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GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUND-

STUCKSWERTE IM KREIS SOEST

1. Gutachterausschufl, Geschiaftsstelle des Gutachterausschusses.

Der Gutachterausschul setzt sich derzeitig aus 13 ehrenamtlichen

Gutachtern sowie einem Vorsitzenden und drei weiteren stellv. Vor-
sitzenden/Gutachtern zusammen. Vorsitzender ist der Leiter des Ka-
taster- und Vermessungsamtes des Kreises Soest. Bei den Gutachtern
handelt es sich um Personen aus der freien Wirtschaft (Architekten,
Immobilienmakler, vereid. Sachverst. der Industrie- und Handelskam~
mern). AuBerdem wirken zwei Vertreter der 6rtlichen Finanzamter bei
der Ermittlung der Richtwerte mit. Die Mitglieder werden vom Regie-

rungsprésidenten Arnsberg fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Die Aufgaben des Ausschusses sind u. a.:

1. Erstellung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken;

2. Ermittlung von Bodenrichtwerten.

3. Ermittlung von Bodenpreisindexreihen, Liegenschaftszinssitzen

u.a.

Zur Erledigung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschufl
einer Geschiftsstelle, die bei der Kreisverwaltung Soest eingerich-

tet ist.




Im Jahr 1994 wurden 111 Gutachten erstattet sowie von der Ge-
schaftsstelle ca. 2.500 miindliche und 120 schriftliche Richtwert—

auskiinfte erteilt.

Die Bodenrichtwerte wurden am 28. Mirz 1995 fortgeschrieben und
lagen vom 24.04.1995 bis zum 23.05.1995 bei den Stddten und Ge-
meinden des Kreises 6ffentlich zur Einsichtnahme aus. Insgesamt
wurden ca. 420 Richtwerte ermittelt (s. 8. Bodenrichtwerte S.18)
Bei der Geschédftsstelle des Gutachterausschusses kann Jjedermann

Einsicht in die Richtwertkarten nehmen.

Eine wesentliche Grundlage der Richtwerte und der zu erstellenden
Gutachten bildet die in der Geschiftsstelle des Gutachterausschus-
ses gefiihrte Kaufpreissammlung. Hier werden die notariellen Kauf-
vertrige ausgewertet. Die erfaBten Daten unterliegen dem Daten-
schutz und sind in vollem Umfang nur dem GutachterausschuBl und den
Gerichten zugdnglich. Durch diese Auswertungen wird es méglich, den
Grundstiicksmarkt hinsichtlich der Preisentwicklung transparenter
und nachvollziehbarer darzustellen. Seit 1983 wird die Kaufpreis-
sammlung mit Hilfe der Datenverarbeitung gefiihrt. Die nachfolgenden

Angaben beginnen daher z. T. mit dem Jahr 1983.

2. STATIST. ANGABEN ZUM KREIS SOEST

2.1 Stddte und Gemeinden im Kreis Soest

Der Kreis Soest setzt sich aus 14 Stddten und Gemeinden zusammen
mit insgesamt 292.581 Einwohner (Stand 30.6.1994).
Die Zustédndigkeit des Gutachterausschusses im Kreis Soest umfaBt 13

Stadte und Gemeinden mit 226.461 Einwohner. Die Stadt Lippstadt als




groBe kreisangehdrige Stadt mit 66.120 Einwohner verfiigt iiber einen

eigenen Gutachterausschufl.

Alle Angaben in diesem Grundstiicksmarktbericht beziehen sich auf

das Gebiet des Kreises ohne die Stadt Lippstadt.

Die Lage der Gemeinden im Kreisgebiet ist aus der Ubersichtskarte

ersichtlich.

Gemeinde
1) Stadt
2) Stadt
3) Stadt
4) Stadt
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6) Stadt

7) Stadt
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2.2 Immobilienumsatz im Kreis Soest

In der folgenden Graphik ist die Umsatzentwicklung (Millionen DM)

anhand der ausgewerteten Kaufvertrige im Kreis Scest im Vergleich

zﬁr Anzahl der Vertrdge dargestellt. Der Geldumsatz nimmt von 1983
bis 1994 um rd. 153 % zu. Die Anzahl der Kaufvertriége steigt um
etwa 57 %.

