen Bauflachen nach der Anzahl
der auswertbaren Falle sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestellt.
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Bei der Preisentwicklung fiir gewerbliche Bauflachen wurde eine Steigerung bezogen auf den durch-
schnittlichen Quadratmeterpreis um rd. 13% verzeichnet.
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44 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bodenwert fiir Ackerland/Forstwirtschaftliche Flache

Im Jahr 2022 lagen nur eine geringe Anzahl von geeignete Kaufvertrage Uber VeraulRerungen von
landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland) vor. Aus diesen Kauffallen wurde ein Bodenricht-
wertniveau von rd. 6,50 €/m? festgestellt. Im Bereich der forstwirtschaftlich genutzten Flachen wurde
das Bodenrichtwertniveau auf rd. 1,25 €/m? ohne Aufwuchs erhéht. Fiir den Bodenwert einer aktiven
Hofstelle (bebauter Hofraum) ist ein Ansatz mit dem 3-4-fachen Wert der landwirtschaftlich genutzten
Flache (Ackerland) angemessen.

Bodenwert fiir Griinland
Auf Grund von Untersuchungen zeigten die Bodenpreise fir Grinland ein Wertniveau von ca. 65%
des durchschnittlichen Ackerlandwertes.

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Im Berichtsjahr lagen fir Bauerwartungsland 8 Kauffalle vor. Hieraus ergab sich ein Verhaltnis zum
Bodenrichtwert (Wohnen) von rd. 35%. Fur Rohbauland lagen keine auswertbaren Kauffalle vor.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Bodenwert fiir bebaute Grundstiicke im AuBenbereich

Zur Ermittlung des Bodenwertes flr bebaute Grundstiicke im AuRenbereich werden ca. 65% vom
nachstgelegenen Bodenrichtwert bezogen auf eine Grundsticksflache von rd. 800 m? als Grundlage
angesetzt.

Bodenwert von Grundstiicken mit abbruchtrachtiger Bausubstanz

§ 40 Abs. 1 ImmoWertV regelt die Bodenwertermittlung von Grundstiicken. Nach der Grundsatzrege-
lung bestimmt sich der Bodenwert vorbehaltlich des Abs. 5 nach dem Bodenwert eines unbebauten
Grundstucks. § 40 Abs. 5 besagt, dass die tatsachliche bauliche Nutzung Einfluss auf den Bodenwert
haben kann, wenn bei einem Liquidationsobjekt mit keiner alsbaldigen Freilegung nach § 8 Abs. 3 Nr.
3 zu rechnen ist.

Nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV ,kann“ von einer alsbaldigen Freilegung ausgegangen werden,
wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind (§ 16 Abs. 3 Nr. 1 ImmoWertV) oder

2. die Nutzung des Grundsticks in einem irreparablen Missverhaltnis zum Bodenwert stehen (z.B.
,Unterausnutzung®)

Die Kauffalle von Liquidationsobjekten stellen ein besonderes Marktsegment dar. Sie werden unter
dem Teilmarkt unbebaut erfasst und dementsprechend auch so ausgewertet. Eine statistische Aus-
wertung dieser Kauffalle (2021/2022) hat einen durchschnittlichen Korrekturfaktor von rd. 1,16 auf den
Bodenrichtwert ergeben. Hierin sind die Anpassung des Bodenrichtwerts an das Kaufpreisniveau so-
wie der Restwert der baulichen Anlagen enthalten. Die Freilegungskosten sind somit im Korrekturfak-
tor nicht enthalten und gesondert zu bertcksichtigen.
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Bodenwert anderer Nutzungsarten

Nutzungsart

in Prozent vom Bodenrichtwert

rd.

Gemeinbedarfsflache, z.B. Schulen, Theater 25 9
Sondergebiete mit Zweckbindung, z.B. Uni-

versitat 50 %
offentliche Griinflache 5%
Flachen fir Garagen / Tiefgaragen 50 %
private Grunflache / Gartenland 10 %
private Wegeflache 30 %

Die zu bewertende Nutzungsart ist von jedem Anwender kritisch zu Uberpriifen und zwingend mit den

planungsrechtlichen Gegebenheiten abzustimmen.
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4.7 Bodenrichtwerte

471 Definition

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten (§ 196
BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 31. Marz des laufenden Jahres, be-
zogen auf den Stichtag 01. Januar ermittelt und anschlief3end veroffentlicht. Der Bodenrichtwert ist ein
durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir Grundsticke eines Gebietes, fur das im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte sind auf einen Quadratmeter
Grundstucksflache bezogen.

Die Bodenrichtwerte sind auf Grund des Erbschaftsteuerreformgesetzes (ErbStRG) seit 01.01.2011
flachendeckend flir das Stadtgebiet festzusetzen. Das bedeutet, es sind nicht nur Bodenrichtwerte fir
baureifes Land, sondern auch fur land— bzw. forstwirtschaftliche Flachen sowie flr bebaute Flachen
im Aufienbereich zu ermitteln. Durch diese gesetzliche Vorgabe wurde auch eine Umstellung der la-
getypischen Bodenrichtwerte in der Innenstadt in zonale Bodenrichtwerte nétig. Dabei werden nur
solche Kaufpreise berucksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse eingegangen sind. Da die jeweils aktuellen Bodenrichtwerte
aus den Kaufpreisen des jeweils vergangenen Jahres abgeleitet werden, kommt es zwangslaufig zu
einer Divergenz zwischen Bodenrichtwert- bzw. Kaufpreisentwicklung. Die Bodenrichtwerte beziehen
sich auf Grundsticke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen. Diese
Merkmale werden zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben. Die Bodenrichtwerte gelten nur fur
altlastenfreie Grundstiicke.

Die aktuellen Bodenrichtwerte sind am 16.02.2023 zum Stichtag 01.01.2023 beschlossen worden.

Die Bodenrichtwertkarte weist erschlieRungsbeitragsfreie bzw. -pflichtige Grundstiicke auf. Sobald der
ErschlieBungszustand der Bodenrichtwerte nicht mit dem Bewertungsobjekt Ubereinstimmt, ist eine
fiktive Anpassung des Bodenrichtwertes zwingend erforderlich, d.h. es muss immer eine Uberein-
stimmung zwischen dem ErschlieBungszustand des Bodenrichtwertes und dem Bewertungsobjekt
vorhanden sein. Hierbei handelt es sich ausschliellich um die ErschlieBungskosten nach §127
BauGB.

Die Auswirkung dieser ErschlieBungskostenpauschale auf den Bodenrichtwert ist entsprechend der
Nutzungsart zu differenzieren.

e Wohn- / Mischnutzung @ 25 €/m?

e Gewerbe- / Industrienutzung @ 12,50 €/m?

Hierbei handelt es sich um Durchschnittswerte, die mit einer NeuerschlieRung nicht vergleichbar sind.
Bei einer NeuerschlieBung sind besondere Abrechnungsmodalitdten zu berlcksichtigen. Hierzu ist
das Amt flir Verkehr der Stadt Bielefeld ihr richtiger Ansprechpartner.

4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Die Bodenrichtwerte kdnnen Uber das Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachterausschisse
fur Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen BORISplus.NRW.de im Internet abgefragt werden. Es
enthalt alle Bodenrichtwerte (durchschnittliche zonale Bodenwerte) mit ihren beschreibenden Merkma-
len in Nordrhein-Westfalen. Damit ist ein bedeutender Schritt hinsichtlich Markttransparenz und Da-
tenverfiigbarkeit vollzogen worden.

Sie kdnnen aber auch im Internetauftritt des Gutachterausschusses in der Stadt Bielefeld unter
www.gutachterausschuss.bielefeld.de oder in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses abge-
fragt werden. Schriftliche Bodenrichtwertauskinfte bzw. Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte sind
kostenpflichtig.
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Die Bodenrichtwerte und viele weitere Produkte und Informationen stehen kostenfrei unter der Adres-
se www.gutachterausschuss.bielefeld.de oder www.boris.nrw.de zur Verfligung.

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiickes finden Sie durch Anklicken des
jeweiligen Bodenrichtwertes.

1. Beitragszustand: Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie bzw.
erschlielungsbeitragspflichtige Grundstlicke.

2. Nutzungsart: W = Wohngebiet
Mi = Mischgebiet
MK = Kerngebiet
SO = Sondergebiet
G/GI = Gewerbe- und Industriegebiet
3. Geschosszahl: Die Anzahl der Vollgeschosse wird durch eine rémische Ziffer angege-
ben.
4. Flache: Die als Bauland zu bewertende Grundstucksflache wird angegeben.
Beispiel: 340 € Bodenrichtwert je Quadratmeter Grundstiicksflache.
= BORIS Eronﬁllcsﬁy\?grmaﬁonen zum Grundstucksmarkt %ﬁmm:z Vé?‘

Produkt:
Bodenrichtwerte

I O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL aktueller Jahrgang: 2023

M Historische Richtwerte

Ausgewshltes Produkt:
Bodenrichtwerte

O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL ‘

Ein/zweigeschossig Weitere Produkte Kontakt

& 2023 Qa @ <

Ortliche Fachinformationen anzeigen®

340 €/m?

Bodenrichtwert

{Einfzweigescho.

Lage und Wert i

Gemeinde Bielefeld
Postleitzahl 33619
Gemarkungsname Bzbenhausen
Ortsteil Babenhausen
Bodenrichtwertnummer 7240

Bodenrichtwert  340€/m*

(Ein/zweigeschossig)

Stichtagdes 2023-01-01

Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale e

Historische Werte / Zeitreihe v
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Einen Uberblick tiber das Bodenpreisniveau anhand von Bodenrichtwerten geben die nachfolgenden
Tabellen.

Dargestellt sind exemplarische Bodenrichtwerte fir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke des indi-
viduellen Wohnungsbaus, des Geschosswohnungsbaus und von gewerblichen Baufldchen,
bezogen auf einfache, normale und gute/sehr gute Wohnlagen.

Individueller Wohnungsbau

Stadtbezirk Grundstiickswert (Euro/m?, erschlieungsbeitragsfrei)
Lage
sehr gute/gute normale einfache
Bielefeld Mitte 650 400 260
Brackwede 570 340
Dornberg/Hoberge 650 370
Gadderbaum 640 430
Heepen 410 370
Jollenbeck/Theesen 480 350
Schildesche 500 380
Senne 500 310
Sennestadt 320
Stieghorst/Hillegossen 440 310

Geschosswohnungsbau

Stadtbezirk Grundstickswert (Euro/m?, erschlieRungsbeitragsfrei)
Lage
gute normale einfache

Bielefeld Mitte 620 460
Brackwede 360
Dornberg/Hoberge 440 370
Gadderbaum 500
Heepen 510 410
Jollenbeck/Theesen 370
Schildesche 450 430
Senne 400
Sennestadt 350
Stieghorst/Hillegossen 370

Gewerbe u. Industrie

Stadtbezirk Grundstiickswert (Euro/m?, erschlieungsbeitragsfrei)
Lage
gute normale einfache
Bielefeld Mitte 350 200
Brackwede 115 95
Dornberg/Hoberge 85
Gadderbaum 130
Heepen 120 110
Jollenbeck/Theesen 85
Schildesche 210
Senne 95
Sennestadt 120 85
Stieghorst/Hillegossen 220 85
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten bei abweichender Grundstiicksgrofe

FUr Grundstlicke, deren GrundstlicksgroRe von der Bodenrichtwertnorm (600 m? bzw. 800 m?) ab-
weicht, ist der Bodenwert fir den klassischen Wohnungsbau mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten

zu ermitteln.

In den folgenden Tabellen sind Umrechnungskoeffizienten angegeben, die ausschliellich fiir den Re-

gelfall gelten.

Der Regelfall bedeutet, dass

1. das Grundstlick nach den Vorgaben der §§ 30 bzw. 34 BauGB zu beurteilen ist.
2. das Grundstiick nach den Vorgaben des klassischen Wohnungsbaus bis max. 2 Vollgeschos-

se und Dachgeschoss bebaut oder zu bebauen ist.

3. der angegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf die NormgréRe 600 m? bzw. 800 m?2.

4. auf dem Grundstick nur eine Bebauungsmadglichkeit realisiert oder realisierbar ist, also keine
zweite Bebauungsmaoglichkeit zulassig.

5. fir die vorhandene bzw. zukiinftige Bebauung aufgrund der baurechtlichen Vorgaben, wie
z. B. die Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Gré3e der Uberbaubaren Grund-
stlicksflache die NormgréRe ausreicht.

NormgroRe (600 m?)

NormgroRBe (800 m?)

Flache Umrechnungs- Flache Umrechnungs-
[m?] koeffizient [m?] koeffizient
125 1,37 350 1,32
150 1,32 400 1,26
175 1,29 450 1,20
200 1,26 500 1,16
225 1,23 550 1,13
250 1,20 600 1,09
275 1,18 650 1,07
300 1,16 700 1,04
325 1,14 750 1,02
350 1,13 800 1,00
375 1,1 850 0,95
400 1,09 900 0,90
425 1,08 950 0,86
450 1,07 1000 0,82
475 1,05 1100 0,75
500 1,04 1200 0,70
550 1,02 1300 0,65
600 1,00 1400 0,61
650 0,93 1500 0,58
700 0,87
750 0,82
800 0,78
850 0,74
900 0,70
950 0,67
1000 0,64
1100 0,59
1200 0,55
1300 0,52
1400 0,49
1500 0,46

Unter diesen Voraussetzungen sind die dargestelliten Umrechnungskoeffizienten entsprechend der

Grundstiicksgroe anwendbar.

Fir alle anderen Fallkonstellationen, u. a. der Geschosswohnungsbau, tbergroe Reihenhausgrund-
stlicke etc. ist eine Riicksprache mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erforderlich, um
einen entwicklungsstufenorientierten Bodenwert zu ermitteln und daraus einen individuellen, auf die

GrundstiicksgroRe abgestimmten Umrechnungskoeffizienten abzuleiten.
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Erforderliche Informationen:

Bodenrichtwert (www.gutachterausschuss.bielefeld.de und www.boris.nrw.de)

Per Klick auf den aufgerufenen Bodenrichtwert erscheinen die Bodenrichtwertdetails. Hier ist zunachst
zu prufen, ob in den beschreibenden Merkmalen des Bodenrichtwertgebietes die Flache des Norm-
grundstiicks 600 m? oder 800 m? betragt. AnschlielRend ist der Faktor flir das Bewertungsgrundstiick
den u.a. Tabellen zu entnehmen bzw. sachverstandig zu interpolieren.

