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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behdrde weisungsunabhéangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhoérung der zustandigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie fur spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Verordnung ber die amtliche Grundsttckswer-
termittlung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung maf3geblich.
Zur Vorbereitung und Durchfihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder
der Kreis eine Geschaftsstelle zur Verfiigung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gut-
achterausschusses bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschiisse ist es, flr Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehéren zu ihren wesentlichen Aufgaben:
e die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
o die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
die Ermittlung und Veroffentlichung von Boden- und Immobilienrichtwerten
die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichts
die Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von Immobilien

Ihre Kenntnisse tber den drtlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesonde-
re aus den Grundsttickskaufvertragen, die ihnen gemal? § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie
vorgelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und
nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die
Datengrundlage fir die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Lan-
des 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 ehren-
amtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

e Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag

e Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS.NRW

e Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschissen
nur vereinzelt auftreten

e zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fiir die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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2 Zielsetzung des Grundstiuckmarktberichts

Der Bericht gibt eine Ubersicht Giber den Grundstiicksmarkt in der Stadt Liinen und wird jahrlich
herausgegeben.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichts ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und
Uber das Preisniveau zu informieren. Der Marktbericht dient somit der allgemeinen Markttranspa-
renz.

Als Basis dient die Kaufpreissammlung, in der die Daten der ausgewerteten Kaufvertrage aller
Grundstiicksverkaufe des Zustandigkeitsbereichs des Gutachterausschusses in anonymisierter
Form gefluihrt werden. Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss
Uber die Vorgange auf dem Grundsticksmarkt umfassend informiert ist und dass marktkonforme
Daten ermittelt werden kénnen.

Der Bericht wendet sich zum einen an die freiberuflich tatigen Bewertungssachverstandigen, um
ihnen fur ihre Arbeit Hintergrundinformationen Uber den Grundstlicksmarkt in der Stadt Linen zu
geben. Die vom Gutachterausschuss erarbeiteten Ergebnisse werden so bekannt und nutzbar ge-
macht. Zum anderen wendet er sich an die freie Wirtschaft und die 6ffentliche Verwaltung, die auf
Kenntnisse tber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind. Er wendet sich auch an interessierte Blr-
gerinnen und Blrger.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Im Jahre 2022 wurden in der Stadt Linen 580 Kauffélle ausgewertet. Dies ist gegentber 2021 (632)
ein Rickgang um 8 %. Der Umsatz ist von 207 Mio. EUR auf 197 Mio. EUR im Jahr 2022 gesunken.

Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 196,8 Mio. EUR
davon
unbebaute Grundstlicke..............ccoooviiinne. 7,4 Mio. EUR
bebaute Grundsticke............cccoevviiiinnnnn.. 149,8 Mio. EUR
Wohnungseigentum.............ccoooiiiiiinn. 28,6 Mio. EUR
Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke.. 11,0 Mio. EUR
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3.2 Unbebaute Grundstiicke
Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 7.4 Mio. EUR
davon
land- und forstwirtschaftliche Flachen........... 0,6 Mio. EUR
Bauerwartungs- und Rohbauland..................
Bauland fir den individuellen Wohnungsbau... 4,3 Mio. EUR
Bauland fir Geschosswohnungsbau............. 0,4 Mio. EUR
Bauland fir Gewerbe............cccoooiiiiiiiiia... 1,9 Mio. EUR
sonstige Grundsticke........................ 0,2 Mio. EUR
3.3 Bebaute Grundstlicke
Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 149,8 Mio. EUR
davon
Ein- und Zweifamilienhauser........................ 73,2 Mio. EUR
Mehrfamilienhauser.............cccooiiiiiiiiinnn, 26,5 Mio. EUR
Buro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser..... 1,1 Mio. EUR
Gewerbe- und Industrieobjekte.................... 14,7 Mio. EUR
sonstige Gebaude................ccooei 34,3 Mio. EUR
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3.4 Wohnungseigentum
Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 28,6 Mio. EUR
davon
Erstverkaufe aus Neubau............................ 3,1 Mio. EUR
Weiterverkaufe. ..o, 25,5 Mio. EUR

Erstverkaufe aus Umwandlung...................

3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke

Neu begrindete Erbbaurechtsvertrage beziehen sich auf Baugrundstiicke fur den individuellen
Wohnungsbau. Der Umsatz ist in diesem Segment sehr gering.

Geldumsatz 2022
Gesamtumsatz 11,0 Mio. EUR
davon
Erbbaugrundsticke.............cocoiviiiiiiininnnn. 0,4 Mio. EUR
Erbbaurechte...............ooo 3,8 Mio. EUR
Wohnungs- und Teileigentumserbbaurecht..... 6,8 Mio. EUR
3.6 Sonstige

Aufgrund der sehr speziellen Art dieser Grundstiicke, z.B. Arrondierungsflachen, lasst sich keine qua-
lifizierte Aussage treffen. Dementsprechend findet hier keine Aufteilung nach spezifischen Nutzungen

statt. Insgesamt ist bei sinkender Anzahl auch der Geldumsatz gesunken.
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4 Unbebaute Grundsticke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Unbebaute Grundstiicke fur Ein- und Zweifamilienhduser, den sogenannten individuellen Wohnungs-
bau, sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke. Sie lassen sich im Rahmen der planungsrechtli-
chen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn bebauen. In der
folgenden Grafik werden die GrofR3e eines durchschnittlichen Bauplatzes, die Hohe des durchschnitt-
lich gezahlten Baulandpreises pro m2 sowie die Gesamtkosten ins Verhaltnis gestellt.

DurchschnittsgroRe Bauplatz
800 m?

700 m?

600 m2

500 m2

400 m?

300 m?

®2018 w2019 m2020 ©2021 ©DO2022

Durchschnittskosten Bauplatz
200.000 €

180.000 €

160.000 €

140.000 €

120.000 €

100.000 €

®2018 m2019 m2020 ©@2021 02022

Durchschnittspreise pro m2 Bauland
350 €/m?

325 €/m?
300 €/m?
275 €/m?
250 €/m?
225 €/m?
200 €/m?
175 €/m?
150 €/m?

®2018 m2019 m2020 ©2021 02022
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Entwicklung der Kauffalle fur Wohnbauflachen
in den Jahren 2018 bis 2022 in der Stadt Lunen.

Bauplatze fur Wohnbauflachen

Jahr Anzahl Flachenumsatz | Geldumsatzin @ EUR/M?
in ha Mio. Euro

2018 36 2,3 5,3 230

2019 23 13 3,7 285

2020 27 2,0 4,5 225

2021 6 0,3 0,8 267

2022 23 1,3 4,2 330

4.2

Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundsticke

Dies sind voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
mit in der Regel drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unterschei-
dung nach Geschosswohnungsbau fir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teil-
weise gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt.

4.3

Umsatzentwicklung

Jahr Anzahl UrTlsatz n
Mio. EUR

2018 6 1,10

2019 3 1,60

2020 3 0,47

2021 2 0,68

2022 1 0,25

Gewerbliche Bauflachen

Hierunter fallen voll erschlossene, baureife Grundstiicke fiir die im Rahmen der planungsrechtlichen
Vorgaben eine ausschlie3lich gewerbliche Nutzung (Gewerbe und Industrie) bzw. eine tUberwiegend
tertigare Nutzung (Dienstleistungen) mdglich ist.

