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Der Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte
in der Stadt Lippstadt

Grundstucksmarktbericht 2023

- Berichtszeitraum 01.01.2022 - 31.12.2022 -

Zielsetzung

Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschisse, Transparenz auf dem Grund-
stiicksmarkt zu schaffen, soll durch den vorliegenden Grundstiicksmarktbericht und die Verof-
fentlichung der Bodenrichtwerte erflllt werden. Gegenliber privaten Marktanalysen zeichnen
sich die Grundstlicksmarktberichte der Gutachterausschiisse dadurch aus, dass ihnen nahezu
alle gezahlten Preise des Auswertungsgebietes, in diesem Fall des Stadtgebietes von Lippstadt,
zur Verfigung stehen. Der Bericht wendet sich daher insbesondere an die Personen, die im
Rahmen ihrer beruflichen Tatigkeit mit dem Grundstlicksmarkt verbunden sind und an diejeni-
gen, die Grundeigentum veraufdern, erwerben oder beleihen wollen. Nicht zuletzt fur die 6ffentli-
che Hand mit den Aufgabenbereichen Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsférderung.
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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbediirftiger Werte:

Zeichen

‘ Bedeutung

/

Nichts vorhanden
Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

Zur Vereinheitlichung werden u.a. folgende Begriffe und Abklrzungen verwendet:

Abkiirzung | Bedeutung

BGF Bruttogrundflache

Bj Baujahr

BW Bewirtschaftungskosten
EFH/ZFH Ein-/Zweifamilienhaus

EG Erdgeschoss

Gl Grundstuicksflache

GSKz Gebaudestandardkennzahl
ha Hektar (Flachenmall)

Kp bereinigter Kaufpreis

In Logarithmus naturalis

Lp Lippstadt

Lz Liegenschaftszins

Max Maximalwert

MFH Mehrfamilienhaus

Min Minimalwert

Mittel Mittelwert, bzw. als Zeichen @
N Anzahl

oG Obergeschoss

rd. rund

RND Restnutzungsdauer

s Standardabweichung

UK Umrechnungskoeffizienten

Wi

Wohnflache
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

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

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittlungsverordnung
Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung mafgeblich. Zur Vorberei-
tung und Durchfuihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine
Geschaftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlief3lichen Weisung des Gutachterausschusses
bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschiisse ist es, fir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Ermittlung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten sowie Immobilienrichtwerten,
= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichts,

= die Erstattung von Gutachten ber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse Uber den drtlichen Grundsticksmarkt beziehen die Gutachterausschisse
insbesondere aus den Grundstlickskaufvertragen, die ihnen geman § 195 (1) BauGB von den Notaren
in Kopie vorgelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes
anonymisiert und nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden
ausgewertet. Sie bilden die Datengrundlage fiir die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des
Landes unabhangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie
sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist
ehrenamtlich.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Fdhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS-NRW,

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

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

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen
Gutachterausschusses vorliegt.
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Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses in der Stadt Lippstadt

Eickelborn

Zahlenspiegel

Bad
Waldliesborn

. Lippstadt

~ Benninghausen

Lipperode

Rixbeck

Dedinghausen

Bokenférde
Quelle: Stadtverwaltung Lippstadt

Stadt Lippstadt

Einwohner (30.06.2022)
(Haupt- und Nebenwohnsitz)

Bevolkerungsprognose (2018 bis 2040)

Berufspendler (30.06.2022)
- Einpendler

- Auspendler

- Pendlersaldo

Gebaude mit Wohnungen (31.12.2021)
davon

- mit einer Wohnung

- mit zwei Wohnungen

- mit drei und mehr Wohnungen

Verkehrsanbindungen

- Autobahn A 2 (Hannover - Dortmund)
- Autobahn A 44 (Kassel - Dortmund)

- Flughafen Paderborn / Lippstadt

- Bahnhof

72.712

+2%

18.318
12.686
+5.632

16.854

10.589 (63 %)
3.247 (19 %)
3.018 (18 %)

25 km
12 km
25 km
im Zentrum von Lippstadt

(Angaben: Stadtverwaltung Lippstadt sowie www.it.nrw)
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2 Die Lage auf dem Grundstiuicksmarkt

In den vergangenen Jahren zeigte sich der Immobilienmarkt in Lippstadt relativ homogen. Die Kauf-
preise stiegen kontinuierlich an. Diese Entwicklung fand Mitte 2022 eine Beruhigung. Die Vervielfa-
chung der Kreditzinsen, die Energiekrise sowie die Inflation belasteten den Immobilienmarkt und Kauf-
interessenten nahmen tlw. Abstand von der Kaufabsicht. Diese Einflussfaktoren fiihrten dazu, dass
der Preisanstieg in der zweiten Jahreshalfte gestoppt wurde und Umsatzriickgdnge zu verzeichnen
waren.

Rahmendaten des Immobilienmarkts in der Stadt Lippstadt (2022)

Gesamtumsatz
Anzahl der Kauffalle 547 Fallend um 15 % zu 2021
zugehdriger Umsatz 164,5 Mio. EUR Fallend um 12 % zu 2021

Nach der Aussonderung von Kaufféllen die durch ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse beeinflusst wurden, konnten insgesamt 472 Kaufvertrage (Umsatz 151,7 Mio.
EUR) ausgewertet werden. Hierbei ergeben sich folgende Umsatzanteile:

Kauffalle Umsatz Umsatzanteil
in Mio. Euro in %

Unbebaute Grundstiicke
Baulich nutzbare Flachen
in - Individuelles Wohnbauland 17 2,6 1,7
- Geschosswohnungsbau 4 3,0 2,0
- Gewerbliche Bauflachen 4 0,6 0,4
- werdendes Bauland 4 0,5 0,3
- sonstige Grundstiicke 15 0,4 0,3
Baulich nicht nutzbare Flachen
- Ackerland 1 1,6 1,1
- Griinland 3 0,4 0,3
- Brachland 1 0,2 0,1
Bebaute Grundstiicke
- Ein- und Zweifamilienhauser 153 541 35,7
- Mehrfamilienhduser u. gemischt

genutzte Mehrfamilienhauser 36 29,8 19,6
- gewerbliche Immobilien 10 15,6 10,3
- sonstige Immobilien 4 2,1 1,4
- Wohnungs- und Teileigentum 189 36,0 23,7

- Erbbaurechte- u. Erbbau-
grundstlicke 21 4.8 3,2
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

547 Kaufvertrage wurden im Jahr 2022 von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfasst.
Gegenlber dem Vorjahr ist die Anzahl der erfassten Kauffélle (2021: 643) damit um rd. 15 % zurtck-
gegangen. Der Geldumsatz ging um rd. 12 % von 2021 mit 186,8 Mio. EUR auf 164,5 Mio. EUR im

Jahr 2022 zurick.

Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 164,5 Mio. EUR
davon
unbebaute Grundstlicke 10,3 Mio. EUR
bebaute Grundstiicke 109,0 Mio. EUR
Wohnungs- und Teileigentum 39,8 Mio. EUR
Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke 5,4 Mio. EUR

Nach Abspaltung der ungeeigneten Kauffalle (z.B. Kauf unter Verwandten) verblieben noch insgesamt

472 Kaufvertrage. Auf diese Datenbasis beziehen sich die nachstehenden Auswertungen.

3.2 Unbebaute Grundstlicke

Im Berichtsjahr 2022 wurden insgesamt 59 Kauffalle (2021: 115) Uber unbebaute Grundstiicke mit
einem Geldumsatz von 9,3 Mio. EUR ausgewertet.

Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 9,3 Mio. EUR
davon
unbebaute Baugrundsticke 6,2 Mio. EUR
werdendes Bauland 0,5 Mio. EUR
landwirtschaftliche Flachen 2,2 Mio. EUR

sonstige unbebaute Grundstlcke 0,4 Mio. EUR
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3.3 Bebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr 2022 wurden insgesamt 203 Kauffalle (2021: 209 Kauffalle) Uber bebaute
Grundstiicke mit einem Geldumsatz von rd. 101,6 Mio. EUR (2021: 102,7 Mio. EUR) ausgewertet.

Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 101,6 Mio. EUR
davon

Ein- und Zweifamilienhauser 54,1 Mio. EUR

Mehrfamilienhauser/gemischt genutzte Mehr-
familienhauser

Gewerblich genutzte Gebaude 15,6 Mio. EUR
Sonstige bebaute Grundstiicke / Gemeinbedarf 2,1 Mio. EUR

29,8 Mio. EUR

3.4 Wohnungs- und Teileigentum

Fir das Jahr 2022 wurden insgesamt 189 Kauffalle (2021: 192) Gber Wohnungs- und Teileigentum
registriert. Der Geldumsatz dieses Teilmarktes betrug in 2022 rd. 36,0 Mio. EUR.

Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 36,0 Mio. EUR
davon
Wohnungseigentum 36,0 Mio. EUR
Erstverkaufe (Baujahr 2021 und 2022) 9,1 Mio. EUR
Weiterverkaufe 26,9 Mio. EUR
Teileigentum 0,0 Mio. EUR

3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 21 Kauffalle Uber Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke aus-
gewertet. Der Geldumsatz dieses Teilmarktes betrug in 2022 rd. 4,8 Mio. EUR.

Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 4,8 Mio. EUR
davon
Erbbaugrundsticke 0,2 Mio. EUR
Erbbaurechte 2,9 Mio. EUR

Wohnungs- und Teilerbbaurecht 1,7 Mio. EUR
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4 Unbebaute Grundstiicke

4.1 Individueller Wohnungsbau
Die Anzahl der Kaufvertrdge uUber erschlossene Wohnbauflachen, die im Jahr 2022 von der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses registriert und ausgewertet wurden, lag bei insgesamt 21.

Der Geldumsatz betrug rd. 5,6 Mio. EUR, bei einem Flachenumsatz von rd. 2,0 ha.

Das Preisniveau fir erschlossene Wohnbauflachen (vorwiegend fiir die Eigenheimbebauung, 17 Fal-
le) lag im Geschaftsjahr 2022 zwischen 60 EUR/m? bis 490 EUR/m?, im Mittel bei rd. 210 EUR/m>.

4.2 Geschosswohnungsbau

Fir das Geschaftsjahr 2022 konnten vier Verkaufsfalle dem Geschosswohnungsbau zugeordnet wer-
den. Der mittlere Kaufpreis lag mit einer grolien Schwankungsbreite bei rd. 390 EUR/m>.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Im Geschéftsjahr 2022 wurden insgesamt 4 Kaufvertrdge zu gewerblichen Baugrundsticken mit ei-
nem Flachenumsatz von 0,9 ha und einem Geldumsatz von 0,6 Mio. EUR registriert. Ein Verkaufsfall
wird stark durch Wohnnutzung gepragt und wurde deshalb nicht weiter betrachtet.

Die drei Gbrigen Verkaufsfalle erzielten einen durchschnittlichen Verkaufspreis von rd. 47 EUR/m?, bei
einer mittleren FlachengréfRe von rd. 2.300 m2.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

In 2022 wurden insgesamt 15 Kauffalle Gber land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke ausgewertet,
ein Kauffall entfiel dabei auf eine Brachflache. Der Geldumsatz betrug insgesamt rd. 2,2 Mio. EUR, bei
einem Flachenumsatz von rd. 24,8 ha.

Ackerland

Im Geschéftsjahr 2022 wurden fur diesen Teilmarkt 11 Kauffélle registriert. Die realisierten Kaufpreise
lagen dabei zwischen 3,0 EUR/m? und 13,5 EUR/m?, im Mittel bei 8,8 EUR/m2. Die durchschnittliche
Verkaufsflache betrug dabei rd. 1,5 ha.

Griinland

Fir den Teilmarkt der Griinlandgrundstiicke standen insgesamt 3 Kauffalle zur Verfligung. Die reali-
sierten Kaufpreise lagen dabei zwischen 2,0 EUR/m? und 10,0 EUR/m?, im Mittel bei 6,7 EUR/m?2. Die
durchschnittliche Verkaufsflache betrug dabei rd. 1,8 ha.
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Forstwirtschaft

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden keine Kauffalle zu forstwirtschaftlichen
Grundstlicken im Jahr 2022 registriert.

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Unter Bauerwartungsland versteht man Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung
und nach der sonstigen stédtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwar-
ten lassen (§ 3 ImmoWertV). Eine entsprechende Ausweisung im Flachennutzungsplan oder die all-
gemeine stadtebauliche Entwicklung kénnte auf eine Bebaubarkeit der Flache in der Zukunft hindeu-
ten.

Bei Rohbauland handelt es sich um Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs
(BauGB) fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist
oder die nach Lage, Form oder Grofie fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fur das einzelne Grundstlck bis zur Baureife wird, je nach Entwicklungszustand, sehr
unterschiedlich sein.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden fir diesen Teilmarkt des ,werdenden Baulands” (Bauerwartungsland +
Rohbauland) insgesamt 4 Kauffalle registriert. Der Geldumsatz betrug dabei rd. 0,5 Mio. EUR bei ei-
nem Flachenumsatz von 1,6 ha. Der realisierte Kaufpreis belief sich auf rd. 32 EUR/m? bzw. rd. 35 %
des umliegenden erschlielungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts fir Wohnbauflachen.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Bei den sonstigen unbebauten Grundstiicken handelt es sich vielfach um sogenannte Arrondierungs-
flachen. Unter Arrondierungsflache versteht man in der Praxis solche Flachen, die zur Erweiterung
bzw. Abrundung eines Grundstlicks dienen. Je nach Bedeutung dieser Erweiterungsflachen ergeben
sich erhebliche Preisunterschiede.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden fur diesen Teilmarkt 15 Kauffalle registriert. Die realisierten Kaufpreise
lagen dabei zwischen 2 EUR/m? und 254 EUR/m?, bei einem flachengewichteten Mittel von rd. 21
EUR/m2.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein vorwiegend aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Bodenwert fir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er ist bezo-
gen auf ein fiktives, baureifes, unbebautes Grundstiick, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet ty-
pisch sind (sog. Bodenrichtwertgrundstiick).

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks in seinen wertbestimmenden Eigenschaften, wie z.B.
ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, bauliche Ausnutzbarkeit, Zuschnitt, Lage und Grofe,
kénnen Abweichungen vom Richtwert bewirken.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf beitragsfreie Grundstiicke. ErschlieRungsbetrage nach § 127
BauGB, flr die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlagen, fallen nicht an. Kosten fur die Er-
weiterung oder Verbesserung der offentlichen Einrichtungen und Anlagen kénnen nach § 8 Kommu-
nalabgabengesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG) noch anfallen.

