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Vorwort

Der nachfolgende Grundstiicksmarktbericht analysiert die Entwicklung des Grundstiicksmarktes in
Munster im Jahr 2015.

Er wird jahrlich fortgeschrieben. Der Bericht enthalt Angaben Uber die Umsatz- und Preisentwicklung
auf dem Grundsticksmarkt im Stadtgebiet Minster - auch bezogen auf verschiedene Teilmarkte -
sowie verschiedene fiir die Wertermittlung erforderliche Daten.

Er liefert auf diese Weise wichtige Informationen fir Interessenten und Teilnehmer am Grundstiicks-
markt und leistet nicht nur einen Beitrag zur Transparenz des Grundstiicksmarktes, sondern auch zur

sach- und marktgerechten Verkehrswertermittlung.

Aus den Daten des Grundstiicksmarktberichtes allein kann jedoch in der Regel nicht der konkrete
Verkehrswert einer Immobilie abgeleitet werden. Die ermittelten Ergebnisse sind stets sachverstandig

zu wirdigen.

Der Bericht wurde auf der Grundlage der bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gefiihr-
ten Kaufpreissammlung erstellt und in der Sitzung des Gutachterausschusses am 10. Februar 2016

eingehend beraten.

Dipl.-Ing. Michael Tegtmeier Dipl.-Ing. Karl Wendland
Vorsitzender Stellv. Vorsitzender

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster
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Vorbemerkungen und weitere Informationen

Vorbemerkungen

Die Gutachterausschiisse wurden 1960 durch das Bundesbaugesetz gebildet mit dem vorran-
gigen Ziel, zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beizutragen.

Grundeigentiimern, Kaufinteressenten und der interessierten Offentlichkeit sollen Informationen
Uber den lokalen Grundstiicksmarkt vermittelt werden. Sachverstéandigen und Bewertungsfach-
leuten aus der Verwaltung, dem Kredit- oder Versicherungswesen, der Immobilienwirtschaft und
den Finanzbehorden, die auf Kenntnisse des Bodenmarktes angewiesen sind, soll ein Uberblick

Uber die den lokalen Markt beschreibenden Daten gegeben werden.

Die Gutachterausschiisse sind keine kommunalen, sondern vom Land NRW eingerichtete Aus-
schisse. Sie sind selbstandig und im Rahmen ihrer Tatigkeit keinerlei Weisungen unterworfen.
Sie werden fiir den Bereich einer kreisfreien Stadt, eines Landkreises oder einer groRen kreis-

angehorigen Stadt gebildet.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschissen ist ehrenamtlich, die Besetzung interdisziplinar.
Dem Gutachterausschuss gehdren ehrenamtlich tatige Gutachter wie Architekten, Vermes-
sungsingenieure, Wohnungswirtschaftler, landwirtschaftliche Sachverstandige und Bewertungs-
fachleute aus dem Bankwesen sowie der Bau- und Immobilienwirtschaft an, die aufgrund ihrer
beruflichen Tatigkeit und ihrer langjahrigen Erfahrung tiber besondere Sachkunde auf dem Ge-
biet der Grundstickswertermittlung verfugen.

Der Vorsitzende des Gutachterausschusses und einer seiner Stellvertreter sollen der Verwal-

tung angehdéren, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.
Die Gutachter werden jeweils fur die Dauer von funf Jahren von der Bezirksregierung bestellt.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (zuletzt gedndert durch Art. 1 G vom
11.06.2013), die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19.05.2010, die Wert-
ermittlungsrichtlinien (WertR 2006) vom 01.03.2006, die Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012, die
Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.02.2011, der
Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014, die Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015 und die Gut-
achterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NW) in der Fassung vom 04.05.2010
malfigeblich.

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Miinster
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Der Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende, vom Gesetzgeber vorgegebene Aufgaben:
e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

« die Erstattung von Wertgutachten Uber den Wert unbebauter und bebauter Grundstiicke auf
Antrag einer antragsberechtigten Privatperson oder einer antragsberechtigten Institution (Gerich-
te, Behorden)

« die Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust (Enteig-
nung) und Gber die H6he der Entschadigung fur andere Vermégensnachteile

« Zustandsfeststellungen fiir Grundstiicke bei vorzeitiger Besitzeinweisung bei Enteignungen
« die Erstattung von Gutachten Giber Miet- und Pachtwerte

« die Ermittlung von Bodenrichtwerten auf der Grundlage der bei der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses zu filhrenden Kaufpreissammilung sowie die Erstellung von Ubersichten

« die Ermittlung von Daten, die fur die Bewertung wesentlich sind, wie z. B. Indexreihen, Liegen-
schaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren, Gebaudefaktoren, Bewirtschaftungsdaten usw.

Zur Vorbereitung und Durchfihrung der oben genannten Arbeiten bedient sich der Gutachteraus-
schuss einer Geschéftsstelle bei der Verwaltung, fur deren Bereich er gebildet wurde. Die Geschafts-

stelle arbeitet nach Weisung des Gutachterausschusses.

In Minster ist die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses als Fachstelle im Vermessungs- und
Katasteramt eingerichtet. Sie bereitet unter anderem die Wertermittlung fir Gutachten vor, ermittelt die

fur die Wertermittlung erforderlichen Daten und erteilt Auskiinfte ber Bodenrichtwerte.

Die Notare sind gem. § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertrage
der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zu libersenden. Die Kaufvertrage werden ausgewertet
und in die Kaufpreissammlung tibernommen. Diese Kaufpreissammlung bildet die Grundlage fir eine
fundierte Wertermittlung, fur die Ableitung der fur die Bewertung wesentlichen Daten, fur die Ermitt-

lung von Bodenrichtwerten und fur den nachfolgenden Marktbericht.

Bei der Ubernahme in die Kaufpreissammlung werden die Kauffalle darauf untersucht, ob sie repréa-
sentativ fir eine Aussage uber die Marktlage sind. Zur Ermittlung des Geldumsatzes, des Flachenum-
satzes bzw. des Umsatzes nach der Anzahl der Vertrage werden alle Kaufvertrage herangezogen.

Zur Ermittlung und Darstellung der Preissituation werden lediglich die geeigneten Kauffélle verwendet.

Bei Darlegung des berechtigten Interesses werden nach § 10 der Gutachterausschussverordnung NW
Auskinfte aus der Kaufpreissammlung erteilt, z. B. fur die Begriindung eigener Gutachten von o6ffent-
lich bestellten und vereidigten oder zertifizierten Sachverstandigen. Ein entsprechendes Antragsfor-

mular befindet sich am Ende dieses Berichtes.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster
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Die aus den Kaufpreisen abgeleiteten Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir Gebiete,
die im Wesentlichen die gleichen werttypischen Merkmale aufweisen. Sie beziehen sich auf ein typi-
sches Grundstick in diesem Gebiet. Die Richtwerte werden zum 01.01. eines jeden Kalenderjahres
vom Gutachterausschuss neu ermittelt bzw. Uberprift. Sie sind in einer Richtwertkarte auf der Grund-

lage des Stadtplans dargestellt.

Die Richtwertkarte kann zum Preis von 28 € erworben werden. Es werden aber auch mindliche, tele-
fonische oder schriftliche Richtwertauskiinfte von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses er-
teilt.

Sie finden die Bodenrichtwertkarte auch im Internet unter: www.stadt-muenster.de/gutachter sowie im

Rahmen einer landesweit einheitlichen Darstellung unter www.boris.nrw.de.

Fur diesen Marktbericht wurden die Kaufvertrdge aus dem Jahre 2015 verwendet, die bis zum

15. Februar 2016 bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingegangen sind.

Alle Tabellen und Graphiken beruhen auf Auswertungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses, Tabelle 2 zusétzlich auf Angaben des Amtes fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrspla-
nung der Stadt Munster (Wohnberechtigte Bevdlkerung nach dem Stand vom 31.12.2015, gerundet
auf 100 Einwohner) und den Flachenangaben aus dem Liegenschaftskataster (Stand 31.12.2015).

Einige Zahlenangaben aus den Vorjahren wurden aktualisiert, weil nach der Veroffentlichung des vor-
herigen Marktberichtes noch Vertrage eingingen, die aus zuriickliegenden Jahren stammen.

Mit jeder Neuauflage des Marktberichtes wird somit auch eine Ergéanzung der jeweils letzten Ausgabe
durchgefiihrt. Auf die Preisaussagen des Marktberichtes wirken sich diese Anderungen jedoch nicht

aus.

Der Marktbericht steht im Internet unter den beiden Adressen www.stadt-muenster.de/gutachter bzw.

www.boris.nrw.de kostenlos zum Download bereit.
Gedruckte Exemplare kénnen fiir 28 € liber die Geschéftsstelle erworben werden.

Unter der Internetadresse www.boris.nrw.de steht auch eine ,Allgemeine Preisauskunft® fir Einfamili-
enhauser und Eigentumswohnungen zur Verfiigung, in der unmittelbar Daten aus der Kaufpreissamm-
lung Verwendung finden. Interessierte Kunden kénnen somit auf der Ebene der Stadt/Gemeinde - in
Minster sogar bezogen auf die regionale Gliederung (siehe Schaubild am Ende des Berichts) - das
Preisniveau gezielt fur einzelne Baujahre, Wohnflachen, Ausstattungsklassen oder Wohnlagen abfra-
gen.

Die ungeféahre Lage der ausgewerteten Objekte wird in einer Ubersichtskarte grob visualisiert.

Das Auskunftssystem befindet sich noch im Aufbau, s odass noch nicht fir alle Gemeinden aus

NRW Daten hinterlegt sind. Der Ausbau findet jedoch kontinuierlich statt.

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Miinster
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1.2 Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Miunster

Besetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzender
Tegtmeier, Michael Dipl.-Ing., Ltd. Stadtischer Vermessungsdirektor

Stellvertretender Vorsitzender
Wendland, Karl Dipl.-Ing., Stadtischer Vermessungsdirektor

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Guta  chter
Dr.- Ing. Linder, Bernd-Ulrich Ltd. Kreisvermessungsdirektor a.D.

Plitt, Conny Dipl.-Ing., Architekt, Obuv Sachverstéandiger

Ehrenamtliche Gutachter

Ahmann, Kerstin B.Eng. (FH), Immobiliengutachterin
Austermann, Corinna MSc., Dipl.-Ing. (FH), Bauingenieurin

Barwolf, Timo Dipl.-Kaufmann, Obuv Sachverstandiger
Dr.-Ing. Drees, Andreas Offentlich bestellter Vermessungsingenieur, Obuv SV
Dohr, Glnter Dipl.-Ing., Regierungsvermessungsdirektor a. D.
Elbers, Stefan Dipl.-Betriebswirt, Obuv Sachverstandiger
Dr.rer.pol. Engel, Ralf Dipl.-Volkswirt, Dipl.-Ing. Architekt

Gnewuch, Dieter Dipl.-Ing., Architekt, Obuv Sachverstéandiger
Kauke, Katja Dipl.-Ing., Architektin, Obuv Sachverstandige
Klein, Reinhold Landwirtschaftlicher Sachverstandiger
Nottenkemper, Klemens-August Dipl.-Kaufmann, Geschéftsfuhrer a.D.
Ostermann, Andreas Dipl.-Ing., FRICS, Immobiliengutachter
Teigeler, Josef Dipl.-Ing., Geschaftsfihrer a. D.

Thiemann, Jutta Dipl.-Ing., Vermessungsassessorin

Prof. Weischer, Martin Dipl.-Ing., Architekt

Ehrenamtliche Gutachter von Finanzbehorden
Finanzamt Miinster -AuRenstadt

Steinkamp, Heike Steueramtsratin
Kuckherm, Uwe Steueroberinspektor
Finanzamt Mlnster -Innenstadt

Homann, Angelika Steueroberinspektorin
John, Beate Steueramtfrau

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Anschrift: Albersloher Weg 33 48155 Munster
Telefax: (0251) 4 92 77 55
E-Mail: gutachterausschuss@stadt-muenster.de
Internet: www.stadt-muenster.de/gutachter
Ansprechpartner: Guido Roters Telefon: (0251) 4 92 62 14

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster
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1.3 Der Grundstiicksmarkt in Munster im Jahr 2015 (Z usammenfassung)

Die Anzahl der Kaufvertrage liegt mit knapp 2.500 Einheiten weit unter dem Durchschnitt der
letzten 10 Jahre.

Die Kaufpreissumme erreicht etwas mehr als 800 Millionen Euro.

Die Preise sind wiederum in allen Teilméarkten gestiegen.

Unbebaute Grundstiicke

Insgesamt wurden in 146 Kaufvertragen 221 Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau
veraufert, das ist wiederum deutlich weniger als im Jahr 2014. Der Anteil der Stadt Miinster an
den Verkaufen baureifer Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau liegt bei 40 %.

Die Preise fur unbebaute, baureife Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau insgesamt
sind gegenuber 2014 um etwa 15 % gestiegen. Sie liegen in der Mehrzahl zwischen 160 und
360 €/mz oder tuber 500 €/m2 (inkl. ErschlieBungskostenanteil).

Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2015 wechselten 651 Ein- und Zweifamilienhduser den Eigentimer, dies ist ein Wert
leicht unter dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre.

Die Preise sind sowohl fur Einfamilienhauser (+ 4 %) als auch fur Mehrfamilienhauser (+ 8 %)

deutlich gestiegen.

Wohnungs- und Teileigentum

Mit einer Anzahl von 1.254 Wohnungskaufvertragen wurde das Ergebnis der letzten 6 Vorjahre
deutlich unterschritten. Die Kaufpreissumme betragt weniger als 260 Millionen Euro und liegt
auf dem Niveau von 2013.

Die Preise der Neubauten sind im Mittel um 2 % gestiegen.

Die Preise fur gebrauchte Eigentumswohnungen sind im Mittel um 5 % gestiegen.

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Miinster
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2. Grundsticksumsatz 2015

Die Tabelle 1 enthélt die Gesamtzahl der Kauffélle, den Flachenumsatz und den Geldumsatz im
Stadtgebiet Munster, untergliedert nach den drei Teilmarkten (unbebaut, bebaut und Woh-
nungs- und Teileigentum). Unter den unbebauten Grundstiicken sind nicht nur baureife Grund-
stiicke, sondern alle sonstigen Flachen wie landwirtschaftliche Flachen, Bauerwartungsland,
Ankaufe fir StraBenland, Grinflachen usw. erfasst. Der gesamte Flachenumsatz betrug
2,1 kmz2 (das sind 0,7 % des Stadtgebietes), wobei jedoch die Grundsticksanteile fur Wohn-
und Teileigentumskauffélle nicht erfasst wurden. Der Geldumsatz liegt deutlich unter dem Ni-
veau des Vorjahres. Der Umsatzschwerpunkt hinsichtlich der Anzahl liegt bei den Eigentums-
wohnungen (ca. 54 %), hinsichtlich des Geldumsatzes bei den bebauten Grundstiicken.

Tabelle 1: Grundstiicksumsatz 2015

Art Anzahl Flachensumme Kaufpreissumme
ha Mio. €
unbebaut 345 110,9 96,9
bebaut 797 97,4 456,0
Wohnungs- und Teileigentum 1.315 267,9
Summe: 2.457 208,3 820,9

Das Schaubild 1 zeigt die prozentuale Verteilung nach der Anzahl der Kaufvertrdge, unterglie-

dert nach den drei Teilmarkten.

Schaubild 1:  Prozentuale Verteilung

Wohnungs- und
Teileigentum
54 %

bebaut
32%

unbebaut
14 %
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Tabelle 2: Verteilung der Umséatze auf die einzelnen Stadtteile

Gemarll<ung/ Fldche | Einwohner | unbe- bebaut WE Summe }/ee:rLt.rggg Kslljj:r?rrr?;s-
Staditeil km? rd. baut Einwohner |  Mio. €
Munster* 354 138.400 | 106 238 669 1.013 7,3 433,6
- Coerde 5,9 10.800 6 25 60 91 8,4 13,5
- Gievenbeck 9,5 21.800 9 64 85 158 7,2 49,4
- Gremmendorf 10,4 12.100 26 50 34 110 9,1 39,5
- Kinderhaus 7.8 15.400 7 34 63 104 6,8 21,1
- Mecklenbeck 6,2 9.300 13 38 43 94 10,1 40,2
Albachten 13,0 6.400 4 18 14 36 5,6 6,1
Amelsbiren 43,4 6.400 18 22 4 44 6,9 10,8
Angelmodde 5,0 8.200 10 43 56 109 13,3 25,0
Handorf 30,7 8.000 12 26 24 62 7,8 16,2
Hiltrup 21,7 25.600 22 110 142 274 10,7 87,5
St. Mauritz 45,9 17.500 53 51 24 128 7,3 31,3
Nienberge 27,8 6.900 15 14 45 74 10,7 14,1
Roxel 19,9 9.200 11 27 30 68 7,4 14,4
Wolbeck 20,7 9.200 33 37 22 92 10,0 17,9
Summe: 303,3 305.200 345 797 1.315 2.457 8,1 820,9

* ohne die unter den Spiegelstrichen aufgefuhrten Stadtteile

Im Jahr 2015 wurden - bezogen auf die Einwohnerzahl (wohnberechtigte Bevdlkerung 31.12.2015) -
die meisten Kaufvertrdge mit groRem Vorsprung in Angelmodde geschlossen, am wenigsten in Al-
bachten.

Der Anteil der Stadt Munster an Verkaufen baureifer Wohnbaulandgrundsttcke liegt bei 40 %, im Vor-
jahr waren es 13 %.

92 % der Erwerber unbebauter Grundstiicke sind Privatleute und Wohnungsbaugesellschaften, der
Anteil dieser Gruppe betragt bei den bebauten Grundstiicken sowie bei Wohnungs- und Teileigentum
nahezu unverandert 91 % bzw. 98 %.

Wahrend der Anteil Einheimischer bei den privaten Erwerbern von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken bei 88 % und 82 % liegt, betragt dieser Anteil bei Wohnungs- und Teileigentum nur 60 %.

In 212 Fallen von 1.315 Kaufvertragen von Wohnungs- und Teileigentum sind sowohl VerauRRerer als
auch Erwerber nicht in Minster ansassig. 398 Wohnungen wurden von in Minster ansassigen Perso-
nen und Unternehmen verkauft, 766 Wohnungen wurden von Minsteranern erworben.

Die Anzahl der registrierten Zuschlage in der Zwangsversteigerung lag in Minster bis zum Jahr 2012
konstant bei etwa 20 bis 35 Féllen pro Jahr, das entsprach etwa 0,9 % bis 1,4 % aller Kauffalle. Im
Jahr 2013 sank die Zahl auf 13, im Jahr 2014 wurden nur noch 10 Zuschlage erfasst, im Jahr 2015 ist
die Zahl noch weiter auf 7 Zuschlage gesunken, das sind 0,3 % aller Kauffalle.

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Miinster
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Schaubild 2: Aufteilung der Kaufvertrage 2015
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14 97

* Im Wesentlichen Verkehrsflachen und Arrondierungen.

Als bedingt geeignet oder nicht geeignet werden die Kaufvertrdge angesehen, die fur Preisauswertun-
gen nicht verwendet werden konnen. Hierbei handelt es sich z. B. um Schenkungen, Ubertragungen,
Zwangsversteigerungen und ahnliche Falle, von denen angenommen wird, dass sie nicht im ,,gewo6hn-
lichen Geschéftsverkehr* im Sinne des § 194 BauGB zu Stande gekommen sind. In allen dbrigen
Auswertungen im Marktbericht hinsichtlich der Anzahl der Vertrage, der Kaufpreis- oder Flachensum-
men sind diese Vertrage enthalten.
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Schaubild 3: Umsatz insgesamt
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Die Umsatzzahl von etwa 2.500 Kaufvertragen im Jahr 2015 liegt deutlich unter dem Durchschnitt der
letzten 10 Jahre und ist die niedrigste Anzahl seit 2001.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster
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3.

Unbebaute Grundstiucke

Tabelle 3: Umsatz unbebauter Grundstlicke 2015

Nutzungsart Anzahl Flachensumme Kaufpreissumme
ha Mio. €
individueller Wohnungsbau 146 7.8 27,4
Geschosswohnungsbau 40 5,6 38,9
Gewerbe- / Industrieflachen 16 4.9 4,0
Biiro / Verwaltung 5 2,9 6,2
Wohn- / Geschéftshaus 2 15 2,4
GroR3- und Einzelhandel 1 0,6 0,4
sonstiges (z.B. Arrondierungen) 9 2,3 1,2
Summe Bauland 219 25,5 80,5
Rohbauland 7 51 7,9
Bauerwartungsland 3 51 1,8
Land- und Forstwirtschaft 23 64,5 2,7
sonstiges (z.B. StraRenflachen) 93 10,7 4,1
Gesamt 345 110,9 96,9

Den grof3ten Teil des Umsatzes unbebauter Grundstiicke nahmen hinsichtlich der Anzahl im
Jahr 2015 die Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau in freistehender Bauweise, als
Reihenmittelhduser oder als Doppelhaushélften ein. Insgesamt wurden in 146 Kaufvertragen

221 Bauplatze verauBRert (im Vorjahr waren es 265).

Der Flachenumsatz an Rohbauland und Bauerwartungsland entspricht dem Durchschnitt der
letzten 10 Jahre, aber lediglich einem Drittel des Vorjahres.