Berechnungsbeispiel:
Beispiel fur die Bodenwertberechnung eines bebaubaren Grundstiicks im individuellen Wohnungsbau
mit UbergréRe (850 m?); keine zusatzliche Bebauung méglich, Normgréie 600:

Bodenwert = Grundsticksflache x  Bodenrichtwert x  Faktor
= 850 m2 X 200 €/m? x 0,74
= 125.800 €
rd. 126.000 €
4.7.5 Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende bauliche Ausnutzung

Fir Grundstlicke, deren wertrelevante Geschossflachenzahl von der Bodenrichtwertnorm abweicht, ist
der Bodenwert fir Mehrfamilienhausgrundstiicken mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten zu ermit-
teln.

Die rechtlichen Grundlagen dazu lauten:

§ 5 Abs.1 ImmoWertV

LArt und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des Satzes 2 aus den
fur die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben mal3geblichen Vorschriften des Stadtebaurechts
und aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom stéadtebaulich zuldssigen
Mal im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelméflig abgewichen oder wird das Mal3 bei der
Kaufpreisbemessung regelméBig abweichend von den fiir die planungsrechtliche Zuléssigkeit mal3-
geblichen Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das Mal3 der Nutzung malBgebend, das
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt (blicherweise zugrunde gelegt wird.“

§ 16 Abs.4 ImmoWertV

SWird beim Mal3 der baulichen Nutzung auf das Verhéltnis der Fldchen der Geschosse zur Grund-
stlicksfldche abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegeniiber den planungsrechtli-
chen Zuldssigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal3 wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung
dieses Malles die Fldchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufdhigen
Dachgeschossen nach den jeweiligen AuBenmal3en zu beriicksichtigen. Geschosse gelten in Abgren-
zung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr
als 1,40 Meter (ber die Geldndeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung
findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufdhige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer
Fldche zu berticksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind
keine Geschosse. Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhéltnis der Flachen der oberirdischen Ge-
schosse zur Grundstiicksfléche ist die wertrelevante Geschossfldchenzahl (WGFZ).*

Entsprechend ist zu priifen, ob es einen signifikanten Unterschied zwischen der planerisch zulassigen
Geschossflachenzahl (GFZ) und der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) am Grundstticks-
markt zu erkennen ist.
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Abhangig vom Datum der Rechtsverbindlichkeit der Bebauungsplane gelten die jeweils gultigen
Baunutzungsverordnungen (BauNVO), aus denen sich jeweils die planerische bzw. genehmigungsfa-
hige Zulassigkeit von Vorhaben ergibt.

Fir lediglich 25% aller Bebauungsplane ist die BauNVO 1990 anzuwenden. Die BauNVO 1990
schlielt fur die Ermittlung der GFZ nur die Vollgeschosse und keine Dachgeschosse mit ein. Hieraus
ableitend ist bei besonderen Konstellationen bezlglich des Dachgeschosses eine mégliche Verande-
rung der GFZ und damit auch der WGFZ verbunden.

Fir alle anderen Bebauungsplane (75%) sind altere BauNVO anzuwenden, die bei der Ermittlung der
planungsrechtlich zuldssigen GFZ nicht zwischen Voll- und Dachgeschosse unterscheiden, d. h. die
Dachgeschosse sind auf die zuldssige GFZ anzurechnen. Somit ist die planungsrechtliche Zulassig-
keit entscheidend und damit die GFZ gleich der WGFZ.

Aufgrund dieser Untersuchung hat der Gutachterausschuss beschlossen, generell die GFZ gleich der
WGFZ als Bodenrichtwertnorm zu setzen. Alle anderen Ansatze beinhalten ein zu hohes Malk an Un-

sicherheit und sind damit nicht marktgerecht.

In der folgenden Tabelle sind entsprechende Umrechnungskoeffizienten angegeben.

Bodenrichtwert wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)
(&/m?) 04 | 06 | 08| 10| 12|14 | 16| 18] 2022241 26] 28] 30
200 088 | 003 | 097 | 1,00 | 1,03 | 105 | 1,07 | 1,08 | 1,10 | 1,11
250 079 | 088 | 004 | 1,00 | 1,05 | 1,00 | 1,143 | 1,47 | 120 | 123 | 1,26
300 071 | 083 | 002 | 1,00 | 1,07 | 1,43 | 1,19 | 124 | 1,29 | 1,34 | 1,38 | 1,43
350 080 | 001 | 1,00 | 1,08 | 1,16 | 123 | 1,30 | 1,36 | 1,42 | 147 | 1,52 | 1,58
400 077 | 089 | 1,00 | 1,10 | 1,18 | 127 | 1,35 | 1,42 | 149 | 156 | 162 | 1,68
450 088 | 1,00 | 1,11 | 121 | 131 | 140 | 148 | 157 | 164 | 172 | 1,79 | 1,86
500 087 | 1,00 | 1,12 | 124 | 134 | 145 | 155 | 164 | 1,73 | 1,82 | 1,90 | 1,98

Quelle: Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) 2014

Fir Bodenrichtwerte zwischen den Bodenrichtwertintervallen kénnen die Umrechnungskoeffizienten
durch lineare Interpolation ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Gliltigkeitsbereich
hinaus ist eine Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.

Berechnungsbeispiel:

Bodenwert: 380 €/m? bei einer WGFZ von 1,2

WGFZ des Wertermittlungsobjekts: 1,6

Gesucht wird der an die WGFZ des Wertermittiungsobjekts angepasste Bodenwert
Lésung:

UK fir WGFZ 1,2 =1,09

UK fur WGFZ 1,6 = 1,25

380 €/m? x (1,25/1,09) = rd 436 €/m?
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4.7.6 Indexreihen

In der nachfolgenden Abbildung ist die Preisentwicklung unbebauter Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus nach vergleichbaren Stadtteilen von Bielefeld dargestellt. Bei den Darstellungen han-
delt es sich um Indexreihen, d.h. es sind daraus keine Aussagen Uber die absolute Hohe der Grund-
stiickswerte zu ziehen; diese kénnen sehr unterschiedlich sein.

Entwicklung der Preisindices unbebauter Grundstiicke nach Stadtteilen
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In der folgenden Abbildung ist die Bodenpreisentwicklung fiir Flachen des individuellen Wohnungs-
baus in Bielefeld dargestellt. Die Indexwerte ergeben sich aus dem gleitenden Mittel der vorliegenden
Kaufpreise von unbebauten Grundstiicken. Die abgebildete Indexreihe entspricht Gberwiegend der
landesweiten Preisentwicklung in NRW.

Entwicklung des Preisindex unbebauter Grundstiicke (Gesamt)
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5 Bebaute Grundstiicke

Die im Folgenden dargestellten Grafiken, statistischen Analysen und Ableitungen beruhen auf aus-
wertbaren Kauffédllen, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr entstanden sind, also keine Kauffalle,
die ungewohnliche bzw. personliche Verhaltnisse beinhalten.

5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Mit einem Volumen von 247,4 Mio. € bei einer Anzahl von 563 Kauffallen haben die Ein- und Zweifa-
milienhauser den groften Anteil am Geldumsatz der bebauten Grundstiicke.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der Ein- und Zweifamilienhauser nach der An-
zahl der auswertbaren Kauffalle sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestellt.
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Geldumsatz (Mio. €)
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Anzahl der Kauffalle differenziert nach der Héhe der Gesamt-
kaufpreise im Vergleich zu den beiden Vorjahren dargestellt

Verteilung der Kauffalle

300

250

238
220
200 83
157
150 136
120 112 118442
100 85 76
43 9 I
38
50 10 10 18 13 23 253224
101 22 3 II..
o TR T et | [ &

bis 50 bis 100 bis 150 bis 200 bis 250 bis 300 bis 400 bis 500 bis 750  Uber 750

Kaufpreis in Tausend Euro

12020 m2021 2022

511 Durchschnittspreise

Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Durchschnittspreise/m? Wohnflache einschlie3lich
Bodenwert des individuellen Wohnungsbaus unterteilt in Baujahresklassen.

Freistehende 1- und 2-Familienhduser
Grundstulcksflache unter 350 m?
dem Alter entsprechender normaler Zustand

Anmerkung:
Es lagen keine ausgewerteten Kauffélle in dieser Kategorie vor.
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Freistehende 1- und 2-Familienhduser
Grundstticksflache 350 — 800 m?
dem Alter entsprechender normaler Zustand

- i 2- -
Baujahres- Anzahl o (Erund @ Wohn- 2 Prelsulm o Gesan.lt
Klasse Kauffille stiicks- fliche [m?] Wohnflache | kaufpreis
fliche [m?] [€/m?] [EUR]
Neubau - - - - -
2010-2020 9 518 145 4.190 628.000
1995-2009 13 541 145 3.620 519.000
1975-1994 13 597 145 3.290 462.000
1950-1974 50 629 149 2.810 417.000
1920- 1949 - - - - -
bis 1919 - - - - -
Reihenendhauser und Doppelhaushalften
Grundstiicksflache 250 - 500 m?
dem Alter entsprechender normaler Zustand
- i 2- -
Baujahres- Anzahl e 9,"‘"" @ Wohn- 2 PFEIS"/m 2 Gesarr.lt
Klasse Kauffille stiicks- fiiche [m7] Wohnflache | kaufpreis
fliche [m?] [€/m?] [EUR]
Neubau 4 322 183 2.860 507.000
2010-2020 7 360 156 3.360 518.000
1995-2009 9 369 135 3.440 457.000
1975-1994 20 389 129 3.200 404.000
1950-1974 24 390 122 2.900 353.000
bis 1949 - - - - -
Reihenmittelhauser
Grundstiicksflache 150 - 300 m2
dem Alter entsprechender normaler Zustand
- i 2_ -
Baujahres- Anzahl e (_;_rund @ Wohn- o Prel.?/m 2 Gesan_1t
Klasse Kauffille stiicks- fliche [m?] Wohnflache | kaufpreis
fliche [m?3 [€/m? [EUR]
Neubau - - - - -
2010-2020 1 207 150 3.140 471.000
1995-2009 5 220 125 3.240 398.000
1975-1994 19 231 120 2.960 352.000
1950-1974 12 241 103 3.000 306.000
bis 1949 - - - - )
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Preisniveau (Garagen)

Die folgende Tabelle zeigt die fortgeschriebenen Durchschnittswerte fliir Garagen ohne Bodenwert,
unterteilt in Baujahresklassen.

Garagen
Anzahl Preisspanne Standard-
Baujahres- der ohne Bodenwert abweich-
klasse ausge- (in €) ung
werteten
Kaufialle von 14} bis (in €)
... bis 1949 6 2.400 2.750 3.100 357 €
1950 bis 1959 12 2.250 2.850 3.450 600 €
1960 bis 1969 32 2.450 2.700 2.950 234 €
1970 bis 1979 40 2.400 2.750 3.100 366 €
1980 bis 1989 29 3.150 4.150 5.150 1.002 €
1990 bis 1999 3 keine signifikante Aussage moglich
2000 bis 2009 3 keine signifikante Aussage mdglich
ab 2010 ... 2 keine signifikante Aussage moglich
5.1.2 Vergleichsfaktoren

Preisentwicklung

Um eine brauchbare Aussage Uber die Preisentwicklung von bebauten Grundstiicken zu erhalten, ist
es notwendig, die Kauffélle zu normieren. Die dargestellte Preisentwicklung umfasst Neu— und Altbau-
ten, differenziert nach Ein- bzw. Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften und Reihenhausern in mitt-
lerer Wohnlage. Bei Verkaufen von neu erstellten Immobilien kénnen in der Regel die flr eine weitere
Auswertung notwendigen wertrelevanten Daten, wie Baujahr, Wohnflache, Ausstattung usw. aus den
Vertragen enthommen werden. Bei alteren Immobilien werden diese Daten in der Regel nicht in den
Vertragen angegeben. Sie werden von der Geschéftsstelle durch Fragebdgen erhoben. Die Auswer-
tung ergab, dass im Segment der bebauten Grundstiicke im Mittel eine Erhdhung von 8% eingetreten
ist.

Mit Hilfe der Regressionsanalyse wurden zwei Funktionsgleichungen gefunden, die das Preisniveau
fur Ein- bzw. Zweifamilienhduser bzw. Reihen- und Doppelhduser abbilden, jedoch ohne Nebenge-
baude, Garagen, Carports und Inventar.

Die Angabe Preis/m2-Wohnflache erfolgt jedoch zur besseren Transparenz ohne Bodenwert. Als Ge-
nauigkeitsmal fur den angegebenen Preis/m?-Wohnflache wird die Standardabweichung angegeben.
Diese statistische Grofe besagt, dass die Kaufpreise in einer gewissen Bandbreite um den Mittelwert
streuen. Liegt Normalverteilung vor, fallen in diese Spanne ca. 2/3 aller Faélle.

Preisniveau Ein- und Zweifamilienhduser

Die Funktionsgleichung liefert Vergleichswerte in €/m? Wohnflache. Sie beziehen sich ausschlief3lich
auf den Zeitwert der baulichen Anlage. Dieser wurde aus dem bereinigten Kaufpreis abziiglich des
Bodenwertes und der Korrektur wertbestimmender Merkmale (z.B. Aullenanlagen, Nebengebaude,
besondere Bauteile etc.) unter Berlicksichtigung der jeweiligen Marktanpassung ermittelt. Die Stan-
dardstufe ist zwingend nach den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) zu
ermitteln.

Gegebenenfalls ist eine Ricksprache mit der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erforderlich.
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Die Funktionsgleichung gilt nicht fir den Sonderfal

| des bebauten Erbbaurechts.

Konstante Baujahr Standardstufe
X X
Vergleichswert (€/m?) = -17538,33 + 8,577773 + 767,463726

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend beschriebenen Aus-
wertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu gelangen.
Sie stellt eine allgemeinglltige Aussage dar und spiegelt nicht den individuellen Einzelfall wider und
ersetzt somit auch kein Sachverstiandigengutachten.