4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Die Bodenrichtwerte nebst den zugehdrigen beschreibenden Merkmalen des gesamten Stadtgebiets
von Lippstadt kénnen Uber das Bodenrichtwertinformationssystem der Gutachterausschiisse fir
Grundstuckswerte in Nordrhein-Westfalen BORIS.NRW im Internet abgefragt werden. Die Informatio-
nen stehen kostenfrei unter der Adresse www.boris.nrw.de zur Verfigung.

4.7.3 Zonale Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss in der Stadt Lippstadt letztmalig in der Sitzung
vom 01.03.2023 zum Stichtag 01.01.2023 bestimmt. Grundlage hierfir ist die Auswertung der Kauf-
preissammlung. Dabei wurden nur solche Kaufpreise berlicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr zustande gekommen sind.

Der jeweilige Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstlck innerhalb eines fest definierten Gebiets
(Bodenrichtwertzone).

Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den
Grundstucken, fur die der Bodenrichtwert gelten soll und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsatz-
lich nicht mehr als 30 Prozent betragen. Einzelne Grundstiicke mit einer vom Bodenrichtwertgrund-
stlick abweichenden Nutzung (z.B. Gemeinbedarfsflachen), kbnnen Bestandteil der Bodenrichtwert-
zone sein, der dort angegebene Bodenrichtwert gilt jedoch nicht fir diese Grundsticke.

Bodenrichtwert fiir Bauland

Ein- und zweigeschossige Bauweise (blaue Bodenrichtwerte)

Die Uberwiegende Nutzung in dieser Zone ist durch Grundsticke mit Wohnnutzung gepragt,
bei einer ein- bis zweigeschossigen Bauweise in WS-, WR-, WA- oder MD-Gebieten. Das zu-
gehdrige Richtwertgrundstiick besitzt eine Tiefe von bis zu 40 m bei einem nahezu rechtecki-
gen Zuschnitt und eine dem Umfeld entsprechende Ubliche Grundstiicksgrofte. Gemal § 41
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist bei einer erheblichen Uberschreitung
der marktublichen Grundstilickstiefe bzw. GrundstlicksgroRe, der nachfolgende Teil des Grund-
stlcks als Nebenflache / Hinterland einzustufen und als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal gesondert zu wirdigen.
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Mehrgeschossige Bauweise (rote Bodenrichtwerte)

Die Uberwiegende Nutzung in dieser Zone ist durch Grundstiicke mit drei- und mehrgeschossi-
gen Wohngebduden oder Mischnutzung (MI- oder MK-Gebiet) gepragt. Das zugehdrige Richt-
wertgrundstlick besitzt eine Tiefe von bis zu 30 m bei einem nahezu rechteckigen Zuschnitt
und eine dem Umfeld entsprechende Ubliche GrundsticksgréRe. Auf § 41 ImmoWertV wird
verwiesen (vgl. Abschnitt zuvor).

Gewerbe / Industrie / Sondergebiete (schwarze Bodenrichtwerte)
Die Uberwiegende Nutzung in dieser Zone ist durch Grundstiicke mit rein gewerblicher Nutzung

gepragt.

Als gewerbliche Nutzungen zahlen:
- klassische gewerbliche Nutzungen (z.B. Produktion, Lager- und Werkstatten)
- tertidre gewerbliche Nutzungen (z.B. Handel und Dienstleistungen, Biro)
- Sondergebiete (z.B. Einzelhandel)

Ein entsprechender Hinweis kann den beschreibenden Merkmalen in der ,Bodenrichtwert-
Detailinformation“ enthommen werden (siehe www.boris.nrw.de).

Grundstiicke im planungsrechtlichen AuBenbereich (lila Bodenrichtwerte)

Im planungsrechtlichen AuRenbereich ist eine bauliche Nutzung nur in den in § 35 BauGB ge-
nannten Fallen zuldssig. Fir die bebauten Flachen im Aufienbereich hat der Gutachteraus-
schuss zonale Bodenrichtwerte fir Wohnen im Auf3enbereich ermittelt.

Diese Bodenrichtwerte gelten fir Grundstiicke mit folgenden Merkmalen:
- Uberwiegend Wohnnutzung
- Wohngebaude genielRen Bestandsschutz
- gesicherte ErschlieRung
- ein- bis zweigeschossige Bauweise
- die ,Baulandflache® betragt max. 1.000 m?
- die Flachenteile Gber 1.000 m? sind ggf. als Hausgarten oder landwirtschaftliche
Flache gesondert zu wirdigen

=> Bezuglich der Richtwerte vgl. auch Abschnitt 4.7.4

Sonstige Flachen / Sondernutzungen (tiirkise Bodenrichtwerte)
Hierbei handelt es sich um sonstige Flachen wie z.B. Dauerkleingéarten, Freiflachen und Fried-
héfe. Vielfach sind derartige Nutzungen in anderen Bodenrichtwertzonen integriert.

Werdendes Bauland

Als werdendes Bauland werden die Entwicklungsstufen ,Bauerwartungsland® (§ 3 (2) Im-
moWertV) und ,Rohbauland® (§ 3 (3) ImmoWertV) bezeichnet. Fir diese Flachen wurden keine
Bodenrichtwerte ermittelt, da die geringe Anzahl der Kauffalle keine gesicherte Aussage zu-
|&sst.
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Auszug / Beispiel aus dem Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW (hier: Lippstadt - Nord)

Ein- und zweigeschossige Bauweise

Sonstige Flachen / Sondernutzungen

(blaue Bodenrichtwerte) - .
(ttrkise Bodenrichtwerte)

3 2023 o @

<

Ortliche Fachinformationen
anzeigen”

Bodenrichtwert

Lage und Wert 2

Gemeinde Lippstadt
Postleitzahl 59553
Gemarkungsname  Lippstadt
Ortsteil Lippstadt
Bodenrichtwertnummer 562

Bodenrichtwert 240 €/m®

(Ein/zweigeschossig)

Stichtagdes 2023-01-01

Bodenrichtwartes

Beschreibende Merkmale

Historische Werte / Zeitreihe

Gewerbe / Industrie / Sondergebiete
(schwarze Bodenrichtwerte) Mehrgeschossige Bauweise

(rote Bodenrichtwerte)

4.7.4 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der zum Stichtag 01.01.2023 beschlossenen Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss fur das Stadtgebiet folgende gebietstypische Bodenrichtwerte beschlossen.

Nutzung gut mittel maRig

in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?
Eigenheime 320 250 160
Gewerbe 55 35 25

Umrechnungskoeffizienten wurden fur Wohn- und Gewerbeflachen nicht abgeleitet.

Fir die Wohnbebauung im AuRenbereich hat der Gutachterausschuss fiir die Ortsteile Lohe,
Eickelborn, Benninghausen, Hellinghausen, Herringhausen, Bokenforde, Horste, Garfeln und
Rebbeke einen Bodenrichtwert von 45 EUR/m? beschlossen, fir die weiteren Stadtteile von Lippstadt
wurde ein Bodenrichtwert von 70 EUR/m? definiert.
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Ackerland

Der Bodenrichtwert fir Ackerland wurde aus einer Regressionsanalyse auf Grundlage der
Kaufpreise der letzten drei Jahre ermittelt. Er bezieht sich fiir das Stadtgebiet von Lippstadt auf
ein Grundstliick mit regelmaBiger Form und normalem Kulturzustand. Der Richtwert von 9,1
EUR/m? ist auf eine FlachengréRe von 2 ha normiert. Abweichende Grundstlicksgréfen sind
mit den nachstehenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen.