Die hier zugrunde liegende Menge der Kaufvertrige entspricht ca.

80 % der insgesamt eingegangenen Vertrige. Aus verschiedenen Griin-
den sind durchschnittlich 20 % der Vertrige fiir eine Auswertung
nicht geeignet und werden ausgesondert. Die nachfolgenden Daten be-

ziehen sich daher ausschlieBlich auf die ausgewerteten Vertrige.

Im Jahr 1994 gingen insgesamt 2885 Grundstiickskaufvertrige bei der

Geschédftsstelle ein; davon wurden 2388 Vertrige ausgewertet und 497

ausgesondert.
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2.3 Vergleich:

Umsatzverteilung

Stadte

Stadt Soest
Stadt Erwitte

Stadt Geseke

Einwohneranteil
von 226.461 EW

20,3 % Stadt Riithen
6,5 % Stadt Warstein
8,3 % Stadt Werl

Grundsticksmarktverteilung in %-Angaben

Gesamt in 1994

5,1 %
12,9 %

13,2 %

N
&
{:
s

So.

% DM

% Vertrage 18
% Flache [ 7

NI 22

Grundsticksmarktverteilung in %-Angaben
Ein- und Zweifamilienhauser in 1994
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Gemeinden
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Grundstiicksmarktverteilung in %-Angaben

Ein- und Zweifamilienhauser in 1994
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2.4 Darstellung der Teilmdrkte/Umsatzentwicklung

Durch die Unterteilung des Grundstiicksmarktes in sog. Teilmirkte

wird die Entwicklung im Kreis Soest transparenter.

Der Grundstiicksmarkt wurde wie folgt unterteilt:

1.) 1-2 Familienhduser; 4.) Wohnbaufl&chen;
2.} Mehrfamilienh#user: 5.) Land- u. Forstwirtschaft
3.) Wohn-/Teileigentum; 6.) gewerbliche Bauland;

7.) sonstige Flachen

Vergleich Umsatzentwicklung

Teilmarkte
Umsatz In % . Umsatz in %
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3. BEBAUTE GRUNDSTUCKE

3.1 Durchschnittspreise von Ein-/Zweifamilienhiuser

Der Markt bei den Ein- und Zweifamilienhduser war in der Zeit von

1983 bis 1994 einschlieBlich von erheblichen Wertverénderungen ge-
pragt. Einen Einblick vermittelt hier die nachfolgende Darstellung
der jahrlich aus den Kaufvertréigen ermittelten Durchschnittspreise,

die von 1983 mit rd. 243.000 DM auf 210.000 DM in den Jahren 1986




bis 1988 zuriickgingen. Im Jahr 1994 betr#gt dieser Durchschnitts-
preis 301.000,- DM, 1993 = 293.000,- DM. Der Auswertung fiur 1994
liegen 414 Kaufvertrige zugrunde. Bei den Wertangaben handelt es
sich um statistische Werte, die aufgrund der unterschiedlichen Lage
auf dem Grundstiicksmarkt in den einzelnen Gemeinden besonders ge~
wertet werden miissen.

S0 liegt der Mittelwert fiir die Stadt Soest im Jahr 1994 bei
350.000,-DM, in Werl bei 315.000,- DM, wihrend im Bereich der Stadt
Warstein ein durchschnittlicher Wert von 255.000,-DM festzustellen
ist. In den iibrigen Gemeinden ist die Anzahl der Verkiufe zu ge—
ring, um einen gesicherten Mittelwert nennen zu konnen. Die durch-
schnittliche Wertsteigerung der Einfamilienhiuser im Kreis Soest
betragt 1994 im Vergleich zu 1993 etwa 3 %. Die Steigerung im Jahr

1993 betrug 8 %.