Auswertekriterien Merkmale
Teilmarkt Weiterverkauf Konstante
Bodenrichtwert 190 bis 700 €/m? Baujahr des Gebaudes
Baujahr des Gebaudes 1901 bis 2016 Standardstufe (1,0 = sehr einfach - 2,0 = einfach
Standardstufe einfach bis gehoben 3,0 = mittel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)
GrundstiicksgroRe 375 bis 1646 m?
Wohnflache 70 bis 300 m? Stichprobe
Bestimmtheitsmaf (korrigiert)
Standardfehler
Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis
ohne
2,0 = einfach Bodenwert
3,0 = mittel
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 2,0 550,00 € 800,00 € 1.050,00 €
1969 2,0 650,00 € 900,00 € 1.150,00 €
1979 2,0 700,00 € 950,00 € 1.200,00 €
1989 2,0 800,00 € 1.050,00 € 1.300,00 €
1999 2,0 900,00 € 1.150,00 € 1.400,00 €
2009 2,0 1.000,00 € 1.250,00 € 1.500,00 €
2015 2,0 1.050,00 € 1.300,00 € 1.550,00 €
Baujahr [Standardstufe von Mittelwert bis Beispiel
ohne
2,0 = einfach Bodenwert Konstante
Zg = mi:EL ) ) m? 1989 x  8,577773
,0 = gehoben m m m
1959 2,5 950,00 € 1.200,00 € 1.450,00 € 2,5 x 767,463726
1969 2,5 1.000,00 € 1.250,00 € 1.500,00 €
1979 2,5 1.100,00 € 1.350,00 € 1.600,00 € Summe
1989 2,5 1.200,00 € 1.450,00 € 1.700,00 € rd.
1999 2,5 1.300,00 € 1.550,00 € 1.800,00 €
2009 2,5 1.350,00 € 1.600,00 € 1.850,00 €
2015 2,5 1.400,00 € 1.650,00 € 1.900,00 €
Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis
ohne
2,0 = einfach Bodenwert
3,0 = mittel
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 3,0 1.300,00 € 1.550,00 € 1.800,00 €
1969 3,0 1.400,00 € 1.650,00 € 1.900,00 €
1979 3,0 1.500,00 € 1.750,00 € 2.000,00 €
1989 3,0 1.600,00 € 1.850,00 € 2.100,00 €
1999 3,0 1.650,00 € 1.900,00 € 2.150,00 €
2009 3,0 1.750,00 € 2.000,00 € 2.250,00 €
2015 3,0 1.800,00 € 2.050,00 € 2.300,00 €
Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis
ohne
2,0 = einfach Bodenwert
3,0 = mittel
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 4,0 2.100,00 € 2.350,00 € 2.600,00 €
1969 4,0 2.150,00 € 2.400,00 € 2.650,00 €
1979 4,0 2.250,00 € 2.500,00 € 2.750,00 €
1989 4,0 2.350,00 € 2.600,00 € 2.850,00 €
1999 4,0 2.450,00 € 2.700,00 € 2.950,00 €
2009 4,0 2.500,00 € 2.750,00 € 3.000,00 €
2015 4,0 2.550,00 € 2.800,00 € 3.050,00 €

Koeffizienten

-17538,33
8,577773
767,463726

135
0,87
245,56

-17538,33
17061,19

1918,66

1.441,52 €
1.450,00 €
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Preisniveau Reihen- und Doppelhduser

Die Funktionsgleichung gilt nicht fiir den Sonderfal

| des bebauten Erbbaurechts.

Konstante Baujahr Standardstufe
X X
Vergleichswert (€/m?) = -26988,54 + 14,007090 + 312,600711

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend beschriebenen Aus-
wertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu gelangen.
Sie stellt eine allgemeinglltige Aussage dar und spiegelt nicht den individuellen Einzelfall wider und
ersetzt somit auch kein Sachverstindigengutachten.

Auswertekriterien Merkmale
Teilmarkt Weiterverkauf Konstante
Bodenrichtwert 215 bis 520 €/m? Baujahr des Gebaudes
Baujahr des Gebaudes 1922 bis 2020 Standardstufe (1,0 = sehr einfach - 2,0 = einfach
Standardstufe einfach bis gehoben 3,0 = mittel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)
Grundstiicksgroéfie 111 bis 1065 m?
Wohnflache 68 bis 188 m? Stichprobe
Bestimmtheitsmaly (korrigiert)
Standardfehler
Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis
ohne
2,0 = einfach Bodenwert
3,0 = mittel
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 2,0 880,00 € 1.100,00 € 1.320,00 €
1969 2,0 980,00 € 1.200,00 € 1.420,00 €
1979 2,0 1.130,00 € 1.350,00 € 1.570,00 €
1989 2,0 1.280,00 € 1.500,00 € 1.720,00 €
1999 2,0 1.430,00 € 1.650,00 € 1.870,00 €
2009 2,0 1.580,00 € 1.800,00 € 2.020,00 €
2013 2,0 1.630,00 € 1.850,00 € 2.070,00 €
Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis Beispiel
ohne
2,0 = einfach Bodenwert Konstante
3,0 = mittel 1989 x  14,007090
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?) 2,5 x 312,6007
1959 2,5 1.030,00 € 1.250,00 € 1.470,00 €
1969 2,5 1.130,00 € 1.350,00 € 1.570,00 € Summe
1979 2,5 1.280,00 € 1.500,00 € 1.720,00 € rd.
1989 2,5 1.430,00 € 1.650,00 € 1.870,00 €
1999 2,5 1.580,00 € 1.800,00 € 2.020,00 €
2009 2,5 1.730,00 € 1.950,00 € 2.170,00 €
2013 2,5 1.780,00 € 2.000,00 € 2.220,00 €
Baujahr [Standardstufe von Mittelwert bis
ohne
2,0 = einfach Bodenwert
3,0 = mittel
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 3,0 1.180,00 € 1.400,00 € 1.620,00 €
1969 3,0 1.330,00 € 1.550,00 € 1.770,00 €
1979 3,0 1.430,00 € 1.650,00 € 1.870,00 €
1989 3,0 1.580,00 € 1.800,00 € 2.020,00 €
1999 3,0 1.730,00 € 1.950,00 € 2.170,00 €
2009 3,0 1.880,00 € 2.100,00 € 2.320,00 €
2013 3,0 1.930,00 € 2.150,00 € 2.370,00 €
Baujahr |Standardstufe von Mittelwert bis
ohne
2,0 = einfach Bodenwert
3,0 = mittel
4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 4,0 1.480,00 € 1.700,00 € 1.920,00 €
1969 4,0 1.630,00 € 1.850,00 € 2.070,00 €
1979 4,0 1.780,00 € 2.000,00 € 2.220,00 €
1989 4,0 1.880,00 € 2.100,00 € 2.320,00 €
1999 4,0 2.030,00 € 2.250,00 € 2.470,00 €
2009 4,0 2.180,00 € 2.400,00 € 2.620,00 €
2013 4,0 2.230,00 € 2.450,00 € 2.670,00 €

Koeffizienten

-26988,54
14,007090
312,600711

158
0,77
224,42

-26988,54
27860,10
781,50

1.653,06 €
1.650,00 €
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51.3 Indexreihen

Entwicklung der Preisindicesfiir Ein- und Zweifamilienhduser
2004 =100

220 +
200 +
180 T
x 160 1
[}
£ 140 +

120 +

80 +
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

= Neubau Weiterverkauf e Gesamt

Bereinigter Kaufpreis / (Wohnflache + Nutzflache)
[€/m?]

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Neubau 2201 2104 2158 2438 2.664 3.007 3.315 3.466 3.326 3.548
Weiterverkauf | 1.577 1558 1.650 1.793 2.018 2.097 2314 2517 2.893 3.092
Gesamt 1.607 1.619 1.688 1912 2108 2154 2404 2607 2970 3.085

5.1.4 Sachwertfaktoren

In der folgenden Tabelle sind nach § 21 Abs.3 ImmoWertV Sachwertfaktoren fir den individuellen
Wohnungsbau dargestellt, unterteilt in die Wohnlagenstufen ,mittel/gut® und ,sehr gut®. In der Wohnla-
genstufe ,sehr gut” lag fir die Ableitung von Sachwertfaktoren kein ausreichender Datenbestand vor,
sodass auf eine Ableitung verzichtet wurde.

Der Ableitung der Sachwertfaktoren lag ein sehr heterogener Datenbestand vor. Dies spiegelt sich
teilweise in einem geringen Bestimmtheitsmal wider. In dem angegebenen Sachwertbereich stellen
die Sachwertfaktoren brauchbare Indikatoren im Sachwertverfahren dar, wobei generell nicht auf eine
sachverstandige Beurteilung verzichtet werden kann.

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufig angepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sach-
wert an.
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Sachwertfaktoren
Ein- und Zweifamilienhduser
Doppelhaushiélften / Reihenendhduser
Reihenmittelhdauser
Dreifamilienhduser
vorlaufiger Altbau (bis Baujf’:\hr 2021)
Bodenwertniveau
Sachwert (vS) Wohnlage mittel / gut Wohnlage sehr gut
< 300 €/m? 2300 €/m? 2400 €/m?
100.000 € - - -
120.000 € - - -
140.000 € - - -
160.000 € - 1,62 -
180.000 € 1,43 1,56 -
200.000 € 1,38 1,50 -
220.000 € 1,34 1,46 -
240.000 € 1,30 1,41 -
260.000 € 1,26 1,38 -
280.000 € 1,23 1,34 -
300.000 € 1,20 1,31 -
320.000 € 1,17 1,28 -
340.000 € 1,15 1,26 -
360.000 € 1,13 1,23 -
380.000 € 1,11 1,21 -
400.000 € 1,09 1,19 -
420.000 € 1,07 1,17 -
440.000 € 1,05 1,15 -
460.000 € 1,03 1,14 -
480.000 € 1,02 1,12 -
500.000 € 1,01 1,10 -
520.000 € 0,99 1,09 -
540.000 € 0,98 1,08 -
560.000 € 0,97 1,06 -
580.000 € - 1,05 -
600.000 € - 1,04 -
620.000 € - 1,03 -
640.000 € - 1,02 -
660.000 € - - -
680.000 € - - -
700.000 € - - -
720.000 € - - -
740.000 € - - -
760.000 € - - -
780.000 € - - -
800.000 € - - -
820.000 € - - -
840.000 € - - -
860.000 € - - -
Ausgewertete Kauffélle 248 auf Grund der geringen
Ausgleichsfunktion (< 300) 0,79 x (SW x 10%)0:3% Anzahl von Kauffallen ist
Ausgleichsfunktion (= 300) 0,87 x (SW x 106034 keine signifikante Aussage
Ausgleichsfunktion (= 400) fiir sehr gute Wohnlage
Bestimmtheitsmaly 0,62 0,49 moglich

Hinweis: Die Ableitung der Sachwertfaktoren beruht auf der Datengrundlage von 2022. Aufgrund der
derzeitigen starken Veradnderungen in der Preisentwicklung ist eine Anpassung bei aktuellen Werter-
mittlungsstichtagen sachversténdig zu berucksichtigen.
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Anwendungsbeispiel:

Die Anwendung der Sachwertfaktoren nach dem Sachwertverfahren erfolgt nach angegebener For-
mel:

SW =vS x SF +/- boG

SW = Sachwert

vS = vorlaufiger Sachwert im Sachwertverfahren (NHK 2010) errechnet

SF = Sachwertfaktor unter Anwendung des vorlaufigen Sachwertes aus
obiger Tabelle ablesbar bzw. sachverstandig zu interpolieren

boG = besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale, z.B. tGberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Reparaturstau bzw. Baumangel oder Bauschaden

Berechnungsbeispiel:

Gebaudeart: Einfamilienhaus
vorlaufiger Sachwert: 320.000 €
Bodenwertniveau < 300 €/m?
Wohnlage: mittel
Sachwertfaktor: 1,17
Reparaturstau: 10.000 €

SW = 320.000 € x 1,17 - 10.000 €
SW = 364.400 €

5.1.5 Liegenschaftszinssatze

In nachstehender Tabelle sind die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze fir den individuellen Woh-
nungsbau dargestellt. Datengrundlage fir die Auswertung waren geeignete Kauffalle aus dem Jahr
2022. Das Ergebnis zeigt eine Bestatigung der vorherrschenden Entwicklung am Grundstiicksmarkt.
Fallende Liegenschaftszinssatze bedeuten gleichzeitig steigende Kaufpreise.

. . Anzahl der
" Liegenschaftszinssatz
Gebaudeart [%] ausgewerteten
¢ Vertrage
Freistehendes Einfamilienhaus 1,5 88
Standardabweichung 0,6 -
Doppelhaushilfte/Reihenendhaus 1,6 92
Standardabweichung 0,8 -
Reihenmittelhaus 1,3 57
Standardabweichung 0,7 -
Zweifamilienhaus 1,6 35
Standardabweichung 0,7 -

Hinweis: Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze beruht auf der Datengrundlage von 2022. Aufgrund
der derzeitigen starken Veranderungen in der Preisentwicklung ist eine Anpassung bei aktuellen Wer-
termittlungsstichtagen sachverstandig zu berucksichtigen.
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Zur besseren Einordnung bzw. Vergleichbarkeit der empirisch ermittelten Liegenschaftszinssatze
sind im Anschluss wesentliche Kennzahlen der verwendeten Datengrundlage angegeben.

Kennzahlen 2022

Anzahl <& Kaufpreis
Gebiudeart Lz der | Wohnfliche | 2 Boden- | O Restnutz- je e e
" richtwert ungsdauer o Nettokaltmiete
Vertrage Wohnflache
[%] [m?] [€/m?] [Jahr] [€/m?] [€/m?]

Freistehendes EFH 1,5 88 142 329 40 3.208 7,9
Standardabweichung 0,6 33 81 18 813 1,0
Doppelhaushilfte/Reihenendhaus 1,6 92 132 337 43 3.089 8,0
Standardabweichung 0,8 28 72 19 727 0,9
Reihenmittelhaus 1,3 57 124 351 39 2.958 8,0
Standardabweichung 0,7 19 69 12 548 0,6
Zweifamilienhaus 1,6 35 185 347 31 2.617 7,6
Standardabweichung 0,7 45 80 13 775 0,9

5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der Drei- und Mehrfamilienhduser sowie der
gemischt genutzten Gebaude (Gewerbeanteil < 20 %) nach der Anzahl der auswertbaren Kauffille
sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestellit.
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Geldumsatz (Mio. €)
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Anzahl der Kauffalle differenziert nach der H6he der Gesamt-
kaufpreise im Vergleich zu den beiden Vorjahren dargestellt.

Verteilung der Kauffalle
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5.21 Liegenschaftszinssatze

In nachstehender Tabelle sind die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze fir Drei- und Mehrfamilien-
hauser dargestellt. Datengrundlage fir die Auswertung waren geeignete Kauffalle aus dem Jahr 2022.
Das Ergebnis zeigt eine Bestatigung der vorherrschenden Entwicklung am Grundstiicksmarkt. Fallen-
de Liegenschaftszinssatze bedeuten gleichzeitig steigende Kaufpreise.

. . Anzahl der
" Liegenschaftszinssatz
Gebaudeart [%] ausgewerteten
° Vertrage
Drei- und Mehrfamilienhduser 21 31
Standardabweichung 1,3 -

Hinweis: Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze beruht auf der Datengrundlage von 2022. Aufgrund
der derzeitigen starken Veranderungen in der Preisentwicklung ist eine Anpassung bei aktuellen Wer-
termittlungsstichtagen sachverstandig zu berlicksichtigen.
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Zur besseren Einordnung bzw. Vergleichbarkeit der empirisch ermittelten Liegenschaftszinssatze sind
im Anschluss wesentliche Kennzahlen der verwendeten Datengrundlage angegeben.