Umsatzentwickl

ung

Gewerbe und Industrie/
tertiare Nutzung

Jahr Anzahl UrTlsatz "
Mio. EUR
2018 9 2,3
2019 8 0,8
2020 12 34
2021 7 2,8
2022 8 1,9
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei dieser Grundstiicksgruppe handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland und
Grinland) und forstwirtschaftlich genutzte Flachen. Es wird unterstellt, dass auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV).

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

In die Auswertung fir den Bodenrichtwert sind nur Kauffalle eingegangen, deren Flache grol3er als
2.500 mz2 ist. Es handelt sich um reine Mittelwerte, bei denen Lage, Zuschnitt, Topografie, Bodengite
usw. nicht berticksichtigt wurden.

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses sind Kauffalle, an denen die 6ffentliche Hand oder
andere vergleichbare Institutionen beteiligt sind oder bei denen ungewdhnliche persénliche Verhalt-
nisse vorliegen (z.B. Reinvestitionen), nur bedingt auswertbar. Die in diesen Kauffallen vorkommen-
den Besonderheiten sind nur schwer zu erfassen. Die Preisangaben haben eine groRe Schwan-
kungsbreite. Auf eine Mittelbildung und Verdffentlichung wird deshalb verzichtet. Dies schlief3t in Ein-
zelfallen weitergehende Untersuchungen nicht aus.

Verkaufe aller landwirtschaftlich genutzter Flachen
in den Stadten Lunen, Selm und Werne

Jahr Anzahl Flachiin#?satz Ge&/ﬂgméuarté " @ EUR/m?2
2020 6 7,37 0,50 6,92
2021 8 8,28 0,69 8,30
2022 2 6,43 0,59 8,79

Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Flachen

Beim Verkauf landwirtschaftlicher Flachen ist die Anzahl Uber Jahre relativ gering. Um eine mdglichst
gesicherte Aussage Uber die Preisgestaltung zu erméglichen, wurden die geeigneten Verkaufen in der
Stadt LUnen der letzten drei Jahre mit denen aus den Stadten Selm und Werne zusammengefasst.
Der daraus resultierende Bodenrichtwert betragt somit 7,90 €/m?2.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Gebiet der Stadt Linen sowie im gesamten Kreisgebiet gibt es nur wenige Waldflachen (rund 10%
der Flache des Kreises). Daher liegen auch nur sehr wenige geeignete Preise fur derartige Grundsti-
cke vor. Dieser Preis beinhaltet in der Regel den Aufwuchs. Es werden nur Flachen bertcksichtigt, die
groRer als 2.500 m2 sind. Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses sind Kauffélle, an denen
die offentliche Hand oder andere vergleichbare Institutionen beteiligt sind oder bei denen ungewdhnli-
che personliche Verhaltnisse vorliegen (z.B. Reinvestitionen), nur bedingt auswertbar.

Verkéaufe aller forstwirtschaftlich genutzter Flachen
im Kreis Unna (auf3er der Stadt Unna)

st Anzani | Flachenumsatz | Geldumsatzin | gy gy
2020 6 14,53 0,20 1,76
2021 4 4,41 0,04 0,98
2022 6 38,90 0,98 1,98

Bodenrichtwert fir forstwirtschaftliche Flachen

Wegen der geringen Anzahl von Verkaufen in der Stadt Linen wird der Bodenrichtwert aus allen Ver-
kaufen im Kreis Unna (aul3er der Stadt Unna) aus den letzten drei Jahren abgeleitet und betragt zum
01.01.2023 0,90 €/m? ohne Aufwuchs.
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um Flachen,
die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine ent-
sprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten
der Stadte und Gemeinden oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
grinden (8 3 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder Grofe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

In den letzten Jahren lagen nur wenige Verkaufe tGber Bauerwartungs-, bzw. Rohbauland vor. Daher
wird in der folgenden Umsatzentwicklung nicht weiter differenziert.

Umsatzentwicklung
Bauerwartungs- und Rohbauland

Umsatz in
Jahr Anzahl Mio. EUR
2018 1 0,01
2019 3 1,55
2020 4 2,25
2021 2 0,80
2022 0 0,00

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Bei den sonstigen unbebauten Grundstiicken handelt es sich um sehr verschiedenartige Flachen.
Hierunter fallen vor allem Freizeit- und Gartenflachen, Arrondierungsflachen und Flachen fir den Bau
von Immissionsschutzmal3nahmen.

Umsatzentwicklung
sonstige unbebaute Grundstiicke

Jahr Anzahl UrTlsatz "
Mio. EUR
2018 29 1,75
2019 14 3,12
2020 19 0,82
2021 16 0,90
2022 22 0,20

Freizeit- und Gartenflache

Der Gutachterausschuss hat fur den Kreis Unna (ohne die Stadte Unna und Liinen) eine gesonderte
Auswertung im Bereich der Freizeit- und Gartenflachen durchgefiihrt. Dabei wurden 12 geeignete
Kauffélle ausgewertet, aus denen sich ein mittlerer Preis pro Quadratmeter in Héhe von 43,- € ergab.
Die Bandbreite lag zwischen 3,96 €/m? und 110,00 €/mz2. Bei dieser Preisspanne wird deutlich, dass
sich kein klassischer Durchschnittspreis fur Freizeit- und/oder Gartenflache ableiten lasst. Neben An-
gebot und Nachfrage spielen hier viele Faktoren eine Rolle, wie z.B. Nutzungsmdglichkeiten, Lage
und infrastrukturelle Gegebenheiten.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein aus Grundstuckskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher
Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines
Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten
werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbe-
baut ware (8§ 196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundsticke. Fla-
chenhafte Auswirkungen wie z.B. Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebiete,
Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert berticksichtigt. Die Bodenrichtwerte
werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Mafl3 der
Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zuge-
ordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und MalR der Nutzung,
Geschosszahl und Baulandtiefe enthélt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Boden-
richtwertgrundstiick. Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kdénnen in ihren wertrelevan-
ten Merkmalen von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks abweichen. Ab-
weichungen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbe-
stimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte werden gemanR § 196 Abs. 1 BauGB und § 37 Abs. 1 GrundWertVO NRW jahr-
lich beschlossen, 6ffentlich bekannt gemacht und verdoffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriiche gegentber Genehmigungsbehdrden, z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Land-
wirtschaftsbehérden, kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenricht-
wertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Bodenrichtwert fir Bauland

Bodenrichtwerte fur baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie
enthalten danach ErschlielBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von
8§ 127 und 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die Grundstiicksentwasserung nach dem Kom-
munalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssat-
zungen.

Bodenrichtwert fur landwirtschaftlich genutzte Grundsticke (Acker- und Grinland)

Der Bodenrichtwert bezieht sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzung in
freier Feldlage, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die in
absehbarer Zeit weiterhin nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es werden die ortsibliche
Bodenbeschaffenheit und Bodenqualitat unterstellt.