Durchschnittswerte
Einfamilien- und Zweifamilienhauser

DM (Tausend) DM (Tausend)
320 320
310 310
300 —1—300
290 /’/-—~290
280 /;55}32;54“280
270 7 e
260 e
250 A 2s0
240 240
230 1 - STl 230
220 F— 1\ 220
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200 i 200
190 B f 7 ; T 190

1083 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
|242] 214 [217 [215[201 [212[214 [227 [ 251 [ 271 | 293 [ 301 ]
DM (Tausend)
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3.2 Vergleich: Sachwert - Ertragswert - Verkehrswert

Im Rahmen der Gutachtenerstellung dient vielfach der Sachwert und
der Ertragswert als Grundlage der Verkehrswertermittlung. Dabei ist
von besonderem Interesse, welche Abhdngigkeiten und Wertrelationen
zwischen den Sach- und Ertragswerten und den Verkehrswerten beste-
hen. Aus diesem Grund wurden auf Weisung des Gutachterausschusses
fir die Verkaufsfille von bebauten Grundstiicken - sofern sie fiir
eine Auswertung geeignet waren - in der Geschiftsstelle des Gutach-
terausschusses Wertermittlungen mit dem Ziel durchgefithrt, je nach
Art und Nutzung des Gebdudes anhand des aus dem Vertrag ersichtli-
chen Verkehrswertes marktgerechte Abschlige oder Zuschléige vom je-

weils festgestellten Sach- bzw. Ertragswert nachzuweisen.

Daraus resultierend ist festzustellen, daB der Sachwert in der

Mehrzahl der Verkdufe hdher liegt als der Kaufpreis. Die Abschlige

betragen zwischen 10% und 30 % bei Ein- und Zweifamilienhiuser mit

einem Verkehrswert von deutlich mehr als 250.000,- DM. Die Hohe des
Abschlages hangt u. a. von der Lage und Gréfe des Objekts ab. So
ist der Abschlag im stédt. Lage niedriger als in kleinen Gemeinden
bzw. in den Ortsteilen. Der Abschlag wichst jedoch mit der Grofle

des Objekts betrdgt im Durchschnitt bei Ein- und Zweifamilienhiuser

rd. 15 %.

Bei bebauten Grundstiicken mit einen Verkehrswert bis zu 250.000,-DM

entspricht dieser vielfach dem Sachwert.




Der Ertragswert erweist sich bei den durchgefiihrten Auswertungen

von Ein- und Zweifamilienhfusern mit einem Kaufpreis deutlich iiber

250.000,~ DM oft als der geeignetere MaBstab fiir den Verkehrswert,
da hier die Abweichung vom Verkehrswert mit durchschnittlich 0 %
bis + 10% erheblich niedriger ist und damit eine bessere Wertab-

grenzung moéglich wird.

Fir die Auswertung von Verkaufsfdllen von Mehrfamilienhduser stan-

den in den Jahren von 1990 bis 1994 lediglich 42 Kaufpreise zur
Verfiigung. Auch hier ist der Sachwert als Verkehrswert nicht zu er-
zielen; die Abschléige vom Sachwert betrugen 1993/1994 durchschnitt-

lich 30 %.

Der Ertragswert entspricht weitgehend dem Verkehrswert. Als Mallstab
ist auch die Jahresrohmiete geeignet; im Mittel errechnet sich der
Verkehrswert aus der 15-fachen Jahresrohmiete (Streuung vom 12- bis

19-fachen).

Aus diesen Auswertungen wurden entsprechend der Nutzung ndherungs-

weise folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssidtze ermittelt.

Einfamilienhduser: 3,5 %

Zwei/Dreifamilienhduser: 4 %

Mehrfamilienhduser: 5 %



Preisentwicklung im Kreis Soest der Teilmirkte Ein-/Zweifamilien-
hdauser und Eigentumswohnungen (Neubau) im Vergleich zur Baukosten-

entwicklung (Bundesindex):
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140 11140

130 4 130
dilR
120 A ] = 120

110 _— = 110

ke,

100 =% 3 100

S0 z‘e

80 80

70 70
83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94

Baukostenindex ~—[100102103104/106{10911 1312011 2811351 41|1 46
1 u.-2-Fam.hs. 10088 |90 (89 |83 |88 |88 |94 [104/112121/125
Eigentumswhg.(Neub.) 10091 |86 |88 |94 |91 (94|99 |101/109113123
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3.3 Teileigentum