Kennzahlen 2022

Anzahl < Kaufpreis
Gebiudeart Lz der | @ Wohnflache | 2 Boden- | O Restnutz- je g
. richtwert ungsdauer o Nettokaltmiete
Vertrage Wohnflache
[%] [m?] [€/m?] [Jahr] [E/m?] [€/m?]
Drei- und Mehrfamilienhauser 2,1 31 476 409 36 2.320 7,4
Standardabweichung 1,3 273 116 19 1085 2,0
5.2.2 Rohertragsfaktoren

Rohertragsfaktoren gehdren zu den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten. Sie sind
eine Orientierungshilfe im Teilmarkt der ertragsorientierten Objekte (z.B. Mehrfamilienhduser etc.) und
somit zur Uberschlagigen Werteinschatzung der infrage kommenden Immobilie geeignet.

Der Rohertragsfaktor beinhaltet komplexe Marktinformationen und zwar aus getatigten Verkaufen in
dem jeweiligen Marktsegment.

Deshalb wird er auch in Fachkreisen als sogenannter ,Maklerfaktor* bezeichnet. Er wird in Verkehrs-
wertgutachten bei ertragsorientierten Objekten als Plausibilitatskontrolle herangezogen.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung erzielba-
ren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschliellich Vergiitungen
(Jahresnettokaltmiete). Umlagen/Nebenkosten, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden,
sind nicht zu berlcksichtigen.

Der Rohertragsfaktor ergibt sich aus dem Verhaltnis zwischen bereinigtem Kaufpreis und Rohertrag.

Kaufpreis

Rohertragsfaktor = Wrtrag

Die Ermittlung des Rohertragsfaktors unterliegt dem vorseitig beschriebenen Modell zur Ableitung von
Liegenschaftszinsen. Ebenso entsprechen die Kennzahlen der vorgenannten Datengrundlage.

Auswertekriterien Kennzahlen
Nutzungsart Drei- und Mehrfamilienhduser Stichprobe 32
Teilmarkt Weiterverkauf Rohertragsfaktor 9 22
Bodenrichtwert 230 bis 1500 €/m? Standardabweichung 0,91

Baujahr des Geb&udes
Standardstufe (2,0 = einfach - 3,0 = mittel)
Wohnflache

Vermietungssituation
Restnutzungsdauer
GrundstlicksgroRe

Anmerkung:

1911 bis 2021

einfach bis mittel

172 bis 1326 m?
vermietet und unvermietet
24 bis 79 Jahre

244 bis 2005 m?

Eine andere Nutzungsart ergibt einen veranderten Rohertragsfaktor.

Der Uber den Rohertragsfaktor pauschal ermittelte Wert ergibt nur einen Anhaltswert. Jede Immobilie
stellt fir sich betrachtet einen Sonderfall dar. Fir Immobilien, die auRergewdhnliche Merkmale bezlg-
lich Lage, Ausstattung, Bauzustand, aber auch der GrundstiicksgroRe aufweisen, ist eine fachkundige
individuelle Wertermittlung erforderlich.
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5.2.3 Indexreihen
Entwicklung des Preisindex fiir Drei- und Me hrfamilienhauser
2008 =100
330
280 +
230 +
X
3
£
180 +
130 +
801 T T T T T T T T T T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Weiterverkauf
Entwicklung der Preisindices fiir Drei- und Mehrfamilienhduser
2015=100
200 T+
180 -
160 -
X
§140
120 -
100
80 L
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
= Neubau == Gesamt
Bereinigter Kaufpreis / (Wohnflache + Nutzflache)
[€/m?]
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Neubau - - 2528 2416 2572 3120 3.682 3.905 4.397 4576
Weiterverkauf 929 838 1.016 1.100 1.266 1.487 1583 1.798 1.936 2.054
Gesamt - - 1240 1314 1374 1579 1.827 1.904 2.049 2229
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5.24 Durchschnittspreise

Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Durchschnittspreise/m? Wohnflache einschlie3lich
Bodenwert unterteilt in Baujahresklassen.

Baujahres- Anzahl @ G"rund- @ Wohn- o Prei.ﬁlmz- @ Gesan.lt-
Klasse Kauffille "stucks- fliche [m7] Wohnflache | kaufpreis
flache [m?] [€/m3 [EUR]
Neubau - - - - -
2010-2020 - - - - -
1995-2009 2 1.196 783 2.470 1.575.000
1975-1994 3 799 284 1.800 511.000
1950-1974 11 1.005 502 1.850 961.000
1920- 1949 6 425 334 1.830 722.000
bis 1919 5 596 356 1.970 816.000

Hinweis: Im Preisniveau sind ebenfalls Veranderungen in der Marktentwicklung 2023 zu erkennen.
Diese Tendenz ist bei aktuellen Stichtagen sachverstandig zu beriicksichtigen.
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5.3

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der Buro-, Gewerbe- und Industriegebaude
(Wohnanteil < 20%) nach der Anzahl der auswertbaren Kauffalle sowie der Flachen- und Geldum-

satz dargestellt.
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Anzahl der Kauffalle differenziert nach der Héhe der Gesamt-
kaufpreise im Vergleich zu den beiden Vorjahren dargestellt.
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Fur diese Objektarten musste auf Grund der mangelnden Anzahl von zur Verfiigung stehenden Kauf-
fallen auf eine statistische Ableitung verzichtet werden. Als Anhalt dienen an dieser Stelle Orientie-
rungswerte, die aber sachverstandig im Hinblick auf die aktuelle Marktlage zu prifen sind.

. . Anzahl der
" Liegenschaftszinssatz
Gebdudeart o ausgewerteten
[%] o
Vertrage
Uberwiegend Gewerbe (Biiro) 3,0-45 -
Gewerbe/Fabriken 4,0 - 6,0 -

5.3.2

Dieses Thema ist derzeit nicht besetzt.

5.3.3 Indexreihen

Dieses Thema ist derzeit nicht besetzt.

5.34 Durchschnittspreise

Dieses Thema ist derzeit nicht besetzt.

Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten
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5.4

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der sonstigen bebauten Grundsticke (z.B.
institutionelle Einrichtungen, wie Bildung, Wissenschaft, Kultur, Gesundheit und Soziales, sowie Hof-
stellen, Garagen etc.) nach der Anzahl der auswertbaren Kauffille sowie der Flachen- und Geldum-

satz dargestellt.
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Anzahl der Kauffalle differenziert nach der Héhe der Gesamt-
kaufpreise im Vergleich zu den beiden Vorjahren dargestellt

Verteilung der Kauffélle
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6 Wohnungs- und Teileigentum
Die im Folgenden dargestellten Grafiken, statistischen Analysen und Ableitungen beruhen auf aus-

wertbaren Kauffédllen, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr entstanden sind, also keine Kauffalle,
die ungewohnliche bzw. personliche Verhaltnisse beinhalten.

6.1 Wohnungseigentum

Mit einer Anzahl von 833 Kauffallen stellt das Wohnungseigentum den starksten Teilmarkt dar. Der
Teilmarkt ,Teileigentum® wird im Folgenden gesondert behandelt.

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung des Wohnungseigentums nach der Anzahl der
auswertbaren Kauffille sowie der Flachen- und Geldumsatz seit dargestellt.
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In der nachfolgenden Abbildung ist die Anzahl der Kauffalle differenziert nach der Hohe des Gesamt-
kaufpreises im Vergleich zu den beiden Vorjahren dargestellt.

Verteilung der Kauffalle
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In den nachfolgenden Abbildungen wird die Aufteilung der Kauffalle bzw. des Geldumsatzes aus Erst-
verkauf (Neubau) sowie Weiterverkauf und Erstverkauf aus Umwandlung aufgezeigt. Der tberwie-
gende Teil des verdauBerten Wohnungseigentums entfallt auf den Bereich ,Weiterverkaufe“. Die bei-
den anderen Segmente nehmen nur einen geringen Raum ein.
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6.1.1 Durchschnittspreise

Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Durchschnittspreise/m? Wohnflache unterteilt in
die Teilméarkte ,Erstverkauf aus Neubau® und ,Weiterverkaufe®.

‘2,
Baujahres- Anzahl @ Wohn- 2 Prels"Im
Klasse Kauffille | fidche [m7 | WWonnflache
[€/m?]
Erstverkauf aus 34 79 4.900
Neubau
2010-2020 11 81 2.970
1995-2009 26 78 2.790
1975-1994 57 78 2.270
1950-1974 37 74 1.950
1920-1949 - - -
bis 1919 - - -

Merkmale:

4-16 Wohneinheiten, Wohnflache 60-100 m?, neuzeitliche Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung,
dem Alter entsprechender normaler Zustand, einschliellich Bodenwertanteil und AuRenanlagen,
frei finanziert (nicht mietpreisgebunden)

Hinweis: Im Preisniveau sind ebenfalls Veranderungen in der Marktentwicklung 2023 zu erkennen.
Diese Tendenz ist bei aktuellen Stichtagen sachverstandig zu bertcksichtigen.

6.1.2 Vergleichsfaktoren

Preisentwicklung

Um eine Aussage Uber die Preisentwicklung fir Eigentumswohnungen zu erhalten, ist es notwendig,
die Kauffalle zu normieren. Der Umsatz ,Erstverkauf aus Neubau“ entspricht einem Anteil von 25%
des gesamten Geldumsatzes. Bezogen auf die gesamte Anzahl der Kauffalle entspricht die Anzahl
.Erstverkauf aus Neubau“ nur einen Anteil von 12%. Diesen Vertragen konnen in der Regel die fir
eine weitere Auswertung notwendigen wertrelevanten Daten, wie Baujahr, Wohnflache, Grund-
stlcksanteil, Ausstattung usw., entnommen werden. Bei alteren Wohnungen (Weiterverkaufe) oder
Umwandlungen sind diese Daten in den Vertragen nicht vorhanden.

Diese Daten werden von der Geschéftsstelle durch Fragebdgen erhoben. Durch deren Auswertung
werden auch fiir den Teilmarkt ,Weiterverkauf® Aussagen maoglich. Unter Berlicksichtigung aller fir die
Preisentwicklung erforderlichen Daten ergibt sich ein Durchschnittswert, der Gber dem Niveau des
Vorjahres liegt, und zwar um 11%.

Preisniveau Weiterverkauf
Mit Hilfe der Regressionsanalyse wurde eine Funktionsgleichung gefunden, die das Preisniveau inkl.

Bodenwertanteil, aber ohne Stellplatze, Carports, Garagen oder Tiefgaragenplatze in den unterschied-
lichen Lagen abbildet.
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Die Funktionsgleichung gilt nicht fur den Sonderfall des Wohnungserbbaurechts.

Konstante

Vergleichswert (€/m?) = -15101,52

Baujahr

X

+ 8,082853

Ausstattungsfaktor

X

+ 543,510840

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend beschriebenen Aus-
wertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu gelangen.

Auswertekriterien

Teilmarkt

Bodenrichtwert

Baujahr des Gebaudes

Ausstattung

Anzahl der Wohnungen im Gebaude
Vermietungssituation

Wohnflache

Weiterverkauf

230 bis 600 €/m?

1910 bis 2018

einfach bis stark gehoben

2 bis 71

vermietet/unvermietet
30 bis 138 m?

Merkmale

Konstante
Baujahr des Gebaudes

Ausstattungsfaktor (1,0 = sehr einfach - 2,0 = einfach

3,0 = mittel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)

Stichprobe
Bestimmtheitsmal} (korrigiert)
Standardfehler

Koeffizienten

-15101,52
8,082853
543,5108

224
0,63
350,97

Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Funktionsergebnisse (Preisniveau/m?) fiir den

Teilmarkt ,Weiterverkaufe* unter Anwendung der beschriebenen Auswertekriterien.

Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
richtwert Eigentume inkl.
2,0 = einfach im Bodenwertanteil
3,0 = mittel Gebaude
(€/m?) 4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 200 2,5 4 1.750,00 € 2.100,00 € 2.450,00 €
1969 200 2,5 4 1.800,00 € 2.150,00 € 2.500,00 €
1979 200 2,5 4 1.900,00 € 2.250,00 € 2.600,00 €
1989 200 2,5 4 2.000,00 € 2.350,00 € 2.700,00 €
1999 200 2,5 4 2.050,00 € 2.400,00 € 2.750,00 €
2009 200 2,5 4 2.150,00 € 2.500,00 € 2.850,00 €
2019 200 2,5 4 2.250,00 € 2.600,00 € 2.950,00 €
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
richtwert Eigentume inkl.
2,0 = einfach im Bodenwertanteil
3,0 = mittel Gebidude
(€/m?) 4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 300 3,0 4 2.000,00 € 2.350,00 € 2.700,00 €
1969 300 3,0 4 2.100,00 € 2.450,00 € 2.800,00 €
1979 300 3,0 4 2.150,00 € 2.500,00 € 2.850,00 €
1989 300 3,0 4 2.250,00 € 2.600,00 € 2.950,00 €
1999 300 3,0 4 2.350,00 € 2.700,00 € 3.050,00 €
2009 300 3,0 4 2.400,00 € 2.750,00 € 3.100,00 €
2019 300 3,0 4 2.500,00 € 2.850,00 € 3.200,00 €
Baujahr Boden- Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
richtwert Eigentume inkl.
2,0 = einfach im Bodenwertanteil
3,0 = mittel Gebidude
(€/m?) 4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 400 4,0 4 2.550,00 € 2.900,00 € 3.250,00 €
1969 400 4,0 4 2.650,00 € 3.000,00 € 3.350,00 €
1979 400 4,0 4 2.700,00 € 3.050,00 € 3.400,00 €
1989 400 4,0 4 2.800,00 € 3.150,00 € 3.500,00 €
1999 400 4,0 4 2.900,00 € 3.250,00 € 3.600,00 €
2009 400 4,0 4 2.950,00 € 3.300,00 € 3.650,00 €
2019 400 4,0 4 3.050,00 € 3.400,00 € 3.750,00 €

Diese Berechnung lasst sich nun auch einfach und schnell mit dem Bielefelder Immobilienrechner
unter www.gutachterausschuss.bielefeld.de online durchfiihren.
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Preisniveau Erstverkauf aus Neubau

Mit Hilfe der Regressionsanalyse wurde eine Funktionsgleichung gefunden, die das Preisniveau inkl.
Bodenwertanteil, aber ohne Stellplatze, Carports, Garagen oder Tiefgaragenplatze in den unterschied-
lichen Lagen abbildet.

Fir diesen Teilmarkt ergab sich unter Anwendung der aufgeflihrten Auswertekriterien die nachste-
hende Funktionsgleichung.

Die Funktionsgleichung gilt nicht fir den Sonderfall des Wohnungserbbaurechts.

Konstante Bodenrichtwert  Ausstattungsfaktor Lagequalitat
X X X
Vergleichswert (€/m?) =  3153,68 + 3,559292 + 6,370402 +  21,502720

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend beschriebenen Aus-
wertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu gelangen.