Abweichungen der Eigenschaften in den wertbestimmenden Eigenschaften einzelner Grundstiicke wie
z.B. Ortsrandlage, Hofnéhe, Zuschnitt usw. sind durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen. Land-
wirtschaftliche Bodenrichtwertzonen kénnen auch Grundsticke mit einer gegeniber der landwirt-
schaftlichen Nutzung héheren oder niedrigeren Wertigkeit aufweisen (z.B. Flachen fir Erholungs- und
Freizeiteinrichtungen, landwirtschaftliche Hofstelle).


http://www.boris.nrw.de/
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Bodenrichtwert fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Der Bodenrichtwert bezieht sich im Allgemeinen auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in
Waldern, fir die im Wesentlichen die gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnisse gelten und die ent-
sprechend in absehbarer Zeit weiterhin nur forstwirtschaftlich genutzt werden. Der Bodenrichtwert
versteht sich ohne Aufwuchs. Abweichungen der Eigenschaften in den wertbestimmenden Eigen-
schaften einzelner Grundstiicke wie z.B. Aufwuchs und Topografie sind durch Zu- oder Abschlage zu
bericksichtigen. Fortwirtschaftliche Bodenrichtwertzonen kénnen auch Grundstiicke mit einer gegen-
Uber der forstwirtschaftlichen Nutzung hdheren oder niedrigeren Wertigkeit aufweisen (z.B. Flachen
fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungen, landwirtschaftliche Hofstelle).

4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte, Bodenwert-
Ubersichten, Immobilienpreistbersichten und Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse
sowie eine allgemeine Preisauskunft zu Hausern und Eigentumswohnungen vom Oberen Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirksregierung
KoIn (Geobasis NRW) und dem Landesbetrieb Information und Technik NRW (IT.NRW) an zentraler
Stelle unter BORIS-NRW zur Nutzung tber das Internet flachendeckend veroffentlicht. Unter der Ad-
resse https://www.boris.nrw.de kdénnen diese zur Verfligung gestellten Daten eingesehen und kosten-
los heruntergeladen werden. Dariliber hinaus wird BORIS-NRW als App angeboten. Mit dieser App
konnen jederzeit die wichtigsten Informationen zu den aktuellen und den historischen Bodenrichtwer-
ten (ab 2011) durch Lokalisierung des eigenen Standortes in Nordrhein-Westfalen mobil abgerufen
werden. AuRerdem kénnen auch die aktuellen sowie die historischen Immobilienrichtwerte (ab 2011)
Uber die App geladen werden. Als Kartengrundlage werden die amtlichen Luftbilder oder die topogra-
fischen Karten verwendet.

Zudem stellt auch die Geschaftsstelle Informationen aus dem Grundstiicksmarktbericht und die Bo-
denrichtwerte kostenlos zur Verfligung.

Mit folgenden Links gelangen Sie direkt zu den Bodenrichtwerten in der Stadt Lunen:

Bodenrichtwerte in der Stadt Linen (BORIS-NRW)



https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Einen Uberblick tiber die Spanne der Bodenrichtwerte gibt die folgende Ubersicht. Angegeben ist je-
weils der niedrigste und der héchste Bodenrichtwert, sowie der mittlere Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte in der Stadt Liinen

in Euro/m?
von bis [0]
fur Wohnbauflachen 165 450 260
fiir gewerbliche Bauflachen 30 70 45
4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten dienen dazu, Wertunterschiede, die sich aufgrund der Eigenschaften der
Grundstlicke ergeben, zu erfassen. Diese Eigenschaften (Einflussnahme) kénnen z.B. Grundstucks-
groRe /-tiefe oder bauliche Ausnutzbarkeit sein. Der Gutachterausschuss hat hierzu keine Untersu-
chungen durchgefiihrt. Bei Bedarf greift der Gutachterausschuss auf Untersuchungen benachbarter
Gutachterausschiisse zurick.

475 Indexreihen

Bodenpreisindexreihen

Nach § 18 ImmoWertV dienen Indexreihen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden An-
derungen der allgemeinen Wertverhaltnisse. Bodenpreisindexreihen bestehen aus Indexzahlen, die
sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraums zu den Bo-
denpreisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben.

Der Gutachterausschuss hat zur zeitlichen Anpassung von Bodenpreisen fir den individuellen Woh-
nungsbau Indexreihen aus den Bodenrichtwerten abgeleitet. Nachfolgend kénnen die Indexreihen
Basis 2010 = 100 aus der Tabelle entnommen werden.

Eine Aussage uber die absolute Hohe der Grundstiickswerte kann hieraus nicht abgeleitet werden.

Bodenpreisindexreihen aus Bodenrichtwerten zum 01.01.
Basis 2010 = 100

Jahr ‘ 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘2023

Index ‘ 101,12 ‘ 101,2 ‘ 103,3 ‘ 102,8 ‘ 108,3 ‘ 114,3 ‘ 123,3 ‘ 126,4 ‘ 134,8 ‘ 148,4 ‘166,6
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5 Bebaute Grundstiicke

Dieses Marktsegment unterteilt sich in folgende Teilmarkte:
e Ein- und Zweifamilienhauser
e Drei- und Mehrfamilienhauser

e BUlro-, Gewerbe- und Industriegebaude
e sonstige bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke 2022

Teilmarkt Anzahl
Ein- und Zweifamilienhauser 221
Mehrfamilienhauser 49
Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser 2
Gewerbe und Industrie 8
sonstige 53
51 Ein- und Zweifamilienh&user

Im Jahr 2022 wurden flr Grundstiicke, die mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus bebaut sind, 221
Kauffalle registriert. Das bedeutet einen Rickgang um 1 % (Vorjahr: 224 Kauffélle).
Diese 221 Félle teilen sich in drei Teilmarkten wie folgt auf:

Ein- und Zweifamilienhauser

2022
Teilmarkt Anzahl
freistehende Ein- und 76
Zweifamilienhauser
Doppelhaushalften 97
und Reihenendhauser
Reihenmittelh&user 48
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5.1.1 Durchschnittspreise

Aus einem Teil der Kauffalle konnten nachfolgende Durchschnittspreise fir Ein- und Zweifamilienh&u-
ser abgeleitet werden. Hierbei wird zwischen freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppel-
haushélften und Reihenendh&usern, sowie Reihenmittelhdusern unterschieden.

Die Durchschnittswerte sind Mittelwerte und bilden die Marktsituation ab. Bei der Ermittlung wurde ein
dem Alter entsprechender normaler Zustand unterstellt. Der Einfluss weiterer wertrelevanter Faktoren
wurde nur insoweit beriicksichtigt, wie sie durch AuRenbesichtigung bzw. durch Erwerberbefragung
(Fragebogen) bekannt sind.

Die Werte beinhalten Nebengebaude (iberwiegend Garagen), soweit vorhanden.