Die Darstellung der Umsatzentwicklung bei den Eigentumswohnungen
verdeutlicht, daB sich in den Jahren von 1985 bis 1988 ein gravie-
render Einschnitt vollzogen hat, indem sich der Umsatz halbierte
und gleichzeitig auch die Preise erheblich sanken. Erstmalig in
1990 wird der bereits im Jahr 1983 erzielte Umsatz wieder erreicht.
In den Jahren 1991 bis 1994 sind erhebliche Zuwichse festzustellen,
sowohl im Umsatz als auch in der Anzahl der Verkaufsfille. Im Ver-
gleich zwischen den Jahren 1993 und 1994 steigt der Umsatz (DM) von
88 Mill. auf 98 Mill. (+11,4 %) und die Anzahl der Kaufvertrage von

517 auf 545 (+5,4 %).

- 13 -



Entwicklung Eigentumswohnungen
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Die Durchschnittspreise je gm Wohnflidche (siehe Darstellung S.15)
haben erst im Jahr 1991 wieder das Niveau von 1983 erreicht. Der
Preis der Neubauwohnungen stieg in 1994 durchschnittlich um 9 % .
Die allgem. Baukostensteigerung im Bundesdurchschnitt betrug 1994
nach dem Baukostenindex des Statist. Bundesamtes Wiesbaden 2,4 %.
Bei der Auswertung wurde unterschieden zwischen Neubauwohnungen,
Zweitbezugswohnungen (ab 1980) und Wohnungen in Gebauden, die in
den Jahren von 1960 bis 1969, bzw. von 1970 bis 1979 errichtet und

vielfach nachtriaglich in Teileigentum umgewandelt wurden.

- 14 -




Wohnungseigentum
Durchschnittspreise/gm-Wohnflache
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4. WOHNBAUGRUNDSTUCKE

Das Preisniveau der Wohnbaufléchen ist in den einzelnen Gemeinden
des Kreises Soest sehr unterschiedlich und schwankt zwischen 40,-
DM je gm in kleinen Ortsteilen und 300,- DM je gm in bevorzugter
Stadtlage. Die Entwicklung der letzten Jahre wird durch eine weit-
gehende Stagnation der Preise von 1984 bis 1989 mit einem Durch-

schnittswert aller verauBerten, unbebauten Wohnbauflachen von rd.




70,-DM je qm geprdigt. In den Jahren 1990 und 1991 ist eine Preis-
steigerung von insgesamt 12 % zu verzeichnen, auf das Jahr 1990
entfallen 4 %, in 1991 stiegen die Bodenwerte durchschnittlich um

8 %, wobei die unterschiedlichen Entwicklungen in den einzelnen
Gemeinden besonders beriicksichtigt werden miissen. Die Preisstei-
gerungstendenz aus dem Jahr 1992 mit ca. 4 % setzte sich in 1993
mit einem weiteren Anstieg von 6 % fort. Fir das Jahr 1994 ist eine
Preissteigerung von rd. 11 % festzustellen. Der statistische Durch-
schnittspreis im Kreis Soest betrug im Jahr 1990 71 DM,- je qm und
ist bis Ende 1994 auf 98,- DM gestiegen.

Bodenindexreihe Kreis Soest

Wohnbauflachen
1990 = 100

Index DM/gm
160 160

140 140

120 120
100 100

80 80

60 60

1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1983 19584

Index -—=| 96 96 98 98 100 | 110 | 117 124 138
DM/gm +| 68 68 70 70 71 78 83 88 98

Kreis - GutachterausschuB -

5. GEWERBLTICHE BAUGRUNDSTUCKE

Die Bodenwerte/Richtwerte fiir Gewerbegrundstiicke liegen im Kreis
Soest zwischen 15,- DM/qm (erschliefungsbeitragspflichtig) und
180,- DM/qm (erschlieBungsbeitragsﬁrei). Bei den hohen Bodenwerten
wird allerdings der Charakter des Gewerbegebietes mehr durch den

Verkauf als durch die Produktion gepréagt.