Auswertekriterien Merkmale Koeffizienten
Teilmarkt Erstverkauf nach Neubau Konstante 3153,68
Bodenrichtwert 250 bis 620 €/m? Bodenrichtwert 3,559292
Baujahr des Gebaudes 2021 bis 2022 Ausstattungsfaktor (1,0 = sehr einfach - 2,0 = einfach 6,37040
Ausstattung mittel bis stark gehoben 3,0 = mittel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)
Anzahl der Wohnungen im Gebaude 2 bis 24 Lagequalitat 21,5027
Vermietungssituation vermietet/unvermietet
Wohnflache 54 bis 181 m? Stichprobe 68
Lagequalitat normale bis sehr gute Bestimmtheitsmal} (korrigiert) 0,68
Standardfehler 250,73

Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Funktionsergebnisse (Preisniveau/m?) fir den
Teilmarkt ,Erstverkauf nach Neubau“ unter Anwendung der beschriebenen Auswertekriterien.

Baujahr Boden- |Ausstattung Lagequalitat von Mittelwert bis
richtwert inkl.
3,0 = mittel 1 = einfache Bodenwertanteil
4,0 = gehoben 2 = normale
(€/m?) 5,0 = stark gehoben (3 = gute (€/m?) (€/m?) (€/m?)
4 = sehr gute
2022 300 3,5 3 4.050,00 € 4.300,00 € 4.550,00 €
300 4,0 3 4.050,00 € 4.300,00 € 4.550,00 €
2022 400 3,5 3 4.400,00 € 4.650,00 € 4.900,00 €
400 4,0 3 4.400,00 € 4.650,00 € 4.900,00 €

Diese Berechnung Iasst sich nun auch einfach und schnell mit dem Bielefelder Immobilienrechner
unter www.gutachterausschuss.bielefeld.de online durchfiihren.



http://www.gutachterausschuss.bielefeld.de/
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6.1.3 Indexreihen

Entwicklung der Preisindices fiir Wohnungseigentum

2004 =100
300
280
260
240
220
% 200
£ 180
160
140
120
100
80
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
= Neubau Weiterverkauf Gesamt
Bereinigter Kaufpreis / (Wohnflache + Nutzflache)
[€/m?]
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Neubau 2346 2418 2668 2821 2.801 2948 3.094 3.535 4.084 4.747

Weiterverkauf | 1.100 1.169 1.230 1.288 1.381 1.503 1.643 1.940 2186 2442
Gesamt 1.370 1478 1485 1660 1.680 1.780 1.924 2201 2735 3.026

6.1.4 Liegenschaftszinssatze

In nachstehender Tabelle sind die abgeleiteten Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum darge-
stellt. Datengrundlage fur die Auswertung waren geeignete Kauffalle aus dem Jahr 2022. Das Ergeb-
nis zeigt eine Bestatigung der vorherrschenden Entwicklung am Grundstlicksmarkt. Fallende Liegen-
schaftszinssatze bedeuten gleichzeitig steigende Kaufpreise.

. . Anzahl der
" Liegenschaftszinssatz
Gebdudeart [%] ausgewerteten
¢ Vertrage
Eigentumswohnung (unvermietet) 1,7 191
Standardabweichung 0,8 -
Eigentumswohnung (vermietet) 2,3 89
Standardabweichung 1,2 -

Hinweis: Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze beruht auf der Datengrundlage von 2022. Aufgrund
der derzeitigen starken Veranderungen in der Preisentwicklung ist eine Anpassung bei aktuellen Wer-
termittlungsstichtagen sachverstandig zu bertcksichtigen.

Zur besseren Einordnung bzw. Vergleichbarkeit der empirisch ermittelten Liegenschaftszinssatze sind
im Anschluss wesentliche Kennzahlen der verwendeten Datengrundlage angegeben.
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Kennzahlen 2022

Anzahl & Kaufpreis
Gebiiudeart Lz der | Wohnfliche | 2 Boden- | @ Restnutz- je m? a
" richtwert ungsdauer o Nettokaltmiete
Vertrdage Wohnflache
[%] [m?] [€/m?] [Jahr] [€/m?] [€/m?]
Eigentumswohnung (unvermietet) 1,7 191 82 399 52 3.306 8,3
Standardabweichung 0,8 22 100 21 1361 1,4
Eigentumswohnung (vermietet) 2,3 89 73 403 44 2.576 8,3
Standardabweichung 1,2 17 91 17 963 1,6

6.1.5 Rohertragsfaktoren

Rohertragsfaktoren gehdren zu den sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Sie stellen
eine Orientierungshilfe im Teilmarkt der ertragsorientierten Objekte dar (z.B. vermietetes Wohnungs-
eigentum etc.) und sind somit zur Gberschldgigen Werteinschatzung der infrage kommenden Immobi-
lie geeignet.

Der Rohertragsfaktor beinhaltet komplexe Marktinformationen und zwar aus getatigten Verkaufen in
dem jeweiligen Marktsegment.

Deshalb wird er auch in Fachkreisen als sogenannter ,Maklerfaktor* bezeichnet. Er wird in Verkehrs-
wertgutachten bei ertragsorientierten Objekten als Plausibilitdtskontrolle herangezogen.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung erzielba-
ren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieRlich Vergitungen
(Jahresnettokaltmiete). Umlagen/Nebenkosten, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden,
sind nicht zu berucksichtigen.

Der Rohertragsfaktor ergibt sich aus dem Verhaltnis zwischen bereinigtem Kaufpreis und Rohertrag.

Kaufpreis

Rohertragsfaktor = Wrtrag

Die Ermittlung des Rohertragsfaktors unterliegt dem vorseitig beschriebenen Modell zur Ableitung von
Liegenschaftszinsen. Ebenso entsprechen die Kennzahlen der vorgenannten Datengrundlage.

Auswertekriterien Kennzahlen
Nutzungsart Wohnungseigentum Stichprobe 101
Teilmarkt Weiterverkauf Rohertragsfaktor 223
Bodenrichtwert 270 bis 1700 €/m? Standardabweichung 0,54
Baujahr des Gebaudes 1957 bis 2018
Standardstufe (2,0 = einfach - 5,0 = stark gehoben) | einfach bis stark gehoben
Wohnflache 21 bis 123 m?
Vermietungssituation vermietet
Restnutzungsdauer 24 bis 76 Jahre

Anmerkung:

Eine andere Nutzungsart ergibt einen veranderten Rohertragsfaktor.

Der _uUber den Rohertragsfaktor pauschal ermittelte Wert ergibt nur einen Anhaltswert. Jede Immobilie
stellt fir sich betrachtet einen Sonderfall dar. Fiir Immobilien, die auRergewdhnliche Merkmale bezlig-
lich Lage, Ausstattung, Bauzustand, aber auch der GrundstiicksgréRe aufweisen, ist eine fachkundige
individuelle Wertermittlung erforderlich.
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6.2 Teileigentum

Uber Verkaufe von Biros und Praxen im Teileigentum kann aufgrund der geringen, auswertbaren

Anzahl keine signifikante Aussage gemacht werden.
Der Verkauf von Stellplatzen, Carports, Garagen und Tiefgaragen stellt einen eigenen Teilmarkt dar.

Weiterverkauf Erstverkauf nach Neubau
Altersklasse | Anzahl der von Mittelwert bis Altersklasse | Anzahl der von Mittelwert bis
Kauffalle Kauffalle
AuBenstellplatze 27 3.800 € 6.300 € 8.900 € 11 6.900 € 9.200€ | 11.400 €
Carports 8.500 € 12.500 €
1960 - 1969 keine signifikante Aussage mdglich
Tiefgaragen- 1970 - 1979 keine signifikante Aussage moglich
Stellplatze 1980 - 1999 13 9.000€ | 12.000€ | 15.000 €
2000 - 2020 17.000 € 2021 - 2022 30 23.100 € | 24.300 € | 25.500 €
Siehe Garagenwerte ohne Bodenwertanteil im Abschnitt 5.1.1, Seite 34.
Zu diesen Werten ist der Bodenwertanteil hinzuzufiigen.
G
aragen Beispiel:  Baujahr der Garage = 1975, Bodenrichtwert = 200 €/m? x 50% (Faktor),
Garagenflache = Miteigentumsanteil bzw. rd. 18 m? (6m x 3m)
Ergebnis: 2750 € + 200 €/m? x 50% x 18 m? = 4550 €
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Die im Folgenden dargestellten Grafiken, statistischen Analysen und Ableitungen beruhen auf aus-
wertbaren Kauffédllen, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr entstanden sind, also keine Kauffalle,
die ungewdhnliche bzw. persoénliche Verhaltnisse beinhalten.

71 Bestellung neuer Erbbaurechte

Auf Grund der ausgewerteten Kaufvertrdge aus dem Vorjahr liegt der Erbbauzins fiir den individuellen
Wohnungsbau im Mittel bei

rd. 2,1%

des gultigen Bodenrichtwertes. Die Erbbaurechte fiir Wohnbauland werden in der Regel fur eine Lauf-
zeit von 99 Jahren bestellt. Der Erbbauzins wird Gberwiegend in Anlehnung an den ,Verbraucherpreis-
index fir Nordrhein-Westfalen* (ehemaliger Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
in NRW) angepasst.

7.2 Erbbaurechte

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der Erbbaurechte nach der Anzahl der aus-
wertbaren Kauffélle sowie der Geldumsatz dargestellit.
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Geldumsatz (Mio. €)
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7.21 Erbbaurechtskoeffizienten

In der folgenden Tabelle sind abgeleitete Erbbaurechtskoeffizienten (individueller Wohnungsbau) dar-
gestellt.

In dem angegebenen Sachwertebereich stellen die Erbbaurechtskoeffizienten brauchbare Indikatoren
im Sachwertverfahren dar. Weitergehende Anpassungsfaktoren missen im Einzelfall nach sachver-
standigen Kriterien beurteilt werden.

Erbbaurechtskoeffizienten
Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushilften, Reihenhduser
vorldufiger Bodenwertniveau
Sachwert (vS) @ 320 €/m?

200.000 € 1,19

210.000 € 1,16

220.000 € 1,13

230.000 € 1,10

240.000 € 1,07

250.000 € 1,05

260.000 € 1,02

270.000 € 1,00

280.000 € 0,98

290.000 € 0,96

300.000 € 0,94

310.000 € 0,92

320.000 € 0,90

330.000 € 0,89

340.000 € 0,87

350.000 € 0,86

360.000 € 0,84

370.000 € 0,83

380.000 € 0,82

390.000 € 0,81

400.000 € 0,79
Ausgewertete Kauffille 23
Ausgleichsfunktion 0,465 x (VS x 1076098
Bestimmtheitsmal 0,74
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Hinweis: Die Ableitung der Erbbaurechtskoeffizienten beruht auf der Datengrundlage von 2022. Auf-
grund der derzeitigen starken Veranderungen in der Preisentwicklung ist eine Anpassung bei aktuel-
len Wertermittlungsstichtagen sachverstandig zu bertcksichtigen.

Anwendungsbeispiel:
Die Anwendung der Erbbaurechtskoeffizienten fir bebaute Erbbaurechte erfolgt nach angegebener
Formel:

VW =vS x EK +/- boG

VW = Vergleichswert des bebauten Erbbaurechts

vS = vorlaufiger Sachwert im Sachwertverfahren (NHK 2010) errechnet

EK = Erbbaurechtskoeffizient unter Anwendung des vorlaufigen Sachwertes aus 0.g. Tabelle
ablesbar bzw. sachverstandig zu interpolieren

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. iberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Reparaturstau bzw. Baumangel oder Bauschaden

Berechnungsbeispiel:

Gebaudeart: Einfamilienhaus
vorlaufiger Sachwert: 300.000 €
Bodenwertniveau: 320 €/m?
Erbbaurechtskoeffizient: 0,94
Reparaturstau: 10.000 €

VW = 300.000 € x 0,94 - 10.000 €
VW =272.000 €
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7.2.2 Erbbaurechtsfaktoren

In der folgenden Tabelle sind abgeleitete Erbbaurechtsfaktoren (individueller Wohnungsbau) darge-
stellt.

In dem angegebenen Wertebereich stellen die Erbbaurechtsfaktoren brauchbare Indikatoren im
Sachwertverfahren dar. Weitergehende Anpassungsfaktoren missen im Einzelfall nach sachver-
standigen Kriterien beurteilt werden.

Erbbaurechtsfaktoren
Ein- und Zweifamilienhduser,
Doppelhaushilften, Reihenhduser
finanzmathematischer
Wert des Erbbaurechts Bodenwertniveau
(fE) @ 320 €/m?

140.000 € 1,70

150.000 € 1,64

160.000 € 1,59

170.000 € 1,54

180.000 € 1,49

190.000 € 1,45

200.000 € 1.41

210.000 € 1,38

220.000 € 1,34

230.000 € 1,31

240.000 € 1,28

250.000 € 1,25

260.000 € 1,23

270.000 € 1,20

280.000 € 1,18

290.000 € 1,16

300.000 € 1,14
Ausgewertete Kauffille 23
Ausgleichsfunktion 1253,2 x fE05%
Bestimmtheitsmal} 0,96

Hinweis: Die Ableitung der Erbbaurechtsfaktoren beruht auf der Datengrundlage von 2022. Aufgrund
der derzeitigen starken Veranderungen in der Preisentwicklung ist eine Anpassung bei aktuellen Wer-
termittlungsstichtagen sachverstandig zu bertcksichtigen.
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Anwendungsbeispiel:
Die Anwendung der Erbbaurechtskoeffizienten fir bebaute Erbbaurechte erfolgt nach angegebener
Formel:

VW = fE x EF +/- boG

VW = Vergleichswert des bebauten Erbbaurechts

fE = finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

EF = Erbbaurechtsfaktor unter Anwendung des finanzmathematischen Wertes aus o.g. Tabelle
ablesbar bzw. sachverstandig zu interpolieren

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. tiberdurchschnittlicher Erhaltungs-
zustand, Reparaturstau bzw. Baumangel oder Bauschaden

Berechnungsbeispiel:

Gebaudeart: Einfamilienhaus
Finanzmathematischer Wert: 200.000 €
Bodenwertniveau: 320 €/m?
Erbbaurechtsfaktor: 1,41
Reparaturstau: 10.000 €

VW =200.000 € x 1,41 - 10.000 €
VW = 272.000 €
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7.3 Erbbaugrundstiicke

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der Erbbaugrundstiicke nach der Anzahl der
auswertbaren Kauffalle sowie der Flachen- und Geldumsatz dargestellt.
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7.31 Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Die Kauffélle von Erbbaugrundstiucken stellen ein besonderes Marktsegment dar. Eine statistische
Auswertung dieser Kauffalle hat ergeben, dass eine signifikante Abhangigkeit zum unbelasteten Bo-
denwert besteht. Das Ergebnis zeigt folgende Erbbaugrundstiickskoeffizienten (EgK), differenziert
nach Art der Erwerber.