Alters- @ 2 @ Gebaude- @
Gebéaudeart Anzahl Grundsticks- Gesamt- fiktives standard- ;
klasse - . . Bodenrichtwert
gréR3e kaufpreis Baujahr kennzahl
Neubau keine Angabe moglich
freistehende Ein- 2010-2019 keine Angabe moglich
und Zweifamilien- | 1995-2009 6 482 m? 458.000€ 2001 3,3 270,- €/m?
hauser mit einer 1975-1994 16 593 m2 491.000 € 1981 2,6 260,- €/m?
Grundstiicksflache | 1950-1974 13 597 m?2 391.000€ 1968 2,3 240,- €/m?
von 350 — 800 m2 | 1920-1949 keine Angabe mdglich
bis 1919 2 635 m?2 259.000€ 1898 2,2 225,- €/m?
R Neubau keine Angabe mdglich
Doppelfaushalfien | 2010-2019 2 392m2  401.000€ 2016 35 240 - €/m?
hiuser mit einer 1995-2009 10 305 m?2 433.000€ 2001 3,2 265,- €/m?
Grundstiicksflache 1975-1994 15 367 m?2 365.000€ 1981 2,6 245,- €/m?
von 250 — 500 m2 1950-1974 15 392 m2 274.000€ 1968 2,3 230,- €/m?
bis 1949 2 286 m?2 213.000€ 1897 k.A. 240,- €/m?
Neubau keine Angabe mdglich
Reihenmittelhauser | 2010-2019 keine Angabe mdglich
mit einer Grund- | 1995-2009 3 219 m? 368.000 € 1999 3,1 260,- €/m?
stucksflache von | 1975-1994 5 237 m? 319.000 € 1984 2,7 260,- €/m?
150 — 300 m2 1950-1974 6 226 m?2 218.000€ 1970 2,3 225,- €/m?
bis 1949 keine Angabe moglich
Fiktives Baujahr: Nach Modernisierungen oder Sanierungen einer Immobilie ergibt sich

eine langere Restnutzungsdauer, so dass das sich daraus ergebende
fiktive Baujahr vom tatsachlichen Baujahr abweicht.

Gebéaudestandardkennzahl: Die Gebaudestandardkennzahl spiegelt den Ausstattungsstandard
des Objektes wieder. Die Spanne liegt zwischen eins (nicht zeitge-
maf) und funf (stark gehoben).
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5.1.2 Immobilienrichtwerte, Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage dargestellte durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien, bezogen auf ein fir diese Lage typisches Normobjekt. Immobilienrichtwerte
sind dementsprechend Vergleichsfaktoren mit einem rdumlichen Bezug (8 38 Abs. 1 GrundWertvVO
NRW).

Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gut-
achterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m? Wohnflache festgesetzt.
Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne des § 193 BauGB
dar und bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung im
Vergleichswertverfahren.

Das Ergebnis ersetzt jedoch nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines Sachver-
standigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Orientierungshilfe zur Wertfindung einer
Immobilie.

Die Immobilienrichtwerte

e sind in Euro pro m2 Wohnflache angegeben

e beziehen sich ausschlieRRlich auf Weiterverk&ufe, nicht auf Neubauten

e beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Schuppen etc.)

e beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht)

e gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

e sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden

Hinweise zur Verwendung

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Unna hat aus der Kaufpreissammlung Immo-
bilienrichtwerte fir Reihen- und Doppelhduser in der Stadt Liinen abgeleitet.

Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem Kaufzeitpunkt wur-
den mit Hilfe von Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sachverstandig auf Basis einer Kauf-
preisanalyse ermittelt und berticksichtigt.

Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie von der
Richtwertnorm kdnnen sachverstandig unter Beachtung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizien-
ten bericksichtigt werden.

Ist die Summe der Abweichungen grof3, kann ein anderer geeigneterer Richtwert herangezogen wer-
den. Von der Definition abweichende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind geson-
dert zu betrachten. Der ermittelte Vergleichswert ist sachverstandig zu wurdigen.

Die Immobilienrichtwerte und Immobilienrichtwertzonen fiir Reihen- und Doppelhduser sind in Immobi-
lienrichtwertkarten dargestellt. Die Immobilienrichtwerte sowie einen Immobilien-Preis-Kalkulator zur
Bewertung einer Immobilie stehen lhnen im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de kostenlos
zur Verfugung.



http://www.boris.nrw.de/

Grundstiicksmarktbericht 2023 fir die Stadt Liinen 21

Immobilienrichtwerte fir Reihen- und Doppelhauser

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Unna hat Immobilienrichtwerte aus den Kauf-
preisen ab 2013 bis 2020 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und auf den 01.01.2023 indi-
Ziert.

Die Immobilienrichtwerte wurden aus 424 Kauffallen ermittelt, deren Kaufpreise im Mittel 1.789,- €/m?
betragen und eine Standardabweichung von 446,- €/m? aufweisen. Die Baujahre der Hauser liegen
zwischen 1948 und 2016. Die mittlere Wohnflache betragt 127 m2 mit einer Standardabweichung von
22 m2. Die Grundstiicke weisen im Mittel eine Baulandflache von 331 m2 mit einer Standardabwei-
chung von 114 m2 auf.

Die beschlossenen Immobilienrichtwerte fir Reihen- und Doppelhduser sowie die dazugehérigen Um-
rechnungskoeffizienten und drtlichen Fachinformationen stehen unter der Internetadresse www.bo-
ris.nrw.de kostenlos zur Verfligung.

5.13 Indexreihen

Bei der Ableitung der Immobilienrichtwerte sind Indexreihen fir den Teilmarkt Reihen- und Doppel-
hauser ermittelt worden.

Hier geht es direkt zu den Immobilienrichtwerten in der Stadt Linen.



http://www.bo-ris.nrw.de/
http://www.bo-ris.nrw.de/
https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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Sachwertfaktoren

Das Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren ist unter Ziffer 8 (Modellbeschreibungen) beschrieben.

Sachwertfaktoren 2023 fir die Stadt Linen
Daten aus dem Jahrgéngen 2021 und 2022

vorlaufiger | Sachwert- vorléaufiger | Sachwert- vorlaufiger | Sachwert-
Sachwert faktor Sachwert faktor Sachwert faktor
150.000 1,61 260.000 1,35 360.000 1,20
160.000 1,58 270.000 1,33 370.000 1,18
170.000 1,55 280.000 1,32 380.000 1,17
180.000 1,53 290.000 1,30 390.000 1,16
190.000 1,50 300.000 1,28 400.000 1,15
200.000 1,48 310.000 1,27 410.000 1,13
210.000 1,45 320.000 1,25 420.000 1,12
220.000 1,43 330.000 1,24 430.000 1,11
230.000 1,41 340.000 1,22 440.000 1,10
240.000 1,39 350.000 1,21 450.000 1,09
250.000 1,37
2,4
¢ R?=0,39
2,2
*
2,0
1,8
S
X
S 16
o
=
<
S 1,4
n
1,2
1,0
0,8
0,6
100.000,- 200.000,- 300.000,- 400.000,- 500.000,- 600.000,-
vorlaufiger Sachwert in €
Kennzahlen der Stichprobe
Anzahl insg.: 182
davon 60 freistehend, 86 DHH/REH und 36 RMH
Baulandflache @ 447 m2 | Bodenwert @ 108.000 € | Wohnflache @ 141 m2
s +/- 195 m? s +/- 49.000 € s +/- 38 m2
Baujahr @ 1978 | RND @ 41 Jahre | BGF @ 289 m?
s +/- 21 Jahre s +/- 14 Jahre S +/- 96 m2
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Liegenschaftszinsséatze