Daruber hinaus ist der Bodenrichtwert fur Lippstadt auf eine Ackerzahl (Bonitat) von 50
bezogen. Abweichende Ackerzahlen sind mit den nachstehenden Umrechnungskoeffizienten
anzupassen. Besteht eine Ackerlandflache aus mehreren Bonitatsklassen, so ist das flachen-
gewichtete Mittel hiervon heranzuziehen.

Umrechnungskoeffizienten (UK) zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkma-
len (Basis: gesamtes Kreisgebiet Soest; Flachengréfe 20.000 m? (UK = 1,0), Bonitét 60 (UK = 1,0))

Flache / Ackerland UK Bonitat / Ackerzahl UK
1.000 m? 0,7782 10 0,6825
5.000 m? 0,8904 15 0,7441

10.000 m? 0,9436 20 0,7912
15.000 m? 0,9762 25 0,8297
20.000 m? 1,0000 30 0,8626
25.000 m? 1,0189 35 0,8914
30.000 m? 1,0345 40 0,9172
35.000 m? 1,0480 45 0,9405
40.000 m? 1,0597 50 0,9619
45.000 m? 1,0702 55 0,9816
50.000 m? 1,0797 60 1,0000
55.000 m? 1,0884 65 1,0172
60.000 m? 1,0963 70 1,0334
65.000 m? 1,1037 75 1,0487
70.000 m? 1,1106 80 1,0633
75.000 m? 1,1170 85 1,0771
80.000 m? 1,1230 90 1,0903

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolation oder Anwendung der nachstehenden Formeln
berechnen

Formel Umrechnungskoeffizient Flache: y = 0,4365 * Flache ©.0837

Formel Umrechnungskoeffizient Bonitat: y = 0,4177 * Bonitat 0.2132

Anwendungsbeispiel: Es ist ein Wertansatz fir eine Ackerlandflache in Lippstadt mit einer Fla-
chengréfRRe von 25.000 m? und einer Ackerzahl von 55 gesucht.
(Basis: BRW 9,1 EUR/m?, 20.000 m?, Ackerzahl 50)

Ansatz
9,1 EUR/m? . 1,0189 (Flache 25.000 m?) . 0,9816 (Ackerzahl 55) =rd. 9.5 EUR/m2
1,0000 (Flache 20.000 m?) 0,9619 (Ackerzahl 50)
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Griinland

Der Bodenrichtwert fiir Griinland wurde aufgrund der relativ geringen Anzahl von Kaufpreisen
auf Basis der letzten sechs Jahre ermittelt. Der Richtwert von 7,0 EUR/m? ist auf ein
Grundstiick mit einer GroRe von mindestens 2.500 m? bezogen (normaler Kulturzustand,
regelmaBiger Grundstlickszuschnitt). Eine mittlere Griindlandzahl wurde nicht ausgewiesen.
Umrechnungskoeffizienten wurden fir Griinland nicht abgeleitet.

Forstwirtschaftliche Fléchen
Ein Bodenrichtwert fur forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke konnte aufgrund fehlender
Kaufpreise nicht abgeleitet werden.

4.7.5 Indexreihe

Nach § 18 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden.

In der nachstehenden Tabelle ist die Indexreihe fiir Kaufpreise unbebauter Wohnbaugrundstiicke (250
bis 1.000 m?) dargestellt. Die Indexreihe bezieht sich auf das Basisjahr 2017 = 100.

Jahrgang Index
2017 100,0
2018 91,7
2019 103,3
2020 1314
2021 110,0
2022 133,2

Bodenpreisindexreihe (2017 = 100)

140,0
130,0

120,0

110,0

100,0

Index

90.0 Trendfunktion y = 7,1187 * [Jahrgang] - 14.264,5

'

80,0
70,0

60,0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahrgang
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5 Bebaute Grundstiicke

5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

In 2022 wurden insgesamt 153 Kauffélle Uber Ein- und Zweifamilienhduser ausgewertet. Der Flachen-
umsatz betrug dabei 11,5 ha, der Geldumsatz belief sich auf 54,1 Mio. EUR.

Geldumsatz Flachenumsatz

Erganzende Gebdudeart N in Mio. EUR in ha
Einfamilienhaus 127 44 1 7,6
Zweifamilienhaus 24 8,9 1,9
Resthofstellen 2 1,1 2,0

5.1.1 Durchschnittspreise fiir Eigenheime (Entwicklung 2018 bis 2022)

Ausgehend vom Jahr 2018 mit einem durchschnittlichen Kaufpreis von 239.000 EUR betragt dieser im
Jahr 2022 nunmehr fir Eigenheime 352.000 EUR. Gegenuber dem Vorjahr (2021: 334.000 EUR)
stieg der durchschnittliche Kaufpreis damit um ca. 5 %.

Bei den Wertangaben handelt es sich um Durchschnittwerte fir das gesamte Stadtgebiet, hierbei
wurden alle Eigenheime mit maximal zwei Wohneinheiten bertcksichtigt.

mittlere Kaufpreise

_______ 334.000€
239.000€

2018 2019 2020 2021 2022
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Fir eine weitergehende Auswertung standen dem Gutachterausschuss aus dem Jahr 2022 insgesamt
102 Kauffalle mit wertrelevanten Merkmalen (wie z.B. Baujahr, Wohnflache) zur Verfigung. Hieraus

ergaben sich folgende Ansatze:

Mittlere Kaufpreise fiir Eigenheime in der Stadt Lippstadt 2022
Nach Haustypen und Baujahr gegliedert

(7] (%] Min Max (%] (7]
Haustyp Baujahr N Gfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis Wfl Kaufpreis
inm?  in Euro in Euro in Euro inm2  Euro/m?Wfl
bis 1919 2 238 284.000 279.000 290.000 140 2.052
1920-1949 5 784 334.000 250.000 450.000 170 2.144
freistehende Ein- 1950-1974| 26 750 369.000 140.000 605.000 150 2.541
und 1975-1994 | 16 747 392.000 243.000 531.000 161 2.504
Zweifamilienhduser 1995-2009 9 688 523.000 383.000 700.000 158 3.318
2010-2020 590 574.000 470.000 723.000 169 3.456
Neubau - - - - - - -
bis 1949 9 397 239.000 140.000 347.000 122 2.032
1950-1974 6 488 285.000 185.000 340.000 133 2.255
Reihenendhauser
g 1975-1994 2 313 335.000 269.000 400.000 120 2.776
un
. 1995-2009 9 361 385.000 250.000 435.000 126 3.125
Doppelhaushalften
2010-2020 1 260 410.000 125 3.280
Neubau - - - - - - -
bis 1949 1 1.012 140.000 125 1.120
1950-1974 7 247 241.000 155.000 291.000 109 2.231
. ) . 1975-1994 2 322 266.000 230.000 302.000 112 2.414
Reihenmittelhauser
1995-2009 1 163 302.000 110 2.745
2010-2020 - - - - - - -

Neubau
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5.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Entsprechende Ableitungen sind vom Gutachterausschuss noch nicht ermittelt worden, sie befinden
sich jedoch in der Vorbereitung.

5.1.3 Indexreihe

Nach § 18 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden.