Verkaufe von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen spielen innerhalb der Stadtgren-
zen von Munster traditionell keine grofl3e Rolle. Die Anzahl der Vertrage, die Kaufpreissumme
und die Flachensumme sind zum Teil deutlich gefallen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster
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Schaubild 4: Umsatz unbebauter Grundstiicke
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3.1 Grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau

a) Umsatze
Tabelle 4: Baureifes Wohnbauland insgesamt
(freistehende Einfamilienhauser, Doppelhaushélften, Reihenhauser)
Jahr Anzahl der Vertrage Flic;he UMT;ag
2006 401 9,3 43,5
2007 300 14,6 33,6
2008 306 15,5 37,4
2009 423 20,4 49,4
2010 406 22,9 51,3
2011 392 20,8 49,2
2012 280 17,0 40,1
2013 188 13,2 37,7
2014 183 11,1 34,6
2015 146 7,8 27,4
Tabelle 5: Verteilung aller Vertrédge von baureifem Wohnbauland fur individuellen Woh-
nungsbau in den einzelnen Stadtteilen
Gemarkung / Stadtteil 2011 2012 2013 2014 2015
Munster* 46 32 31 28 39
- Coerde 14 5 3 2 3
- Gievenbeck 10 2 11 - 2
- Gremmendorf 2 3 6 10 15
- Kinderhaus 13 4 4 6 3
- Mecklenbeck 8 8 9 27 7
Albachten 27 51 24 10 2
Amelsbiren 20 5 7 5 1
Angelmodde 24 24 17 6 5
Handorf 34 8 3 2 3
Hiltrup 58 58 29 22 14
St. Mauritz 35 24 25 38 32
Nienberge 5 6 2 5 3
Roxel 68 24 6 5 8
Wolbeck 28 23 8 24 9

* ohne die unter den Spiegelstrichen aufgefuhrten Stadtteile

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster
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Schaubild 5: Umsatz baureifer Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

100 ha bzw. Mio. € Anzahl der Vertrage
419
401
90 - -
80 A ]
70 A

60

50

40

30

20

146

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

C—Flache in ha E==IKaufpreissumme in Mio. € —+—Anzahl der Vertrage

400

350

300

250

200

150

100

50

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster



Grundstiicksmarktbericht 2016 Seite 19

Schaubild 6: Entwicklung der mittleren Grundstiicksgrof3en
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Deutlich erkennbar ist - insbesondere bei der freistehenden Bauweise - der seit Jahren anhaltende
Trend zu kleineren Grundstiicken, der sich jedoch ab etwa 2009 / 2010 wieder leicht umkehrt.

Die meisten Kaufvertrage von baureifem Land fur die Einfamilienhausbebauung werden erfahrungs-
gemal in Neubaugebieten geschlossen. Nur vereinzelt kommt es zu Verkdufen von Bauliicken, die
haufig auch zu wesentlich héheren Preisen verduRRert werden als Grundstiicke in reinen Neubauge-
bieten.

Die gro3ten Neubaugebiete in Minster im Berichtsjahr sind im Folgenden zusammengestellt.
Angegeben ist die Summe der Flachen der im Jahr 2015 verédufRerten Baugrundstiicke (inkl. schlis-

selfertiges Bauen), nicht die GesamtgréRe des jeweiligen Baugebietes.

Tabelle 6: Neubaugebiete

Flachensumme Anzahl der Baugrundstuicke
ha
Meesenstiege 11 33
Sprakel - West 0,9 28
Wolbeck - Nord 0,8 25
Schmittingheide / Elvenstiick 0,5 19

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Miinster
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Schaubild 7: Neubaugebiete in Miinster
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b) Preise
Tabelle 7:  Durchschnittspreise nach ausgewahlten Grundstiicksarten in €/m?
fur freistehende fur Reihenhaus- und baureifes Wohnbauland
Einfamilienhausbebauung Doppelhausbebauung insgesamt
Jane Stadt Privat Stadt Privat Stadt Privat
€/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
2006 231 267 193 254 202 261
2007 222 264 181 247 211 257
2008 243/ 485 285 2271 406 239 198/ 466 259
2009 197 /478 262 197 /421 230 186/ 435 251
2010 184 /449 255 187/ 458 244 186/ 454 251
2011 190 265 184 249 183 258
2012 203 271 192 246 196 260
2013 198 294 189 316 194 305
2014 200 364 185 316 188 341
2015 226 373 199 321 204 347

In Tabelle 7 sind die erschlielBungsbeitragsfreien

Durchschnittspreise baureifer Grundstticke fir den

individuellen Wohnungsbau angegeben. Der Anteil der darin enthaltenen ErschlieBungskosten liegt
dabei - je nach Baugebiet - zwischen 25 und 50 €/m2.

Die Hohe der durchschnittlichen Kaufpreise der stadtischen Grundstiicke héngt von den jeweiligen
Baugebieten ab, eine Preisentwicklung lasst sich aus den obigen Zahlen nicht unmittelbar ableiten.

Bei den stadtischen Grundstiicken sind in der Regel besondere Bedingungen (entsprechend den
Vergaberichtlinien der Stadt Miinster) zu beachten.

Bei den stadtischen Preisen 2008 - 2010 wird unterschieden zwischen den Preisen nach Vergabe-
richtlinien und den jeweils hoheren Preisen, die im Bieterverfahren gezahlt wurden. In den Folgejahren

wurden keine Grundstiicke im Bieterverfahren verauf3ert.

Insgesamt sind die Preise gegenuber dem Vorjahr im Mittel um 15 % gestiegen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster
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Schaubild 8: Verteilung der Bodenpreise in €/m2 (erschlieungsbeitragsfrei)
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Schaubild 8 stellt die Anzahl und die Verteilung der Kaufpreise in €/m2 dar. Erfasst sind die als geeig-
net beurteilten Kauffalle von baureifem Land fur den individuellen Wohnungsbau.

Grundstlicke fiir den Geschosswohnungsbau sind hier nicht enthalten.
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In den folgenden zwei Tabellen sind die Durchschnittspreise (erschlieBungsbeitragsfrei) fiir unbebaute
Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau und die Anzahl der Verkéufe aufgelistet.
Verkaufe im Zusammenhang mit Erbbaurechten sowie Erbbaurechtsbestellungen sind nicht beriick-

sichtigt.

Um die unterschiedlichen Wertverhéltnisse im Stadtgebiet besser darstellen zu kénnen, erfolgt eine
regionale Gliederung des Stadtgebietes in die Zonen 1 bis 5. Durch die Gruppierung kommt in erster
Linie die Entfernung zum Stadtzentrum zum Ausdruck.

Zentrum

zentrumsnah

innerer Stadtrand

aulerer Stadtrand

aulere Stadtteile

Zone 1

Zone 2

Zone 3

Zone 4

Zone 5

Eine Ubersicht (iber die regionale Gliederung des Stadtgebietes ist am Ende dieses Berichtes - auf
der Innenseite des Einbandes - abgedruckt.

Tabelle 8. Stadtische Verkaufe
Zonenl-3 Zonen4 -5
Jahr EFH RH/DHH EFH RH/DHH
Anz. €/m2 Anz. €/m2 Anz. €/m2 Anz. €/m2

2009 12 478 37 421 42 191 56 189
2010 3 419 3 458 24 177 35 187
2011 - - 1 381 23 183 74 188
2012 - - - - 16 201 32 192
2013 - - - - 5 198 5 189
2014 - - - - 7 226 33 199
2015 - - 19 275 2 196 22 170

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

Tabelle 9: Private Verkaufe

Zonenl-3 Zonen4 -5
Jahr EFH RH/DHH EFH RH/DHH
Anz. €/m2 Anz. €/m2 Anz. €/m2 Anz. €/m2

2009 10 594 5 431 97 229 122 217
2010 20 512 10 410 165 242 90 229
2011 18 508 13 484 130 235 103 229
2012 16 461 11 562 92 249 79 214
2013 24 602 10 669 50 254 60 274
2014 31 489 13 399 31 317 47 315
2015 15 811 9 654 16 339 38 314

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

EFH = freistehende Einfamilienhauser

DHH = Doppelhaushélften

RH = Reihenhauser
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3.2

Grundstucke fur den Geschosswohnungsbau

Tabelle 10: Umsatz (baureifes Land fur Mehrfamilienhausbebauung und Wohnungseigentum)
Jahr Anzahl Flache Umsatz
ha Mio. €
2006 42 5,6 17,2
2007 30 8,3 21,4
2008 33 6,6 14,8
2009 31 4,0 12,3
2010 40 6,0 22,3
2011 36 6,3 26,4
2012 44 5,6 27,2
2013 43 6,0 40,3
2014 50 8,3 53,8
2015 40 5,6 38,9
Tabelle 11:  Durchschnittspreise (Median) in €/m2 (erschlieBungsbeitragsfrei)
2011 2012 2013 2014 2015
Mehrfamilienhauser 324 707 714 635 697
Wohnungseigentum 473 742 757 821 854

Grundstuicke fur den Geschosswohnungsbau gliedern sich in die Teilbereiche Mehrfamilienhau-
ser (auch offentlich geférdert) und Wohnungseigentum.

In Tabelle 11 sind in der oberen Zeile die Preise fur Grundstiicke dargestellt, die fir den Miet-
wohnungsbau vorgesehen sind, in der unteren Zeile die etwas teureren Grundstiicke fir den

Bau von Wohnungseigentum.

Wegen der starken Preisunterschiede in den einzelnen Jahren wurde nicht das arithmetische
Mittel der Kaufpreise ausgewiesen, sondern jeweils der Median (mittlerer Wert).

Die Preise fur Grundsticke fur den Geschosswohnungsbau sind im Mittel um 10 % gestiegen.

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Miinster
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Bodenwertanteil pro m? Wohn-/Nutzflache

Eine hilfreiche Grol3e in der Wertermittlung ist der lageabhangige "Bodenwertanteil pro m2 Wohn/-
Nutzflache" . Dieser Wert kann bei der Bodenbewertung im Geschosswohnungsbau benutzt werden.
Er wird mit der Wohn-/Nutzflache des zu bewertenden Objektes multipliziert.

Hierzu gibt es eine Zoneneinteilung (siehe Schaubild - regionale Gliederung - am Ende des Berichts).
Typische Eckwerte betragen in den Zonen 1 - 3 etwa 700 - 1.500 €/m2 Wohn-/Nutzflache und in den
Zonen 4 und 5 etwa 250 - 700 €/m2 Wohn-/Nutzflache.

Er kann mit hinreichender Genauigkeit aus dem aktuellen Bodenrichtwert abgeleitet werden.

Beispiel: Bodenrichtwert: 600 €/m2
wertrelevante Geschossflachenzahl: 1,2
Lage: zentrumsnah

Bei einer abweichenden wertrelevante Geschossflachenzahl von z. B. 1,6 ergibt sich unter Verwen-
dung der Umrechnungskoeffizienten (s. Seite 56) der Bodenwert zu:

600 €/m2/1,11x1,30 = rd. 700 €/m2

Bodenwertanteil je m2 Wohn-/Nutzflache: 700 €/m2/1,6/0,75* =583 € m2WF

* konstanter Faktor: Verhaltnis von Geschossflache zu Wohn-/Nutzflache = 75 %

Im Schaubild 9 auf Seite 26 sind typische Werte fir den Bodenwertanteil je m2 Wohn-/Nutzflache dar-
gestellt. Sie sind am hdchsten im Zentrum und nehmen zu den aul3eren Stadtteilen hin in der Regel
immer weiter ab.

Bei Eigentumswohnungen kann der durchschnittliche Bodenwertanteil am Gesamtkaufpreis auch vom
Baujahr der Wohnanlage abgeleitet werden. Im Rahmen von Untersuchungen von Kaufpreisen wurde
festgestellt, dass der Bodenwertanteil zwischen rd. 20 % fir Neubauten und rd. 40 % fir &altere Ge-
baude liegt. Im Zentrum bzw. in zentrumsnahen guten Wohnlagen sind um bis zu 10 % - Punkte héhe-
re Werte erkennbar. Das Ergebnis der Untersuchungen ist in nachfolgender Tabelle dargestellt.

Alter in Jahren

Lage
Neubau <10 <20 <30 <40 <50 ab 50

Zonen 1 bis 3 rd. 25 % rd. 30 % rd. 35 % rd. 40 % rd. 45 % rd. 45 % S. unten

Zone 4 und 5 rd. 18 % rd. 23 % rd. 29 % rd. 35 % rd. 40 % rd. 40 % S. unten

Diese %-Werte gelten nur fur Wohnungen in Gebauden mit mehr als 4 Wohnungen in altersgerechtem
Zustand und ordnungsgemafer Bauunterhaltung. Bei Objekten héheren Alters sind Modernisierungen
bzw. Sanierungen durch Verjingung des Alters zu beriicksichtigen.

Beispiel: Kaufpreis der Wohnung 2.500 € je m2 Wohnflache
Lage: Zone 3
Alter: bis 30 Jahre
Anteil: 40 %
Bodenwertanteil: 40 % von 2.500 € je m2 Wohnflache = 1.000 €/m2 Wohnflache

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster
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Schaubild 9: Bodenwertanteile fiir den Geschosswohnungsbau in €/m2 Wohnflache
(regional gegliedert)
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3.3

Wohngrundstiicke im Aul3enbereich

Nach den Erfahrungen des Gutachterausschusses werden Wohngrundstiicke im AuRenbereich
- aulRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - zu Preisen zwischen 25 und 75 % des
typischen Baulandpreises (nachster Bodenrichtwert) gehandelt. Dabei sind Lage und Entfer-
nung des Grundstiicks zu den néachstgelegenen Baugebieten und Infrastruktureinrichtungen
von entscheidender Bedeutung.

Nach einer Untersuchung aus dem Jahr 2010 fur Wohngrundstiicke in AuRenbereichslagen in
den Minsterlandkreisen und der Stadt Minster ergibt sich der Bodenpreis bei einer durch-
schnittlichen Grundstiicksgré3e von 1.000 m2 zu 50 % des mittleren, erschlieBungsbeitragsfrei-
en Bodenrichtwertes der Gemeinde bzw. des Stadtteiles. Die Bandbreite der Einzelfalle lag zwi-
schen 25 und 80 %.

Die vom Gutachterausschuss erstmals zum 01.01.2011 beschlossenen Bodenrichtwerte fur
Wohngrundstiicke mit ortsublicher ErschlielBung im Aufl3enbereich (W-ASB) sind in nachfolgen-
dem Schaubild dargestellt. Die Richtwerte wurden gegeniiber dem Vorjahr Uberwiegend ange-
hoben.
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Schaubild 10: Bodenrichtwerte in €/m2 fir Wohngrundsttcke im Au3enbereich (W-ASB)
- aulRerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - (regional gegliedert)
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3.4

3.5

Einzelhandel (grof3flachig)

Am Stadtrand, den Nebenzentren und den &ufReren Stadtteilen wurden fir Flachen des (groR3-
flachigen) Einzelhandels im Mittel rd. 300 €/m2 gezahlt. Dies belegen 8 Kauffalle aus den Jah-
ren 2008 - 2015. Die Grundsticke hatten eine durchschnittliche Gré3e von rd. 6.500 m2.

Gewerbe und Industrie

Tabelle 12:  Umsatz und Preisentwicklung (baureifes Land)

Jahr Anzahl Flache Umsatz Durchschnittspreis
ha Mio. € €/m?
2006 17 8,0 5,0 65
2007 32 21,1 17,4 61
2008 24 16,9 14,1 60
2009 17 14,6 6,1 61
2010 19 13,1 8,3 65
2011 25 7,8 4,9 73
2012 14 9,8 6,2 70
2013 22 9,7 7,0 80
2014 21 12,6 8,1 66
2015 16 4,9 4,0 72

Die Durchschnittspreise fur Gewerbe- und Industrieflachen (produzierendes Gewerbe) lagen in
den letzten Jahren zwischen rd. 60 und 80 €/m2. Diese Schwankungen liegen in der Lage be-
griindet und darin, ob die Grundstlicke von der Stadt oder von Privat verauf3ert wurden.

Ganz wesentlich werden die Preise von der Art der Nutzung (Industrie, produzierendes Gewer-
be oder Dienstleistung) und der Branche (Verwaltung, Handel usw.) beeinflusst, eine Abhangig-
keit der Preise von der Grundstiicksgrof3e war nicht erkennbar.

Die vorstehenden Preise sind Mittelwerte (erschlieBungsbeitragsfrei). Die ErschlieRungskosten-
anteile kdnnen mit rd. 20 bis 30 €/m2? angegeben werden.

Vergleicht man die Kaufpreise in den einzelnen Gewerbegebieten direkt miteinander, so ist kei-
ne Preisentwicklung erkennbar.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster



Seite 30 Grundstucksmarktbericht 2016

3.6 Erbbaurechte

Tabelle 13: Umsatz (bezogen auf den individuellen Wohnungsbau)

2011 2012 2013 2014 2015
Bestellung von Erbbaurechten 4 2 4 - -
Anteil am Gesamtumsatz baureifer 09 079 910
Wohnbaugrundstiicke 1.0% % 1% i i
Kauf des Grundstiicksanteils durch 19 28 26 21 4
Erbbauberechtigte
Durchschnittlicher Erbbauzins fir
Wohnbaugrundstticke 35% 3,5% 35% - -
(erschlieBungsbeitragspflichtig)

Fur gewerblich bzw. industriell genutzte Grundstiicke kann von einem Erbbauzinssatz von etwa
6 % ausgegangen werden.

3.7 Bauerwartungsland und Rohbauland

Tabelle 14: Umsatz

Jahr Anzahl Flache Umsatz
ha Mio. €
2006 9 8,7 6,9
2007 16 11,1 6,2
2008 4 6,4 0,7
2009 6 13,7 7,1
2010 7 5,6 2,3
2011 2 1,6 1,5
2012 6 13,9 8,6
2013 6 8,8 5,0
2014 14 31,3 9,7
2015 10 10,2 9,7

Bauerwartungsland

Aus 30 geeigneten Kaufvertragen aus den Jahren 2004 bis 2015 wurden flir Bauerwartungs-
land (Wohnbauland) Werte von 10 - 30 % der nachstgelegenen erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenrichtwerte ermittelt.
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3.8 Land- und Forstwirtschaft

Tabelle 15:  Umsatz- und Preisentwicklung

Jahr Landwirtschaftliche Nutzung Forstwirtschaftliche Nutzung Begunstigtes Agrarland

Anz. ha Mio. | €m2 | Anz. ha Mio. €/m2 | Anz. ha Mio. | €/m2
€ € €

2007 16 310 | 0,9 3,17 4 6,3 0,1 1,18 - - - -

2008 15 319 | 11 3,84 8 52,3 0,5 0,98 2 29 0,6 |10,00
2009 26 76,8 | 2,8 3,54 9 49 0,1 0,94 2 1,9 0,3 |12,50
2010 20 752 | 31 4,13 15 6,6 0,1 1,55 7 17 0,1 |11,14
2011 21 391 | 14 3,56 5 3,5 0,1 1,55 1 0,7 0,1 8,00
2012 23 555 | 2,7 5,31 10 36,8 0,5 1,18 - - - -

2013 21 313 | 1,7 5,10 10 19,0 0,4 1,89 2 25| 05 |16,10
2014 16 69,1 | 3,9 5,19 6 42,8 0,6 1,66 4 279 | 58 |19,55

2015 17 346 | 1,8 4,80 4 29,2 0,6 1,81 1 05| 01 |17,58

Der Umsatz an Grundstiicken ist bezlglich der Anzahl seit Jahren verhaltnismaRig gering.
Flachen- und Geldumsatz unterliegen zudem sehr starken Schwankungen. Die Durchschnitts-
preise in obiger Tabelle werden nur aus geeigneten Kauffallen mit einer Gro3e von mehr als
2.500 m2 ermittelt.

Seit dem 01.01.2010 werden Richtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke wie Acker-
land bzw. ackerfahiges Griinland (A) und Dauergrinland (GR) in der Bodenrichtwertkarte
dargestellt.

Insgesamt wurden 19 Vertrage Gber Ackergrundstiicke aus den Jahren 2014 - 2015 ausgewer-
tet. Die Preise lagen im Bereich von 3,50 €/m2 bis 7,09 €/m2. Im gleichen Zeitraum wurden
11 Vertrage tber Dauergriinlandflachen mit einer Preisspanne von 2,77 €/m2 bis 6,44 €/m2 aus-
gewertet.

Die landwirtschaftlichen Preise wiesen im Mittel nur geringe Anderungen gegeniiber dem Vor-
jahr auf. Die Richtwerte wurden in 3 Fallen angehoben.

Die Preise fur die forstwirtschaftlichen Grundstiicke umfassen auch den Aufwuchs, da in den
Kaufvertragen nur in ganz seltenen Fallen zwischen dem Waldbodenwert und dem Wert des
aufstehenden Geholzes untergliedert wird. Es wurden insgesamt 6 Vertrage tber Forstflachen
aus den Jahren 2014 - 2015 mit einer Preisspanne von 1,20 €/mz2 bis 2,20 €/m2 ausgewertet.

Fur den Waldboden wurde ein Wert von 1 €/m2 abgeleitet und als Bodenrichtwert (01.01.2016)
fur das gesamte Stadtgebiet beschlossen (ohne Aufwuchs).