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinsséatze ist unter Ziffer 8 (Modellbeschreibungen) be-

schrieben.
[0}
Liegenschafts- | Anzahl | Ge- Woﬁn-/ be(raei- @ Mie- KE:)esvtvé-n
Gebaudeart zinssatz der |schafts-| Nutz- ngltﬁr te (in % 8;}’:‘; 8;{:‘;
(Mittelwert) Falle jahr flache . (€/m?) des
(mz) | Preis Roh-
(€/m?)
ertrags)
freistehende
Einfamilien- 0,3 42 | 2021/22 | 146 | 3.180 | 6,04 22 40 80
hauser
SIEMREE 0,01 32 | 800 | 1,08 3 13
abweichung
Einfamilien-
Bﬁgsgngpgif‘e”' 05 142 | 2021/22| 126 | 2650 | 625 | 22 41 80
hauser
SIEMREE 1,44 26 | 600 | 1,19 4 15
abweichung
ﬁ?’a"lfs'gm"'e”' 0,6 23 | 2021/22 | 192 | 2.210 | 5,38 25 33 80
Standard-
abweichung® 0,93 51 410 | 0,28 2 7
¥s-Wohnhéuser 04 10 |2021/22| 91 | 2560 | 534 | 27 27 80
(Zechensiedlung)
el 1,56 15 500 | 0,50 3 2

abweichung*

* Standardabweichung der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 49 Kauffélle iber Grundstiicke, die mit einem Dreifamilienhaus, ei-
nem Mehrfamilienhaus oder mit gemischt genutzten Gebauden bebaut sind, registriert. Das ergibt
gegeniber dem Vorjahr (57 Kauffalle) einen Riickgang von 14 %.

Teilmarkt Anzahl
Dreifamilienhauser 7
Mehrfamilienh&auser 33
gemischt genutzte Gebaude 9
5.2.1 Liegenschaftszinsséatze

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze ist unter Ziffer 8 (Modellbeschreibungen) be-
schrieben.

%]
@
Liegenschafts- | Anzahl Ge- Woghn-/ rt])ierteei; [0/] KBoethvé-n @ RND | @ GND
Gebaudeart zinssatz der |schéfts-| Nutz- Kguf- Miete (in % (Jahre) | (Jahre)
(Mittelwert) Falle jahre | flache preis (€/m?) des
(m?) (€m?) Roh-
ertrags)
Dreifamilien- 13 10 | 2021/22 | 260 | 1.420 | 4,90 28 27 80
hauser
SERETE: 1,67 32 | 360 | 043 3 5
abweichung
Mehrfamilien-
hauser (inkl.
gewerblicher 1.3 11 2021/22 460 1.710 5,63 27 35 80
Anteil bis 20%
vom Rohertrag)
STk 1,03 175 | 560 | 0,78 3 11
abweichung*
gemischt ge-
nutzte Gebaude
(gewerblicher
Anteil tiber 20% 4,2 8 2021/22 914 1.490 7,14 19 40 80
bis 80% vom
Rohertrag)
SIEMRETRE 1,19 536 | 440 | 554 5 10
abweichung
* Standardabweichung der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe
5.2.2 Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten sind vom Gutachteraus-
schuss nicht ermittelt worden.

5.2.3 Indexreihen

Indexreihen sind vom Gutachterausschuss nicht ermittelt worden.
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5.2.4 Durchschnittspreise

Aus einem Teil der Kauffalle konnten Durchschnittspreise fur Dreifamilienhduser, Mehrfamilienh&duser
und gemischt genutzte Gebaude abgeleitet werden. Der Wert bezieht sich auf den Quadratmeter
Wohn-/Nutzflache.

Jahr Dreifamilienhauser Mehrfamilienhauser geml(sscht"genutzte
ebaude
Anzahl 0] Anzahl [0/] Anzahl 1]
2014-2018* 9 1.070 €/m? 32 870 €/m? 24 960 €/m?
2015-2019* 8 1.180 €/m? 32 880 €/m? 23 920 €/m?
2016-2020* 6 1.300 €/m? 37 970 €/m? 22 1.060 €/m?
2017-2021* 4 1.680 €/m? 41 1.130 €/m? 23 1.120 €/m?
2021/2022 10 1.420 €/m? 11 1.710 €/m? 8 1.490 €/m?

* Durchschnittspreise fur Dreifamilienhduser aus 2 Geschéftsjahren

53 Buro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 10 Kauffalle Gber Grundstiicke, die mit einem Blro-, Gewerbe- oder
Industriegebdude bebaut sind, registriert. Das ist gegenuber dem Vorjahr (17 Kaufféalle) ein Rickgang
um 41 %. Eine weitere Aufteilung in einzelne Marktsegmente konnte aufgrund der geringen Anzahl
und der inhomogenen Art der Kauffalle nicht durchgefiihrt werden.

5.3.1 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinsséatze in diesem Teilmarktbereich konnten aufgrund der geringen Anzahl und feh-
lender Daten nicht ermittelt werden.

5.3.2 Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten konnten aufgrund der gerin-
gen Anzahl der Objekte und fehlender Daten nicht ermittelt werden.

5.3.3 Indexreihen

Indexreihen konnten aufgrund der geringen Anzahl und fehlender Daten nicht ermittelt werden.

5.34 Durchschnittspreise

Durchschnittspreise konnten aufgrund der geringen Anzahl und fehlender Daten nicht ermittelt wer-
den.

54 Sonstige bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 53 Kauffélle Gber sonstige bebaute Grundstiicke registriert. Eine wei-
tere Aufteilung in einzelne Marktsegmente konnte aufgrund der geringen Anzahl und fehlender Daten
nicht durchgefiihrt werden. Unter sonstige bebaute Grundstiicke fallen z. B. Hotels, Parkhauser, Ga-
ragen, landwirtschaftliche Objekte, Tankstellen und andere.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und bezeichneten
Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum (Grundstiick, Treppenhaus,
etc.). Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen, wie z.B. Biro- und GeschaftsrAume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze, etc., mit einem Mit-
eigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum.

6.1 Wohnungseigentum
Der Teilmarkt des Wohnungseigentums setzt sich aus den Kategorien Erstverkauf, Weiterverkauf

und Umwandlung zusammen. Im Jahr 2022 wurden fir alle drei Teilmarkte 156 Kauffalle registriert.
Dies entspricht einem Riickgang um 25 % (Vorjahr: 207 Kauffalle).

Wohnungseigentum

2022
Art des Verkaufs Anzahl
Umwandlung 0
Weiterverkauf 148
Erstverkauf (Neubau) 8

6.1.1 Durchschnittspreise

Aus einem Teil der Kauffalle konnten nachfolgende Durchschnittspreise fir Wohneigentum abgeleitet
werden.