In der nachstehenden Tabelle ist die Indexreihe fir Preise von weiterverkauften Eigenheimimmobilien
dargestellt. Die Indexreihe bezieht sich auf das Jahr 2018 = 100 und ist fiir das gesamte Stadtgebiet
von Lippstadt ermittelt worden.

Jahrgang Index

2018 100

2019 107

2020 121

2021 140

2022 147
160
150
140
130
120

B
- 110
E=
100
90
80
70
60
2018 2019 2020 2021 2022
Jahrgang




Grundsticksmarktbericht 2023 fur die Stadt Lippstadt 23

5.1.4 Sachwertfaktoren

Nach § 193 (5) Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschiisse Faktoren zur Anpassung der
Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die sog. Sachwertfaktoren, insbesondere
fur Ein- und Zweifamilienhduser abzuleiten. Mit dem Sachwertfaktor ist der nach den §§ 35 bis 38
ImmoWertV ermittelte (vorlaufige) Sachwert an die allgemeinen Verhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt (Markanpassung) anzupassen.

Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf Basis von geeigne-
ten Kaufpreisen durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses abgeleitet.

Die Sachwertfaktoren kénnen nur fir Bewertungen angewendet werden, wenn bei der Bewertung die
gleichen grundlegenden Modellansatze wie bei der Kaufpreisauswertung im Sachwertverfahren zu-
grunde gelegt werden (Modellkonformitat, vgl. Kapitel 8, Modellbeschreibung).

Die nachstehend ermittelten Sachwertfaktoren gelten fiir das gesamte Stadtgebiet. Sie sind als Orien-
tierungshilfe bei der Ermittlung der Verkehrswerte nach dem Sachwertverfahren zu verstehen. Je
nach Lagequalitdt und Zustand des Bewertungsobjektes muss der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor durch Zu- oder Abschlag bestimmt werden. Hierzu sind insbesondere die Kennzahlen
der Stichprobe (Rahmendaten) zu wurdigen.

Die Immobilienmarktsituation hat sich in Lippstadt insbesondere ab dem 3. Quartal 2022 ricklaufig
entwickelt. Von daher sind die nachstehenden Ableitungen sachverstandig auf den jeweiligen Wer-
termittlungsstichtag zu Ubertragen (Wrdigung der aktuellen Marktlage).

Rahmendaten

Beschreibung Information

Auswertezeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022

Anzahl der Daten

- freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 64
- Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhaus 38
Regionalfaktor 1,0
Neubauten ohne Berlcksichtigung

Lage gesamtes Stadtgebiet
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Lippstadt (inkl. Ortsteile)

Sachwertfaktor

Sachwertfaktor

Merkmal Ansatz Standard-
abweichung

@ Sachwertfaktor 1,22 0,32

@ Grundstuicksflache 712 m? 237 m?

@ Bodenrichtwert 177 €/m? 57 €/m?

@ Baujahr 1974 27 Jahre

@ Bruttogrundflache 335 m? 102 m?

@ Wohnflache 157 m? 36 m?

@ Restnutzungsdauer 39 Jahre 17 Jahre

& Gebéaudestandard 2,8 0,6

Formelansatz

y = -0,5263In(x) + 7,9099

mit

y = Sachwertfaktor

x = vorlaufiger Sachwert in Euro

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

2,50
2,25 -
2,00 e

1,75 . e e
1,50

0,75
0,50
0,25

@
1,25 ® , o
°

<

R?=0,4874

0€ 150.000€ 300.000€ 450.000€ 600.000€ 750.000€ 900.000€

vorlaufiger Sachwert

23
2,1
1,9 °

°
°
1,7 ° ® o

1,5 [ ] °

13 | g PR e
1,1 L J
0,9 o0
0,7

0,5

lanuar 22 April 22 Juni 22

Zeitreihe

September22  Dezember 22

a® ® Die nebenstehende Grafik
° ‘ (] enthalt die ermittelten Sach-
® wertfaktoren fir den Zeitraum
01.01.2022 bis 31.12.2022.
Der fallende Trendverlauf ist
zu erkennen.
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Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhduser in der Stadt Lippstadt (inkl. Ortsteile)

Merkmal Ansatz Standard-
abweichung

@ Sachwertfaktor 1,40 0,34

@ Grundstticksflache 373 m? 180 m?

@ Bodenrichtwert 183 €/m> 59 €/m?

@ Baujahr 1965 33 Jahre

@ Bruttogrundflache 253 m? 56 m?

@ Wohnflache 121 m? 22 m?

J Restnutzungsdauer 38 Jahre 16 Jahre

@ Gebaudestandard 2,6 0,5

y =-0,5471In(x) + 8,0885
mit

Formelansatz

y = Sachwertfaktor
x = vorlaufiger Sachwert in Euro

Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhduser

2,50
2,25 °
2,00
1,75
1,50 * ey a® o
1,25 L =
1,00 ° o0 ~®
0,75

0,50
50.000€

R*=0,3733

Sachwertfaktorl

150.000€ 250.000€ 350.000€ 450.000€

vorlaufiger Sachwert

25
23
2,1 ® T

1,9

1,7 *® ’

L | 0. PEE Creeev i °° ° 5
13
1,1 :
09 1
0,7

05
Januar 22

Sachwertfaktor

April 22 Juni22 September 22 Dezember 22

Zeitreihe

Die nebenstehende Grafik
enthalt die ermittelten Sach-
wertfaktoren fiir den Zeitraum
01.01.2022 bis 31.12.2022.
Der fallende Trendverlauf ist
zu erkennen.



26 Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir die Stadt Lippstadt

5.1.5 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34
ImmoWertV) auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen durch die Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses ermittelt.

Die Liegenschaftszinssatze kdénnen nur fir Bewertungen angewendet werden, wenn bei der Bewer-
tung die gleichen grundlegenden Modellansatze wie bei der Kaufpreisauswertung im Ertragswertver-
fahren zugrunde gelegt werden (Modellkonformitat, vgl. Kapitel 8, Modellbeschreibung).

Die nachstehend ermittelten Liegenschaftszinssatze gelten fir das gesamte Stadtgebiet. Sie sind als
Orientierungshilfe bei der Ermittlung der Verkehrswerte nach dem Ertragswertverfahren zu verstehen.
Je nach Lagequalitat und Zustand des Bewertungsobjektes muss der objektspezifische angepasste
Liegenschaftszinssatz durch Zu- oder Abschlag bestimmt werden, hierzu sind insbesondere die Kenn-
zahlen der Stichprobe (Rahmendaten) zu wirdigen.

Die Immobilienmarktsituation hat sich in Lippstadt insbesondere ab dem dritten Quartal 2022 ricklau-
fig entwickelt. Von daher sind die nachstehenden Ableitungen sachverstandig auf den jeweiligen Wer-
termittlungsstichtag zu Ubertragen (Wirdigung der aktuellen Marktlage).