- 16 -




6. LANDWIRTSCHAFTLICHE GRUNDSTUCKE

Die Entwicklung der Bodenwerte im landwirtschaftlichen Bereich war
ausgehend vom Jahr 1982 (mit hohen Bodenwerten) von einem starken
Preisriickgang geprdgt. Dieser erreichte seinen Tiefpunkt 1988.

Von 1989 bis einschlieBlich 1992 ist wieder ein Wertzuwachs von
etwa 14 % zu verzeichnen, in 1993 und 1994 fallen die Bodenwerte
um jeweils rd. 3%. Der Durchschnittswert fiir den Kreis Soest be-

tragt 4,20 DM je gnm.

In der Graphik ist die Entwicklung fiir das Kreisgebiet dargestellt
und im Vergleich dazu die Wertverhdltnisse in den Bereichen Soest/
Bad Sassendorf mit iiberdurchschnittlichen Bodenwerten bzw. Anrdch-
te/Riithen/Warstein mit Bodenwerten, die unter dem Durchschnitt lie-—
gen. Auf die Einzeldarstellung aller Stiddte und Gemeinden wurde
verzichtet, da die Menge der jeweils zur Auswertung geeigneten
Kaufpreise nicht ausreicht, um fiir den Zeitraum eines Jahres eine
Preisentwicklung nachhaltig zu begriinden. Fiir die Auswertung von
Ackergrundstiicken standen 1994 verteilt auf 13 Kommunen 100 Kauf-

preise zur Verfiigung.

Durchschnittliche Bodenwerte

- Ackerland -
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7. ERBBAUGRUNDSTUCKE/ERBBAUZINS

Der in den Erbbaurechtsvertrigen ausgewiesene Erbbauzins wird in
Relation zu den Richtwerten vergleichbarer Grundstiicke gesetzt.
Dies ergibt den in nachfolgender Tabelle dargestellten effektiven
Erbbauzinssatz, der aufgrund der Entwicklungen auf dem Grundstiicks-
markt in den Jahren von 1983 bis 1992 erhebliche Schwankungen auf-
weist. Aus den Jahren 1993 und 1994 liegen nicht geniigend Erbbau-
rechtsvertrédge vor, um eine aussagefiahige Auswertung zu erstellen.
Der letztmalig fiir das Jahr 1992 ermittelte effektive Erbbauzins

betrug 4 %.

8. BODENRICHTWERTE

Der Gutachterausschufl ermittelt jahrlich gem. §8 193 und 196 BauGB
Bodenrichtwerte fiir jedes Gemeindegebiet zum Wertermittlungsstich-
tag 31. Dez. des zuriickliegenden Jahres. Grundlage dafiir ist die
Kaufpreissammlung. Die Richtwerte werden fiir erschliefungsbeitrags-
pflichtige und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke unterschied-
licher Nutzung festgestellt (siehe Kartenausschnitte). Zum Stich-
tag 31. Dez. 1991 wurden erstmalig auch Richtwerte fiir Ackerland

ermittelt.
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Richtwertkarte 1994

Stadt Werl

Der Richtwert

ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert
fir ein Gebiet 'mit im wesentlichen glerchen Kutzungs- und ¥Yertver-
hiltnissen; er 1st bezogen auf ein Grundstick, dessen Eigenschaften
fir dieses Gebiet typisch sind.
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g@ﬁ’?ﬂ}‘\ @ ol (7N < oy Beispiel: 30,-~ ) Richtwert in DM/om

',”/./ i ) |
) //Q X  Ep A IR Ry SN ¥A 11 - 30 Ergenschaften des Richt- -

%ﬁ I vertgrunésticks
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pig-eingeklamnerten Richtwerte beziehen sich auf erschlieﬁungsb'el-
tragsfreie Grundsticke. -

* Eigenschaften der Richiwertgrundstiche
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S ¥ I-11 - 40 = Richtwertqrundstick is Yohngebiet mit 1- und Z-ge-

schossiger Bebauung und 40 m Grundstickstiefe

¢’=fa’"‘%v' . ¥R I1 - 46 = Richtwertgrundstick ir reinen ¥ohngebiet mit 2-ge-
% schessiger Bebavung und 0 m Grundstickstiefe

¥A I1 - 40 = Richtwertorundstick im zllgem. Yohngebie: mit Z-ge-
schossiger Bebawung und 40 m Grundstickstiefe

KD 11T - 30 = Richtwertg{rundstﬁck‘in ¥ohn- und Gewerbegebiet
{Kischgebiet) nit 3-geschossiger Bebauung und 30 &
Grundstiickstiefe .