Durch- Preis-
K_auf- Art des Baujahrs- Durchschnittspreis Anzahl schpitts- énderungen
jahr Verkaufs klasse (€/m?) groRe in % zum
(m?) Vorjahr
2021 | Weiterverkaufe/ bis 1949 keine Daten
Umwandlung 1950 bis 1974 1.330 18 71
1975 bis 1994 1.880 15 83
1995 bis 2009 2.300 18 77
2010 bis 2019 nicht ausreichende Anzahl von Daten
Erstverkaufe 3.350 37 81
2022 | Weiterverkaufe/ bis 1949 2.770 5 82
Umwandlung 1950 bis 1974 1.830 38 81 37,6 %
1975 bis 1994 1.850 19 89 -1,6 %
1995 bis 2009 2.440 19 83 6,1 %
2010 bis 2019 3.340 3 84
Erstverkaufe 3.680 6 96 9,9 %

Dieser Auswertung lagen Kauffélle in Wohngeb&auden mit in der Regel vier und mehr Wohneinheiten
zugrunde. Die Bezugseinheit ist Euro pro m2 Wohnflache, mit Miteigentumsanteil am Grundstuck, aber
ohne Garage, Tiefgaragenstellplatz, Carport, Stellplatz oder Sondernutzungsrecht am Garten. Hierauf
ist bei einem Vergleich mit anderen Preisangaben besonders zu achten.

Zur Auswertung gelangten Kaufféalle mit WohnungsgréfRen ab 46 m2 bei denen eine normale Woh-
nungsausstattung unterstellt wurde (entsprechend dem Baujahr: Bad, Heizung, Grundriss, usw.), ohne
besondere Vor- und Nachteile.
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Preisentwicklung Wohnungseigentum

1950-1974 1975-1994 1995-2009 Erstverkaufe
2018 1.190 1.530 1.740 3.420
2019 1.270 1.590 1.840 3.280
2020 1.160 1.630 1.880 3.140
2021 1.330 1.880 2.300 3.350
2022 1.830 1.850 2.440 3.680

* keine ausreichende Anzahl an Daten
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6.1.2 Immobilienrichtwerte, Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage dargestellte durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien, bezogen auf ein fir diese Lage typisches Normobjekt. Immobilienrichtwerte
sind dementsprechend Vergleichsfaktoren mit einem r&dumlichen Bezug (838 Abs. 1 GrundWertvVO
NRW).

Sie werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gut-
achterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m? Wohnflache festgesetzt.
Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne des

§ 193 BauGB dar und bilden unter sachverstandiger Einschatzung die Grundlage fir die Verkehrswer-
termittlung im Vergleichswertverfahren.

Das Ergebnis ersetzt jedoch nicht die Verkehrswertermittiung durch ein Gutachten eines Sachver-
standigen oder des Gutachterausschusses, bildet aber eine Orientierungshilfe zur Wertfindung einer
Immobilie.

Die Immobilienrichtwerte

e sind in Euro pro m2 Wohnflache angegeben

e beziehen sich ausschlieRRlich auf Weiterverk&ufe, nicht auf Neubauten

e beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Stellplatz etc.)

e beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurechte)

e gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

e sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden

Hinweise zur Verwendung

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte hat aus der Kaufpreissammlung Immobilienrichtwerte
fur Eigentumswohnungen abgeleitet.

Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte und dem Kaufzeitpunkt wur-
den mit Hilfe von Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sachverstandig auf Basis einer Kauf-
preisanalyse ermittelt und bertcksichtigt.

Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer zu bewertenden Immobilie von der
Richtwertnorm kdnnen sachverstandig unter Beachtung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizien-
ten bertcksichtigt werden.

Ist die Summe der Abweichungen grof3, kann ein anderer geeigneterer Richtwert herangezogen wer-
den. Von der Definition abweichende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind geson-
dert zu betrachten. Der ermittelte Vergleichswert ist sachversténdig zu wirdigen.

Die Immobilienrichtwerte und Immobilienrichtwertzonen fir Eigentumswohnungen sind in Immobilien-
richtwertkarten dargestellt. Die Immobilienrichtwerte sowie einen Immobilien-Preis-Kalkulator zur Be-
wertung einer Immobilie stehen Ihnen im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de kostenlos zur
Verfigung.



http://www.boris.nrw.de/
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Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Unna hat Immobilienrichtwerte aus den Kauf-
preisen ab dem Jahr 2013 bis 2020 lageorientiert als Durchschnittswert abgeleitet und auf den
01.01.2023 indiziert.

Die Immobilienrichtwerte wurden aus 449 Kauffallen ermittelt, deren Kaufpreise im Mittel 1.355 €/m?
betragen und eine Standardabweichung von 417 €/m? aufweisen. Die Baujahre der Hauser liegen
zwischen 1950 und 2016. Die mittlere Wohnflache betrégt 79 m2? mit einer Standardabweichung von
19 m2,

Die beschlossenen Immobilienrichtwerte fur Eigentumswohnungen sowie die dazugehdrigen Umrech-
nungskoeffizienten und ortlichen Fachinformationen stehen unter der Internetadresse www.bo-
ris.nrw.de kostenlos zur Verfligung.

6.1.3 Indexreihen

Bei der Ableitung der Immobilienrichtwerte sind Indexreihen fur den Teilmarkt Eigentumswohnungen
ermittelt worden.

Hier geht es direkt zu den Immobilienrichtwerten in der Stadt Liinen.



http://www.bo-ris.nrw.de/
http://www.bo-ris.nrw.de/
https://www.boris.nrw.de/boris-nrw/?lang=de
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6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze ist unter Ziffer 8 (Modellbeschreibungen) be-
schrieben.

Wohnungen in Hausern ab 4 Wohneinheiten

(0] - Beq\)/v -
Liegenschafts- | Anzahl| Ge- | Wohn-/ Eierteel; ] Kosten @ RND | @ GND
Gebaudeart zinssatz der |schéfts-| Nutz- Kguf- Miete (in % (Jahre) | (Jahre)
(Mittelwert) Falle jahre | flache . (€/m?) des
(m?) preis Roh-
(€/m?)
ertrags)
selbstgenutztes
Wohnungs- 0,9 83 2021/22 81 2.040 6,02 25 42 80
eigentum
SIENEETes 1,58 570 | 1,00 4 15
abweichung*
vermietetes
Wohnungs- 15 34 2021/22 72 1.810 6,12 25 40 80
eigentum
SIEMREE 2,62 18 | 910 | 124 5 15
abweichung

* Standardabweichung der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe

6.1.5 Rohertragsfaktoren

Rohertragsfaktoren sind vom Gutachterausschuss bisher nicht ermittelt worden.

6.2 Teileigentum

Im Jahr 2022 wurde insgesamt 1 Kauffall registriert. Das ist gegentiber dem Vorjahr (9 Kauffalle) ein
Rickgang um 89 %.
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Neu begrindete Erbbaurechtsvertrdge beziehen sich auf Baugrundstiicke fir den individuellen Woh-
nungsbau. Die Anzahl dieser Vertrage ist in den letzten Jahren sehr gering und wurde daher nicht
ausgewertet.

Der Gutachterausschuss hélt einen Zins von 2 % bis 3 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwer-
tes fiir angemessen.

Neu begrindete Erbbaurechtsvertrage fiir den Bau von Wohnungseigentum wurden nicht registriert.