Begunstigtes Agrarland sind Flachen, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder wegen ihrer Ndhe zu Siedlungsgebieten auch fur
eine aul3erlandwirtschaftliche Nutzung eignen, wobei in absehbarer Zeit jedoch keine Entwick-
lung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster



Grundstticksmarktbericht 2016

Seite 32

Schaubild 11: Bodenrichtwerte in €/m2 fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

(regional gegliedert)
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A = Ackerland und ackerfahiges Grinland
GR = Dauergrinland
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3.9 Sonstige Flachen

Private Gartenlandflachen

Hierunter fallen Flachen, die fir die bauliche Ausnutzung des Grundstlicks nicht benétigt wer-
den, allerdings im raumlichen Zusammenhang mit dem Baugrundstiick stehen und von unter-
geordneter Bedeutung sind. Sie werden nach allgemeiner Auffassung als Gartenland eingestuft.

Bebauter Innenbereich:

Der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen liegt bei etwa 5 - 50 % (im Mittel rd. 20 %) des
Wertes beitragsfreier Wohnbauflachen. Der Kaufpreis ist abhdngig von der jeweiligen GréRRe
und Lage im Stadtgebiet.

AulRenbereich:
Der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen liegt bei etwa dem 2 bis 3fachen des landwirt-
schaftlichen Bodenwertes (Ackerlandpreis).

Gemeinbedarfsflachen

Eine Auswertung von Kaufvertragen aus dem Stadtgebiet Miinster hat ergeben, dass fir pla-
nungsrechtlich abgesicherte Gemeinbedarfsflaichen rd. 30 - 40 % des erschlieBungsbeitrags-
freien Bodenrichtwertes (Wohnen) gezahlt wird. Eine Abhangigkeit vom Bodenrichtwertniveau
war dabei zu erkennen: je héher der Bodenrichtwert, desto niedriger der Prozentsatz (und um-
gekehrt). Im Folgenden werden spezielle Untersuchungsergebnisse vorgestellt:

Kindertagesstatten:

Bei einer landesweiten Umfrage zu Grundstiicken fur die Errichtung von Kindertagesstéatten
wurde festgestellt, dass in Abhangigkeit von der GréRe der Gemeinbedarfsflache Werte im Be-
reich von rd. 25 - 55 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes (Wohnen) gezahit
werden. Je grof3er die Flache, desto geringer der prozentuale Wert (und umgekehrt).

Freizeit und Erholung, 6ffentliche Grinflachen, Fri edhofsflachen:

Fur Flachen der Sport- und Spielplatznutzung sowie fur Parkanlagen und &ahnliches und fir
Friedhofsflachen werden Preise von rd. 5 - 10 % des angrenzenden Bodenrichtwertes fir den
individuellen Wohnungsbau (erschlieBungsbeitragsfrei) gezahlt. Es lagen 24 Kauffalle aus dem
gesamten Stadtgebiet vor.

Sportflachen:

Bei den Sportflachen ist im Rahmen einer Untersuchung ein Unterschied zwischen den bebau-
ten und unbebauten Flachen ermittelt worden. Bebaute Flachen werden zwischen 30 und 40 %
(Mittelwert 35 %) des Bodenrichtwertes fir den individuellen Wohnungsbau (erschlieBungsbei-
tragsfrei) gehandelt; fir unbebaute Flachen liegt der Betrag zwischen 5 und 10 % (Mittelwert
7.5 %).
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Ver- und Entsorgung

Insgesamt liegen 71 geeignete Kauffalle Gber Flachen zum Zwecke der Ver- und Entsorgung (Strom-,
Gas- und Warmeversorgung, Regenriickhaltebecken) aus den Jahren 2002 - 2015 vor.

Fur Flachen der Strom-, Gas und Warmeversorgung wurden in Gewerbe-, Industrie- und Sonderge-
bieten Kaufpreise in Hohe des jeweiligen Bodenrichtwertes (erschlieBungsbeitragsfrei) mit einer
Schwankungsbreite von rd. 30 % registriert. In Wohngebieten lagen die Kaufpreise bei 20 bis 60 %
(im Mittel rd. 40 %) des nachstgelegenen Bodenrichtwertes fir Wohnbauland (erschlieBungsbeitrags-
frei).

Flachen fur Regenrlickhaltebecken wurden zu Kaufpreisen von 2 - 5% (im Mittel rd. 3,5 %) des
nachstgelegenen Bodenrichtwertes fir Wohnbauland (erschlieBungsbeitragsfrei) gehandelt.

Landwirtschaftliche Hofstellen

Aus 5 Kauffallen der Jahre 2002 bis 2015 konnte der Bodenwert fir eine landwirtschaftliche Hofstelle
abgeleitet werden.

Die abgeleiteten Werte entsprachen etwa dem 3 bis 5fachen Ackerlandpreis.

Unland, Boschungen, Wasserflachen, Gréaben u. &.

Fur derartige, wirtschaftlich nicht nutzbare Flachen wurden durchschnittliche Werte von 0,50 €/m?
ermittelt.

Private Verkehrsflachen im Innenbereich

Der Wert fur private Verkehrsflachen im Innenbereich wurde im Rahmen einer Auswertung abgeleitet.
Dazu wurden Verkaufsfalle aus Jahren 2011 bis 2013 herangezogen. Im Mittel betragt der Wert der
Flachen 50 % des nachstgelegenen beitragsfreien Bodenrichtwertes flir Wohnbauland.
Gemeinschaftliche KFZ-Stellplatze

Fur KFZ-Stellplatze die bauordnungsrechtlich nicht notwendig sind, wurde im Rahmen einer Untersu-

chung eine Wertspanne von 30-60 % des nachstgelegenen beitragsfreien Bodenrichtwertes abgelei-
tet.
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4.

Bebaute Grundsticke

Preisangaben (€/m2 Wohnflache / Gesamtkaufpreis / Kaufpreissummen) inkl. Bodenanteil

Tabelle 16: Umsatz bebauter Grundstiicke 2015

Bebaute Grundstiicke (Art/Typ) Anzahl Flachen Kaufpreissumme
ha Mio. €
Ein- und Zweifamilienh&user 651 36,8 215,2
- Einfamilienh&user (freistehend) 198 14,6 75,6
- Doppelh&auser / Reihenendhduser 243 10,2 78,6
- Reihenmittelh&user 155 3,9 38,6
- Zweifamilienh&user 55 8,1 54,8
Wohnen im AufRenbereich 5 1,7 3,4
Drei- und Mehrfamilienh&user* 52 31 54,8
Gemischt genutzte Gebaude 48 4,0 57,4
Geschaftshauser 14 2,2 45,7
Blrogebaude 10 5,4 36,3
Hotels / Gaststatten 2 0,1 11
Lager- / Produktionsgebaude 16 16,4 33,6
Sonstige Gebaude 22 27,6 8,0
Summe: 820 97,4 455,5

* gewerbliche Nutzung bis 20 % des Rohertrages

Tabelle 17: Anzahl der Kauffélle gegliedert nach Grundsticksnutzung und Preisgruppen

(in 1.000 €)

bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis Uber [Summe

100 125 150 200 250 300 350 400 450 500 500
EFH 2 3 1 4 10 13 12 8 7 2 11 73
ZFH 2 2 - - - - 2 2 1 - 6 15
RH 3 - 1 27 15 12 4 3 1 - 2 68
REH 2 1 2 5 8 7 7 3 4 - - 39
DHH 3 2 1 4 6 14 10 13 9 6 9 73
EFH = freistehende Einfamilienhauser REH = Reihenendh&user
ZFH = Zweifamilienh&user DHH = Doppelhaushélften
RH = Reihenmittelh&user
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Schaubild 12: Umsatz bebauter Grundstiicke
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In der Regel liegt die Anzahl der Verkaufe zwischen 800 und 900. Die Spitzen im Jahr 2011 und 2014
sind durch die Anhebung der Grunderwerbsteuer zum 01.10.2011 bzw. zum 01.01.2014 zu erklaren.
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4.1 Ein- und Zweifamilienhduser

a) Umsétze

Tabelle 18: Umsatz von Ein- und Zweifamilienhausern

Jahr Anzahl Flache Kaufpreissumme

insgesamt nur EFH nur ZFH ha Mio. €
2006 638 599 39 69,0 129,6
2007 613 664 49 41,6 137,4
2008 665 601 64 43,1 158,4
2009 658 586 72 38,5 169,0
2010 679 613 66 39,5 178,2
2011 728 682 46 41,8 195,1
2012 613 545 68 35,1 184,3
2013 638 592 46 35,5 198,9
2014 823 778 45 47,4 272,9
2015 651 569 55 36,8 215,2

b) Preise

Rund 80 % aller Reihenmittelhduser kosteten 2015 zwischen 155.000 und 375.000 €, 80 % al-
ler Doppelhaushélften und Reihenendh&user sind zu Preisen zwischen 190.000 und 475.000 €
verkauft worden. Die Reihenmittelhausgrundstiicke waren im Schnitt 140 - 290 m2 grof3, die
Doppelhaus- und Reihenendhausgrundstiicke zwischen 240 und 600 m2.

Tabelle 19:  Verkéaufe von Normaleigentum
Durchschnittspreise und Preise je m2 Wohnflache (WF) in €

Jahr freistehende Doppelhauser / Reihenmittelhduser
Einfamilienh&auser Reihenendhéuser
Durch- Preis je m?2 Durch- Preis je m?2 Durch- Preis je m?

schnittspreis WF schnittspreis WF schnittspreis WF

2006 312.000 1.947 247.000 1.924 213.000 1.771
2007 324.000 1.896 247.000 1.905 205.000 1.770
2008 306.000 1.879 243.000 1.861 202.000 1.771
2009 332.000 1.865 244.000 1.828 208.000 1.791
2010 323.000 1.935 257.000 1.951 206.000 1.785
2011 355.000 1.936 255.000 1.904 219.000 1.775
2012 366.000 1.992 295.000 2.075 230.000 1.849
2013 421.000 2.274 279.000 2.003 277.000 1.985
2014 407.000 2.284 315.000 2172 251.000 2.169
2015 410.000 2.489 335.000 2.553 255.000 2.412
2006 - 2015 +31 % +28 % + 36 % +33% +20% +36 %
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Die Tabelle 19 zeigt die Durchschnittspreise fir typische, freistehende Einfamilienwohnhauser, Dop-
pelhaushélften und Reihenmittelhduser unterschiedlicher Baujahre (also nicht nur Neubauten) sowie
die Durchschnittspreise bezogen auf den m2 Wohnflache.

Der Auswertung liegen bei den freistehenden Einfamilienhdusern in den letzten Jahren pro Jahr im
Mittel etwa jeweils 140, bei den Doppelhaushélften im Mittel etwa 200 und bei den Reihenmittelhau-
sern etwa 120 Kauffalle zu Grunde.

Eine Aufteilung nach Baujahren, Lageeinflissen und Wohnwerten wird in Abschnitt 7.5 vorgenommen.

Tabelle 20: Verk&aufe von Erbbaurechten
Durchschnittspreise und Preise je m2 Wohnflache (WF) in €

Jahr freistehende Doppelhauser / Reihenmittelhauser
Einfamilienh&user Reihenendh&user
Durch- Preis je m? Durch- Preis je m? Durch- Preis je m?
schnittspreis WF schnittspreis WF schnittspreis WF
2006 245.000 2.199* 221.000 1.368* 168.000 -
2007 244.000 - 176.000 - 169.000 1.396*
2008 238.000 1.632 193.000 1.565 177.000 -
2009 229.000 1.702 180.000 1.471 179.000 -
2010 227.000 1.675 262.000 1.518 194.000 1.849
2011 258.000 1.748 251.000 1.696 207.000 1.614
2012 263.000 1.872 216.000 1.757 148.000* 1.378*
2013 234.000 1.809 227.000 1.627 133.000* 1.378*
2014 260.000 2.123 231.000 1.778 206.000 1.651
2015 293.000 2.022 277.000 2.174 161.000* 1.842*

* weniger als 5 Kauffélle

Bei den Verkaufen von Erbbaurechten sind in den letzten 5 Jahren jahrlich zwischen 30 und 70 Ver-
trage qualifiziert ausgewertet worden.

Die Kaufpreise von bebauten Erbbaurechten liegen bei allen Einfamilienhausern (auch bei der Auftei-
lung Neubau / gebraucht) im Mittel bei ca. 80 % der Preise von bebauten Grundstiicken im Normalei-
gentum. Zu beachten sind jedoch in jedem Fall die Restlaufzeiten der Erbbaurechte und die jeweiligen
Vertragsbedingungen.

Die Anzahl an Kaufvertrdgen von Reihenmittelhdusern und Doppelhaushélften erlaubt eine getrennte
Betrachtung von neu gebauten und gebrauchten Immobilien. Diese Auswertung wird in den Tabellen
21 und 22 vorgenommen.
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Tabelle 21: Verkaufe von Normaleigentum
Durchschnittspreise und Preise je m2 Wohnflache (WF) in €

Jahr Reihenmittelh&user Doppelhauser / Reihenendhé&user
Neubau gebraucht Neubau gebraucht
Durch- Preis je Durch- Preis je Durch- Preis je Durch- Preis je
schni.tts- m2 WE schni.tts- m2 WE schni.tts- m2 WE schni.tts- m2 WE
preis preis preis preis
2006 227.000 1.797 202.000 1.742 267.000 2.011 236.000 1.867
2007 235.000 1.787 197.000 1.765 284.000 2.050 236.000 1.855
2008 237.000 1.891 196.000 1.744 274.000 1.927 231.000 1.832
2009 265.000 1.845 196.000 1.778 290.000 1.870 226.000 1.810
2010 235.000 1.946 200.000 1.745 288.000 1.966 245.000 1.945
2011 242.000 1.948 208.000 1.748 282.000 1.950 247.000 1.885
2012 241.000 1.710 229.000 1.869 328.000 2.183 299.000 2.039
2013 275.000 1.993 299.000 1.844 295.000 2.033 275.000 1.993
2014 339.000 2.002 243.000 2.188 377.000 2.331 303.000 2.133
2015 314.000 2.205 252.000 2.433 419.000 2.734 328.000 2.576
2006 -2015 | +38% +23% +25% +40 % +57 % +36 % +39% +38%

Insgesamt sind die Preise gegeniiber 2014 im Mittel um 4 % gestiegen.

Tabelle 22: Verk&aufe von Erbbaurechten
Durchschnittspreise und Preise je m2 Wohnflache (WF) in €
Jahr Reihenmittelhduser Doppelh&auser / Reihenendhauser
Neubau gebraucht Neubau gebraucht
Durch- Preis je Durch- Preis je Durch- Preis je Durch- Preis je
schni.tts- m2 WE schni.tts- m2 WE schni.tts- m2 WE schni.tts- m2 WE
preis preis preis preis
2006 148.000* - 169.000 - 161.000* - 224.000 1.368*
2007 - - 169.000 1.396* - - 176.000 -
2008 - - 177.000 - 200.000 1.565 189.000 1.565
2009 - - 179.000 - 195.000 1.395 173.000 1.519
2010 194.000* 1.366* 208.000 1.910 292.000 1.398 241.000 1.586
2011 - - 207.000 1.614 282.000 1.794 234.000 1.643
2012 - - 148.000 1.378* 249.000* 1.638* 213.000 1.768
2013 - - 133.000* 1.378* | 190.000* 1.533* 230.000 1.634
2014 297.000* 2.415% | 193.000 1.606 - - 231.000 1.778
2015 - - 193.000 1.842 - - 323.000 2.174

* weniger als 5 Kauffélle
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4.2 Mehrfamilienhauser

4.3

Tabelle 23:  Umsatz (gewerbliche Nutzung bis 20 % des Rohertrages)
Jahr Anzahl Flache Kaufpreissumme
ha Mio. €
2006 64 4.4 40,0
2007 110 9,5 82,5
2008 87 6,2 53,3
2009 93 6,1 60,8
2010 87 10,0 83,6
2011 75 4,1 52,6
2012 61 3,8 47,8
2013 68 3,9 53,2
2014 79 9,0 114,1
2015 76 6,6 94,7

nur geeignete, ausgewertete Falle

Tabelle 24: Preisentwicklung (gewerbliche Nutzung bis 20 %, nur Kauffalle < 5 Mio. Euro)
Durchschnittspreise und Preise je m2 Wohnflache (WF) in €
Jahr 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2006 - 2015
Gesamt | q11 | 614 | 635 | 606 | 766 | 747 | 871 | 799 | 867 | 891 | +23%
in 1.000 €
€/m2WF 1.303 | 1.223 | 1.259 | 1.258 | 1.427 | 1.661 | 1.626 | 2.083 | 2.062 | 2.274 +22 %
Ezﬂje:;f 1939 | 1953 | 1949 | 1950 | 1957 | 1950 | 1950 | 1955 | 1956 | 1956

Die oben aufgelisteten Preise sind Durchschnittspreise (arithmetisches Mittel). Eine Preisent-
wicklung ist aus diesen Zahlen nicht direkt ableitbar. Betrachtet man unmittelbar vergleichbare
Objekte (gleiche Lagen, gleiche Entfernungsklassen), so ergibt sich gegeniiber 2014 eine Stei-
gerung von 8 %.

Geschéfts- und Warenhauser

Aus Kaufvertrdgen der Jahre 2011 bis 2015 wurden die in den Tabellen 25 und 26 aufgefiihrten
typischen Werte fir Geschéafts- und Warenh&user in 1A-Lage (gem&fR Handelsimmobilienre-
port 2015 der Wirtschaftsforderung Minster GmbH) ermittelt. Die Kaufpreise sind abhangig vom
Alter. Bei neuzeitlichen Objekten orientiert sich der Kaufpreis an den oberen Eckwerten.
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Tabelle 25:  Typische Preise fir Geschaftshauser je m2 Nutzflache (NF) im Bestand, inkl. Bo-
denanteil, Grundstiicksgrof3e < 300 m2, Nutzflache < 1.000 m2

Mittelwert Preisspanne
Typ Anzahl e 1SSP

€/m2 NF €/m2 NF
Geschaftshauser 6 8.800 7.500 - 13.000

Tabelle 26:  Typische Preise fur Warenhauser je m2 Nutzflache (NF) im Bestand, inkl. Boden-
anteil, Grundstucksgrofie > 2.000 m2, Nutzflache > 8.000 m2

Mittelwert Preisspanne
Typ Anzahl

€/m2 NF €/m2 NF
Warenhéduser 4 4.200 2.200 - 6.000

4.4 BUrogebaude

Aus Kaufvertragen der Jahre 2007 bis 2015 wurden die unten aufgefiihrten typischen Werte fiir
Birogebaude ermittelt.

Tabelle 27:  Typische Preise fiur Burogeb&aude je m2 Nutzflache (NF), inkl. Bodenanteil

. Mittelwert Preisspanne
Lage Baujahr Anzahl €/m2 NE €/m2 NF
Zentrum 1950er Jahre 5 2.150 1.500 - 2.500
zentrumsnah / Bahnhofsquartier | 1990er Jahre und élter 21 1.500 1.050 - 2.050
1990er Jahre und alter 13 1.050 600 - 1.750
dezentral ]
2000 und jinger 5 2.300 1.475 - 3.050

4.5 Gewerbehallen

Aus Kaufvertragen der Jahre 2011 bis 2015 wurden die unten aufgefiihrten typischen Werte fiir
Gewerbehallen in Gewerbegebieten am Stadtrand bzw. in den &uBeren Stadtteilen ermittelt.

Tabelle 28:  Typische Preise fir Gewerbehallen je m2 Nutzflache (NF), inkl. Bodenanteil

. Mittelwert Preisspanne
Baujahr Anzahl €/mz NF €/m2 NF
1960er und 70er Jahre 9 400 300 - 575
1980er und 90er Jahre 18 570 350 - 900
2000 und jinger 6 840 600 - 1.100

In den Werten sind tUibliche Nebennutzflachen wie Biro, Ausstellung, Lager etc. enthalten.
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5.  Wohnungs- und Teileigentum

5.1 Umsatze

Beim Wohnungs- und Teileigentum werden die Verkaufsfalle gegliedert in Ersterwerb, Um-
wandlungen und Weiterverkaufe.

Im Berichtsjahr wurden nur 1.254 Wohnungskaufvertrage in die Kaufpreissammlung tibernom-
men, so wenig wie seit 2008 nicht mehr.

Der Umsatz von Wohnungs- und Teileigentum wird in erster Linie von den Weiterverkaufen ge-
tragen. Dieser Anteil erreicht 67 % aller Verkaufsfalle. Die Anzahl der Weiterverkaufe ist Uber-
durchschnittlich stark um rd. 35 % gesunken. (s. a. Schaubild 16).

Tabelle 29:  Umsatz von Wohnungs- und Teileigentum 2015
Wohnungseigentum Teileigentum
Kaufpreissumme Kaufpreissumme
Anzahl Mio. € Anzahl Mio. €
Ersterwerb 292 97,8 21 0,6
Weiterverkaufe 850 133,9 35 10,1
Umwandlungen 112 24,5 5 0,9
Summe: 1.254 256,3 61 11,6
Schaubild 13: Prozentuale Verteilung der Kauffélle von Wohnungs- und Teileigentum 2015

Weiterverkauf
67 %

—

.