KK .IV - 30 = Richtwertqrundstick in xischkerngebiet rit 4-geschos-
siger Bebawung und 30 € Grundstiickstiefe

GE = Richtwertgrundstick is Gewerbegebiet

Abweichungen des einzelnen Grundsticks in den vertbestyinnenden
Kerknzlen wie Art und Kz der baulichen Nutzung,. Bodenbeschaffen-: .
heit, ErschiieBungszustand und Grundsticksgestaltung (insbesondere
Grundstickstiefe) bexirken Abveichungen seines Yerkehrswvertes vor
_Richtwert. ) ‘

Die Richtwerte sind gesdB § 136 (1) Baugesetzbuch vom 08.12,1986
{B6R1.1 S. 22521 in Yerbindung mit § 7 der Verordnung Gber die Gut-
achterausschissz fir Grundsticksverte vor 7.3.1990 (6¥ k¥ 1990
$.156 ) ermittelt und am heutigen Tage beschlossen worden,

Soest, den 28.03.1995 fer Yorsitzende:

cer: Becker
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Richtwertkarte 1994

fﬁr landvirtschaftliche Nutzflichen (Ackerland)

Der Richtvert

ist ein aus Kzufpreisen ernittelter durchschnittlicher Bodenvert;

er ist besogen auf den Quadratneter Grundsticksfliche.

Die Richtverte sind fdr die Qualitit - Ackerlend - eraittelt vorden
und beziehen sich zuf Grundsticke, deren nzPgebliche vertbestinmen-

de Kerknale fir dieses Gebiet typisch sind.

leichenerklarung:

durchschnittl. Ackerzehl
zngegeben.

Sie begiehen sich auf Ackerlend mit regelazfiger Pora in der

Grope von nindestens I ha in noraslen Iultursustend.

Richtvert.

Die Dichtyerte sipd geniB § 195 (1)

(B6BY. I S. 2253) in Verbindung ait

Gutechberzusschiese fir Crundsticksy
{GY ¥ 1590 S.156) eraittelt und za

vorden.

Soest, den 28.03.1995




Mitglieder des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte

im Kreis Soest (Stand: 31.12.1994)

Vorsitzender:

Stellvertreter:

Stellvertreter/

ehrenamtl.Gutachter:

Ehrenamtl. Gutachter:

Ehrenamtl. Gutachter der zustédndigen

Stellvertreter:

Hans-Joachim Becker,

Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Schafers, Werner,
Obervermessungsrat

Wiehen, Bernhard,
Architekt

Helbich, Erwin,
Obervermessungsrat

Born, Rainer,
Architekt

Eickhoff, Walter,
Architekt

Emde, Karl,
Dipl.Ing.,
landw. Sachverst.IHK

Enste, Theo
Archit., Sachverst.IHK

Friesleben, Wilhelm,
Dipl. Ing.
Grotenhéfer, Gerd,

Immobilienmakler

Keweloh, Mechtild,
Architektin

Lanhenke, Willy,
Architekt

Latka, Alfons,
Steueramtsrat;

Lottert, Hans,
Steuveramtsrat;

Wende, Dieter,

Neuhaus, Franz,
Immobilienkaufmann

Plafimann, Heinrich,
Architekt

Schiitter, Werner,
Hausmakler,
Sachverst.IHK

Schwenner, Johanna
Dipl.Ing. Berat. Ing.

Winter, Albrecht,
Architekt,
Sachverst.IHK

Finanzbehdrden:

Finanzamt Lippstadt

Finanzamt Soest

Steueramtmann

Lebkiicher, Barbara, Steueramtfrau