Erbbauzins [%]
Jahr Stadt Lunen Kreis Unna Stadt Unna
2016 2,5 2,0-3,0 24
2017 2,5 2,0-3,0 2,4
2018 2,5 2,0-3,0 2,3
2019 2,5 2,0-3,0 2,3
2020 2,5 15-25 1,0-25
2021 2,0 15-25 1,0-25
2022 2,0-3,0 2,0-3,0 1,0-2,5
7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 16 Kauffélle tber Erbbaurechte und 8 Uiber Wohnungserbbaurechte
registriert.

Erbbaurechtsfaktoren sind fiir die Stadt Linen diesem Jahr vom Gutachterausschuss nicht ermittelt

worden.

7.3 Erbbaurechtsgrundstticke

In insgesamt 5 Fallen wurde 2022 das Eigentum am Erbbaugrundstiick erworben.
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjekts bestimmt. Deshalb ist eine
marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwerts zur Verkehrswertableitung erforderlich.

Die Sachwertfaktoren werden aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu deren Sachwerten abge-
leitet (Sachwertfaktoren 8 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB). Dabei wird der Sachwert des Grundstiicks
aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen, den baulichen AuRenanlagen und sonstigen
Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufl3enanlagen)
wird wiederum ausgehend von den Herstellungskosten unter Berlicksichtigung des Alterswertminde-
rungsfaktors ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. wirtschaftliche Nutzungseinschrankungen
oder Baumangel und Bauschaden, die nicht durch den Alterswertminderungsfaktor bereits beriicksich-
tigt wurden, bleiben bei der Ermittlung des Sachwertfaktors auf3er Ansatz. Dies bedeutet, dass bei der
Grundstiicksbewertung die nachfolgend angegebenen Sachwertfaktoren mit der Summe des Sach-
wertes der nutzbaren baulichen Anlagen, der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen und
des Bodenwertes zu multiplizieren sind. Danach sind auf den so angepassten Sachwert ggf. Zu- oder
Abschlage wegen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (8 8 ImmoWertV) anzu-
bringen.

Anhand von Angaben der Eigentimer und einer Ortsbesichtigung wurde der Sachwert der baulichen
und sonstigen Anlagen und der Grundstickswert fur die Objekte ermittelt, die Grundlage der Untersu-
chung sind.

Die Sachwertfaktoren wurden auf der Basis der ImmoWertV in Verbindung mit der Handlungsempfeh-
lung zu den Anderungen durch die ImmoWertV 2021 bei den AGVGA.NRW-Modellen abgeleitet.

Zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wurden geeignete, um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale bereinigte Kaufpreise ins Verhdltnis zu den errechneten Sachwerten gesetzt.
Dabei wurden die Sachwerte mit folgenden Ansétzen berechnet:

¢ Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) als Anlage 4 der ImmoWertV

e historische Fachwerkhauser und Denkmaler sind in die Berechnung nicht eingeflossen

¢ Bezugsmalstab: Bruttogrundflache DIN 277

e Baupreisindex fur Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes

e bei gemischten NHK-Gebaudetypen wurden die Wertanséatze der NHK gewichtet

¢ nach Kostengruppen gewichteter Ausstattungsstandard

e Bericksichtigung von Modernisierungsmafl3nahmen durch Verlangerung der Restnutzungs-
dauer gemal Anlage 2 der ImmoWertV

e Berucksichtigung von Drempel und Spitzbodenausbau: Einschétzung auf Grundlage der
Handlungsempfehlung zur ImmoWertV 2021

e bauliche Aul3en- und Gartenanlagen: geschéatzte Zeitwerte

e besondere Bauteile: Orientierungswerte fiir in der BGF nicht erfasste Bauteile der AG Be-
wertungsmodelle der AGYVGA NRW

e Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

e Alterswertminderung: linear (gleichbleibende Abschreibungsbetrdge durch gleichméaRige
Aufteilung der Herstellungskosten auf die Jahre der Nutzungsdauer)

o Gesamtkaufpreis: bereinigt um selbststandig nutzbare und vermarktbare Grundstticksteile

e Bodenwert: Grundstucksflache x Bodenrichtwert (ggf. Anpassungen aufgrund von Abwei-
chungen gegentuber dem Bodenrichtwertgrundsttick)

e Regionalfaktor gemaR § 36 (3) ImmoWertV =1,0

e s = Standardabweichung
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8.2 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Fir die Wertermittiung von Immobilien nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszins von
grofRer Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird, d.h. er stellt ein MaR fur die Rentabilitat eines in
Immobilien angelegten Kapitals dar.

Der Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen, da er weniger zeitli-
chen Schwankungen ausgesetzt ist.

Nach § 21 (2) der ImmoWertV wird der Liegenschaftszins ,auf Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt®. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert
von Immobilien, die unter Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Hohe des
Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Gebaudeart. Fur Ein- und Zweifamilienh&user ist der
Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich genutzten Objekten.

Fur die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes hat der Gutachterausschuss vorliegende Kaufvertrage
und von den Verkaufern Ubersandte und anschlieBend ausgewertete Fragebdgen herangezogen.

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis der ImmoWertV sowie der Handlungsempfehlung zu
den Anderungen bei den AGVGA.NRW-Modellen abgeleitet.

e Beiden Mietangaben der Gebaudeart Ein-, bzw. Zweifamilienhaus handelt es sich um Ob-
jektmieten. Bei allen Mietangaben sind vermietete Nebenobjekte auf die Miete umgelegt
(z.B. Garage, Stellplatz).

e Bei Mehrfamilienhdusern mit bis zu 20% und Uber 20% gewerblichen Anteil sind vermietete
Nebenobjekte ebenfalls in der Miete beriicksichtigt. Bei Eigentumswohnungen sind Daten
von Verkaufen mit einer Wohnflache ab 46 m2 zugrunde gelegt worden. Nebengebaude und
Sondernutzungsrechte sind nicht in die Miethéhe eingeflossen.

e  Grundlage fir die Miethdhe sind die entsprechenden Mietspiegel der Stadte und Gemein-
den.

e Beider vorliegenden Ableitung wurde generell eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angesetzt (analog zur Ermittlung der Sachwertfaktoren).

e Die Uberwiegende Mehrzahl der Objekte besitzt eine Restnutzungsdauer >20 Jahre.
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Den Bewirtschaft
lungsverordnung

Bewirtschaftungskosten

ungskosten liegen die Modellansatze gemaf der Anlage 3 der Immobilienwertermitt-
(ImmoWertV) zugrunde.

I. Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung

Verwaltungskos

ten

344 Euro

jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern

412 Euro

jahrlich je Eigentumswohnung

45 Euro

jahrlich je Garage oder &hnlichem Einstellplatz

Instandhaltungskosten

13,50 Euro

jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den
Mietern getragen werden

102 Euro

jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieRlich der Kosten fir
Schonheitsreparaturen

Mietausfallwagnis

2 Prozent

des marktublich erzielbaren Rohertrages bei Wohnnutzung

1. Bewirtschaftu

Verwaltungskos

ngskosten fur gewerbliche Nutzung

ten

3 Prozent

des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher
Nutzung

Instandhaltungs

kosten

100 Prozent

fur gewerbliche Nutzung wie z.B. Buros, Praxen, Geschafte und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerbliche genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung fir "Dach und Fach” tragt

50 Prozent

fur gewerbliche Nutzung wie z.B. SB-Verbrauchermérkte und vergleichbare Nut-
zungen bzw. gewerbliche genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn
der Vermieter die Instandhaltung fur "Dach und Fach” tragt

30 Prozent

fur gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und ver-
gleichbare Nutzungen bzw. gewerbliche genutzte Objekte mit vergleichbaren Bau-
kosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fur "Dach und Fach” tragt

Mietausfallwagn

is

4 Prozent

des marktublich erzielbaren Rohertrages bei reiner bzw. gemischter gewerblicher
Nutzung
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9 Mieten und Pachten

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Unna ist nicht an der Erstellung des ortlichen
Mietspiegels fiir nicht preisgebundene (freifinanzierte) Wohnungen beteiligt. Der aktuelle Mietspiegel
wurde gemeinsam erstellt von;

e Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Liinen e.V., Geschéftsstelle Liinen
o DMB Mieterbund Dortmund e.V. Mieterschutzverein, Geschéftsstelle Liinen

¢ Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V., Geschéftsstelle Dortmund

e Arbeitsgemeinschaft der Liner Wohnungsunternehmen

e Stadt Linen, Abteilung Wohnen und Soziales

Der Mietspiegel kann auf der Internetseite der Stadt Linen unentgeltlich bezogen werden.



https://www.luenen.de/fileadmin/user_upload/Redakteure/Dateien_Downloads/2._Leben_in_Luenen/Bauen_Wohnen_Mobilitaet/Wohnen_und_Soziales/DOWNLOADS/MIETWSP-2021.pdf
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10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses im Kreis Unna

Vorsitzender: Dipl.-Ing. Martin Oschinski

stellvertretende Vorsitzende: Dipl.-Ing. Martin Eickhoff
Axel Horn, M.Sc.
Dipl.-Ing. Siegfried Horn
Dipl.-Ing. Matthias Neumann-Redlin
Dipl.-Ing. Detlef Peter
Jurgen-Volker Wiechers, staatl. gepr. Techniker

Dipl.-Ing. Hans-Gunter Winkelkotter

Sachverstandige: Dipl.-Ing. Fatih Afsin
Dipl.-Ing. Bjérn Blinne
Dipl.-Ing. Eva Borger
Dipl.-Ing. Hans-Joachim Faust
Dipl.-Kfm. Matthias Fischer
Dipl.-Ing. Dipl.-Phys. Lars Hiddemann
Jan Hische, B.A.
Ines Jacob, B.A.
Dipl.-Ing. Michael Jardin
Dipl.-Ing. Frank Jaspert
Dipl.-Ing. Rudiger Korkowsky
Dipl.-Ing. Wolfgang Langhans
Dipl.-Ing. Jochen Marienfeld
Fachwirtin Annette Rudiger
Thomas Scheidle, Sparkassenbetriebswirt
Dipl.-Ing. Werner Tietz
Dipl.-Ing. Christian Vécks
Dipl.-Ing. Alexander Zurhorst
Mathias Grootens, Finanzamt Dortmund-Unna
Petra Kreuznacht, Finanzamt Ludinghausen

Cord von Haaren, Finanzamt Hamm



Grundstiicksmarktbericht 2023 fir die Stadt Liinen 37

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

Offnungszeiten:

Auskiinfte:

Dienstgebaude ZechenstraRe 51, 59425 Unna
1. Etage, Zimmer 108 - 113

oder

Postfach 2112

59411 Unna

Geschaéftsfuhrer:
Herr Eickhoff, Telefon: 0 23 03 /27 - 10 68

Mo - Do:  8.00 —16.30 Uhr
Fr: 8.00 —12.30 Uhr

02303/27-2968 Herr Beckmann
02303/27-3368 Herr Eckelt
02303/27-1268 Herr Elsermann
02303/27-3268 Herr Finsterbusch
02303/27-2067 Frau Maertin
02303/27-2368 Herr Rubke
02303/27-2068 Herr Sewald
02303/27-1162 Frau Bosehage

Fax: 02303/27-3196
E-Mail: gutachterausschuss@kreis-unna.de

Weitergehende Informationen sowie Antrdge auf Erstattung von Verkehrswertgutachten und fir Aus-
kinfte aus der Kaufpreissammlung finden Sie im Internet unter:

e www.kreis-unna.de

e www.gars.nrw/kreis-unna

e www.boris.nrw.de



mailto:gutachterausschuss@kreis-unna.de
https://www.kreis-unna.de/Wohnen/Immobilien-Grundst%C3%BCcke/Immobilienwerte/Gutachten-Grundst%C3%BCckswerte.php?object=tx,3674.2.1&ModID=10&FID=3674.556.1&NavID=3674.156&La=1&call=suche
https://www.kreis-unna.de/Wohnen/Immobilien-Grundst%C3%BCcke/Immobilienwerte/Auskunft-aus-der-Kaufpreissammlung.php?object=tx,3674.2.1&ModID=10&FID=3674.765.1&NavID=3674.156&La=1&call=suche
https://www.kreis-unna.de/Wohnen/Immobilien-Grundst%C3%BCcke/Immobilienwerte/Auskunft-aus-der-Kaufpreissammlung.php?object=tx,3674.2.1&ModID=10&FID=3674.765.1&NavID=3674.156&La=1&call=suche
http://www.kreis-unna.de/
http://www.gars.nrw/kreis-unna
http://www.boris.nrw.de/
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Weitere Ansprechpartner:

Gutachterausschuss im Kreis Soest

Hoher Weg 1-3

59494 Soest

02921 / 30-2367

Gutachterausschuss im Markischer Kreis

Heedfelder Stral3e 45

58509 Liidenscheid

02351 / 966-6680

Gutachterausschuss der Stadt Dortmund

Markische StralRe 24-26

44141 Dortmund

0231 / 50-23862

Gutachterausschuss der Stadt Hagen

Berliner Platz 22

58089 Hagen

02331/ 207-2660

Gutachterausschuss der Stadt Hamm

G.-Heinemann-Str. 10

59065 Hamm

02381 /17-4263

Gutachterausschuss der Stadt Iserlohn

Werner-Jacobi-Platz 12

58636 Iserlohn

02371/ 217-2460

Gutachterausschuss der Kreisstadt Unna

Rathausplatz 1

59423 Unna

02303/ 103-620

Weitere Auskiinfte, z.B. den Marktbericht fir das Land NRW mit den Adressen aller Gutachteraus-

schisse in NRW erhalten Sie bei:

Der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

im Land Nordrhein-Westfalen
Bezirksregierung Kéln
Muffendorfer Strafle 19-21

53177 Bonn

Telefon: 0221/147 3321
Fax: 02 21/147 48 74
E-Mail: oga@brk.nrw.de

Im Internet unter http://www.boris.nrw.de finden Sie weiterfiihrende landes- und bundesweite Informa-

tionen.


mailto:oga@brk.nrw.de
http://www.boris.nrw.de/

Der Gutachterausschuss
fir Grundstiuckswerte
im Kreis Unna

www.boris.nrw.de
www.gars.nrw/kreis-unna



http://www.boris.nrw.de/
http://www.gars.nrw/kreis-unna