Art der Erwerber EgK
Erbbauberechtigte 0,67
fremde Dritte 0,84
Gesamt 0,74

7.4 Wohnungserbbaurechte

In den nachfolgenden Abbildungen ist die Entwicklung der Wohnungserbbaurechte nach der Anzahl
der auswertbaren Kauffélle sowie der Geldumsatz dargestellt.
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7.41 Durchschnittspreise

Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Durchschnittspreise/m? Wohnflache unterteilt in
die Teilmarkte ,Erstverkauf aus Neubau® und ,Weiterverkaufe®.

‘iz
Baujahres- Anzahl @ Wohn- @ Preis/m
klasse Kauffille flache [m7] Wohnflache
[€/m?]
Erstverkauf aus ) i -
Neubau
2010-2020 - R .
1995-2009 2 78 2310
1975-1994 9 74 1.975
1950-1974 9 71 1.760
1920-1949 - R }
bis 1919 - . i}

Merkmale:

4-16 Wohneinheiten, Wohnflache 60-100 m?, neuzeitliche Ausstattung, mit Bad und Zentralheizung,
dem Alter entsprechender normaler Zustand, einschliellich Bodenwertanteil und AuRenanlagen,
frei finanziert (nicht mietpreisgebunden)

Hinweis: Im Preisniveau sind ebenfalls Veranderungen in der Marktentwicklung 2023 zu erkennen.
Diese Tendenz ist bei aktuellen Stichtagen sachverstandig zu beriicksichtigen.

7.4.2 Vergleichsfaktoren

Preisentwicklung

Um eine Aussage Uber die Preisentwicklung fur Eigentumswohnungen zu erhalten, ist es notwendig,
die Kauffalle zu normieren. Diesen Vertragen kdnnen in der Regel die fur eine weitere Auswertung
notwendigen wertrelevanten Daten, wie Baujahr, Wohnflache, Grundstiicksanteil, Ausstattung usw.,
entnommen werden. Bei alteren Wohnungen (Weiterverkauf) oder Umwandlungen sind diese Daten in
den Vertragen nicht vorhanden.

Diese Daten werden von der Geschaftsstelle durch Fragebdgen erhoben. Durch deren Auswertung
werden auch fir den Teilmarkt ,Weiterverkauf‘ Aussagen maoglich. Unter Berticksichtigung aller fir die
Preisentwicklung erforderlichen Daten ergibt sich ein Durchschnittswert, der (iber dem Niveau des
Vorjahres liegt, und zwar um 12%.
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Preisniveau Weiterverkauf

Mit Hilfe der Regressionsanalyse wurde eine Funktionsgleichung gefunden, die das Preisniveau inkl.
Bodenwertanteil, aber ohne Stellplatze, Carports, Garagen oder Tiefgaragenplatze in den unterschied-
lichen Lagen abbildet.

Konstante Baujahr Ausstattungsfaktor ~ Anzahl der Wohnungen
X X X
Vergleichswert (€/m?) = -5094,09 + 2,817525 + 677,293043 + -9,838774

Bei der Anwendung der statistischen Funktionsgleichung sind die nachfolgend beschriebenen Aus-
wertekriterien zwingend einzuhalten, um zu gesicherten Ergebnissen (Preisniveau/m?) zu gelangen.

Auswertekriterien Merkmale Koeffizienten
Teilmarkt Weiterverkauf Konstante -5094,09
Bodenrichtwert 250 bis 540 €/m? Baujahr des Gebaudes 2,817525
Baujahr des Gebaudes 1952 bis 2004 Ausstattungsfaktor (1,0 = sehr einfach - 2,0 = einfach 677,2930
Ausstattung einfach bis gehoben 3,0 = mittel - 4,0 = gehoben - 5,0 = stark gehoben)
Anzahl der Wohnungen im Gebaude 3 bis 33 Anzahl der Wohnungen im Gebaude -9,83877
Vermietungssituation vermietet/unvermietet
Wohnflache 30 bis 115 m? Stichprobe 70
Bestimmtheitsmal (korrigiert) 0,60
Standardfehler 286,21

Die nachfolgende Tabelle zeigt exemplarisch einige Funktionsergebnisse (Preisniveau/m?) fiir den
Teilmarkt ,Weiterverkdufe“ unter Anwendung der beschriebenen Auswertekriterien.

Baujahr |Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
Eigentume inkl.

2,0 = einfach im Bodenwertanteil

3,0 = mittel Gebaude

4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 2,5 4 1.810,00 € 2.100,00 € 2.390,00 €
1969 2,5 4 1.810,00 € 2.100,00 € 2.390,00 €
1979 2,5 4 1.860,00 € 2.150,00 € 2.440,00 €
1989 2,5 4 1.860,00 € 2.150,00 € 2.440,00 €
1999 2,5 4 1.910,00 € 2.200,00 € 2.490,00 €
2009 2,5 4 1.910,00 € 2.200,00 € 2.490,00 €
2015 2,5 4 1.960,00 € 2.250,00 € 2.540,00 €

Baujahr |Ausstattung Anzahl der von Mittelwert bis
Eigentume inkl.

2,0 = einfach im Bodenwertanteil

3,0 = mittel Gebaude

4,0 = gehoben (€/m?) (€/m?) (€/m?)
1959 3,0 4 2.110,00 € 2.400,00 € 2.690,00 €
1969 3,0 4 2.160,00 € 2.450,00 € 2.740,00 €
1979 3,0 4 2.160,00 € 2.450,00 € 2.740,00 €
1989 3,0 4 2.210,00 € 2.500,00 € 2.790,00 €
1999 3,0 4 2.260,00 € 2.550,00 € 2.840,00 €
2009 3,0 4 2.260,00 € 2.550,00 € 2.840,00 €
2015 3,0 4 2.310,00 € 2.600,00 € 2.890,00 €
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7.4.3 Indexreihen

Entwicklung des Preisindex fiir Wohnungserbbaurecht
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——Weiterverkauf

Bereinigter Kaufpreis / (Wohnflache + Nutzflache)
[€/m?]

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Neubau - - - - - - 3113 3.230 3.018 -
Weiterverkauf 848 1.012 988 1.107 1111 1.292 1346 1.481 1.688 1.899
Gesamt - - - - - - 1699 1973 1.751 1.999
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Sachwertfaktoren
Definition des Sachwertfaktors nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV:

Sachwertfaktoren geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den
§§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufi-
gen Sachwerten ermittelt.

Das Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA.NRW) in der Fassung vom 16.07.2013 bedingt eine modellkonforme Sachwerter-
mittlung, schlie3t aber im Einzelfall nicht aus, sachverstandig zu interpretieren und auszuftllen. Unter
Berlcksichtigung dieser Richtlinie wurde vom Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt
Bielefeld das sogenannte ,Bielefelder Modell“ entwickelt und beschlossen. Es ist insbesondere zu
beachten, dass die Anlagen des Modells lediglich der Orientierung dienen und den Charakter einer
Richtlinie besitzen, aber nicht alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abdecken kénnen. Das
Modell der Arbeitsgemeinschaft ist mit der Rechtskraft der ImmoWertV in diese integriert worden,
sodass auch das ,Bielefelder Modell fur aktuelle Wertermittlungsstichtage nicht mehr zur Anwendung
kommt. Nur bei zurickliegenden Wertermittlungsstichtagen ist eine Anwendung zulassig.

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundsticken wird der Verkehrswert fiir Objekte, die normaler-
weise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, u. a. auf der Grundlage des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bo-
denwert, dem Wert der baulichen Anlagen unter Berticksichtigung der Wertminderung wegen Alters,
des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel und Bauschaden und dem
Wert der Auflenanlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
durch Angebot und Nachfrage auf dem Grundstlicksmarkt und von Besonderheiten des Bewertungs-
objektes bestimmt. Deshalb ist eine marktgerechte Angleichung des ermittelten vorlaufigen Sachwer-
tes an den Verkehrswert erforderlich. Der Sachwertfaktor stellt das durchschnittliche Verhaltnis (bzw.
eine vermitteinde Funktion) aus Kaufpreisen und den vorldufigen Sachwerten dar. Nach den statisti-
schen Untersuchungen wurde festgestellt, dass der Sachwertfaktor am starksten von der Héhe der
vorlaufigen Sachwerte abhangig ist.

Zusatzlich korreliert der vorlaufige Sachwert mit dem jeweiligen Bodenwertniveau. In den Kategorien
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser ergaben sich
keine signifikanten Unterschiede, sodass auf eine Differenzierung verzichtet wurde.

Der Auswertung lagen als Datengrundlage die Verkaufe von 2022 fiir die Sachwertfaktoren der nor-
malen/guten Wohnlage des Teilmarktes Altbau (Weiterverkauf) vor. Fur die sehr gute Wohnlage gab
es zu wenig Kauffalle, um Sachwertfaktoren abzuleiten.

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Daten im Teilmarkt Neubau wurde auf eine Ableitung
von Sachwertfaktoren verzichtet.

Diesen statistisch abgeleiteten Sachwertfaktoren liegen folgende Auswertekriterien zugrunde:
» Auswertejahr 2022 (normale/gute Wohnlage)

* Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
* Altersabschreibung ,Linear*
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» Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

* Beriucksichtigung von Dachgeschossen nach ImmoWertV

» Gebaudestandardkennzahl im Durchschnitt bei 2,6 (normale/gute Wohnlage)
« Bodenwertkorrektur Gber Umrechnungskoeffizienten

8.2 Liegenschaftszinssatze

Definition des Liegenschaftszinssatzes nach § 21 Abs.2 ImmoWertV:

(2) Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Liegenschaftszinssétze werden nach den Grundsétzen des Ertragswert-
verfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrégen ermittelt.

Fur die Wertermittlung spielt der Liegenschaftszins eine bedeutende Rolle, insbesondere im Ertrags-
wertverfahren. Er stellt ein Maf fiir die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Dabei
zeigt sich, dass die Verzinsung von Immobilienkapital grundsatzlich anderen Regeln folgt, als bei an-
deren Anlageformen. So ist beispielsweise der Liegenschaftszins bei Ein- und Zweifamilienhdusern
gering (ca. 1,5% bis 1,6%), da bei selbstgenutzten Wohnhausern nicht der Ertrag im Vordergrund
steht, sondern die Moglichkeit der freien und jederzeitigen Verflgbarkeit fir persdnliche Zwecke. Et-
was anderes gilt bei Mehrfamilienhausern, bei gewerblich genutzten Objekten und teilweise auch bei
vermietetem Wohnungseigentum. Bei diesen Eigentumsformen ist der Liegenschaftszins vor allem
von folgenden Faktoren abhangig:

Restnutzungsdauer der Gebaude, Mietpreishdhe, Héhe der Bewirtschaftungskosten, Lage des
Grundstucks (Einfluss auf den Bodenwert) und Bodenwert nach Ende der Nutzungsdauer. Aus diesen
vielfaltigen Einflussgréf3en ist zu erkennen, dass es durchweg problematisch ist, feste Schwellenwerte
fur Liegenschaftszinssatze bestimmter Objekte anzugeben.

Der empirischen Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes liegt die umgestellte Formel fiir das Ertrags-

wertverfahren nach ImmoWertV zu Grunde:

Die Abklrzungen haben folgende Bedeutung:

EW =KP = (RE - BW x p/100)xV + BW = RExV + BW/q"

Ertragswert (EW) Bodenwert (BW) Vervielfaltiger (V) = g —1

Reinertrag (RE) Kaufpreis (KP) Liegenschaftszinssatz (p) a"(g=1)

Zinsfaktor (q) = 1+p/100 Restnutzungsdauer (n)

= X

KP q'-1  KP

_(RE_ g-1 KP—BWijO

Erste Iteration: p = E>< 100
KP
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Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt iterativ, bis das Ergebnis in der zweiten Nach-

kommerstelle stabil ist.

Die Auswirkungen eines um wenige Prozentpunkte veranderten Liegenschaftszinssatzes auf den Ver-
vielfaltiger und damit ganz wesentlich auch auf das Ergebnis des Ertragswertverfahrens lassen sich in

nachfolgendem Diagramm veranschaulichen.
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Abhangigkeit des Venvelfaltigers von der Restnutzungsdauer und dem
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Die Liegenschaftszinssatze/ Rohertragsfaktoren wurden nach den Vorgaben der ImmoWertV abgelei-

tet.

Kaufpreis: Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse be-
einflusst sind, werden von der Ableitung ausgeschlossen, es sei denn, ih-
re Auswirkungen konnten sicher erfasst werden

Miete: Ortsiibliche Nettokaltmiete sowie - falls verfiigbar - die tatsachliche Net-

tokaltmiete, die zuvor auf ihre Nachhaltigkeit Gberpruft wurde

Bewirtschaftungskosten: Anlage 3 ImmoWertV

Verwaltungskosten (jahrlich)
Je Wohnung
Je Eigentumswohnung
Je Garage/Einstellplatz
Gewerbliche Nutzung

Instandhaltungskosten (jahrlich)

Je m? Wohnflache
Tiefgaragen / Garagen
Carport / AuRenstellplatz
Gewerbliche Nutzung wie

- Biros, Praxen, Geschéfte etc.

- SB-Verbrauchermarkte

342 €
409 €
45 €
3 % des marktiblich erziel-
baren Rohertrages

13,40 €/m?

102,00 €
102,00 €

13,40 €/m?
6,70 €/m?

- Lager, Logistik, Produktionshallen etc. 4,02 €/m?

Mietausfallwagnis

Wohnen, Garage/Stellplatz 2% des marktublich erzielbaren Rohertrages
Gewerbe 4% des marktiblich erzielbaren Rohertrages
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Gesamtnutzungsdauer: Angesetzt sind in Anlehnung an die NHK 2010
- Objektart Wohngrundstiicke - 80 Jahre

Restnutzungsdauer: Bei Modernisierung Verlangerung der Restnutzungsdauer nach Punktras-
ter-Methode der ImmoWertV

Wohnflache: WohnflachenVO (WFIV)
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8.3 Erbbaurechtskoeffizienten

Das Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA.NRW) in der Fassung vom 16.07.2013 bedingt eine modellkonforme Sachwerter-
mittlung, schlie®t aber im Einzelfall nicht aus, sachverstandig zu interpretieren und auszufillen. Unter
Bericksichtigung dieser Richtlinie wurde vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt
Bielefeld das sogenannte ,Bielefelder Modell“ entwickelt und beschlossen. Es ist insbesondere zu
beachten, dass die Anlagen des Modells lediglich der Orientierung dienen und den Charakter einer
Richtlinie besitzen, aber nicht alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abdecken kénnen. Das
Modell der Arbeitsgemeinschaft ist mit der Rechtskraft der ImmoWertV in diese integriert worden,
sodass auch das ,Bielefelder Modell” fir aktuelle Wertermittlungsstichtage nicht mehr zur Anwendung
kommt. Nur bei zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen ist eine Anwendung zulassig.