Ersterwerb

24 %

e

9%

Umwandlungen

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster




Grundstiicksmarktbericht 2016

Seite 43

Tabelle 30:  Verteilung der Kaufpreise von Eigentumswohnungen 2014 und 2015 nach Preisgruppen
Kaufpreisin | _35 | .50 | -75 | -100 | -125 | -150 | -200 | -250 | -300 | >300
1.000 €
Anzahl 2014 74 75 151 176 163 165 242 186 104 256
Anzahl 2015 60 48 111 142 118 128 173 135 119 220

Schaubild 14: Vergleich der Gesamtkaufpreise 2014 und 2015 (Eigentumswohnungen in 1.000 €)
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Tabelle 31:  Aufteilung der Kaufvertrage (2015) von Eigentumswohnungen nach Entfernung vom
Zentrum
Zentrum zentrumsnah innerer auBerer auBere Gesamt
Stadtrand Stadtrand Stadtteile
Ersterwerb 3 53 113 39 84 292
Weiterverkauf 14 156 165 244 271 850
Umwandlungen - 41 55 8 8 112
Summe 17 250 333 291 363 1.254

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
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Schaubild 15: Umsatzentwicklung von Eigentumswohnungen
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Schaubild 16: Umsatzentwicklung von Eigentumswohnungen (Anzahl)
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5.2 Wohnungseigentum

Neubauten wurden im Berichtszeitraum im gesamten Stadtgebiet um 2 % teurer verkauft als im
Vorjahr, Weiterverkaufe um 5 %.

Bei den Umwandlungen sind Aussagen zur Preisentwicklung nicht méglich, da die Preise sehr
stark vom Zustand und der Ausstattung der Wohnungen abhangen.

Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise wurden (auch in den folgenden Tabellen) die Anteile
fur Stellplatze, Garagen oder Tiefgaragenstellplatze aus den Gesamtkaufpreisen herausge-
rechnet. Alle dargestellten Preise pro m2 Wohnflache beziehen sich somit allein auf die Anteile
der Wohnungen (inkl. Bodenanteil). Bei Bedarf missen die Preise fir Stellplatze oder Garagen
(siehe 5.4) addiert werden. Ausgewertet wurden nur Kauffille im sog. Normaleigentum, kein
Wohnungserbbaurecht.

Tabelle 32: Durchschnittspreise nach Art der VerauRerung (nur Normaleigentum)

Jahr Ersterwerb Weiterverkauf Umwandlung
€/m? €/m? €/m?
2006 2.460 1.390 1.816
2007 2.170 1.347 1.680
2008 2414 1.257 1.752
2009 2.442 1.406 2.180
2010 2.658 1.403 1.893
2011 2.877 1.514 2.316
2012 3.309 1.625 2.731
2013 3.481 1.701 2.649
2014 3.779 1.848 3.008
2015 3.826 2.066 3.385

In Tabelle 32 sind die durchschnittlich gezahlten Preise fur die einzelnen Arten der Veraul3e-
rung aufgelistet, ohne Ricksicht auf Lage, WohnungsgrofR3e, Alter oder Ausstattung.
Eine Differenzierung wird in Abschnitt 7.6 vorgenommen.
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Schaubild 17: Verteilung der Preise in €/m2 Wohnflache im Jahr 2015

€/m? Ersterwerb Weiterverkauf Umwandlung
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521
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Ersterwerb

Tabelle 33: Anzahl und Durchschnittspreise in €/m2 Wohnflache in regionaler Gliederung

Jahr Zentrum zentrumsnah innerer auBerer auBere
Stadtrand Stadtrand Stadtteile
Anz. | €m2WF | Anz. | €m2WF | Anz. | €m2WF | Anz. | €m2WF | Anz. |€/m2WF

2006 4 2,777 10 2.425 35 2.425 8 2.231 17 2.585
2007 4 3.553 5 2.941 44 2.382 29 1.913 38 1.875
2008 12 3.551 13 2.903 92 2.520 53 2111 30 1.955
2009 9 3.586 32 2.961 108 2.529 62 1.969 20 2.093
2010 1 2.549 92 3.122 101 2.825 132 2.443 50 2.035
2011 1 3.449 118 3.452 83 2.968 158 2.690 57 2.058
2012 8 3.855 57 4.253 222 3.354 17 3.185 71 2.377
2013 5 4.334 119 4.206 162 3.494 14 2.987 98 2.606
2014 - - 73 4.482 157 3.958 35 3.861 86 2.819
2015 3 4.138 46 4.485 100 4.184 27 3.627 69 2.930

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

Das Preisniveau ist - von nur einigen Ausnahmen abgesehen - deutlich von der Entfernung

vom Zentrum abhangig.

Weiterverkauf

Tabelle 34: Anzahl und Durchschnittspreise in €/m2 Wohnflache in regionaler Gliederung

Jahr Zentrum zentrumsnah innerer aulerer aulere
Stadtrand Stadtrand Stadtteile
Anz. | €m2WF | Anz. | €m2WF | Anz. | €m2WF | Anz. | €/m2WF | Anz. |€/m2WF

2006 9 2.366 119 1.817 92 1.580 120 1.082 109 1.037
2007 4 2.235 92 1.868 91 1.530 118 1.098 117 1.016
2008 4 2.392 94 1.887 78 1.577 109 1.009 136 806
2009 4 2.481 110 2.040 145 1.672 134 1.060 154 977
2010 6 2.225 105 2.001 132 1.706 182 1.167 180 1.044
2011 4 2.338 134 2.265 132 1.819 205 1.133 201 1.185
2012 12 3.116 99 2.344 111 1.983 196 1.314 167 1.216
2013 8 3.156 95 2.563 122 2.218 191 1.368 222 1.300
2014 6 3.461 126 2.698 174 2.385 267 1.424 252 1.458
2015 8 3.676 120 3.120 116 2.630 201 1.678 215 1.476

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
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5.2.3 Umwandlungen

Tabelle 35:  Anzahl und Durchschnittspreise in €/m2 Wohnflache in regionaler Gliederung

Jahr Zentrum zentrumsnah innerer auBerer aulere
Stadtrand Stadtrand Stadtteile

Anz. | €m2WF | Anz. | €m2WF | Anz. | €m2WF | Anz. | €m2WF | Anz. | €/m2WF

2006 7 2.781 54 1.805 9 1.360 3 1.615 3 1.332
2007 4 2.687 73 1.977 53 1.281 - - 10 1.230
2008 8 1.882 68 1.898 23 1.438 - - 14 1.387
2009 9 2.308 101 2.330 69 2.127 1 1.206 11 1.080
2010 6 2.444 67 1.904 51 1.982 19 1.545 5 1.215

2011 13 2.872 33 2.555 78 2.223 12 1.655 - -

2012 7 3.330 62 2.918 40 2.642 9 1.532 1 1.338
2013 5 2.327 75 2.920 27 2.551 8 1.484 8 1.800
2014 - - 78 3.239 19 2.577 13 3.233 9 1.589
2015 - - 29 3.557 33 3.793 5 2.403 8 1.696

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

Im Prinzip ist eine Abhangigkeit der Preise von der Lage im Stadtgebiet erkennbar, jedoch
spielen auch das Baujahr und der Zustand der Wohnung (modernisiert oder nicht) eine ganz
bedeutende Rolle. Aussagen zur Preisentwicklung sind daher nicht méglich.

5.2.4 Wohnungseigentum - Dachrdume (nicht ausgebaut )

Aus 11 Kaufvertragen der Jahre 2003 - 2010 Uber nicht ausgebaute Dachraume in zentrums-
nah gelegenen Wohnungseigentumsanlagen der 1950er bis 1970er Jahre konnte ein mittlerer
Kaufpreis je m2 zukinftiger Wohnflache in Hohe von rd. 400 €/m2 abgeleitet werden.

Die Kaufpreisspanne betragt ca. 300 bis 500 €/mz2.

5.3 Teileigentum

Tabelle 36: Umsatz von Teileigentum

Art Anzahl Kaufpreissumme
Mio. €

Buros 6 3,4

Laden 14 5,9

Garagen 36 0,8

Sonstige Nutzungen 5 1,6
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5.4 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragenstellplatze

5.5

Tabelle 37: Kaufpreise aus dem Jahr 2015 in €

Minimum Maximum Mittlerer Preis
Art/Typ
€ € €

Stellplatze 5.000 15.000 6.500
Garagen 5.000 28.500 13.500
Tiefgaragenstellplatze
-zonel-2 15.000 30.000 23.000

Zentrum, zentrumsnah
-Zone 3-5

innerer Stadtrand, au-

' 9.000 25.000 17.000
Rerer Stadtrand und
aullere Stadtteile

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

Sondernutzungsrechte an Gartenflachen

In 10 Kaufvertragen aus den Jahren 2010 bis 2015 wurden zusatzlich zu den Preisen fir die
Wohnungen auch Preise fiir Sondernutzungsrechte an Gartenflachen ausgewiesen. Sie liegen

zwischen 9.500 € und 15.000 €, im Mittel bei rd. 11.500 €.
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6. Bodenrichtwerte
6.1 Gesetzlicher Auftrag

6.2

6.3

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir
Bauland (8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen bis zum 15. Februar ei-
nes jeden Jahres, bezogen auf den Stichtag 1. Januar des laufenden Jahres, ermittelt und an-
schlieRend verdffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstiicke eines Ge-
bietes, fir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.
Bodenrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstiicksflaiche bezogen. Die Bodenrichtwerte
sind in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei den Geschéftsstellen der Gutachterausschis-
se erworben werden kdénnen. Die Geschaftsstellen erteilen daneben jedermann muindlich oder
schriftlich Auskunft Uber die Bodenrichtwerte.

Bodenrichtwerte fur Bauland

In Gebieten mit iberwiegend individuellem Wohnungsbau beziehen sich die Bodenrichtwerte
auf eine I- oder llI-geschossige Bauweise. Zum individuellen Wohnungsbau zahlen in der Regel
Wohnhauser mit 1 bis 3 Wohnungen. In Gebieten des individuellen Wohnungsbaus betragen
die typische GrundsticksgréRe 600 m2 |, die typische Grundstickstiefe 30 m und die wertre-
levante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,4 bzw. bis zu 1,0

Fur Wohngrundstiicke mit individuellem Wohnungsbau im Auf3enbereich - auRerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile - (W-ASB) betragt die typische Grundstiicksgrofie 1.000 m2.
In Gebieten mit Uberwiegendem Geschosswohnungsbau beziehen sich die Bodenrichtwerte
auf die angegebene wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ). Zum typischen Geschoss-
wohnungsbau zéhlen in der Regel Wohnhauser oder Wohn- und Geschéaftshauser mit mehr als
3 Wohneinheiten.

Die Bodenrichtwerte innerhalb des Promenadenringes (Innenstadt) gelten fir den Gberwiegen-
den Teil der im Bodenrichtwertbezirk gelegenen Grundstiicke. Insbesondere in den Geschéafts-
straBen muss in den Randbereichen des Richtwertbezirkes der benachbarte Bodenrichtwert mit
berticksichtigt werden.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art
und Maf} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grund-
stiicksgestaltung (insbesondere Grundstiickstiefe und Grundstiicksgrof3e) bewirken Abwei-
chungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert (siehe hierzu Abschnitt 7.2 bzw. WertR 2006).

Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschatftli che Nutzflachen

Die Richtwerte werden regional gegliedert und fir Ackerflachen und Dauergriinland getrennt
ausgewiesen (siehe Schaubild 11).

Im gesamten Stadtgebiet der Stadt Miunster betragt der Richtwert fur forstwirtschaftlich genutzte
Flachen 1,00 €/m2 (ohne Aufwuchs).
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Muster der Bodenrichtwertkarte
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Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke:

w reine Wohngebiete / allgemeine Wohngebiete / Kleinsiedlungsgebiete
W -ASB  Wohngrundstiicke im AuRRenbereich mit ortstiblicher ErschlieBung

Ml Mischgebiete

MK Kerngebiete

GE Gewerbegebiete

Gl Industriegebiete

SO Sondergebiete

SN Sondernutzungsflachen

0,8 wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

250 Bodenrichtwert bezieht sich auf Baugrundsticke, fur die Erschlieungskosten
nicht mehr zu entrichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei)

*200 Bodenrichtwert bezieht sich auf Baugrundstiicke, fiir die ErschlielBungskosten

noch zu erheben sind (erschlieRungsbeitragspflichtig)

1.000/900 Bodenrichtwert / Bodenwert je m2 Wohn-/Nutzflache innerhalb des Promenadenringes
(Innenstadt)

Beispiele:

w Wohngebiet mit I- und II-geschossiger Wohnbebauung, 1 - 3 Wohnungen,
Grundstiickstiefe 30 m, Grundstlicksgréf3e 600 mz;
ab 4 Wohnungen: wertrelevante Geschossflachenzahl bis zu 1,0, andernfalls Anpassung
Uber Umrechnungskoeffizienten

W (+) Wohngebiet mit I- und II-geschossiger Wohnbebauung 1 - 3 Wohnungen,
Grundstuickstiefe 30 m, GrundstiicksgréfRe 600 m2;
ab 4 Wohnungen: wertrelevante Geschossflachenzahl 0,4, andernfalls Anpassung tber
Umrechnungskoeffizienten

W 1,2 Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau, wertrelevante Geschossflachenzahl 1,2

W -ASB  Wohngrundstiicke im AuRenbereich mit einer Grundstiicksgré3e von 1.000 m2

MI 1,6 Mischgebiet, wertrelevante Geschossflachenzahl 1,6

Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster



Seite 52 Grundstucksmarktbericht 2016

6.4 Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gut-
achterausschuss in der Sitzung vom 10.02.2016 die folgenden gebietstypischen Werte als
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte beschlossen.

Tabelle 38: Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Baureife Grundstlicke Lage @ Erschlieungs-
erschlieBungsbeitragsfrei beitrage
gut mittel einfach
€/m? €/m2 €/m? €/m?
individueller Wohnungsbau 620 400 280 30

Wohnungen oder Mischnut-
zungen mit einem gewerblichen
Anteil bis 20 % des Rohertrages 980 660 370 30
WGFZ ca. 1,2
Geschosse: Il - V

Klassisches Gewerbe

(ohne tertidare Nutzung)

gewerbliche Nutzung tiber 80 % des
Rohertrages

80 65 50 25

Klassisches Gewerbe
(mit tertidrer Nutzung) 190 150 110 25
Handel und Dienstleistungen

Gewerbliche Bauflachen (mit
Uberwiegend tertiarer Nutzung)
nahezu ausschliefilich Buro- oder
Handelsnutzung

400 280 140 30

6.5 Prasentation im Internet - BORIS.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz stellen landesweit die Gutachterausschisse fur Grund-
stickswerte in Nordrhein-Westfalen die Bodenrichtwerte im Internet unter der Adresse
www.boris.nrw.de kostenlos zur Verfigung. Au3erdem kodnnen die Marktberichte kostenfrei
heruntergeladen werden. Auch der Ausdruck der Bodenrichtwerte und der Marktberichte ist
kostenfrei.

Druckexemplare kénnen in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gegen einen Ge-
bihr in Hohe von 28 € bestellt werden.

Weiterhin sind Uber BORIS.NRW fiir Mlnster eine allgemeine Preisauskunft fir Einfamilienh&au-
ser und Eigentumswohnungen sowie Marktrichtwerte fur Eigentumswohnungen (bis 1.1.2014)
abrufbar.
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7. Erforderliche Daten flr die Wertermittlung

7.1 Preisindexreihen

Tabelle 39: Preisindices (jeweils zum 31.12.)

Unbebaute Grundstiicke
Jahr individueller Geschoss- Jahr individueller Geschoss-
Wohnungsbau | wohnungsbau Wohnungsbau | wohnungsbau

1960 6,8 17,0 1990 65,1 66,5
1961 7,9 18,0 1991 68,3 70,5
1962 8,5 18,4 1992 75,1 74,0
1963 9,7 19,3 1993 83,4 81,4
1964 11,7 21,4 1994 91,7 85,5
1965 13,0 251 1995 100,0 89,8
1966 13,6 28,2 1996 90,0 94,2
1967 13,8 29,3 1997 88,2 96,1
1968 13,9 30,3 1998 94,4 96,1
1969 14,4 32,4 1999 94,4 96,1
1970 16,9 34,6 2000 94,4 96,1
1971 19,0 36,4 2001 91,5 96,1
1972 21,9 38,2 2002 93,4 96,1
1973 24,2 38,9 2003 91,5 96,1
1974 26,4 39,4 2004 91,5 96,1
1975 28,0 41,0 2005 92,5 96,1
1976 30,8 42,7 2006 93,4 98,1
1977 34,2 44,3 2007 93,4 98,1
1978 40,0 47,9 2008 93,4 98,1
1979 48,0 53,2 2009 96,2 98,1
1980 55,2 58,5 2010 100,0 100,0
1981 60,8 63,2 2011 101,5 103,5
1982 63,8 67,6 2012 104,6 105,6
1983 63,8 67,6 2013 109,8 110,8
1984 63,8 67,6 2014 115,3 123,0
1985 60,6 64,2 2015 132,6 135,3
1986 57,0 64,2

1987 54,1 64,2

1988 58,4 64,2

1989 61,4 66,5
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Tabelle 40: Preisindices (jeweils zum 31.12.)

Bebaute Grundstucke
Jahr individueller Mehrfamilien- Eigentumswohnungen
Wohnungsbau* hausbebauung Ersterwerb Weiterverkauf

1986 68,2 57,8 61,6
1987 66,2 57,8 60,6 63,7
1988 68,1 61,3 63,7 68,7
1989 69,5 66,3 68,7 73,7
1990 71,9 70,9 72,8 77,0
1991 74,8 76,5 85,2 80,9
1992 77,1 79,6 91,2 87,8
1993 81,7 87,5 95,7 93,9
1994 89,9 91,9 100,5 96,0
1995 89,9 101,1 96,5 96,4
1996 89,9 106,2 92,6 98,3
1997 91,7 108,3 95,4 101,8
1998 93,5 108,3 95,4 104,5
1999 96,3 111,6 98,3 103,5
2000 96,3 111,6 100,2 98,8
2001 93,4 103,8 99,3 95,8
2002 92,4 98,6 95,8 96,7
2003 95,3 93,6 98,6 97,8
2004 96,2 95,5 103,6 98,2
2005 98,1 95,5 106,7 98,1
2006 96,2 100,2 104,6 96,6
2007 97,1 98,2 96,2 96,1
2008 96,2 95,3 99,1 99,0
2009 97,1 96,2 96,1 100,9
2010 100,0 100,0 100,0 100,0
2011 99,0 106,0 107,0 109,0
2012 106,9 114,0 128,4 114,5
2013 111,2 134,4 133,5 124,7
2014 121,2 139,8 144,2 132,2
2015 126,0 151,0 147,1 138,8

* bis 2012 abgeleitet aus den Kaufpreisen von Doppelhaushélften und Reihenhdusern, ab 2013 unter Berlck-
sichtigung der freistehenden Einfamilienhauser
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7.2 Umrechnungskoeffizienten
7.2.1 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Im Rahmen einer Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fir das Wertverhaltnis bei unter-
schiedlicher baulicher Ausnutzung im Jahre 2012 wurden Kaufpreise aus den Jahren 2004 bis
2011 herangezogen. Dabei handelt es sich um erschlieBungsbeitragsfreie, baureife Grundstu-
cke, bei denen das Mal} der baulichen Nutzung erfahrungsgemaf ein wesentliches Kaufpreis-
kriterium darstellt (Wohn- und Geschaftshauser, Wohnungseigentumsanlagen, Birogebaude,
Hotels u. &.). Lastenfreiheit und gewdhnliche Grundstiicksgestalt wurden unterstellt.

ZielgroRe der Ableitung ist das Verhaltnis von Wohnflache und GrundstiicksgréRe. Die WGFZ
kann mit hinreichender Genauigkeit durch Rickrechnung mit einem Divisor von 0,75 ermittelt
werden.

Beispiel: 1.200 m2 Wohnflache : 1.000 m2 Grundstuicksgrof3e : 0,75 = 1,6 (WGFZ2)

Nach Prufung auf Normalverteilung und etwaiger Ausreiler standen fur die Auswertung 89
Kauffélle zu Verfugung, die abschlieend mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse ausge-
wertet wurden. Das Bestimmtheitsmald betragt 70 %, F-Test und t-Test waren signifikant. Aus
der Ricktransformation wurden folgende Umrechnungskoeffizienten abgeleitet, dabei sind zu
Vergleichszwecken die Koeffizienten der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Tabelle 41
mit aufgelistet:

Schaubild 18: Umrechnungskoeffizienten WGFZ
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Die abgeleiteten Koeffizienten fur die Zone ,Zentrum / zentrumsnah“ fallen mit den in der
WertR, Anlage 11 veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten naherungsweise zusammen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster



Seite 56

Grundstucksmarktbericht 2016

Tabelle 41: Umrechnungskoeffizienten

wertrelevante

WertR

Munster

Geschossflachenzahl Zentrum / Stadtrand / Nebenzentren /
zentrumsnah aulere Stadtteile
0,4 0,66 0,66 0,66
0,5 0,72 0,73 0,73
0,6 0,78 0,79 0,79
0,7 0,84 0,85 0,85
0,8 0,90 0,90 0,90
0,9 0,95 0,95 0,95
1,0 1,00 1,00 1,00
1,1 1,05 1,06 1,04
1,2 1,10 1,11 1,07
1,3 1,14 1,16 1,10
1,4 1,19 1,21 1,13
1,5 1,24 1,25 1,16
1,6 1,28 1,30 1,19
1,7 1,32 1,35 1,21
1,8 1,36 1,39 1,24
1,9 1,41 1,44 1,27
2,0 1,45 1,48 1,29
2,1 1,49 1,52 1,31
2,2 1,53 1,56 1,33
2,3 1,57 1,60 1,35
2,4 1,61 1,64 1,37
2,5 - 1,68 1,39
2,6 - 1,72 1,41
2,7 - 1,75 1,43
2,8 - 1,79 1,45
2,9 - 1,83 1,46
3,0 - 1,86 1,48
3,1 - 1,90 1,50
3,2 - 1,93 1,52
3,3 - 1,97 1,53
3,4 - 2,00 1,54
3,5 - 2,04 1,56
3,6 - 2,07 1,58
3,7 - 2,11 1,59
3,8 - 2,14 1,60
3,9 - 2,17 1,62
4,0 - 2,20 1,63
4,1 - 2,24 1,64
4,2 - 2,27 1,66
4,3 - 2,30 1,67
44 - 2,33 1,68
4,5 - 2,36 1,70
4.6 - 2,39 1,71
4,7 - 2,42 1,72
4,8 - 2,45 1,73
4,9 - 2,48 1,74
5,0 - 2,51 1,76
51 - 2,55 1,77
5,2 - 2,57 1,78
5,3 - 2,60 1,79
54 - 2,63 1,80
55 - 2,66 1,81
5,6 - 2,69 1,82
57 - 2,72 1,83
58 - 2,75 1,85
59 - 2,78 1,85
6,0 - 2,81 1,86
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7.2.2 Grundstiicksgrofe

Im Rahmen der Ableitung des Einflusses der Grundstiicksgrof3e auf den Bodenwert wurden in
den Jahren 2010 bis 2012 Kaufpreise unbebauter Grundsticke fur individuelle Wohnbebauung
herangezogen.