Rahmendaten

Beschreibung Information

Auswertezeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022

Anzahl der Daten

- freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 62

- Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhaus 33

Ertragsverhaltnisse gemal Lippstadter Mietspiegel
Neubauten ohne Beriicksichtigung

Lage gesamtes Stadtgebiet

' Bei einer erheblichen Abweichung von tatséchlicher zu marktiblicher Miete ist bei einer Bewertung ggf. eine Over-

/Underrentberechnung vorzunehmen, oder eine sachgerechte Anpassung des Liegenschaftszinssatzes.
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt Lippstadt (inkl. Ortsteile)

Merkmal Ansatz Standard-
abweichung
J Liegenschaftszinssatz 1,1 % 1,.2%
@ Grundstticksflache 711 m? 239 m?
@ Bodenrichtwert 179 €/m? 56 €/m?
@ Baujahr 1974 27 Jahre
@ Wohnflache 157 m? 36 m?
@ Restnutzungsdauer 40 Jahre 17 Jahre
@ Bewirtschaftungskosten 20 % 2%
J Kaltmiete 7,1 €/m>-WH 0,7 €/m>-Wf
Formelansatz y =1,7898In(x) - 5,3541
mit

y = Liegenschaftszinssatz
x = Restnutzungsdauer in Jahren

Liegenschaftszinssatz

< 4 R?=0,3605
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4 P % Y °
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] ®
5 ) e
[=Ts}
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-
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Restnutzungsdauer [Jahre]
a
& 3
o= [
i ® ® ® ®
o ee . ee’ oo 8
® [ ] ®
2 . | oe® 02l girg®®®
51 |8 o X o RN
£ 0 o oo ) hd Die nebenstehende Grafik ent-
= P (] [ are . .
2 ® halt die ermittelten Liegen-
gc-‘p 1 e [ ] [ ] schaftszinssatze fur den Zeit-
22 ° raum 01.01.2022 bis
3 ® 31.12.2022. Der steigende

Januar 22 April 22 Juni 22 September22 Dezember 22 Trendverlauf ist zu erkennen.
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Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhduser in der Stadt Lippstadt (inkl. Ortsteile)

Liegenschaftszinssatz [%]

W N R o RN W e

Liegenschaftszinssatz [%)

Merkmal Ansatz Standard-
abweichung
@ Liegenschaftszinssatz 1,0 % 1,1 %
@ Grundstucksflache 348 m? 146 m?
@ Bodenrichtwert 186 €/m? 61 €/m?
@ Baujahr 1968 33 Jahre
@ Wohnflache 118 m? 18 m?
J Restnutzungsdauer 40 Jahre 16 Jahre
@ Bewirtschaftungskosten 20 % 2%
@ Kaltmiete 7,2 €/m2-WHl 0,6 €/m2-Wrl
Formelansatz y = 1,6165In(x) - 4,825
mit

y = Liegenschaftszinssatz
x = Restnutzungsdauer in Jahren

Januar 22

Liegenschaftszinssatz Die Verteilung in Abhangigkeit
R*=0,3518 der Restnutzungsdauer kann
® der nebenstehenden Ubersicht
® P . ® entnommen werden.
P I R e i
[ 1 ----- N <
Laettt ®
[ ]
«?
[ ]
[ ]
10 20 30 40 50 60 70 80

Restnutzungsdauer [Jahre]

L ]
®
o
s ® ]
': o & .'-' P '..
FPRSISREITL iy R e ) _
e Die nebenstehende Grafik
® . . ® enthalt die ermittelten Liegen-
L schaftszinssatze fir den Zeit-
s ¢ raum 01.01.2022 bis

31.12.2022. Der steigende
Trendverlauf ist zu erkennen.
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5.1.6 Rohertragsfaktoren

Aus dem Verhaltnis von Kaufpreis zum Jahresrohertrag (erzielbare Jahresmiete vor Abzug der Be-
wirtschaftungskosten) wurden nachstehende Rohertragsfaktoren abgeleitet:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in der Stadt Lippstadt (inkl. Ortsteile)

WHl
Rohertragsfaktor N Baujahr in m2
Jahr (0] s Min Max (0] Min Max g  Min Max
2022 29,7 59 185 41,3| 62 | 1974 1883 2020 | 157 103 250
Doppel-, Reihenend- und Reihenmittelhduser in der Stadt Lippstadt (inkl. Ortsteile)
WHl
Rohertragsfaktor N Baujahr in m2
Jahr (0] s Min Max (0] Min Max g  Min Max
2022 288 53 16,4 39,7| 33 | 1968 1889 2017 | 118 93 152

Der Ermittlung der Rohertragsfaktoren liegen die Kennzahlen der jeweiligen Liegenschaftszinssatze
zu Grunde.

Anwendungsbeispiel fur den Rohertragsfaktor:

Beispiel: freistehendes Zweifamilienhaus

Wohnung EG WIfl: 87 m?  Kaltmiete: 540 EUR/Monat
Wohnung OG Wifl: 87 m?  Kaltmiete: 520 EUR/Monat
Jahresrohertrag: (540 EUR + 520 EUR * 12 = 12.720 EUR
Rohertragsfaktor: 29,7

Orientierungswert: 12.720 EUR * 29,7 = rd. 378.000 EUR

Der errechnete Orientierungswert gibt einen ersten Anhalt fir das mégliche Preisniveau der Immobilie.
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, Mehrfamilienhauser mit gewerbli-

chem Anteil

In 2022 wurden fir diesen Teilmarkt insgesamt 36 Kauffalle ausgewertet. Der Flachenumsatz betrug

dabei 2,9 ha, der Geldumsatz belief sich auf 29,8 Mio. EUR.

Geldumsatz ~ Flachenumsatz
Erganzende Geb&udeart N in Mio. EUR in ha
Dreifamilienhaus 10 3,4 0,6
Mehrfamilienhaus 15 9,6 1,3
Mehrfamilienhaus (gewerblicher Anteil 21 - 50 %) 8 4,3 0,3
Mehrfamilienhaus (gewerblicher Anteil tiber 50 %) 3 12,5 0,7

Bei den Drei- und Mehrfamilienhausern konnten 17 Verkaufsfalle vertieft ausgewertet werden (vgl.

Abschnitt 5.2.1 bis 5.2.4).
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5.2.1 Liegenschaftszinssatz

Merkmal Ansatz Standard-
abweichung

Anzahl der Kauffalle (2022) 17

J Liegenschaftszinssatz 1,7 % 1,4 %

@ Wohneinheiten 5 2

@ Bodenrichtwert 197 €/m? 39 €/m?

@ Baujahr 1965 26 Jahre

@ Wohnflache 344 m? 129 m?

@ Restnutzungsdauer 32 Jahre 14 Jahre

J Bewirtschaftungskosten 25 % 3%

J Kaltmiete (Basis Mietspiegel Lp) 6,2 €/m2-WHfl 0,6 €/m2-Wfl

Formelansatz

y =2,2309In(x) - 5,8711

mit

y = Liegenschaftszinssatz

x = Restnutzungsdauer in Jahren

Die Verteilung der ermittelten Liegenschaftszinssatze, in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer, kann

der nachfolgenden Grafik entnommen werden.

Liegenschaftszinssatz
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5.2.2 Rohertragsfaktor, Inmobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Bei einem Renditeobjekt steht fir die Wertbeurteilung des Objektes Ublicherweise der nachhaltig er-
zielbare Jahresrohertrag im Vordergrund. Zur naherungsweisen Verkehrswertermittlung kann ggf. der

nachstehende Rohertragsfaktor hilfreich sein.

Mehrfamilienhduser (ohne gewerblichen Anteil)

WHl

Rohertragsfaktor N Baujahr in m?
Jahr (] s Min  Max %] Min Max (%) Min Max
2022 205 3,7 13,4 28,1 17 1965 1900 2014 | 344 142 562

Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten sind vom Gutachterausschuss nicht ermittelt

worden.

5.2.3 Indexreihe

Indexreihen sind vom Gutachterausschuss nicht ermittelt worden.