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fiir Objekte, die normaler-
weise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, u. a. auf der Grundlage des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bo-
denwert, dem Wert der baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der Wertminderung wegen Alters,
des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel und Bauschaden und dem
Wert der Auf3enanlagen berechnet.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts lasst sich nach den Bestimmungen des § 49 ImmoWertV aus
dem vorlaufigen Sachwert des unbelasteten bebauten Grundstiicks ableiten. Der Erbbaurechtskoeffi-
zient stellt das durchschnittliche Verhaltnis (bzw. eine vermittelnde Funktion) aus Kaufpreisen und den
vorlaufigen Sachwerten dar. Nach den statistischen Untersuchungen wurde festgestellt, dass der Erb-
baurechtskoeffizient am starksten von der Héhe der vorlaufigen Sachwerte abhangig ist. Zusatzlich
korreliert der vorlaufige Sachwert mit dem jeweiligen Bodenwertniveau.

Aufgrund der Datenlage wurde keine Differenzierung zwischen der Nutzungsart, z. B. Ein- und Zwei-
familienhauser usw. und dem jeweiligen Bodenwertniveau gemacht.

Der Auswertung lagen als Datengrundlage die Verkaufe von 2021/2022 des Teilmarktes Altbau (Wei-
terverkauf) vor.

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Daten im Teilmarkt Neubau wurde auf eine Ableitung
von Erbbaurechtskoeffizienten verzichtet.

Diesen statistisch abgeleiteten Erbbaurechtskoeffizienten (Abschnitt 7.2.1) liegen folgende Auswerte-
kriterien zugrunde:

* Auswertejahr 2021 / 2022

* Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

* Altersabschreibung ,Linear®

» Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

* Restnutzungsdauer im Durchschnitt 42 Jahre

* Berlicksichtigung von Dachgeschossen nach ImmoWertV
» Gebaudestandardkennzahl im Durchschnitt bei 2,8

» Bodenwertkorrektur Uber Umrechnungskoeffizienten

* Restlaufzeit des Erbbaurechts 36 — 70 Jahre



72 Grundstlicksmarktbericht 2023 flr die Stadt Bielefeld

8.4 Erbbaurechtsfaktoren

Das Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-
Westfalen (AGVGA.NRW) in der Fassung vom 16.07.2013 bedingt eine modellkonforme Sachwerter-
mittlung, schlie®t aber im Einzelfall nicht aus, sachverstandig zu interpretieren und auszufillen. Unter
Berucksichtigung dieser Richtlinie wurde vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt
Bielefeld das sogenannte ,Bielefelder Modell“ entwickelt und beschlossen. Es ist insbesondere zu
beachten, dass die Anlagen des Modells lediglich der Orientierung dienen und den Charakter einer
Richtlinie besitzen, aber nicht alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abdecken kénnen. Das
Modell der Arbeitsgemeinschaft ist mit der Rechtskraft der ImmoWertV in diese integriert worden,
sodass auch das ,Bielefelder Modell” fir aktuelle Wertermittlungsstichtage nicht mehr zur Anwendung
kommt. Nur bei zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen ist eine Anwendung zulassig.

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fiir Objekte, die normaler-
weise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, u. a. auf der Grundlage des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bo-
denwert, dem Wert der baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der Wertminderung wegen Alters,
des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel und Bauschaden und dem
Wert der Aufienanlagen berechnet.

Der Verkehrswert des Erbbaurechts lasst sich nach den Bestimmungen des § 50 ImmoWertV alterna-
tiv zu der Berechnung Uber Erbbaurechtskoeffizienten tber die finanzmathematische Methode be-
rechnen. Hierzu ist die Ableitung von Erbbaurechtsfaktoren fir Erbbaurechte erforderlich. Der Erbbau-
rechtsfaktor stellt das durchschnittliche Verhaltnis (bzw. eine vermitteInde Funktion) aus Kaufpreisen
und dem finanzmathematischen Wert dar. Nach den statistischen Untersuchungen wurde festgestellt,
dass der Erbbaurechtsfaktor am starksten von der Hohe des finanzmathematischen Wertes abhangig
ist.

Aufgrund der Datenlage wurde keine Differenzierung zwischen der Nutzungsart, z. B. Ein- und Zwei-
familienhduser usw. und dem jeweiligen Bodenwertniveau gemacht.

Der Auswertung lagen als Datengrundlage die Verkaufe von 2021/2022 des Teilmarktes Altbau (Wei-
terverkauf) vor.

Aufgrund der geringen Anzahl von geeigneten Daten im Teilmarkt Neubau wurde auf eine Ableitung
von Erbbaurechtskoeffizienten verzichtet.

Diesen statistisch abgeleiteten Erbbaurechtsfaktoren (Abschnitt 7.2.2) liegen folgende Auswertekrite-
rien zugrunde:

* Auswertejahr 2021 / 2022

* Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

* Altersabschreibung ,Linear®

* Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

* Restnutzungsdauer im Durchschnitt 42 Jahre

* Bericksichtigung von Dachgeschossen nach ImmoWertV
» Gebaudestandardkennzahl im Durchschnitt bei 2,8

» Bodenwertkorrektur tber Umrechnungskoeffizienten

* Restlaufzeit des Erbbaurechts 36 — 70 Jahre
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9 Mieten und Pachten
Mietspiegel fiir Wohnungen

Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die den Vertragspartnern die Mdglichkeit bieten soll, die
Miethéhe im Rahmen ortsublicher Entgelte eigenverantwortlich zu vereinbaren. Die §§ 557 ff. BGB in
der zurzeit giltigen Fassung, regeln das Verfahren bei Mieterh6hungen fiir Altbauwohnungen und
freifinanzierte Neubauwohnungen.

Fir die Miethdhe ist die ortsubliche Vergleichsmiete ma3gebend. Ortsublich ist die Miete, die in Biele-
feld fir Wohnungen vergleichbarer Art, Groflke, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt
verlangt und bezahlt wird. Der Bielefelder Mietspiegel ist ein qualifizierter Mietspiegel entsprechend §
558 d Abs. 1 BGB. Er wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Deshalb wird
gesetzlich vermutet, dass die in diesem Mietspiegel enthaltenen Entgelte die ortslibliche Vergleichs-
miete wiedergeben. Stitzt der Vermieter die Mieterhéhung jedoch auf ein anderes Begriindungsmittel
(z.B. Vergleichsobjekte oder Sachverstandigengutachten), so hat er in seinem Mieterh6hungsverlan-
gen zusatzlich auch die Mietspiegelwerte mitzuteilen.

Die nachfolgende Tabelle enthalt Minimum- u. Maximumwerte sowie Mittelwerte (Mediane) von denen
im Einzelfall nach oben und unten abgewichen werden kann. Die Werte beziehen sich auf eine Stan-
dardwohnung. Fur Wohnungen, die andere Merkmale als die einer Standardwohnung haben, kénnen
sich Zu- oder Abschlage ergeben.

Auszug aus dem Mietspiegel 2022 der Stadt Bielefeld

Mietspiegeltabelle fiir eine Standardwohnung

Baualtersklasse [Nettokaltmiete pro monat in €/m?
unterer Wert Median oberer Wert

bis 1918 5,78 6,63 7,80
1919 bis 1949 5,32 5,88 7,00
1950 bis 1960 5,45 6,06 7,22
1961 bis 1977 5,28 6,30 7,45
1978 bis 1994 5,89 6,87 7,87
1995 bis 2001 6,40 7,00 8,05
2002 bis 2010 6,91 7,84 8,76
2011 bis 6/2021 8,11 9,19 10,30

In der Mietspiegeltabelle werden neben dem Median der untere und der
obere Wert der 2/3 Spanne in €/ m? Wohnflache angegeben.

Zuschlage / Abschldage pro Monat in €/n?

einfache Wohnlage - 0,08
Gute / sehr gute Wohnlage +0,42
Kleinwohnung 20 m? bis unter 40 m? +1,73
GrolRe Wohnungen mit mehr als 120 m? bis 250 m2 - 0,65
Barrierearmut + 0,58
energetische Vollmoderisierung +0.85
(Gebéaude bis 1978 erstellt, Sanierung nach 2001) ’

Herausgeber: Stadt Bielefeld — Bauamt
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Mietpreisatlas fiir Geschiftsraume und Gewerbeflachen

Der Mietpreisatlas (Stand 2020) ist eine Ubersicht, die lediglich Eckwerte enthalt, um als Orientie-
rungshilfe zu dienen. Neben der Grof3e der Verkaufsstelle hat auch die individuelle Ausstattung eines
Objektes preisbildende Bedeutung. Daneben sind wirtschaftliche und strukturelle Kriterien wie Stand-
ort, Branche und Konkurrenzsituation zu bertcksichtigen. Abweichungen bis zu 50% der Eckwerte
sind im Einzelfall durchaus maéglich, in FuBgangerzonen sogar noch darlber hinaus.

Mietpreisatlas OWL fiir Bielefeld

Geschiftslage/-typ Bielefeld - Mitte

Ladenlokal 1a- Lage 50,00 bis 110,00 €

Ladenlokal 1b- Lage 15,00 bis 24,00 €

Ladenlokal 2a/ 2b- Lage 6,00 bis 16,00 €

Innerstadtische Lage 6,00 bis 13,00 €

Biro 450 bis 12,00 €

Lager/Produktion 3,00 bis 5,00 €

Geschaftslage/-typ Bielefeld - Brackwede Bielefeld - Brake
Ortsteilzentrum 6,00 bis 15,00 € 4,00 bis 8,00 €
sonstige Ortsteillagen 4,00 bis 6,00 € 3,50 bis 6,00 €
Biro 4,00 bis 8,00 € 3,00 bis 6,00 €
Lager/Produktion 2,50 bis 4,00 € 2,00 bis 3,00 €
Geschaftslage/-typ Bielefeld - Dornberg Bielefeld - Gadderbaum
Ortsteilzentrum 6,00 bis 9,00 € 5,00 bis 8,00 €
sonstige Ortsteillagen 3,50 bis 5,00 € 3,50 bis 450 €
Biro 4,50 bis 5,50 € 4,50 bis 7,00 €
Lager/Produktion 2,50 bis 3,50 € 2,50 bis 4,00 €
Geschiftslage/-typ Bielefeld - Heepen Bielefeld - Hillegossen
Ortsteilzentrum 5,00 bis 11,00 € 4,00 bis 9,00 €
sonstige Ortsteillagen 3,50 bis 6,00 € 2,50 bis 5,00 €
Biro 4,50 bis 7,00 € 4,00 bis 7,00 €
Lager/Produktion 2,50 bis 4,00 € 2,50 bis 4,00 €
Geschiftslage/-typ Bielefeld - Jollenbeck Bielefeld - Schildesche
Ortsteilzentrum 5,00 bis 11,00 € 7,50 bis 13,00 €
sonstige Ortsteillagen 4,00 bis 6,00 € 4,00 bis 7,00 €
Biro 4,50 bis 6,00 € 5,00 bis 7,00 €
Lager/Produktion 2,00 bis 3,50 € 2,50 bis 4,00 €
Geschiftslage/-typ Bielefeld - Senne Bielefeld - Sennestadt
Ortsteilzentrum 4,00 bis 7,00 € 5,00 bis 7,50 €
sonstige Ortsteillagen 4,00 bis 5,00 € 4,00 bis 5,00 €
Biro 4,00 bis 6,00 € 4,00 bis 6,00 €
Lager/Produktion 3,00 bis 4,00 € 2,50 bis 4,00 €
Geschiftslage/-typ Bielefeld - Stieghorst

Ortsteilzentrum 5,00 bis 9,00 €

sonstige Ortsteillagen 4,00 bis 6,00 €

Biro 4,00 bis 6,00 €

Lager/Produktion 2,50 bis 4,00 €

Herausgeber: Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld (IHK)
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10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld

Vorsitzender
Dipl.-Ing. Dietmar Hermenau

Stellvertretende Vorsitzende

Dipl.-Kfm. Markus Fleer

Dipl.-Ing. Uwe Justus, Architekt

Dipl.-Betriebswirt Frank Kriiger, Immobilienkaufmann
Dipl.-Ing. Egon Strathoff

Weitere Mitglieder

Dipl.-Ing. Susanne Crayen, Architektin

Michael Fredebeul, Immobilienkaufmann

Dipl.-Ing. Karin Friedrich-Wellmann, Architektin

Dipl.-Betriebswirt und Dipl.-Wirt.-Ing. Christian Kihn

Daniela Niermann, Syndikusrechtsanwaltin

Dipl.-Ing. Michael Pappert, Architekt

Brigitte Scheele, Immobilienkauffrau

Dipl.-Ing. Agr. Christiane Stoyke, Landwirtschaftliche Sachverstandige
Dipl.-Ing. Gerd Weichynik, Architekt

Besondere Mitglieder

Dr. Christina Michalke

Dipl.-Finw. Nadine Niederbroker

Stefanie Kruse

Ricarda Hundt (als Vertreterin)

Dipl.-Ing. Silke Borgsen, Bausachverstandige

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Postanschrift: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in
der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld

Geschaftsstelle: Technisches Rathaus, August-Bebel-Stralle 92, 33602 Bielefeld
Herr Egon Strathoff Tel. :  0521-512678 - Zi.393
Frau Ulrike Wigger Tel. : 0521 - 51 26 76 - Zi.392
Frau Miriam Door Tel. : 0521 - 51 27 191 - Zi. 375
Herr Detlef Scheunemann Tel. : 0521 -512674 - Zi. 392
Herr Tim Grote Tel. : 0521- 51 26 688 - Zi. 375

Fax : 0521 -51 34 33

Herr Markus Hegemann Tel. : 0521 -512677 - Zi. 376
Frau Michaela Hund Tel. : 0521 -5135 30 - Zi. 376
Frau Brigitte Pixa Tel. : 0521 - 51 35 82 - Zi. 391
Herr Simon Griibsch Tel. : 0521 -51 3583 - Zi. 391
E-Mail gutachterausschuss@bielefeld.de
Internet www.gutachterausschuss.bielefeld.de

BORIS.NRW www.borisplus.nrw.de
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Benachbarte Gutachterausschiisse

Funktion Name
Kreis Giitersloh und Vorsitzender Herr Tannhauser
Stadt Giitersloh Geschéftsflihrer Herr Reinsch
Kreis Herford und Vorsitzende Frau Boxhammer
Stadt Herford Geschéftsflihrer/in - Herr Ziebe
Kreis Lippe und Vorsitzender Herr Ostrau
Stadt Detmold Geschéftsfiihrer Herr Koch

11.

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlagen

Telefon

05241/851750
05241/851842

05221/132603
05221/132506

05231/62702
05231/62757

1 — Geographische Verteilung des Geldumsatzes 2022

2 — Geographische Verteilung von unbebauten Grundstlicken 2022

Fax

05241/851792

05221/13172506

05221/189360

05231/627740

3 — Gebietstypische Bodenrichtwerte 2023 (individueller Wohnungsbau) in €/m?
4 — Gebietstypische Bodenrichtwerte 2023 (Geschosswohnungsbau) in €/m?