Dabei handelte es sich regelmaflig um erschlieBungsbeitragsfreie, baureife Grundsticke, die
einer sofortigen Wohnbebauung zugefiuihrt werden konnten. Lastenfreiheit und gewdhnliche
Grundstiicksgestalt wurden unterstellt. Nach Prufung auf Normalverteilung und etwaiger Aus-
reier wurden die Kauffalle abschlieRend mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse ausge-
wertet.

Nachfolgende Umrechnungskoeffizienten stellen den Mittelwert aus den Untersuchungen der
vergangenen Jahre dar:

GrundstiicksgrofRe (m?)
200 | 300 @ 400 ;| 500 ; 600 { 700 | 800 | 900 | 1.000;1.100 1.200 1.300;1.400 1.500

1,158 1,084 1,044 i1,018 :1,000 :0,986 0,975 10,966 : 0,958 : 0,952 0,946 0,941 0,937 $ 0,933

Schaubild 19: Umrechnungskoeffizienten Bodenwert / GrundstiicksgréRe
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Im Rahmen der Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Abhangigkeit zwischen Grund-
stiicksgrof3e und Kaufpreis in guten Lagen starker ist als in einfachen Lagen.
Die Standardabweichung der Faktoren betragt im Mittel rd. 5 %.
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7.3 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist von wesentlicher Bedeutung fur die Verkehrswertermittlung nach
dem Ertragswertverfahren. Es ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Das in Liegenschaften angelegte Kapital wird auf-
grund der langfristigen und sicheren Anlage anders als anderweitig angelegtes Kapital verzinst,
daher ist der Liegenschaftszinssatz nicht identisch mit dem Kapitalmarktzinssatz.

Der Liegenschaftszins lasst sich aus gezahlten Kaufpreisen ermitteln. Die unten aufgefuihrten
Werte kénnen in begriindeten Fallen auch tUber- bzw. unterschritten werden.

Tabelle 42: Liegenschaftszinssatze in Minster in %

Gebaudeart Liegenschaftszins
Wohnungseigentum* 15-45
Ein- und Zweifamilienhauser 1,0-3,0
Dreifamilienhauser* 1,0-4,0
Mehrfamilienwohnhéuser* 1,0-45
Gemischt genutzte Gebaude* 25-5,0
Geschéfts- und Blrogeb&ude 3,5-6,0
Reine Gewerbeobjekte 50-8,0

*differenzierte Auswertung siehe nachste Seite

Die Liegenschaftszinsséatze fur Drei- und Mehrfamilienhdusern sowie fur vermietete Eigen-
tumswohnungen (Weiterverkaufe) wurden aus Kaufvertragen abgeleitet. Dabei wurde das von
der AGVGA.NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW)
beschlossene Modell zu Grunde gelegt. Es wird fir diese Geb&audetypen von einer Gesamtnut-
zungsdauer von 90 Jahren ausgegangen.

Die Mieten werden entweder aus den Kaufvertragen entnommen (sofern angegeben) oder aus
dem geltenden Mietspiegel abgeleitet.

Die Bewirtschaftungskosten werden geman der Il. Berechnungsverordnung (Hdchstséatze) sub-
trahiert.

Zu beachten ist die Lageabhéangigkeit der Zinsséatze. In guten Lagen ist der Trend zu den je-
weils niedrigeren Werten deutlich erkennbar.

Die Liegenschaftszinssatze fur die Ubrigen Gebaudetypen wurden nach den Erfahrungen der
Mitglieder des Gutachterausschusses und der einschlagigen Fachliteratur, angelehnt an die
abgeleiteten Werte, festgelegt.

Die anzusetzenden Gesamtnutzungsdauern sind der Fachliteratur zu entnehmen.
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Liegenschaftszinssatze fir vermietete Eigentumswohn ungen (Weiterverkauf)

Tabelle 43: Differenzierte Auswertung nach Lage

Zone* Lage Anzahl Mittelwert ** typische Werte
1 bis 3 gute und sehr gute Lagen 40 1,9 1,2 - 23
2und 3 mittlere Lage 111 2,3 16 - 28
4 mittlere bis gute Lage 85 2,7 19 - 33
5 mittlere bis gute Lage 143 3,2 24 - 3,8
4und5 einfache Lage 42 3,7 28 - 44

* siehe Schaubild - regionale Gliederung - am Ende des Berichts -
** 20 Miteigentimer, 4.500 € Jahresrohertrag der Wohnung gemaf3 Mietspiegel 2015

Der Untersuchung lagen - nach Ausrei3ertest - 421 Kauffalle der Jahre 2012 bis 2015 mit folgenden
Kriterien zu Grunde:

* Gesamtnutzungsdauer: 90 Jahre
» Alter: 2 bis 50 Jahre

* Rohertrag: 2.000 bis 12.500 €

» Miteigentimer: 4 bis 224

Es gelten folgende Trends:

» Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins
» Je geringer der Rohertrag, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz
» Je hoher die Anzahl der Miteigentiimer, desto hdher ist der Liegenschaftszins

Anderungen der dem Modell zu Grunde liegenden Gesamtnutzungsdauer (90 Jahre) fiihren bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu einem Abschlag auf die Mittelwerte von i. M. - 0,25 % -
Punkte und bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren zu einem Zuschlag von i. M. + 0,15 % -
Punkte.

Insofern ist der Liegenschaftszinssatz auch von der Lange der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
abhangig.
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Liegenschaftszinssatze fur den Geschosswohnungsbau

Tabelle 44: Differenzierte Auswertung nach Typ und Lage

80 % der
Typ Lage Anzahl Mittelwert Werte liegen
zwischen:
Dreifamilienh&auser
(im Mittel: 43 Jahre Restnutzungsdauer, 224 m2 Wohnflache, 20.900 € Rohertrag/Jahr)
- mittlere Lage 13 28% +/-12% 1,2-38%
Mehrfamilienh&user (bis einschl. 20 % gewerblicher Rohertrag)
(im Mittel: 7 Einheiten, 39 Jahre Restnutzungsdauer, 470 m2 Wohnflache, 41.100 € Rohertrag/Jahr)
- gute Lage 8 23% +/-09% 1,0-28%
- mittlere / einfache Lage 53 28% +/-1,3 % 1,1-46%

Gemischt genutzte Gebaude (20 % - 50 % gewerblicher Rohertrag) [Zahlen von 2013 - 2015]
(im Mittel: 11 Einheiten, 39 Jahre Restnutzungsdauer, 1.395 m2 Wohn-/Nutzflache, 214.000 € Rohertrag/Jahr)

- alle Lagen 7 41% +/-15% 25-50%

Kleine Geschéaftshauser, Innenstadt [Zahlen von 2012 / 2013]

(im Mittel: 44 Jahre Restnutzungsdauer, 831 m2 Wohn-/Nutzflache, 296.000 € Rohertrag/Jahr)

- mittlere Lagen / Innenstadt 2 51% +/-15% 4,1-61%

Aus 81 ausgewerteten Kaufféllen der Jahre 2014 bis 2015 konnte abgeleitet werden:

« Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins

« Je héher die Restnutzungsdauer, desto hdher ist der Liegenschaftszins

< Je héher der gewerbliche Anteil an den Mieteinnahmen, desto héher ist der Liegenschaftszins
« Die Anzahl der Wohneinheiten hatte keinen Einfluss auf den Liegenschaftszins

Anderungen der dem Modell zu Grunde liegenden Gesamtnutzungsdauer (90 Jahre) fiihren bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu einem Abschlag auf die Mittelwerte von i. M. - 0,4 % - Punk-
ten.
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7.4 Rohertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundstiicken interessant, bei denen der nachhaltig er-
zielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, d. h. bei Mehrfamili-
enhausgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstiicken und Geschéaftsgrundstiicken.

Fur die Ermittlung von Ertragsfaktoren wurde der Kaufpreis ins Verhéltnis zum Jahresrohertrag
gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundstiicks (u. a. Mieten
und Pachten).

Die Betriebskosten (u. a. Grundsteuer, Kanalbenutzungsgebuhr, Stralenreinigungsgebtihren,
Kosten der Versicherungen, Schornsteinfegergebiihren, Treppenhausbeleuchtung) bleiben un-

bertcksichtigt.

Tabelle 45: Differenzierte Auswertung nach Typ und Lage

Typ Lage Rohertragsfaktor
Spanne im Mittel
Dreifamilienh&user
- mittlere, einfache Lage 16,5 - 26,0 21,5
Mehrfamilienhauser (bis einschl. 20 % gewerblicher Rohertrag)
- gute Lage 21,5-32,0 26,0
- mittlere, einfache Lage 15,0 - 30,0 22,0
Eigentumswohnungen (Weiterverkauf - vermietet)
- gute und sehr gute, zentrumsnahe Lage 26,5-39,0 32,5
- mittlere, zentrumsnahe Lage 23,5-31,5 27,5
- gute und mittlere, &uRere Stadtrandlage 20,0-29,5 24,5
- gute und mittlere, &uRBere Stadtteillage 15,5-24,5 20,0
- einfache, aulRere Stadtrand- und Stadtteillage 17,0- 20,5 18,5
Gemischt genutzte Gebaude (20 % - 50 % gewerblicher Rohertrag) [Zahlen von 2013 - 2015]
- mittlere Lage 14,0 - 23,0 18,5
- einfache Lage 10,0 - 20,0 15,0

Der Auswertung fur das Segment der Dreifamilien-, Mehrfamilienhduser und gemischt genutz-
ten Gebéude lagen 83 Kauffalle aus den Jahren 2014 bis 2015, der Auswertung fur die vermie-
teten Eigentumswohnungen lagen 421 Kauffalle aus den Jahren 2013 bis 2015 zu Grunde.
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Schaubild 20: Entwicklung der Rohertragsfaktoren fir Drei- und Mehrfamilienh&user in mittlerer Lage
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7.5 Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Die in Kapitel 7.5 und 7.6 ausgewiesenen Gebaudefaktoren ermdglichen eine grobe, Uber-
schlagige Wertermittlung von Immobilien. Mit ihrer Hilfe ist es méglich, sich einen Uberblick
Uber die Wertverhéltnisse zu verschaffen. Die Gebaudefaktoren sind jedoch ohne weitere An-
gaben (insbesondere eine Besichtigung des zu bewertenden Objektes) nicht geeignet, den
Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB oder den Beleihungswert zu ermitteln.

In den auf den folgenden Seiten dargestellten Preisen sind die Anteile von Garagen, Stellplat-
zen und sonstigen eventuellen Nebenflachen (z. B. Anteile an Garagenhdéfen, Wegeflachen)
enthalten. Ebenso sind die Bodenanteile enthalten.

a) individueller Wohnungsbau

Tabelle 46: Durchschnittliche Kaufpreise, individueller Wohnungsbau 2015

Typ Baujahre An- | Grundstiicks- | Wohnflache | Kaufpreis Gesamt-
zahl gréle kaufpreis
(im Mittel) (im Mittel)
m?2 m?2 €/m2WF €
Freistehende 2014 /2015 5 515 189 3.107 584.000
Einfamilienhauser 1995-2013 | 19 499 172 2.842 476.000
GrundstuicksgroRie )
350 - 800 m? 1975 - 1994 16 584 159 2.419 366.000
Wohnflache 1950-1974 | 35 598 144 2.428 350.000
94 - 332 m2
bis 1949 3 687 180 2.900 584.000
2014 /2015 13 332 149 3.069 452.000
Doppelhaushélften
1995 - 2013 28 339 135 2.698 366.000
Grundstlicksgréfie )
200 - 500 m2 1975 - 1994 16 361 126 2.513 312.000
Wohnflache 1950 - 1974 30 404 125 2.350 283.000
87 -199 mz2
bis 1949 1 314 162 2.593 420.000
2014 /2015 8 269 141 2.664 377.000
Reihenendhauser
1995 - 2013 8 283 138 2.959 411.000
GrundstiicksgroRRe )
200 - 500 m2 1975 - 1994 9 336 123 2.576 303.000
Wohnflache 1950 - 1974 33 362 103 2.684 269.000
74 - 224 m?
bis 1949 - - - - -
2014 /2015 5 182 146 2.420 352.000
Reihenmittelhduser
1995 - 2013 5 222 139 2.555 352.000
GrundstuicksgroRie )
150 - 300 m2 1975 - 1994 11 214 119 2.217 265.000
Wohnflache 1950 - 1974 61 230 92 2.478 226.000
68 - 187 m2
bis 1949 - - - - -
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Tabelle 47: Durchschnittspreise fiur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in €/m2 Wohnflache
nach Wohnwerten und Baujahren (Preise aus den letzten 3 Jahren)

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Wohnwerte Baujahre Median Anzahl Gesamtmittel Typische Preise*
Lage/Qualitat €/m2 €/m2 €/m2
Einfach bis 1949 1.520 4
einfache - auch immissionsbelas- | 1950 - 1974 1.560 7 1750 1.450 - 2.050
tete Lage - kleinteilig, unterdurch- . . =t
schnittlich 1975 - 1999 1.710 4
ab 2000 - -
Mittel bis 1949 2.300 14 1.550 - 3.100
mittlere Lage, durchschnittlich 1950 - 1959 2.100 38 1.500 - 2.600
1960 - 1969 2.190 82 1.500 - 2.950
1970 - 1979 2.010 65 2.250 1.400 - 2.500
1980 - 1989 2.450 24 1.750 - 3.000
1990 - 1999 2.620 26 2.000 - 3.200
ab 2000 2.630 49 2.250 - 3.200
Gehoben bis 1949 - -
gute, i.d.R. zentrumsnahe Lage, 1950 - 1974 3.570 29
Uberdurchschnittlich 3.800 2.950 - 5.200
1975 - 1999 3.520 5
ab 2000 3.790 16
Stark gehoben bis 1949 5.130 3
sehr ggte Lage, gro3zugig, 1950 - 1974 5.400 4
exklusiv 4,950 3.400 - 6.250
1975 - 1999 - -
ab 2000 4.730 3

*80 % aller Werte liegen zwischen den Eckwerten. Dies gilt auch fur die folgenden Tabellen.
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Tabelle 48: Durchschnittspreise 2014 / 2015 fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in €/m2

Wohnflache

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Grundstiicksgrof3e 350 - 800 m2

Lage Anzahl Median Typische Preise Minimum Maximum
innerer Stadtrand (Zone 3)

sehr gute Lage 7 4.840 3.680 - 5.350 2.900 6.090
gute Lage 10 3.660 3.030-5.240 2.970 5.740
mittlere Lage 12 2.340 1.630 - 3.240 1.580 3.490
aulerer Stadtrand (Zone 4)

gute Lage 4 2.120 - 1.170 3.640
mittlere Lage 28 2.140 1.610-3.120 1.230 4.380
einfache Lage 3 2.330 - 2.170 2.340
aulere Stadtteile (Zone 5)

gute Lage 5 2.430 - 2.040 3.050
mittlere Lage 97 2.260 1.470 - 3.050 1.170 3.500
einfache Lage - - - - -

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

Tabelle 49: Durchschnittspreise 2014 / 2015 fur Doppelhaushélften / Reihenendhduser in €/m2

Wohnflache

Doppelhaushélften/Reihenendhauser

GrundstiicksgréRe 200 - 500 m2

Lage Anzahl Median Typische Preise Minimum Maximum
innerer Stadtrand (Zone 3)

sehr gute Lage 7 4.250 2.930 - 4.620 2.630 6.080
gute Lage 2 3.550 - 3.390 3.700
mittlere Lage 39 3.150 2.290 - 3.920 1.510 4.410
aulRerer Stadtrand (Zone 4)

gute Lage 6 2.860 - 2.500 4.020
mittlere Lage 91 2.610 1.700 - 3.570 1.280 3.910
einfache Lage 3 1.860 - 1.190 1.980
aulere Stadtteile (Zone 5)

gute Lage 6 2.320 - 1.350 2.730
mittlere Lage 174 2.310 1.650 - 2.940 940 3.830
einfache Lage 1 1.810 - - -

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
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Tabelle 50: Durchschnittspreise 2014 / 2015 fur Reihenmittelhduser in €/m2 Wohnflache

Reihenmittelhduser GrundstiicksgroRe 150 - 300 m2

Lage Anzahl Median Typische Preise Minimum Maximum

innerer Stadtrand (Zone 3)

sehr gute Lage 4 3.660 - 3.280 4.580
gute Lage 4 2.660 - 2.060 5.420
mittlere Lage 47 2.890 2.160 - 3.760 1.220 4.340

auRerer Stadtrand (Zone 4)

mittlere Lage 85 2.440 1.770 - 3.080 1.130 3.480

auRere Stadtteile (Zone 5)

gute / mittlere Lage 93 2.140 1.610 - 2.540 1.240 3.000

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

Weiterhin erlaubt die Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage bei Doppelhaushélften / Reihenend-
hausern und Reihenmittelhdusern auch eine Aufteilung nach dem Gebéaudealter.

Die in den beiden folgenden Tabellen dargestellten Werte sind Durchschnittswerte, die nur fur eine
Uberschlagige Wertermittlung mit hinreichender Genauigkeit verwendet werden kénnen.

Darin wurden ebenfalls die Jahrgdnge 2014 und 2015 zusammengefasst, um eine grolRere Daten-
menge zu Grunde legen zu kénnen.

Die Kauffélle zeigten gegeniber den vergangenen Berichtsjahren eine deutlich gréRere Streuung.

Tabelle 51: Mittlere Preise in €/m2 Wohnflache fir Doppelhaushélften / Reihenendhauser
200 bis 500 m2 Grundstucksgrof3e

Lage Baujahr
Neubau 2005 1995 1985 1975 1965
innerer Stadtrand  gute / mittlere Lage 3.600 3.200 2.800 2.500 2.400 2.300

auBerer Stadtrand  gute / mittlere Lage 3.200 2.900 2.700 2.400 2.100 1.950

auBere Stadtteile  gute / mittlere Lage 2.700 2.500 2.300 2.000 1.800 1.750

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
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Tabelle 52: Mittlere Preise in €/m2 Wohnflache fir Reihenmittelhduser
150 bis 300 m2 Grundstlicksgrole

Lage Baujahr

Neubau 2005 1995 1985 1975 1965
innerer Stadtrand  gute / mittlere Lage - 2.500 - 2.900*
auBerer Stadtrand  gute / mittlere Lage 3.200 2.650 2.350 2.050 1.900 1.850
auRere Stadtteile gute / mittlere Lage 2.200 2.100 2.000 1.900 1.750 1.650

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

* keine Abhangigkeit vom Alter erkennbar

b) Geschosswohnungsbau

Tabelle 53: Durchschnittspreise 2013 bis 2015 in €/m2 Wohnflache fir Mehrfamilienhauser
in Abhangigkeit von Alter und Lage

Alter gute Lage mittlere / einfache Lage Gesamt
€/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl

Neubau 3.870 8 3.668 9 3.763 17
bis 20 Jahre 3.304 1 1.639 4 1.972 5
bis 30 Jahre - - - - - -
bis 40 Jahre 1.775 2 1.397 11 1.455 13
bis 50 Jahre 2.581 6 1.939 15 2.122 21
bis 60 Jahre 2.332 23 1.814 54 1.969 77
Uber 60 Jahre - - - - - -

Tabelle 54: Durchschnittspreise 2013 bis 2015 in €/m2 Wohnflache fir Dreifamilienhauser
in Abhangigkeit von Alter und Lage

Alter gute Lage mittlere / einfache Lage Gesamt

€/m2 Anzahl €/m2 Anzahl €/m2 Anzahl
bis 30 Jahre 2.701 2 - - 2.701 3
bis 40 Jahre - - - - - -
bis 50 Jahre 1.621 1 1.593 5 1.598 6
Uber 50 Jahre 2.580 10 2.172 9 2.387 19
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7.6 Vergleichsfaktoren fir Wohnungseigentum

Fur den Ersterwerb wurden 580 Kaufféalle aus den Jahren 2014 und 2015 ausgewertet.