5.2.4 Durchschnittspreise

Mehrfamilienhduser (ohne gewerblichen Anteil)

Baujahr Kaufprelsz

Jahr N in Euro/m
(0] Min Max (0] Min Max
2022 17 | 1965 1900 2014 1.641 957 2.372
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5.3 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude

In 2022 wurden insgesamt 10 Kauffalle fir gewerblich genutzte Gebaude ausgewertet. Der Flachen-
umsatz betrug dabei 7,6 ha, der Geldumsatz belief sich auf 15,6 Mio. EUR.

Geldumsatz Flachenumsatz

Erganzende Gebdudeart N in Mio. EUR in ha
Arztehaus 1 / /
Birogebaude 1 / /
Bankgebaude 1 / /
Gastronomie, Freizeit 1 / /
Gebaude fir Freizeitgewerbe 1 / /
Hotel / Pension 1 / /

Industrie- und Gewerbegebaude 3 7,7 4,7
Werkstatt einschlieRlich Fahrzeughalle 1 / /

Aufgrund der geringen Anzahl an Vertragen dieses Teilmarktes wurde keine vertiefte Auswertung
vorgenommen.

5.4 Sonstige Gebaude
Unter sonstige bebaute Grundstiicke fallen z. B. Garagen, religiése Einrichtungen, ehemalige Liegen-
schaften der Bundeswehr, Altenheime usw.

Im Jahr 2022 wurden in diesem Teilmarkt 4 Kauffalle registriert mit einem Umsatz von 2,1 Mio. EUR.
Aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle wurde keine weitere Auswertung durchgefiihrt.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 187 Kauffalle iber Wohnungseigentum registriert. Der Geldumsatz
dieses Teilmarktes betrug in 2022 36,0 Mio. EUR.

6.1.1 Durchschnittspreise

In der nachstehenden Ubersicht werden nur Eigentumswohnungen mit einem Baujahr ab 1900, in
einem Wohngebadude mit mindestens zwei Wohneinheiten, bertcksichtigt.

(%] 7] Min Max
Jahrgang Baujahr N o Wfl Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
Bj. inm? inEuro/m? in Euro/m? in Euro/m?

bis 1919 8 1904 71 1.949 1.076 2.893

1920-1949 9 1937 59 1.899 829 3.557

1950-1974 54 1966 75 1.735 719 3.260

2022 1975-1994 43 1984 85 1.953 867 3.141

1995-2009 19 2001 87 2.902 2.083 3.655

2010-2020 16 2015 90 2.884 2.208 3.800

2021-2022 28 2021 89 3.548 2.462 4.315

Die teilweise sehr starken Schwankungen der Verkaufspreise innerhalb einer Epoche beruhen u.a. auf
den unterschiedlichen Modernisierungsgrad der Wohnungen sowie der Lagequalitat.

6.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Entsprechende Ableitungen sind vom Gutachterausschuss noch nicht ermittelt worden.

6.1.3 Indexreihe

Indexreihen sind vom Gutachterausschuss bisher nicht ermittelt worden.
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6.1.4 Liegenschaftszinssatz

Die nachfolgende Auswertung bezieht sich auf Wohnungen in Wohnhdusern mit mindestens zwei
Einheiten und einer Restnutzungsdauer von mindestens 20 Jahren.

Merkmal Ansatz Standard-
abweichung

Anzahl der Kauffalle (2022) 153

J Liegenschaftszinssatz 1,3 % 1,5 %

@ Wohneinheiten 7 5

J Baujahr 1989 25 Jahre

@ Wohnflache 83 m? 30 m?

@ Restnutzungsdauer 49 Jahre 21 Jahre

J Bewirtschaftungskosten 22 % 3%

@ Kaltmiete (Basis Mietspiegel Lp) 6,8 €/m2-WHfl 0,9 €/m2-WHl

@ Kaufpreis 2.405 €/m? 854 €/m?

Formelansatz

y = 1,4552In(x) - 4,2531

mit

y = Liegenschaftszinssatz

x = Restnutzungsdauer in Jahren

Die Verteilung der ermittelten Liegenschaftszinssatze, in Abhangigkeit der Restnutzungsdauer, kann

der nachfolgenden Grafik entnommen werden.

Liegenschaftszinssatz
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Zeitreihe
5
® o
. 8 ] o
| ]
_— ¢ bt o _o
&£ [ (]
° [ ]

N [ ] ' o
' 2 .’:.: ae ° » £ e : .
g2 " [.20e2 P ) 0. .o 8. L]
2 o-9--.-2.09 U $........ e.9
. . ' e P ) i P 8.0 .0 .
5 . ° o 0o° ® o
% o0 9 e ¢
< ® e ®
5 . ° [ X ]
g, .. ®
5 ° ] ° o %
@5 . ® o ¢

-3

. [ ]
-4
Januar 22 April 22 Juni 22 September 22 Dezember 22

Bei der Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes im Jahr 2022 ist zu beachten, dass insbesondere in
der zweiten Jahreshalfte verstarkt altere Eigentumswohnungen verkauft wurden

6.1.5 Rohertragsfaktor

Zur naherungsweisen Verkehrswertermittlung kann ggf. der nachstehende Rohertragsfaktor hilfreich
sein.

Wohnungseigentum in der Stadt Lippstadt (inkl. Ortsteile)

Wil
Rohertragsfaktor N Baujahr in m?
Jahr 1] S Min  Max 1] Min Max g Min Max

2022 290 82 138 46,8 | 153 | 1989 1910 2022 | 83 27 197
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6.2 Teileigentum

Bei diesem Teilmarkt handelt es sich um den Verkauf von Sondereigentum an R&umlichkeiten, die
nicht dem Wohnen dienen. Hierzu zahlen z.B. Geschaftsraume, Praxen sowie Garagen. Im Berichts-
jahr wurden lediglich 2 Kauffalle tiber Teileigentum (Garagen) mit einem Geldumsatz von 15.500 EUR
registriert.

Aufgrund der geringen Anzahl der Kaufvertrage wurden aktuell fir diesem Immobilienteilmarkt keine
weiteren Untersuchungen durchgefuhrt.
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Im Berichtsjahr 2022 konnten zu diesem Teilmarkt insgesamt 21 geeignete Kaufvertrdge durch die
Geschaftsstelle registriert werden. Der Gesamtumsatz belief sich auf 4,8 Mio. EUR.

Der Teilmarkt gliedert sich in die nachstehenden vier Kaufbereiche:

a) Erbbaurechte
Hier konnten 8 Kauffélle registriert werden, mit einem Umsatz von 2,9 Mio. EUR. Bei 7 Kauf-
fallen wurde eine Wohnimmobilie verauRert. Ein Kauffall betraf eine Gewerbeimmobilie.

b) Erbbaugrundstiicke
In diesem Marktsegment konnten 2 Kauffélle beobachtet werden, mit einem Umsatz von 0,2
Mio. EUR.

c) Wohnungserbbaurechte
Zu Wohnungserbbaurechten konnten 9 Kauffalle registriert werden. Der Umsatz lag bei 1,7
Mio. EUR.

d) Teilerbbaurechte
Zu diesem Marktbereich konnten 2 Kauffalle beobachtet werden, hierbei handelte es sich um
Verkaufe von Garagen. Der Umsatz lag bei 22.000 EUR.