5 — Bodenrichtwertkarte 2023 (Wohnbauflachen) in €/m?
6 — Bodenrichtwertkarte 2023 (Gewerbeflachen) in €/m?

7 — Wohnlagenkarte

8 — Geschéftslagenkarte

9 — Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
10 — Weitere Informationen
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Anlage 1 — Geographische Verteilung des Geldumsatzes 2022
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Anlage 2 — Geographische Verteilung der unbebauten Grundstiicke 2022

- 5-10 © Geschiaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadt Bielefeld

- =10 © Stadt Bielefeld (CC BY 4.0)
© OpenStreetMap-Mitwirkende (Lizenz: ODbL)
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Anlage 3 — Gebietstypische Bodenrichtwerte 2023 (individueller Wohnungsbau) in €/m?

Jollenbeck

350

Dornberg

Heepen

380

Schild-
esche

Mitte

370

650 | 630 | 400 [ 260

Stieghorst

560 | 430 310

L

Senne

Brackwede

Sennestadt 320

Individueller Wohnungsbau
(1- oder 2-geschossige Bauweise)

-sehr gute Lage -gute Lage I:lnormale Lage I:l einfache Lage

Stand : Februar 2023

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld
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Anlage 4 — Gebietstypische Bodenrichtwerte 2023 (Geschosswohnungsbau) in €/m?

Joéllenbeck
370
Dornberg
d Heepen
450 || 430
Schild-
esche
201370 Mitte
Gadder- 620 | 460 510 | 410
baum
500
Stieghorst
370
360
Brackwede Senne
400
Sennestadt 350

Geschosswohnungsbau
(3 oder mehrgeschossige Bauweise)

|:| gute Lage :l normale Lage |:| einfache Lage

Stand : Februar 2023

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld, 33597 Bielefeld
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Anlage 5 — Bodenrichtwertkarte 2023 (Wohnbauflachen) in €/m?

Bodenrichtwerte 2023 in €/m?

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung von Wohnbauflachen (W),
Mischgebieten (MI), Kerngebieten (MK) und Sondergebieten (SO)

100 - 150 200 - 225 300 - 400
150 - 175 [ 225 - 250 [ 400 - 600

[ 175 - 200 250 - 300 [ 600 - 4000
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Anlage 6 — Bodenrichtwertkarte 2023 (Gewerbeflachen) in €/m?

Bodenrichtwerte 2023 in €/m?

Bodenrichtwertgebiete mit Ausweisung von gewerbliche Bauflachen (G)
und Industriegebieten (Gl)

40 - 50 [ ] 100 - 125
[ | 50 - 75 125 - 150

75 - 100 [ ] 150 - 170
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Anlage 7 — Wohnlagenkarte

Mit der Wohnlage einer Immobilie ist neben dem geographischen Ort auch die Einbindung in ihr un-
mittelbares Umfeld bezeichnet. Die Wohnlage ist ein maRgeblicher Faktor fiur die Bewertung einer
Immobilie und hat Einfluss auf das Mietpreisniveau. Der Gutachterausschuss veréffentlicht in diesem
Grundstiicksmarktbericht erstmalig die Wohnlagenkarte. Mit ihr tragt der Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte zur Verbesserung der Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt bei. Die Klassifizie-
rung der Wohnlagen erfolgte auf der Grundlage der Erfahrungskompetenz und Ortskenntnis. Hinzu-
gezogen wurden auflerdem die veroffentlichten Definitionen von Wohnlagen aus der einschlagigen
Fachliteratur, sowie von namhaften Instituten. Die verschiedenen Einflussfaktoren wurden auf Biele-
feld Ubertragen und entsprechend berlicksichtigt.

Im Innenstadtbereich korrelieren die Bodenrichtwerte mit der Wohnlage. Aber auch in den Nebenzen-
tren sind bei gemaRigtem Bodenrichtwertniveau gute Wohnlagen zu verzeichnen. Dieses Erschei-
nungsbild ist allgemeingdiltig; trifft also nicht nur fiir Bielefeld zu.

Die Wohnlagenkarte bezieht sich ausschlieRlich auf Wohn-, Misch- und Kerngebiete. Fir Gewerbege-
biete sowie Gemeinbedarfsflachen und Flachen im Aufienbereich wird keine Wohnlagenqualitat aus-
gewiesen.

Die dargestellten Wohnlagen beschreiben den tberwiegenden Charakter der Gebiete. Die Lagequali-
tat einzelner Grundstlicke kann durchaus abweichen.

Die Wohnlagenkarte ist am 16.02.2023 zum Stichtag 01.01.2023 beschlossen worden.
Die  Wohnlagenkarte  finden Sie unter  www.gqutachterausschuss.bielefeld.de Unter

https://stadtplan.bielefeld.de/app/wohnlagenkarte besteht zusatzlich die Mdoglichkeit einer mobilen
Anwendung.

Einfache Wohnlage:

Als einfache Wohnlagen gelten Wohngebiete mit nachteilig wirkendem Charakter, z. B. durch die Lage
an stark frequentierten Verkehrswegen, ein negatives Image und unzureichende Versorgungsinfra-
struktur und/oder ihre Nahe zu gréReren Gewerbe- und Industriegebieten.

Normale Wohnlage:

Die normale Wohnlage beinhaltet keine besonderen Vor- bzw. Nachteile. Durchschnittliche Immissi-
onsbelastungen kennzeichnen diese Gebiete. Bei Uberdurchschnittlichen Immissionsbelastungen
mussen genlgend Freirdume vorhanden sein, die diesen Nachteil wieder ausgleichen.

Gute Wohnlage:

Gute Wohnlagen befinden sich meist in einem weitgehend abgeschlossenen, durchgriinten Wohnge-
biet mit aufgelockerter Bebauung und in der Nahe von Erholungsflachen; sind verkehrsguinstig gele-
gen und verfligen Uber ein positives Image. Stark nachgefragte innerstadtische Wohnquartiere mit
urbaner Wohnqualitat kdnnen ebenfalls in diese Kategorie fallen.

Sehr gute Wohnlage:

Besonders imagetrachtige und stark nachgefragte Innenstadtrandlagen. Sehr gute Wohnlagen weisen
in der Regel alle Vorteile der guten Wohnlage auf, verfigen dartber hinaus noch uUber mindestens
einen weiteren herausragenden Nutzungsvorteil wie Topographie oder eine besonders schéne Land-
schaft und Umgebung. Sehr gute Wohnlagen sind oft gepragt durch luxuriése Bebauung mit gro3zi-
gigen Aulenanlagen und grofen Abstédnden zur Nachbarbebauung. In diese Kategorie fallen u.a.
regelmafig auch Stadthauser, haufig aus der Grunderzeit.


http://www.gutachterausschuss.bielefeld.de/
https://stadtplan.bielefeld.de/app/wohnlagenkarte
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Anlage 8 — Geschiftslagenkarte

Die Festlegung der Geschéftslagen in der Bielefelder Innenstadt ist sowohl fiir den Gutachteraus-
schuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Bielefeld beziglich Markttransparenz als auch fur die Biele-
feld Marketing GmbH unter dem Gesichtspunkt einer neutralen Markt- und Standortanalyse von hoher
Bedeutung. Aber auch die Interessenvertretungen der heimischen Wirtschaft besitzen eine hohe Affi-
nitdt zur Geschéftslagenkarte. Die umfangreichen Verdffentlichungen zu Mietpreisen und Grund-
stickswerten bendtigen eine aktuelle Datengrundlage und Lageeinschatzung.

Der Gedanke, Geschéaftslagen fir die Bielefelder Innenstadt zu dokumentieren, entstand 2005 auf
Basis von damaligen Mieten und Einschatzungen beteiligter Fachleute.

Die Definition der Bielefelder Geschéaftslagen bildet dariber hinaus die Grundlage fir die Darstellung
von gewerblichen Mietpreisen im regelmafig erscheinenden Mietpreisatlas der Industrie- und Han-
delskammer sowie in weiteren Veroffentlichungen zu Ladenmieten in Bielefeld.

Methodische Basis fiir die Bestimmung der Geschaftslagen sind einerseits Zahlungen von Passanten-
frequenzen an verschiedenen Orten der Innenstadt und andererseits das Heranziehen bekannter ge-
werblicher Vergleichsmieten, verbunden mit einer intersubjektiven Experteneinschatzung.

Der Expertenkreis war sich einig, die beiden strukturell verschiedenen Teile der Bielefelder Innenstadt
,City-Bahnhofstral3e” nordlich des Jahnplatzes und ,Altstadt” stidlich des Jahnplatzes auch in der Be-
stimmung der Geschéftslagen getrennt zu betrachten.

Im Vergleich zur Dokumentation von 2005 wurde jetzt zusatzlich die Kategorie der C-Lage eingefiigt,
um die bisherigen Lagekategorien von 1A- bis 2B-Lagen nach unten abzurunden.

Auf Basis von regelmafigen Zahlungen der Passantenfrequenzen und dem Abgleich mit gewerblichen
Mieten wird die Geschéaftslagenkarte in Zukunft aktuell gehalten.

Der Expertenkreis setzt sich zusammen aus:

o Geschaftsstelle Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Bielefeld

o WEGE Wirtschaftsentwicklungsgesellschaft Bielefeld mbH

e Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld

e Handelsverband Ostwestfalen-Lippe

¢ Handwerkskammer Ostwestfalen-Lippe zu Bielefeld

o Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte als Vertreter der Immobilienwirt-
schaft in der Stadt Bielefeld

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld hat die Geschéaftslagenkarte
2022 am 16. Februar 2023 inhaltlich bestatigt und als aktuellen Stand 2023 beschlossen.
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Anlage 9 — Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Entwicklung der Kapitalmarktzinsen
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Anlage 10 — Weitere Informationen
Freie Produkte

Das Land NRW hat sich zum Ziel gesetzt, amtliche digitale Geodaten einer breiten Offentlichkeit kos-
tenlos zur Verfigung zu stellen. Dadurch sollen Geschéaftsprozesse initiiert und unterstitzt werden.
OPEN DATA betrifft auch die Gutachterausschiisse und deren Produkte.

Folgende Produkte der Gutachterausschusse in NRW stehen Uber
www.gutachterausschuss.bielefeld.de und www.boris.nrw.de kostenlos zum Download bereit: Der
vollstandige Grundstiicksmarktbericht und der amtliche Ausdruck eines gewahlten Bodenricht-
wertes. Es gilt die "Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0" (dl-de/zero-2-0)

Der Uberregionale Grundstiicksmarktbericht NRW wird vom Oberen Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen jahrlich erarbeitet und herausgegeben. Die Ubersicht
Uber den Grundstiicksmarkt des gesamten Landes Nordrhein-Westfalen stellt die Umsatz- und Preis-
entwicklung in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen dar. Er basiert auf den Daten und Aus-
wertungen der ortlichen Gutachterausschisse fur Grundstlickswerte und dient der Uberregionalen
Markttransparenz. Er ist gebuhrenfrei unter www.borisplus.nrw.de erhaltlich.

Der Immoblienmarktbericht Deutschland ist durch eine freiwillige Zusammenarbeit von Vertretern
der Gutachterausschusse aller Bundeslander entstanden. Er ist gebuhrenfrei unter
www.immobilienmarktbericht-deutschland.info erhaltlich.

Die Wohnlagenkarte wird unter https://stadtplan.bielefeld.de/app/wohnlagenkarte unter der Lizenz
CC BY 4.0 vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Bielefeld kostenfrei angeboten
(Anlage 5).

Weitere Angebote des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in der Stadt Bielefeld sind eben-
falls kostenfrei nutzbar unter www.gutachterausschuss.bielefeld.de.

- Bielefelder Immobilienrechner zur schnellen und einfachen Ermittlung des Preisniveaus fiir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften, Reihenhduser oder Eigentumswohnungen.
https://www.gars.nrw/bielefeld/produkte-bielefeld/immobilienrechner-bielefeld

- Passantenfrequenzzahlungen fir die Jahre 2017, 2018 und 2019 in den Geschaftslagen der Biele-
felder Innenstadt (Geschéftslagenkarte)
https://www.gars.nrw/bielefeld/produkte-bielefeld/passantenfrequenzen-bielefeld

Kostenpflichtige Produkte

Auskunft aus der Kaufpreissammlung unterliegt dem Datenschutz. Neben den allgemeinen
Schutzbestimmungen nach dem Datenschutzgesetz NW bestehen durch den § 34 Abs. 6 und 7 der
Verordnung Uber die amtliche Grundstickswertermittiung (GrundWertV NRW) besondere Geheimhal-
tungspflichten. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung erhalt nur, wer ein berechtigtes Interesse dar-
legt und bei dem gewahrleistet ist, dass die Daten sachgerecht verwendet werden. Die Gebuhren
werden gemal der Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung (VermWertKostO NRW) erho-
ben. Je Wertermittlungsfall fallen 140,- € fir bis zu flinfzig nicht anonymisierte Vergleichskaufféalle an.
Jeder weitere nicht anonymisierte Vergleichswert kostet 10,- €. Fur die Mitteilung anonymisierter Kauf-
falle (private Antragsteller) wird gemaR § 2 Abs.7 VermWertKostO eine Zeitgeblhr von 25,- € je ange-
fangene Arbeitsviertelstunde fallig.


http://www.gutachterausschuss.bielefeld.de/
http://www.boris.nrw.de/
http://www.govdata.de/dl-de/by-2-0
http://www.borisplus.nrw.de/
http://www.immobilienmarktbericht-deutschland.info/
https://stadtplan.bielefeld.de/app/wohnlagenkarte
https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/deed.de
http://www.gutachterausschuss.bielefeld.de/
https://www.gars.nrw/bielefeld/produkte-bielefeld/immobilienrechner-bielefeld
https://www.gars.nrw/bielefeld/produkte-bielefeld/passantenfrequenzen-bielefeld
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Verkehrswertgutachten uber bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Rechten an Grundstlcken
werden gem. §193 Abs.1 BauGB auf schriftlichen Antrag erstellt. Darliber hinaus kénnen auch Gut-
achten Uber Miet- und Pachtwerte erstattet werden.

Rechtsgrundlagen fir die Berechnung der Gebihr sind das Gebihrengesetz fir das Land Nordrhein-
Westfalen in der jeweils gliltigen Fassung und der Vermessungs- und Wertermittlungskostentarif fir
das Land Nordrhein-Westfalen vom 07.01.2023 (VermWertKostT) in der jeweils gulltigen Fassung.
Diese ist unter www.gutachterausschuss.bielefeld.de abrufbar.



http://www.gutachterausschuss.bielefeld.de/

Der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte
in der Stadt Bielefeld

www.gutachterausschuss.bielefeld.de
www.boris.nrw.de
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