Fur den Weiterverkauf wurden ebenfalls Kaufélle aus den Jahren 2014 und 2015 ausgewertet.
Es wird ein dem Gebaudealter entsprechender Ublicher Unterhaltungszustand unterstellt. Bau-
mangel oder Bauschaden sowie aufwandige Sanierungs- oder ModernisierungsmafRnahmen
sind gesondert zu bertcksichtigen.

Anteile fur Stellplatze, Garagen und Sondernutzungsrechte an Gartenflachen sind ggf. zu ad-

dieren. Die Bodenanteile sind enthalten.

Tabelle 55: Mittlere Preise (Median) fur den Ersterwerb in €/m2 Wohnflache in Abhangigkeit
von der Wohnlage und der Entfernung

Lage Wohnflache

<40 40-70 71-100 101 - 130 > 130
zentrumsnah (Zone 2)
gute Lage

4.290* 4.260 4.490 4.460 4.320
mittlere Lage
innerer Stadtrand (Zone 3)
sehr gute Lage - - 3.800* - 4.580*
gute Lage - 4.000 4.130 4.780 4.950
mittlere Lage 3.990 3.980 3.890 4.200 4.110
aulerer Stadtrand (Zone 4)
gute Lage 3.830 4.120* 4.200* -

3.930

mittlere Lage - 3.620 3.210* 3.120*
aulere Stadtteile (Zone 5)
gute Lage

2.890 2.860 2.900 2.970 2.570*
mittlere Lage
einfache Lage - - 2.740* 2.890* -

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

* weniger als 5 Kauffélle
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Tabelle 56: Mittlere Preise fur den Weiterverkauf in €/m2 Wohnflache in Abhangigkeit von der Wohn-
lage, der Entfernung und des Alters [Wohnungen von 40 bis 130 m2 Wohnflache]

Lage Alter in Jahren
10 20 30 40 50 ab 50
zentrumsnah (Zone 2)
sehr gute Lage
3.900 3.700 3.500 3.000 2.500 s.u.
gute Lage
mittlere Lage 3.200 2.900 2.600 2.400 2.200 S.u.
innerer Stadtrand (Zone 3)
sehr gute Lage
3.600 2.900 2.400 2.200 2.100 s.u.
gute Lage
mittlere Lage 3.200 2.600 2.200 2.000 2.000 s.u.
aulerer Stadtrand (Zone 4)
gute Lage - - - - - -
mittlere Lage 2.800 2.300 1.800 1.500 1.200 S.u.
einfache Lage 2.100 1.700 1.400 1.100 800 s.u.
aulere Stadtteile (Zone 5)
gute Lage
2.200 1.900 1.600 1.400 1.300 s.u.
mittlere Lage
einfache Lage - - - - - -
(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
Tabelle 57: Wertverhaltnisse fir den Weiterverkauf in % (Neubau Ersterwerb 2015 = 100)
Alter in Jahren
Lage
10 20 30 40 50 ab 50
Zonen 1 bis 3 rd. 80 rd. 75 rd. 60 rd. 55 rd. 50 S. unten
Zonen 4 und 5 rd. 80 rd. 65 rd. 55 rd. 45 rd. 40 S. unten

(siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)

Diese %-Werte gelten nur fir Wohnungen in Gebauden mit mehr als 4 Wohnungen in altersgerechtem
Zustand und ordnungsgemafRer Bauunterhaltung.

Bei Objekten hdheren Alters sind Modernisierungen bzw. Sanierungen durch Verjingung des Alters

zu bericksichtigen.
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7.7 Marktanpassungsfaktoren
7.7.1 Sachwertfaktoren

Im Rahmen der Ableitung wurden Weiterverkaufe (Volleigentum) von Reihenmittelhdusern
(RMH), Reihenendh&usern (REH), Doppelhaushalften (DHH) sowie freistehenden Einfamilien-
hausern (EFH) und Zweifamilienhdusern (ZFH) in den Zonen 3 bis 5 (siehe Schaubild - Regio-
nale Gliederung - am Ende des Berichts) der Jahre 2013 bis 2015 herangezogen.

Dabei wurde fir jeden Kauffall ein Sachwert in Anlehnung an das Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW mit folgenden Eckdaten berechnet:

- Bruttogrundflache nach DIN 277

- Normalherstellungskosten (NHK) 2010 - Typ 1.01 bis 3.33 (keine gemischten Gebaudearten)

- Bericksichtigung von Zuschldagen gem. Anlage 5 Ziff. 2.2 des 0.g. Sachwertmodells (ausge-
bauter Spitzboden)

- Zweifamilienhduser (NHK + 5 %)

- Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes (2010 = 100)

- Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

- Standardstufe pauschal 3

- Altersabschreibung linear

- AuBenanlagen = 2 % des Gebaudezeitwertes

- zzgl. Hausanschlusskosten (pauschal 8.000 €)

- zzgl. Zeitwert etwaiger Garagen

- Bodenwert Uber Bodenrichtwert (u. B. der Grél3enabhangigkeit, s. Pkt. 7.2.2)

Nach Prifung auf Normalverteilung sowie Ausschluss etwaiger Ausreil3er standen fur die Aus-
wertung 204 Kauffalle von Reihenmittelhdusern, 127 Kauffalle von Reihenendhausern,
149 Kauffélle von Doppelhaushalften und 108 Kauffélle von freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern zur Verfligung.

Tabelle 58: Kennzahlen der Stichproben

RMH REH DHH EFH / ZFH
Mittelwert
(Standardabweichung der Einzelwerte)*
e 190.000 € 245.000 € 270.000 € 390.000 €
vorlaufiger Sachwert
(+/- 50.000 €) (+/- 55.000 €) (+/- 70.000 €) (+/- 115.000 €)
Bodenwertanteil am 41 % 43 % 44 % 45 %
vorlaufigen Sachwert (+/- 13 %) (+/- 13 %) (+/- 12 %) (+/- 12 %)
. 276 €/m2 269 €/m2 280 €/m2 267 €/m2
Bodenrichtwert
(+/- 67 €m2) (+/- 68 €/m2) (+/- 83 €/m2) (+/- 70 €m2)
43 Jahre 46 Jahre 47 Jahre 48 Jahre
Restnutzungsdauer
(+/- 16 Jahre) (+/- 16 Jahre) (+/- 17 Jahre) (+/- 15 Jahre)
Sachwertfaktoren 1,27 1,14 1,12 0,99
(+/- 0,23) (+/- 0,19) (+/- 0,13) (+/- 0,13)

* Die Standardabweichung der Einzelwerte entspricht einer 1-Sigma-Grenze.
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Mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse wurden die Kauffalle fiir alle Teilmarkte ausgewertet. Die
Kennzahlen der Regression lauten:

RMH REH DHH EFH / ZFH
Bestimmtheitsmalf3 (B) 17 % 32% 16 % 25 %

Aus der Riicktransformation werden die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten Sachwertfakto-
ren abgeleitet. Die Sachwertfaktoren, deren Zu- oder Abschlage Uber bzw. unter der 1,5-Sigma-
Grenze vom Mittelwert liegen, sind in den folgenden Tabellen nicht dargestellt.

Die Anwendung der Sachwertfaktoren setzt eine ibliche Bauunterhaltung der Objekte, weitgehende
Schadenfreiheit, eine durchschnittliche Lage im Stadtgebiet auf dem jeweiligen Bodenwertniveau und
eine GrundstiicksgroRe von bis zu 600 m2 voraus. Davon abweichend sind fur den Teilmarkt der frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhauser grél3enabhangige Zu- und Abschldge angegeben. Die Sach-
wertfaktoren sind bei Zwischenwerten sachgerecht zu interpolieren.
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Tabelle 59: Reihenmittelhduser - Bodenwert = 200 €/m?

Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160
150.000 1,31 1,34 1,36 1,38 1,41
200.000 1,17 1,20 1,22 1,24 1,27
2015 250.000 1,05 1,07 1,10 1,12 1,14
300.000 0,94 0,96 0,98 1,01 1,03
350.000 - - - - 0,93
150.000 1,28 1,31 1,33 1,35 1,38
200.000 1,14 1,17 1,19 1,21 1,24
2005 250.000 1,02 1,04 1,07 1,09 1,11
300.000 - 0,93 0,95 0,98 1,00
350.000 - - - - -
150.000 1,25 1,28 1,30 1,32 1,35
200.000 1,11 1,14 1,16 1,18 1,21
1995 250.000 0,99 1,01 1,03 1,06 1,08
300.000 - - 0,92 0,95 0,97
350.000 - - - - -
150.000 1,22 1,25 1,27 1,29 1,32
200.000 1,08 1,11 1,13 1,15 1,18
1985 250.000 0,96 0,98 1,00 1,03 1,05
300.000 - - - - 0,94
350.000 - - - - -
150.000 1,19 1,22 1,24 1,26 1,29
200.000 1,05 1,07 1,10 1,12 1,14
1975 250.000 0,93 0,95 0,97 1,00 1,02
300.000 - - - - -
350.000 - - - - -
150.000 1,16 1,18 1,21 1,23 1,25
200.000 1,02 1,04 1,07 1,09 1,11
1965 250.000 - - 0,94 0,97 0,99
300.000 - - - - -
350.000 - - - - -
Tabelle 60: Reihenmittelhduser - Bodenwert = 300 €/m2
Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160
150.000 1,51 1,53 1,55 1,58 1,60
200.000 1,36 1,39 1,41 1,43 1,46
2015 250.000 1,24 1,26 1,29 1,31 1,33
300.000 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22
350.000 1,03 1,05 1,07 1,10 1,12
150.000 1,47 1,50 1,52 1,54 1,57
200.000 1,33 1,36 1,38 1,40 1,43
2005 250.000 1,21 1,23 1,26 1,28 1,30
300.000 1,10 1,12 1,14 1,17 1,19
350.000 0,99 1,02 1,04 1,06 1,09
150.000 1,44 1,47 1,49 1,51 1,54
200.000 1,30 1,33 1,35 1,37 1,40
1995 250.000 1,18 1,20 1,23 1,25 1,27
300.000 1,07 1,09 1,11 1,14 1,16
350.000 0,96 0,99 1,01 1,03 1,06
150.000 1,41 1,44 1,46 1,48 1,51
200.000 1,27 1,30 1,32 1,34 1,37
1985 250.000 1,15 1,17 1,20 1,22 1,24
300.000 1,04 1,06 1,08 1,11 1,13
350.000 0,93 0,96 0,98 1,00 1,03
150.000 1,38 1,41 1,43 1,45 1,48
200.000 1,24 1,27 1,29 1,31 1,34
1975 250.000 1,12 1,14 1,16 1,19 1,21
300.000 1,01 1,03 1,05 1,08 1,10
350.000 - 0,93 0,95 0,97 1,00
150.000 1,35 1,38 1,40 1,42 1,45
200.000 1,21 1,24 1,26 1,28 1,31
1965 250.000 1,09 1,11 1,13 1,16 1,18
300.000 0,98 1,00 1,02 1,05 1,07
350.000 - - - 0,94 0,97
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Tabelle 61: Reihenmittelhauser - Bodenwert = 400 €/m?2
Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in€ 80 100 120 140 160
200.000 1,48 1,50 1,52 1,55 1,57
250.000 1,35 1,38 1,40 1,42 1,45
2015 300.000 1,24 1,27 1,29 1,31 1,34
350.000 1,14 1,16 1,19 1,21 1,23
400.000 1,04 1,07 1,09 1,11 1,14
200.000 1,45 1,47 1,49 1,52 1,54
250.000 1,32 1,35 1,37 1,39 1,42
2005 300.000 1,21 1,23 1,26 1,28 1,30
350.000 1,11 1,13 1,16 1,18 1,20
400.000 1,01 1,04 1,06 1,08 1,11
200.000 1,42 1,44 1,46 1,49 1,51
250.000 1,29 1,32 1,34 1,36 1,39
1995 300.000 1,18 1,20 1,23 1,25 1,27
350.000 1,08 1,10 1,12 1,15 1,17
400.000 0,98 1,01 1,03 1,05 1,08
200.000 1,39 1,41 1,43 1,46 1,48
250.000 1,26 1,29 1,31 1,33 1,36
1985 300.000 1,15 1,17 1,20 1,22 1,24
350.000 1,05 1,07 1,09 1,12 1,14
400.000 0,95 0,97 1,00 1,02 1,04
200.000 1,36 1,38 1,40 1,43 1,45
250.000 1,23 1,26 1,28 1,30 1,33
1975 300.000 1,12 1,14 1,17 1,19 1,21
350.000 1,02 1,04 1,06 1,09 1,11
400.000 - 0,94 0,97 0,99 1,01
200.000 1,33 1,35 1,37 1,40 1,42
250.000 1,20 1,22 1,25 1,27 1,29
1965 300.000 1,09 1,11 1,14 1,16 1,18
350.000 0,99 1,01 1,03 1,06 1,08
400.000 - - 0,94 0,96 0,98
Tabelle 62: Reihenmittelhauser - Bodenwert = 500 €/m2
Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160
200.000 1,56 1,58 1,60 - -
250.000 1,43 1,46 1,48 1,50 1,53
2015 300.000 1,32 1,34 1,37 1,39 1,41
350.000 1,22 1,24 1,26 1,29 1,31
400.000 1,12 1,14 1,17 1,19 1,21
200.000 1,53 1,55 1,57 1,60 -
250.000 1,40 1,42 1,45 1,47 1,49
2005 300.000 1,29 1,31 1,34 1,36 1,38
350.000 1,19 1,21 1,23 1,26 1,28
400.000 1,09 1,11 1,14 1,16 1,18
200.000 1,49 1,52 1,54 1,56 1,59
250.000 1,37 1,39 1,42 1,44 1,46
1995 300.000 1,26 1,28 1,31 1,33 1,35
350.000 1,16 1,18 1,20 1,23 1,25
400.000 1,06 1,08 1,11 1,13 1,15
200.000 1,46 1,49 1,51 1,53 1,56
250.000 1,34 1,36 1,39 1,41 1,43
1985 300.000 1,23 1,25 1,27 1,30 1,32
350.000 1,13 1,15 1,17 1,20 1,22
400.000 1,03 1,05 1,08 1,10 1,12
200.000 1,43 1,46 1,48 1,50 1,53
250.000 1,31 1,33 1,36 1,38 1,40
1975 300.000 1,20 1,22 1,24 1,27 1,29
350.000 1,09 1,12 1,14 1,16 1,19
400.000 1,00 1,02 1,05 1,07 1,09
200.000 1,40 1,43 1,45 1,47 1,50
250.000 1,28 1,30 1,33 1,35 1,37
1965 300.000 1,17 1,19 1,21 1,24 1,26
350.000 1,06 1,09 1,11 1,13 1,16
400.000 0,97 0,99 1,01 1,04 1,06
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Tabelle 63: Reihenendhéauser - Bodenwert = 200 €/m?

Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2

in € 80 100 120 140 160

150.000 1,41 - - - -
200.000 1,21 1,23 1,25 1,27 1,29
2015 250.000 1,07 1,09 1,11 1,13 1,15
300.000 0,96 0,99 1,01 1,03 1,05
350.000 0,88 0,91 0,93 0,95 0,97

150.000 1,36 1,38 1,41 - -
200.000 1,16 1,18 1,20 1,22 1,25
2005 250.000 1,02 1,04 1,06 1,08 1,11
300.000 0,92 0,94 0,96 0,98 1,00
350.000 - 0,86 0,88 0,90 0,92
150.000 1,31 1,34 1,36 1,38 1,40
200.000 1,11 1,13 1,15 1,18 1,20
1995 250.000 0,97 0,99 1,02 1,04 1,06
300.000 0,87 0,89 0,91 0,93 0,96
350.000 - - - - 0,88
150.000 1,27 1,29 1,31 1,33 1,35
200.000 1,06 1,09 1,11 1,13 1,15
1985 250.000 0,92 0,95 0,97 0,99 1,01
300.000 - - 0,86 0,89 0,91

350.000 - - - - -
150.000 1,22 1,24 1,26 1,28 1,31
200.000 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10
1975 250.000 0,88 0,90 0,92 0,94 0,96
300.000 - - - - 0,86

350.000 - - - - -
150.000 1,17 1,19 1,22 1,24 1,26
200.000 0,97 0,99 1,01 1,03 1,05
1965 250.000 - - 0,87 0,89 0,92

300.000 - - - - -

350.000 - - - - -

Tabelle 64: Reihenendh&user - Bodenwert = 300 €/m?
Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2

in € 80 100 120 140 160

150.000 - - - - -

200.000 - - - - -
2015 250.000 1,29 1,32 1,34 1,36 1,38
300.000 1,19 1,21 1,24 1,26 1,28
350.000 1,11 1,13 1,16 1,18 1,20

150.000 - - - - -

200.000 1,39 1,41 - - -
2005 250.000 1,25 1,27 1,29 1,31 1,33
300.000 1,14 1,17 1,19 1,21 1,23
350.000 1,06 1,09 1,11 1,13 1,15

150.000 - - - - -
200.000 1,34 1,36 1,38 1,40 1,42
1995 250.000 1,20 1,22 1,24 1,26 1,29
300.000 1,10 1,12 1,14 1,16 1,18
350.000 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10

150.000 - - - - -
200.000 1,29 1,31 1,33 1,36 1,38
1985 250.000 1,15 1,17 1,19 1,22 1,24
300.000 1,05 1,07 1,09 1,11 1,14
350.000 0,97 0,99 1,01 1,03 1,06

150.000 - - - - -
200.000 1,24 1,26 1,29 1,31 1,33
1975 250.000 1,10 1,13 1,15 1,17 1,19
300.000 1,00 1,02 1,04 1,07 1,09
350.000 0,92 0,94 0,96 0,99 1,01

150.000 1,40 1,42 - - -
200.000 1,20 1,22 1,24 1,26 1,28
1965 250.000 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14
300.000 0,95 0,98 1,00 1,02 1,04
350.000 0,87 0,90 0,92 0,94 0,96
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Tabelle 65: Reihenendhauser - Bodenwert = 400 €/m?
Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in€ 80 100 120 140 160
200.000 - - - - -
250.000 - - - - -
2015 300.000 1,33 1,35 1,37 1,39 1,41
350.000 1,25 1,27 1,29 1,31 1,33
400.000 1,18 1,20 1,23 1,25 1,27
200.000 - - - - -
250.000 1,38 1,40 - - -
2005 300.000 1,28 1,30 1,32 1,34 1,37
350.000 1,20 1,22 1,24 1,26 1,29
400.000 1,14 1,16 1,18 1,20 1,22
200.000 - - - - -
250.000 1,33 1,36 1,38 1,40 1,42
1995 300.000 1,23 1,25 1,28 1,30 1,32
350.000 1,15 1,17 1,20 1,22 1,24
400.000 1,09 1,11 1,13 1,15 1,17
200.000 - - - - -
250.000 1,29 1,31 1,33 1,35 1,37
1985 300.000 1,18 1,21 1,23 1,25 1,27
350.000 1,10 1,13 1,15 1,17 1,19
400.000 1,04 1,06 1,08 1,11 1,13
200.000 1,38 1,40 1,42 - -
250.000 1,24 1,26 1,28 1,30 1,33
1975 300.000 1,14 1,16 1,18 1,20 1,22
350.000 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14
400.000 0,99 1,01 1,04 1,06 1,08
200.000 1,33 1,35 1,37 1,40 1,42
250.000 1,19 1,21 1,23 1,26 1,28
1965 300.000 1,09 1,11 1,13 1,15 1,18
350.000 1,01 1,03 1,05 1,07 1,10
400.000 0,94 0,97 0,99 1,01 1,03
Tabelle 66: Reihenendhauser - Bodenwert = 500 €/m2
Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160
200.000 - - - - -
250.000 - - - - -
2015 300.000 1,42 - - - -
350.000 1,34 1,36 1,38 1,40 -
400.000 1,28 1,30 1,32 1,34 1,36
200.000 - - - - -
250.000 - - - - -
2005 300.000 1,37 1,39 1,42 - -
350.000 1,29 1,31 1,34 1,36 1,38
400.000 1,23 1,25 1,27 1,29 1,31
200.000 - - - - -
250.000 - - - - -
1995 300.000 1,32 1,35 1,37 1,39 1,41
350.000 1,24 1,27 1,29 1,31 1,33
400.000 1,18 1,20 1,22 1,25 1,27
200.000 - - - - -
250.000 1,38 1,40 1,42 - -
1985 300.000 1,28 1,30 1,32 1,34 1,36
350.000 1,20 1,22 1,24 1,26 1,28
400.000 1,13 1,15 1,18 1,20 1,22
200.000 - - - - -
250.000 1,33 1,35 1,37 1,40 1,42
1975 300.000 1,23 1,25 1,27 1,29 1,32
350.000 1,15 1,17 1,19 1,21 1,24
400.000 1,08 1,11 1,13 1,15 1,17
200.000 1,42 - - - -
250.000 1,28 1,31 1,33 1,35 1,37
1965 300.000 1,18 1,20 1,22 1,25 1,27
350.000 1,10 1,12 1,14 1,17 1,19
400.000 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Muinster




Seite 76

Grundstucksmarktbericht 2016

Tabelle 67: Doppelhaushélften - Bodenwert = 200 €/m?

Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2

in € 80 100 120 140 160
150.000 1,24 1,25 1,27 1,29 1,31
200.000 1,17 1,18 1,20 1,22 1,24
2015 250.000 1,10 1,12 1,14 1,15 1,17
300.000 1,04 1,06 1,07 1,09 1,11
350.000 0,98 1,00 1,01 1,03 1,05
400.000 - 0,94 0,96 0,98 0,99
150.000 1,21 1,22 1,24 1,26 1,28
200.000 1,14 1,15 1,17 1,19 1,21
2005 250.000 1,07 1,09 1,11 1,13 1,14
300.000 1,01 1,03 1,04 1,06 1,08
350.000 0,95 0,97 0,99 1,00 1,02
400.000 - - 0,93 0,95 0,96
150.000 1,18 1,19 1,21 1,23 1,25
200.000 1,11 1,12 1,14 1,16 1,18
1995 250.000 1,04 1,06 1,08 1,10 1,11
300.000 0,98 1,00 1,02 1,03 1,05
350.000 - 0,94 0,96 0,97 0,99
400.000 - - - - 0,93
150.000 1,15 1,17 1,18 1,20 1,22
200.000 1,08 1,10 1,11 1,13 1,15
1985 250.000 1,01 1,03 1,05 1,07 1,08
300.000 0,95 0,97 0,99 1,00 1,02
350.000 - - 0,93 0,94 0,96

400.000 - - - - -
150.000 1,12 1,14 1,15 1,17 1,19
200.000 1,05 1,07 1,08 1,10 1,12
1975 250.000 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06
300.000 - 0,94 0,96 0,97 0,99
350.000 - - - - 0,93

400.000 - - - - -
150.000 1,09 1,11 1,12 1,14 1,16
200.000 1,02 1,04 1,05 1,07 1,09
1965 250.000 0,95 0,97 0,99 1,01 1,03
300.000 - - 0,93 0,95 0,96

350.000 - - - - -

400.000 - - - - -
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Tabelle 68: Doppelhaushélften - Bodenwert = 300 €/m?2
Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160
150.000 - - - - -
200.000 1,30 - - - -
2015 250.000 1,23 1,25 1,27 1,29 1,31
300.000 1,17 1,19 1,21 1,23 1,24
350.000 1,11 1,13 1,15 1,17 1,18
400.000 1,05 1,07 1,09 1,11 1,13
150.000 - - - - -
200.000 1,27 1,29 1,31 - -
2005 250.000 1,20 1,22 1,24 1,26 1,28
300.000 1,14 1,16 1,18 1,20 1,22
350.000 1,08 1,10 1,12 1,14 1,16
400.000 1,03 1,04 1,06 1,08 1,10
150.000 1,31 - - - -
200.000 1,24 1,26 1,28 1,30 1,31
1995 250.000 1,18 1,19 1,21 1,23 1,25
300.000 1,11 1,13 1,15 1,17 1,19
350.000 1,05 1,07 1,09 1,11 1,13
400.000 1,00 1,01 1,03 1,05 1,07
150.000 1,28 1,30 - - -
200.000 1,21 1,23 1,25 1,27 1,28
1985 250.000 1,15 1,16 1,18 1,20 1,22
300.000 1,08 1,10 1,12 1,14 1,16
350.000 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10
400.000 0,97 0,98 1,00 1,02 1,04
150.000 1,25 1,27 1,29 1,31 -
200.000 1,18 1,20 1,22 1,24 1,25
1975 250.000 1,12 1,13 1,15 1,17 1,19
300.000 1,05 1,07 1,09 1,11 1,13
350.000 0,99 1,01 1,03 1,05 1,07
400.000 0,94 0,96 0,97 0,99 1,01
150.000 1,22 1,24 1,26 1,28 1,29
200.000 1,15 1,17 1,19 1,21 1,23
1965 250.000 1,09 1,11 1,12 1,14 1,16
300.000 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10
350.000 0,97 0,98 1,00 1,02 1,04
400.000 - 0,93 0,94 0,96 0,98
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Tabelle 69: Doppelhaushélften - Bodenwert = 400 €/m?

Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2

in € 80 100 120 140 160

150.000 - - - - -

200.000 - - - - -

250.000 1,31 - - - -

2015 300.000 1,25 1,27 1,29 1,31 -
350.000 1,19 1,21 1,23 1,25 1,26
400.000 1,13 1,15 1,17 1,19 1,21

150.000 - - - - -

200.000 - - - - -

2005 250.000 1,28 1,30 - - -
300.000 1,22 1,24 1,26 1,28 1,29
350.000 1,16 1,18 1,20 1,22 1,24
400.000 1,11 1,12 1,14 1,16 1,18

150.000 - - - - -

200.000 - - - - -

1995 250.000 1,26 1,27 1,29 1,31 -
300.000 1,19 1,21 1,23 1,25 1,27
350.000 1,13 1,15 1,17 1,19 1,21
400.000 1,08 1,09 1,11 1,13 1,15

150.000 - - - - -

200.000 1,29 1,31 - - -
1985 250.000 1,23 1,24 1,26 1,28 1,30
300.000 1,16 1,18 1,20 1,22 1,24
350.000 1,10 1,12 1,14 1,16 1,18
400.000 1,05 1,06 1,08 1,10 1,12

150.000 - - - - -

200.000 1,26 1,28 1,30 - -
1975 250.000 1,20 1,21 1,23 1,25 1,27
300.000 1,13 1,15 1,17 1,19 1,21
350.000 1,07 1,09 1,11 1,13 1,15
400.000 1,02 1,04 1,05 1,07 1,09

150.000 1,30 - - - -
200.000 1,23 1,25 1,27 1,29 1,30
1965 250.000 1,17 1,19 1,20 1,22 1,24
300.000 1,10 1,12 1,14 1,16 1,18
350.000 1,05 1,06 1,08 1,10 1,12
400.000 0,99 1,01 1,02 1,04 1,06
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Tabelle 70: Doppelhaushélften - Bodenwert = 500 €/m?2
Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160
150.000 - - - - -
200.000 - - - - -
250.000 - - - - -
2015 300.000 1,31 - - - -
350.000 1,25 1,26 1,28 1,30 -
400.000 1,19 1,21 1,23 1,24 1,26
150.000 - - - - -
200.000 - - - - -
250.000 - - - - -
2005 300.000 1,28 1,30 1,31 - -
350.000 1,22 1,24 1,25 1,27 1,29
400.000 1,16 1,18 1,20 1,21 1,23
150.000 - - - - -
200.000 - - - - -
250.000 1,31 - - - -
1995 300.000 1,25 1,27 1,28 1,30 -
350.000 1,19 1,21 1,22 1,24 1,26
400.000 1,13 1,15 1,17 1,18 1,20
150.000 - - - - -
200.000 - - - - -
1985 250.000 1,28 1,30 - - -
300.000 1,22 1,24 1,25 1,27 1,29
350.000 1,16 1,18 1,19 1,21 1,23
400.000 1,10 1,12 1,14 1,16 1,17
150.000 - - - - -
200.000 - - - - -
1975 250.000 1,25 1,27 1,29 1,31 -
300.000 1,19 1,21 1,22 1,24 1,26
350.000 1,13 1,15 1,17 1,18 1,20
400.000 1,07 1,09 1,11 1,13 1,14
150.000 - - - - -
200.000 1,29 1,31 - - -
1965 250.000 1,22 1,24 1,26 1,28 1,29
300.000 1,16 1,18 1,20 1,21 1,23
350.000 1,10 1,12 1,14 1,15 1,17
400.000 1,04 1,06 1,08 1,10 1,11
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Tabelle 71: freistehende Ein- und Zweifamilienh&user - Grundstiick = 600 m?2 , Bodenwert = 200 €/m?

Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160 180 200
150.000 - - - - - - -
200.000 1,15 - - - - - -
250.000 1,05 1,15 - - - - -
2015 300.000 0,95 1,06 1,13 1,18 - - -
350.000 0,87 0,97 1,05 1,10 1,14 1,17 -
400.000 - 0,89 0,97 1,02 1,06 1,09 1,11
450.000 - 0,82 0,89 0,94 0,98 1,01 1,03
500.000 - - 0,82 0,87 0,91 0,94 0,96
150.000 - - - - - - -
200.000 1,09 - - - - - -
250.000 0,99 1,10 1,17 - - - -
2005 300.000 0,89 1,00 1,07 1,12 1,16 - -
350.000 0,81 0,91 0,99 1,04 1,08 1,11 1,13
400.000 - 0,83 0,91 0,96 1,00 1,03 1,05
450.000 - - 0,83 0,88 0,92 0,95 0,97
500.000 - - - 0,81 0,85 0,88 0,90
150.000 1,15 - - - - - -
200.000 1,03 1,14 - - - - -
250.000 0,93 1,04 1,11 1,16 - - -
1995 300.000 0,83 0,94 1,01 1,06 1,10 1,13 1,16
350.000 - 0,85 0,93 0,98 1,02 1,05 1,07
400.000 - - 0,85 0,90 0,94 0,97 0,99
450.000 - - - 0,82 0,86 0,89 0,91
500.000 - - - - - 0,82 0,84
150.000 1,09 - - - - - -
200.000 0,97 1,08 1,15 - - - -
250.000 0,87 0,98 1,05 1,10 1,14 1,17 -
1985 300.000 - 0,88 0,95 1,00 1,04 1,07 1,10
350.000 - - 0,87 0,92 0,96 0,99 1,01
400.000 - - - 0,84 0,88 0,91 0,93
450.000 - - - - 0,80 0,83 0,85
500.000 - - - - - - -
150.000 1,03 1,14 - - - - -
200.000 0,91 1,02 1,09 1,14 1,18 - -
250.000 0,81 0,92 0,99 1,04 1,08 1,11 1,13
1975 300.000 - 0,82 0,89 0,94 0,98 1,01 1,04
350.000 - - 0,81 0,86 0,90 0,93 0,95
400.000 - - - - 0,82 0,85 0,87
450.000 - - - - - - -
500.000 - - - - - - -
150.000 0,97 1,08 1,15 - - - -
200.000 0,85 0,96 1,03 1,08 1,12 1,15 1,18
250.000 - 0,86 0,93 0,98 1,02 1,05 1,07
1965 300.000 - - 0,83 0,89 0,92 0,95 0,98
350.000 - - - 0,80 0,84 0,87 0,89
400.000 - - - - - - 0,81
450.000 - - - - - - -
500.000 - - - - - - -

Anderungen der GrundstiicksgroRe haben Anderungen des Sachwertfaktors zur Folge:

400 m2 -11% 800m2 +8% 1.000mz; +13%

Beispiel:  rechnerischer Sachwert: 300.000 €
Baujahr: 1995
Wohnflache: 120 m?2
Tabellenwert: 1,01
GrundstiicksgroRe: 800 m2
angepasster Sachwert: (1,01 x 1,08) x 300.000 € = 327.240€

rd. 327.000 €
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Tabelle 72: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser - Grundstiick = 600 m2 , Bodenwert = 300 €/m?

Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160 180 200
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 - - - - - - -
300.000 1,11 - - - - - -
2015 350.000 1,03 1,13 - - - - -
400.000 0,95 1,05 1,13 1,18 - - -
450.000 0,87 0,98 1,05 1,10 1,14 1,17 -
500.000 0,80 0,91 0,98 1,03 1,07 1,10 1,12
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 1,15 - - - - - -
300.000 1,05 1,16 - - - - -
2005 350.000 0,97 1,07 1,15 - - - -
400.000 0,89 0,99 1,07 1,12 1,16 - -
450.000 0,81 0,92 0,99 1,04 1,08 1,11 1,13
500.000 - 0,85 0,92 0,97 1,01 1,04 1,06
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 1,09 - - - - - -
1995 300.000 0,99 1,10 1,17 - - - -
350.000 0,91 1,01 1,09 1,14 1,18 - -
400.000 0,83 0,93 1,01 1,06 1,10 1,13 1,15
450.000 - 0,86 0,93 0,98 1,02 1,05 1,07
500.000 - - 0,86 0,91 0,95 0,98 1,00
150.000 - - - - - - -
200.000 1,13 - - - - - -
250.000 1,03 1,14 - - - - -
1985 300.000 0,93 1,04 1,11 1,16 - - -
350.000 0,85 0,95 1,03 1,08 1,12 1,15 1,17
400.000 - 0,87 0,95 1,00 1,04 1,07 1,09
450.000 - 0,80 0,87 0,92 0,96 0,99 1,01
500.000 - - 0,80 0,85 0,89 0,92 0,94
150.000 - - - - - - -
200.000 1,07 1,18 - - - - -
250.000 0,97 1,08 1,15 - - - -
1975 300.000 0,87 0,98 1,05 1,10 1,14 1,17 -
350.000 - 0,89 0,97 1,02 1,06 1,09 1,11
400.000 - 0,81 0,89 0,94 0,98 1,01 1,03
450.000 - - 0,81 0,86 0,90 0,93 0,95
500.000 - - - - 0,83 0,86 0,88
150.000 1,13 - - - - - -
200.000 1,01 1,12 - - - - -
250.000 0,91 1,02 1,09 1,14 1,18 - -
1965 300.000 0,81 0,92 0,99 1,04 1,08 1,11 1,14
350.000 - 0,84 0,91 0,96 1,00 1,03 1,05
400.000 - - 0,83 0,88 0,92 0,95 0,97
450.000 - - - 0,80 0,84 0,87 0,89
500.000 - - - - - 0,80 0,82

Anderungen der GrundstiicksgroRe haben Anderungen des Sachwertfaktors zur Folge:

400 mz -11% 800 mz +7% 1.000 m2:

+13 %
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Tabelle 73: freistehende Ein- und Zweifamilienh&user - Grundstiick = 600 m?2 , Bodenwert = 400 €/m?

Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160 180 200
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 - - - - - - -
300.000 - - - - - - -
2015 350.000 1,12 - - - - - -
400.000 1,04 1,15 - - - - -
450.000 0,96 1,07 1,14 - - - -
500.000 0,89 1,00 1,07 1,12 1,16 - -
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 - - - - - - -
300.000 1,15 - - - - - -
2005 350.000 1,06 1,17 - - - - -
400.000 0,98 1,09 1,16 - - - -
450.000 0,91 1,01 1,09 1,14 1,17 - -
500.000 0,83 0,94 1,01 1,06 1,10 1,13 1,16
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 1,18 - - - - - -
300.000 1,09 - - - - - -
1995 350.000 1,00 1,11 1,18 - - - -
400.000 0,92 1,03 1,10 1,15 - - -
450.000 0,85 0,95 1,03 1,08 1,12 1,15 1,17
500.000 - 0,88 0,95 1,01 1,04 1,07 1,10
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 1,12 - - - - - -
1985 300.000 1,03 1,14 - - - - -
350.000 0,94 1,05 1,12 1,17 - - -
400.000 0,86 0,97 1,04 1,09 1,13 1,16 -
450.000 - 0,89 0,97 1,02 1,06 1,09 1,11
500.000 - 0,82 0,89 0,95 0,98 1,01 1,04
150.000 - - - - - - -
200.000 1,17 - - - - - -
250.000 1,06 1,17 - - - - -
1975 300.000 0,97 1,08 1,15 - - - -
350.000 0,88 0,99 1,06 1,11 1,15 1,18 -
400.000 0,80 0,91 0,98 1,03 1,07 1,10 1,13
450.000 - 0,83 0,91 0,96 1,00 1,03 1,05
500.000 - - 0,83 0,89 0,92 0,95 0,98
150.000 - - - - - - -
200.000 1,11 - - - - - -
250.000 1,00 1,11 1,18 - - - -
1965 300.000 0,91 1,02 1,09 1,14 1,18 - -
350.000 0,82 0,93 1,00 1,05 1,09 1,12 1,15
400.000 - 0,85 0,92 0,97 1,01 1,04 1,07
450.000 - - 0,85 0,90 0,94 0,97 0,99
500.000 - - - 0,83 0,86 0,89 0,92

Anderungen der GrundstiicksgroRe haben Anderungen des Sachwertfaktors zur Folge:

400 m2 -10% 800 m2 +7% 1.000 m2: +12%
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Tabelle 74: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser - Grundstiick = 600 m2 , Bodenwert = 500 €/m?

Baujahr vorl. Sachwert Wohnflache in m2
in € 80 100 120 140 160 180 200
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 - - - - - - -
300.000 - - - - - - -
2015 350.000 - - - - - - -
400.000 1,11 - - - - - -
450.000 1,03 1,14 - - - - -
500.000 0,96 1,07 1,14 - - - -
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 - - - - - - -
300.000 - - - - - - -
2005 350.000 1,13 - - - - - -
400.000 1,05 1,15 - - - - -
450.000 0,97 1,08 1,15 - - - -
500.000 0,90 1,01 1,08 1,13 1,17 - -
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 - - - - - - -
300.000 1,15 - - - - - -
1995 350.000 1,07 1,17 - - - - -
400.000 0,99 1,09 1,17 - - - -
450.000 0,91 1,02 1,09 1,14 1,18 - -
500.000 0,84 0,95 1,02 1,07 1,11 1,14 1,16
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 - - - - - - -
300.000 1,09 - - - - - -
1985 350.000 1,01 1,11 - - - - -
400.000 0,93 1,03 1,11 1,16 - - -
450.000 0,85 0,96 1,03 1,08 1,12 1,15 1,17
500.000 - 0,89 0,96 1,01 1,05 1,08 1,10
150.000 - - - - - - -
200.000 - - - - - - -
250.000 1,13 - - - - - -
1975 300.000 1,03 1,14 - - - - -
350.000 0,95 1,05 1,13 1,18 - - -
400.000 0,87 0,97 1,05 1,10 1,14 1,17 -
450.000 - 0,90 0,97 1,02 1,06 1,09 1,11
500.000 - 0,83 0,90 0,95 0,99 1,02 1,04
150.000 - - - - - - -
200.000 1,17 - - - - - -
250.000 1,07 1,18 - - - - -
1965 300.000 0,97 1,08 1,15 - - - -
350.000 0,89 1,00 1,07 1,12 1,16 - -
400.000 0,81 0,91 0,99 1,04 1,08 1,11 1,13
450.000 - 0,84 0,91 0,96 1,00 1,03 1,05
500.000 - - 0,84 0,89 0,93 0,96 0,98

Anderungen der GrundstiicksgroRe haben Anderungen des Sachwertfaktors zur Folge:

400 m2 -10% 800 mz +7% 1.000 m2: +12%
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7.7.2 Erbbaugrundstiicke

Im Rahmen einer Ableitung aus dem Jahr 2013 sowie einer Aktualisierung im Jahr 2015 wurden
fur den Fall ,Erbbaurechtsnehmer kauft das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick (Erb-
baugrundstiick)" 74 Kauffélle von Erbbaugrundstiicken (mit Ein- und Zweifamilienhdusern be-
baut) der Jahre 2012 und 2015 herangezogen. Dabei wurde fir jeden Kauffall ein Bodenwert
auf der Basis des Bodenrichtwertes und unter Berlicksichtigung der Grundstiicksgré3enabhan-
gigkeit (s. Pkt. 7.2.2) berechnet.

Das nachfolgende Schaubild stellt den Quotienten von Kaufpreis (i.d.R. erschlieBungsbeitrags-
pflichtig) in Relation zur Restlaufzeit des Erbbaurechtes durch Bodenwert (erschlieBungsbei-
tragsfrei) dar. Der mittlere Quotient betragt rd. 0,76, seine Standardabweichung rd. +/- 0,16.

Schaubild 21:  Quotienten Erbbaugrundstiick / Bodenwert

Quotient
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Erbbaurechte mit langer Restlaufzeit (> 90 Jahre) haben regelm&Rig noch keinen wirtschaftli-
chen Vorteil, der durchschnittliche Wert des Erbbaugrundstiicks betragt danach im Mittel
rd. 90 % des unbelasteten Bodenwertes (erschlieRungsbeitragsfrei). Erbbaurechte mit kurzer
Restlaufzeit (< 10 Jahre) haben alsbald keinen wirtschaftlichen Vorteil mehr, der durchschnittli-
che Wert des Erbbaugrundstiicks betragt danach im Mittel ebenfalls rd. 90 % des unbelasteten
Bodenwertes (erschlieBungsbeitragsfrei).

Erbbaurechte mit mittlerer Restlaufzeit fihren nach der Untersuchung zu einem durchschnittli-
chen Wert des Erbbaugrundstiicks von im Mittel rd. 63 % des unbelasteten Bodenwertes (er-
schlieBungsbeitragsfrei).

Die Einzelheiten des Erbbaurechtsvertrages und ein sich ggf. ergebender wirtschaftlicher Vorteil
aus dem Erbbaurecht kénnen im Rahmen der Schwankungsbreite (Standardabweichung) zur
sachgerechten Einschéatzung des konkreten Anpassungsfaktors in Ansatz gebracht werden.
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8.1

8.2

Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Munster, die ehemalige Hauptstadt der Provinz Westfalen, ist Sitz der Bezirksregierung Miins-
ter. Mit rd. 305.000 Einwohnern ist Miinster Oberzentrum fir ein Einzugsgebiet mit rd. 1,2 Milli-
onen Einwohnern.

Die Stadt ist Sitz zahlreicher Behtérden und Gerichte, Uberregionaler Banken und Versicherun-
gen sowie Sitz von zahlreichen Wirtschafts- und Berufsverbanden. Sie beherbergt in Deutsch-
land die drittgrof3te Universitatslandschaft mit mehr als 50.000 Studierenden. Zudem ist Miins-
ter Bischofssitz.

Munster ist eine der am starksten vom Dienstleistungssektor gepragten Stadte Deutschlands.
Uber 80 % aller sozialversicherungspflichtig Beschéftigten sind im so genannten tertidren Wirt-
schaftsbereich (Dienstleistungen) tatig.