Aufgrund der geringen Anzahl der Kaufvertrage wurden fir diesem Immobilienteilmarkt keine weiteren
Untersuchungen durchgefiihrt.
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8 Modellbeschreibungen

Die Ableitung der Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatzen erfolgte vorwiegend auf Basis der
Immobilienwertermittlungsverordnung sowie der Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsit-
zenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen [AGVGA.NRW].

a) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) — Verordnung Uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten vom 14. Juli 2021 (BGBI. |S. 2805)
b) Handlungsempfehlungen der den AGVGA NRW (http://www.boris.nrw.de)
Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren sowie der Liegenschaftszinssatze wurden nur bereinigte

Kaufpreise verwendet, d.h. Kaufpreisanteile fiir Inventar wurden in Abzug gebracht. Nachstehend
werden einzelne Modellparameter beschrieben:

=> Modellparameter zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Parameter Hinweise
Bezugsmalstab Brutto-Grundflache (BGF)
Gebéaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen (Anlage 4 ImmoWertV)

Normalherstellungskosten

sonstige Bauteile

Regionalfaktor

Baupreisindex

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

Garage

AuBenanlagen

Bodenwert

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV)

werthaltige, nicht in der BGF erfasste Bauteile wie z.B. Balkone, Dach-
gauben, Vordacher und Aufentreppen sind gesondert zu beriicksichtigen
(AGVGA.NRW-Modell)

ein Regionalfaktor wurde fir die Stadt Lippstadt nicht ermittelt, der Faktor
ist daher mit 1,0 anzusetzen

Preisindex fur den Neubau von Wohngebauden inkl. Umsatzsteuer verof-
fentlicht vom Statistischen Bundesamt, Basis 2010 = 100

80 Jahre

vorwiegend Gesamtnutzungsdauer minus Alter der Immobilie, bei ausge-
fihrten Modernisierungsarbeiten erfolgt eine Verlangerung der Restnut-
zungsdauer gem. Anlage 2 ImmoWertV

linear

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV) bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren, Einzelcarport pauschal mit 3.000 EUR

pauschal nach Zustandsqualitat

=> freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus 3 bis 6 % des Gebaudesachwerts
=> Doppel- und Reihenhduser 4 bis 8 % des Gebaudesachwerts

zzgl. je 1.000 EUR fiir Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalanschluss

marktubliche / objektbezogene Grundstiicksflache x Bodenrichtwert
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=> Modellparameter zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Parameter Hinweise

Bezugsmalstab Wohnflache, Berechnung gemall  Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003

Rohertrag vorwiegend Mieten gemafR dem Mietspiegel der Stadt Lippstadt, ggf. tat-

Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Bodenwert

sachliche Mieten nach Plausibilisierung durch den Mietspiegel, bei rele-
vanten Pkw-Stellpldtzen werden in der Regel nachstehende Ansatze be-
riicksichtigt:

=> freier Stellplatz 20 EUR

=> Carportstellplatz 25 EUR

=> Garagenstellplatz 40 EUR
=> Tiefgaragenstellplatz 50 EUR

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie die Mietausfallwagnis
gemal Anlage 3 ImmoWertV
(Hinweis: Abweichung bei Eigentumswohnungen)

Verwaltungskosten
312 EUR jahrlich je Wohnung bei einem Ein- und Zweifamilienhaus

41 EUR jahrlich fiir eine Garage - oder Einstellplatz

Instandhaltungskosten

12,20 EUR jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
72,30 EUR jahrlich je Garagenstellplatz

44,50 EUR jahrlich je Carportstellplatz

27,80 EUR jahrlich je Stellplatz

Mietausfallwagnis
2 % des jahrlichen Rohertrags

Eigentumswohnungen

pauschale Bewirtschaftungskosten

26 % des jahrlichen Rohertrags fiir Baujahre bis 1969

23 % des jahrlichen Rohertrags fir Baujahre von 1970 bis 2016
17 % des jahrlichen Rohertrags fir Baujahre ab 2017

80 Jahre

vorwiegend Gesamtnutzungsdauer minus Alter der Immobilie, bei ausge-
fihrten Modernisierungsarbeiten erfolgt eine Verlangerung der Restnut-
zungsdauer gem. Anlage 2 ImmoWertV

marktiibliche / objektbezogene Grundstlcksflache x Bodenrichtwert
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9 Mieten und Pachten

Der Gutachterausschuss fuhrt derzeit keine eigenen Miet- und Pachtibersichten.

Es besteht ein einfacher Mietspiegel fiir die Stadt Lippstadt, der auf der Homepage der Stadt Lippstadt

eingesehen werden kann (http://www.lippstadt.de).

10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender

KiRler, Christian

Dipl.-Ing. Vermessung

stellv. Vorsitzende

Arnskotter, Steffen
Hotte, Matthias

Passgang, Bernd

B.-Eng. Vermessung
Dipl.-Ing. Vermessung

Dipl.-Ing. Architekt

Gutachter*in

Bufimann, Ulrike
Leksovic, Ulrike
Meusel, Sascha
Neukirch, Andreas
Roreger, Theodor
Semrau, Frank
Strunz, Carsten
Thiemann, Eva
Thiemann, Wilhelm
Wieneke, Bert

Zantow, Stefan

Dipl.-Ing. Architektin

Immobilienvermittlerin Volksbank Beckum-Lippstadt
Immobiliengutachter HypZert F

Dipl. Kaufmann

Dipl.-Ing. u. SV fir Holztechnik
Diplom-Sachverstandiger

Immobilienvermittler Sparkasse Hellweg-Lippe
Immobiliensachverstandige

Dipl.-Ing., 6.b.u.v. landw. SV LK

Dipl.-Ing. Architekt, 6.b.u.v. SV AK NRW

Immobilienmakler

Finanzamt Lippstadt

Kohfeld, Dietmar

Lanhenke, Tobias

Finanzwirt

Diplom-Sachverstandiger
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Geschiftsstelle des Gutachterausschusses in der Stadt Lippstadt

Anschrift Klusetor 25
59555 Lippstadt

Geschiftsstelle Zimmer 2.01 - 2.03
E-Mail: gutachterausschuss@lippstadt.de
Sprechzeiten:
Montag bis Freitag 8:30 Uhr bis 12:30 Uhr
Donnerstag 14:30 Uhr bis 17:30 Uhr

Geschiftsstellenleiter Gutachtenvorbereitung, Statistik, Grundstlicksmarktbericht
Matthias Hotte
Tel.: 02941 /980 - 612

Geschiftsstelle Andrea Finkeldei
Tel.: 02941 /980 - 613

Nico Hauswirth
Tel.: 02941 /980 - 614

Benachbarte Gutachterausschiisse

Gutachterausschuss Kontakt

Kreis Soest Hoher Weg 1-3
59494 Soest
Tel.: 02921 - 302367
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-soest.de

Kreis Gitersloh Herzebrocker Str. 140
33334 Gutersloh
Tel.: 05241 - 851845
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-guetersioh.de

Kreis Paderborn Aldegreverstralle 10-14
33102 Paderborn
Tel.: 05251 — 3086209
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-paderborn.de

Kreis Warendorf Waldenburger Stralle 2
48231 Warendorf
Tel.: 02581 - 536207
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-warendorf.de

Oberer Gutachterausschuss Muffendorfer Stralle 19-21
im Land Nordrhein-Westfalen 53177 Bonn
Tel.: 0221 - 1473321
E-Mail: oga@brk.nrw.de
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Der Gutachterausschuss
fur Grundstlickswerte
in der Stadt Lippstadt

www.boris.nrw.de