Mit einer Flache von 303 kmz2 ist Minster auRerdem eine der flichenmaRig gré3ten Stadte
Deutschlands, hinter Kdln, die zweitgrof3te Grof3stadt in Nordrhein-Westfalen. Etwa 45 % der
Flache (139 km?2) sind Agrar- und Grinflachen, ca. 18 % (54 km?) werden von Wald bedeckt.

Die kreisfreie Stadt Minster besteht in ihrer jetzigen Ausdehnung seit dem 01.01.1975, als der

damalige Landkreis Minster aufgelost und auf die umliegenden Kreise und die Stadt Minster
aufgeteilt wurde.

Soziobkonomische Daten

Einwohner (wohnberechtigte Bevolkerung) 305.235 (31.12.2015)
Katasterflache (km2) 303,3 (31.12.2015)
Einwohnerdichte (Einwohner/km?) 1.006
Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen 5,6 % (31.12.2015)
Gewerbeertragssteuer (Hebesatz) 510 %
Grundsteuer A (Hebesatz) 255 %
Grundsteuer B (Hebesatz) 510 %

Strukturdaten Bauen und Wohnen

Saldierte Wohnungsveranderungen durch Baufertigstellungen

im Neu- und Umbau 1.371 (2015)
Anzahl bestehender Wohngebéude 55.312 (31.12.2015)
Anzahl Wohnungen insgesamt 160.835 (31.12.2015)
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Baupreisindex Wohngebaude  (Basis 2010 = 100)

- NRW November 2014 107,4

- NRW November 2015 108,7 =+12%
- Bund November 2014 108,9

- Bund November 2015 111,6 =+25%
Verbraucherpreisindex (Basis 2010 = 100)

- NRW Dezember 2014 107,0

- NRW Dezember 2015 107,4 =+0,4%
- Bund Dezember 2014 106,7

- Bund Dezember 2015 107,0 =+0,3%
Wohnung, Wasser, Strom, Gas, u.a. NRW Dezember 2014 109,0

Wohnung, Wasser, Strom, Gas, u.a. NRW Dezember 2015 108,3 =-0,7 %

8.3 Wirtschaftsdaten

Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort 156.217 (31.12.2014)

Kaufkraft in € je Einwohner 23.123 (2014)
Quelle: Thomas Daily 100 Cities Survey

Kaufkraftkennziffer / Einwohner 108,8 (2015)
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 106,7 (2015)
Umsatzkennziffer 142,6 (2015)
Zentralitatskennziffer 133,7 (2015)
Passantenfrequenz Top l1a - Lage (Ludgeristra3e) 5.676 (Sa. 09.05.2015)
Buroflachenbestand 2,17 Mio. m2 (31.12.2014)
Buroflachenumsatz 80.300 m? (2014)
Leerstand 56.300 m? (31.12.2014)
Leerstandsquote 2,6 % (31.12.2014)

Quelle: Wirtschaftsférderung Miinster, Biromarktstudie 2015, Handelsim-
mobilienreport 2015

Gastgewerbe

- Ubernachtungen 1.363.608 (2014)

- Gaste 635.502 (2014)
Kraftfahrzeug- und Anhangerbestand 172.757 (11.06.2015)

- ohne vorubergehend stillgelegte Fahrzeuge
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9.1

Mieten

Gewerbemieten

Der Gutachterausschuss fuhrt zwar keine eigene Mietsammlung, es soll jedoch an dieser Stelle
ein Uberblick tiber das Mietniveau im Gewerbebereich gegeben werden. Die Angaben beruhen
auf Veroffentlichungen der ,Buromarktstudie 2015“ der Wirtschaftsférderung Minster, durchge-
fuhrt von BNP Paribas Real Estate Consult GmbH, auf Veroffentlichungen der Fa. Brockhoff
und Partner Immobilien GmbH sowie auf Veréffentlichungen des RDM und des VDM (Internet).
Sie werden erganzt durch eigene Kenntnisse der Mitglieder des Gutachterausschusses.
Weitere Angaben kénnen den Publikationen der Wirtschaftsférderung Miinster GmbH (z.B. dem
Handelsimmobilienreport 2015, Gewerbehallenbericht) enthommen werden.

Die angegebenen Werte sind Durchschnittsmieten pro Monat, Abweichungen nach oben oder
unten sind moglich. Dargestellt sind in den folgenden Tabellen jeweils Netto(kalt)mieten.

Tabelle 75:  Biuroflachen

Objektqualitat Mietpreis in €/m2
Durchschnitt / Hochstmiete
aus Biromarktstudie:

2013 2014 2015

City - Neubauflachen / modernisierte und reprasentative
Altbauflachen / Stadthafen |

City - modernisierte und gut ausgestattete Bestands- oder
Altbauflachen

Cityrand / Stadtteilzentren / Buroparks* - Neubauflachen /
modernisierte und reprasentative Altbauflachen

11,50/13,00|11,50/13,50 | 11,50/ 13,50

8,50/11,00| 9,00 /11,50 | 9,00 /11,50

10,00/ 13,00 | 10,00/ 13,00 | 10,50/ 13,50

Cityrand / Stadtteilzentren / Buroparks* -
modernisierte Bestandsflachen mit Standardausstattung

Peripherie / sonstige Gewerbegebiete - Bestandsflachen
mit Standardausstattung

8,00/9,50| 8,00/10,00| 8,50/10,50

6,50/7,50 7,00/8,00 7,00/ 8,00

Peripherie / sonstige Gewerbegebiete - einfach ausgestat-
tete, altere Bestandsflachen

Quelle: PNB Paribas Real Estate Consult GmbH / Wirtschaftsférderung Miinster 2015
Der Héchstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3 - 5 %.

*auch Hafen und Gewerbepark Loddenheide

5,00/5,50 5,00/5,50 5,00/5,50

Tabelle 76: Ladenlokale in I-A-Geschéaftslage

LadengroRRe Mietpreis in €/m2*
2011 2012 2013 2014 2015 2016
- 2
60 - 120 m 120-140 | 130-150 | 130 - 150 | 130 - 150 | 140- 160 | 140 - 160
und mindestens 5 m Front
120 - 260 m2

) 90-120 | 100-130 | 100-130 | 100-130 | 110-140 | 110- 140
und mindestens 7 m Front

Quelle: Brockhoff und Partner Immobilien GmbH Essen, Einzelhandelsmietspiegel 2011 - 2016
* Je kleiner die Flache, desto hoher ist der Mietpreis anzusetzen.
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Tabelle 77: Ladenlokale in Nebenlagen

Lage Mietpreis in €/m?2

AusfallstraBen
(z.B. Hammer Strale, Wolbecker StraRe, Warendorfer StraRe, Grevener Strafe, 9-16
Steinfurter StralRe, Weseler Stral3e)

Stadtteile

- gute Lage (1A-Lage) 10- 16
- mittlere Lage (1B-Lage) 7-8
Fachmarktlagen 7-12

Quelle: Handelsimmobilienreport 2015, Wirtschaftsférderung Miinster

Die Hohe der marktiblichen Miete ist stark von der Lage, der Grofl3e, dem Zuschnitt und der Branche
abhéangig.

Tabelle 78: Hallen (eigene Erkenntnisse)

Lage Mietpreis in €/m2

zugehdrige Biro- bzw.

Ausstellungsflachen sonstige Nebenflachen

Hallenflachen

gut 4,00 - 5,00 5,00 - 6,00 3,00 - 4,00
mittel 3,00 - 4,00 4,50 - 5,50 2,50 - 3,50
einfach 2,00 - 4,00 4,00 - 5,00 1,50 - 2,50
Einflisse auf den Mietpreis: - Lage/Entfernung zum Uberregionalen Stral3ennetz

(nicht abschlieRend) - GroRe der Flache, Hallenhéhe

Geschossigkeit

FuBboden (Art und Belastungsmaoglichkeit)
Durchfahrtshéhe der Tore

Beleuchtung, Beheizung

elektrische Anlagen (Kraft, Druckluft)

Im Gewerbehallenbericht 2014 der Wirtschaftsférderung Minster GmbH ist veréffentlicht worden,
dass die Untergrenze fir sehr einfache Kaltlager bei 2,00 €/m2 lag und die Mietpreiserwartung fur eine
Standardflache 4,00 €/m2 betrug. Die Spitzenmiete fur Hallenflachen lag bei 5,50 €/m2, die Hoéchstmie-
te fir Gewerbehallen, die in Verbindung mit Buroflachen angemietet wurde, lag bei ca. 6,00 €/m2.
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9.2

Tabelle 79:  Lagerflachen (befestigt)

T Mietpreis in €/m2
P (sofern die Miete nicht in der Gewerbemiete enthalten ist)
fir PKW befahrbar fir LKW befahrbar
offene Lagerflache 0,50 1,00 - 1,50
Uberdachte Lagerflache 1,00 - 1,50 1,50 - 2,00

Die angegebenen Eckwerte setzen eine ordnungsgemafe Ableitung des Oberflachenwassers
voraus.

Tabelle 80: PKW-Stellplatze

Lage Mietpreis in €/ Monat

Stellplatze Garagen Tiefgaragen
Zentrum 30-75 50 - 90 75 - 100
zentrumsnah 25-45 30 - 50 50 - 60
Randbereiche / &uRRere Stadtteile 15-25 20-40 25-45

Die angegebenen Mieten kénnen nur als grobe Orientierung angesehen werden. Die tatsachli-
chen Mieten sind stark vom jeweiligen Parkflachenangebot in den Wohnquartieren abhangig.

Wohnungsmieten

Mieten fir nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen im Stadtgebiet Minster sind dem Mietspiegel
zu entnehmen, der im April 2015 herausgegeben wurde. Er beruht auf einer repréasentativen
Erhebung und statistischen Auswertung. Der Gutachterausschuss hat an der Erstellung des
Mietspiegels mitgewirkt.

Der Mietspiegel ist im Kundenzentrum Planen Bauen Umwelt - Stadthaus 3 und in der
Munster Information - Stadthaus 1 - gegen eine Schutzgebihr von 5 € erhéltlich. Auf Wunsch
erfolgt ein Versand durch das Amt fir Wohnungswesen (7 € - inkl. Versand).

AuRerdem ist eine kostenlose Mietspiegelabfrage mdéglich Gber die Internet-Adresse :
www.stadt-muenster.de/wohnungsamt/mietspiegel-online.html
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10. Gebuhren

10.1 Gebuhren fur Verkehrswertgutachten

Die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens ist nach der Gebihrenordnung fiir das amtliche
Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen
(VermWertGebO NRW) vom 05.07.2010 gebuhrenpflichtig. Die Geblhr ist abhédngig vom ermit-
telten Verkehrswert, wobei nicht zwischen bebauten und unbebauten Grundstiicken unterschie-
den wird. Es werden Zuschlage in Rechnung gestellt, z. B. wenn Unterlagen gesondert erstellt
werden mussen, umfangreiche Recherchen erforderlich sind oder besondere Rechte oder Las-
ten bzw. mehrere Stichtage zu bertcksichtigen sind.

Tabelle 81: Gebihrenbeispiele (jeweils einfachster Fall ohne Zu- und Abschlage)

Verkehrswert Gebuhr inkl. 19 % Mehrwertsteuer
50.000 € 1.606,50 €
100.000 € 1.725,50 €
250.000 € 2.082,50 €
500.000 € 2.677,50 €

10.2 Gebuhren fur den Grundstiicksmarktbericht und d ie Bodenrichtwertkarte

Der jahrliche Grundstiicksmarktbericht (Format DIN A4) ist im Internet (www.boris.nrw.de) kos-
tenlos, ansonsten gegen eine Gebuhr von 28 € erhaltlich.

Die Bodenrichtwertkarte liegt auf der Grundlage des amtlichen Stadtplans der Stadt Miinster
(MaRstab 1:20.000) vor und kann von jedermann eingesehen werden. Die Karte kann gegen
eine Gebuhr von 28 € erworben werden.

Verkaufsstellen sind das Kundenzentrum Planen Bauen Umwelt im Stadthaus 3 und die Biir-
gerberatungsstelle im Stadthaus 1.

Ausschnitte aus der Richtwertkarte im Format DIN A4 sind im Internet (www.boris.nrw.de) kos-
tenlos, in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses als Kopie gegen eine Gebihr von
28 € erhaltlich.

Mindliche Richtwertauskiinfte (auch telefonisch), die den Richtwert eines konkreten Grund-
stiicks betreffen, werden kostenfrei, schriftiche Auskiinfte gegen eine Geblhr von 28 € erteilt.
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Name, Vorname Telefon

StraRe u. Haus-Nr. Mobiltelefon

PLZ, Ort

An den

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Miinster

48127 Minster

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

In meiner Eigenschaft als

Gericht, Behorde, 6ff. best. u. vereidigter Sachversténdiger, Sonstiger (bitte erlautern)

bin ich mit dem Grundstiick

Lagebezeichnung (StraRe, Haus-Nr.)

Gemarkung Flur Flurstick(e)

aus folgenden Griinden befasst:

Ich stelle hiermit gem. § 10 der Gutachterausschussverordnung NRW vom 10.01.2006 den Antrag auf
Auskunft aus der Kaufpreissammlung. Die Vergleichsobjekte sollen folgende Merkmale aufweisen:

[l unbebaute U bebaute Grundstticke Nutzungsart:

LI Wohnungs- bzw. Teileigentum max. Anzahl an Vergleichobjekte: Geschosszahl:
Baujahr oder Baujahrsspanne: von: bis:

Wohnfléache: von: m?2 bis: m2
Zeitspanne der Vertragsabschliisse: von: bis:

Weitere Merkmale:

Ich verpflichte mich,

1. alle erhaltenen Angaben streng vertraulich zu behandeln und sie nur zu dem oben angegebenen
Zweck zu verwenden

2. die Bestimmungen der Datenschutzgesetze sowie des 8 10 Abs. 2 und 3 der Gutachterausschuss-
verordnung NRW vom 23. Marz 2004 einzuhalten

3. die fur die Auskunft anfallenden Gebiihren gem. Vermessungs- und Wertermittlungsgebiihrenord-
nung - VermWertGebO NRW - zu Ubernehmen. Mir ist bekannt, dass mit der Auskunft aus der
Kaufpreissammlung keine Aussage uber die Verwendbarkeit der Daten im Einzelfall verbunden ist.

Gebuhren

Nach dem Gebuhrentarif zur Gebuhrenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-
stiickswertermittiung in NRW betragt die Gebuhr fiir Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung je Wertermittlungsfall,
einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichswerte Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke 140 € (Tarif-
stelle 7.3 Bst b. Bst bb). Die Gebihr fiir jeden weiteren mitgeteilten Vergleichswert betragt 10 €.

Ich verpflichte mich die anfallenden Gebiihren zu Glbernehmen.

Ort, Datum Unterschrift



Name, Vorname Telefon

StralBe u. Haus-Nr. Mobiltelefon

PLZ, Ort

An den

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Munster

48127 Munster

Antrag auf Erteilung einer schriftlichen Bodenricht wertauskunft
geman § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8 5 der Gutachterausschussverordnung NW (GAVO NW)

Grundstiicksangaben

StralRe/Hausnummer:

Gemarkung/Flur/Flurstiick:

Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwertauskunft benétige ich zu folgendem Stichtag:

Gebiihren

Nach dem Gebiihrentarif zur Geblhrenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-
stickswertermittiung in NRW betragt die Gebuhr fiir eine grundstiicksbezogene, schriftliche Auskunft zurzeit 28 €
je Bodenrichtwert (Tarifstelle 7.3. Bst b Bst aa i.V.m. 1.1.1 Bst b).

Ich verpflichte mich die anfallenden Gebiihren zu Gibernehmen.

Ort, Datum Unterschrift



Name, Vorname Telefon

StraRe u. Haus-Nr. Mobiltelefon

PLZ, Ort

An den

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Miinster

48127 Minster

Antrag auf Erstattung eines Gutachtens tber den Ver  kehrswert eines Grundstticks

Grundstiicksangaben

Strale/Hausnummer:

Gemarkung/Flur/Flurstick:

Eigentimer (sofern nicht Antragssteller*):

Wertermittlungsstichtag(e): /

Umfang der Verkehrswertermittlung

[] Verkehrswert des bebauten Grundstiicks (Boden- und Geb&udewert)

[ ] Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks (Bodenwert)

[] Verkehrswert des Erbbaurechtes (Boden- und Gebaudewertanteil)

[] Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks (Bodenwertanteil)

[] Beriicksichtigung sonstiger Rechte (Art des Rechtes: )
[] Miet-/Pachtwertermittlung

[] Feststellung des Pachtwertes (nach dem Bundeskleingartengesetz)

[] Sonstiges

Gebuhren

Nach dem Gebuhrentarif zur Gebiihrenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-
stiickswertermittiung in NRW ist die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gebiihrenpflichtig. Ein Auszug aus
dem Gebuhrentarif, mit dem die voraussichtliche Héhe der Gebihr ermittelt werden kann, ist umseitig abgedruckt.
Die tatsachliche Gebuhr wird aufgrund der im Gutachten ermittelten Werte festgestellt. Ich verpflichte mich die
anfallenden Gebuhren zu ibernehmen.

Ort, Datum Unterschrift

’ Antragsberechtigt sind regelmaRig nur der Grundstiickseigentiimer oder der Inhaber grundstiicksgleicher Rech-
te, z. B. der Erbbauberechtigte. Dritte, z. B. interessierte Kaufer haben grundsatzlich das Einverstéandnis des
Antragsberechtigten schriftlich nachzuweisen.



7.1

7.1.1

7.1.2

7.1.3

7.1.4

Auszug aus dem Gebuhrentarif zur VermWertGebO NR W
Gutachten

a) Erstattung von Gutachten gemall GAVO NRW

Gebihr bei einem im Gutachten abschlielend ermittelten Wert:

a) bis 1 Mio. €: 0,2 % vom Wert zuzuglich 1.250 €
b) Gber 1 Mio. € bis 10 Mio. € 0,1 % vom Wert zuzigli ch 2.250 €

b) Gutachten lber Miet- und Pachtwerte (§ 5 Abs. 5 GAVO NRW)
Gebiihr: 1.500 bis 3.000 €

Anmerkung:

Mit der Gebduhr ist die Abgabe von bis zu drei gleichzeitig mit beantragten beglaubigten Mehr-
ausfertigungen sowie die Mehrausfertigung fir den Eigentimer, soweit dieser nicht der An-
tragsteller ist, abgegolten.

Zuschlage zur Gebihr nach Tarifstelle 7.1.1 wegen erhdhten Aufwands,

a) wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche Recherchen er-
forderlich sind.
Zuschlag: bis 400 €

b) wenn besondere wertrelevante rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer
Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht) zu beriicksichtigen sind.
Zuschlag: bis 800 €

c) wenn Bauméngel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder Abbruchkosten
aufwandig zu ermitteln und wertmaRig zu bertcksichtigen sind.
Zuschlag: bis 1.200 €

d) fir sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften.
Zuschlag: bis 1.600 €
Abschlag zur Geblihr nach Tarifstelle 7.1.1 wegen verminderten Aufwands,

a) wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage zugrunde legen.
Abschlag: bis 500 €

b) wenn gleichartige Objekte gleichzeitig zu bewerten sind.
Abschlag: bis 50 %

Wiederverwendung von Gutachten

Wird ein zu einem friiheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss erstelltes Gutachten von
diesem aktualisiert oder ergénzt und kénnen bereits erbrachte Leistungen verwendet werden,
so sind diese bei der Gebiihrenfestsetzung angemessen zu beriicksichtigen.

Rechtsgrundlage:
Gebihrenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiickswerter-
mittlung in NRW vom 05.07.2010 (GV NW 2010, S. 390) in der zurzeit gultigen Fassung.



Name, Vorname Telefon

StraRe u. Haus-Nr. Mobiltelefon

PLZ, Ort

An den

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Miinster

48127 Minster

Bestellung von Produkten

Hiermit bestelle ich |:| einmalig bzw.

[ ] jahrlich (automatisiert)
Exemplar(e) der aktuellen Bodenrichtwertkarte

Exemplar(e) der Bodenrichtwertkarte des/der Jahre(s)
Exemplar(e) der Immobilienrichtwertkarte - Wohnungseigentum des/der Jahre(s)

Exemplar(e) des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes

Exemplar(e) des Grundstiicksmarktberichtes des/der Jahre(s)

Gebihren
Grundstiicksmarktberichte ab dem Jahr 2011 kdénnen als PDF-Datei kostenfrei unter www.boris.nrw.de abgeru-
fen werden.

Fir Produkte (gedruckte Exemplare oder PDF-Dateien), die durch die Geschéftsstelle bereitgestellt werden, fallen
nach dem Gebihrentarif zur Geblhrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-
stiickswertermittiung in NRW Gebuhren gemaR Tarifstelle 7.3 Bst. b Bst. aa jeweils an:

- 28 € fur eine Bodenrichtwertkarte

- 28 € fur eine Immobilienrichtwertkarte - Wohnungseigentum
- 28 € fur einen Grundstiicksmarktbericht

Ich verpflichte mich die anfallenden Gebiihren zu Glbernehmen.

Ort, Datum Unterschrift
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Der Gutachterausschuss fiuir Grundstiickswerte
in der Stadt Mlnster

Geschéftsstelle
Stadthaus 3
Albersloher Weg 33
48155 Minster

gutachterausschuss@stadt-muenster.de
www.stadt-muenster.de/gutachter
www.boris.nrw.de



