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1.

Wesentliche Aussagen des Grundstlicksmarktberichtes

Umsatze allgemein

Der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in der Stadt Linen wurden im vergangenen Jahr
595 Grundstuicksvertrage (Kauffalle) tber bebaute und unbebaute Grundstiicke zugestellt. Der
hiermit verbundene Geldumsatz betrug ca. 103 Millionen EURO (Vorjahr ca. 123 Millionen
EURO).

Unbebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr 2015 sind insgesamt 28 Baugrundstlicke flr den individuellen Wohnungsbau
umgesetzt worden. Im Vorjahr wurden lediglich 14 Baugrundstiicke verduRert. Ein Bauplatz fir
ein frei stehendes Ein- bzw. Zweifamilienhaus kostete durchschnittlich ca. 124.000,-€, ein Bau-

platz fir eine Reihen- bzw. Doppelhausbebauung ca. 54.000,-€.

Bebaute Grundstiicke

Fir das Stadtgebiet Linen wurden 2015 40 Vertrage Uber schlisselfertige Ein- und Zweifamili-
enhduser registriert (Vorjahr 25 Kauffélle). Bei den Zweitverkaufen war ein Umsatzminus ( Kauf-
falle 207/ -4%) zu verzeichnen. Die Preisentwicklung ist je nach Baujahrsklasse bzw. Art der Be-
bauung unterschiedlich.

Wohnungseigentum

Im Berichtszeitraum wurden 137 Eigentumswohnungen verdufert (Vorjahr 137). Es wurden 35

Erstverkdufe (Neubauten) registriert (Vorjahr 36). Die Preisentwicklung ist wie bei den bebauten

Grundstiicken je nach Baujahrsklasse unterschiedlich.
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Zielsetzung des Grundstiucksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht des "Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Linen" ist eine zusammengefasste Darstellung des Grundstiicksmarktes und seiner Entwicklung

in Lunen.

Die wesentlichen Daten und Angaben dieses Berichtes wurden aus Grundstiicksvertragen gewon-
nen oder abgeleitet, die aufgrund gesetzlicher Regelung (8 195 Baugesetzbuch) dem Gutachter-

ausschuss vorgelegen haben.

Dargestellt  sind  insbesondere die aus dieser Kaufpreissammlung  ermittelten
"wesentlichen Daten" flr die Wertermittlung. Ferner sind die Umsatze, Preisentwicklungen und
eine Ubersicht Gber die jeweils zum 01.01. des Folgejahres ermittelten gebietstypischen Boden-
richtwerte dargestellt. Alle grundstiicksbezogenen Daten stammen aus tatsachlich gezahlten, im

gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommenen Kaufpreisen.

Die Darstellungen, insbesondere die der Umsatz- und Preisentwicklung, aber auch der weiterge-
henden Rahmendaten, sollen zur Transparenz des Ortlichen Bau- und Bodenmarktes beitragen
und interessierten Burgerinnen und Birgern entsprechende Orientierungsdaten bieten. Die grund-
stiicksbezogenen Daten beschreiben den Markt und auch die Entwicklung in generalisierender
Form, sie kdnnen deshalb von den wertbestimmenden Verhaltnissen des konkreten Einzelfalles
erheblich abweichen. Auskinfte kdnnen bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses einge-
holt werden (Anschrift siehe Seite 47).
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3.1

Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bun-
desbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie sind in den kreisfreien Stadten, den
Kreisen sowie den Grof3en kreisangehorigen Stadten eingerichtet. Im Jahre 1981 ist fur das Land
Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet worden. Seine Geschaftsstelle wur-

de bei der Bezirksregierung Dusseldorf eingerichtet.

Die gesetzlichen Grundlagen fir die Tatigkeiten der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstel-
len sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) sowie die Gutachterausschussverordnung NW (GAVO NW).

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Der ortliche Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes ein unabhéngiges, an Weisungen
nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der

Bezirksregierung Arnsberg fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Die Tétigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich, seine Besetzung interdisziplindr. Die in
dem Gutachterausschuss tatigen ehrenamtlichen Gutachter kommen insbesondere aus den Fach-
bereichen Architektur, Bauwirtschaft, Bankwesen, Immobilienbereich, Land- und Forstwirtschaft,

Vermessungs- und Liegenschaftswesen sowie Finanzverwaltung.
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Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses zahlen:

- die Erstellung von Gutachten iber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstu-
cken sowie von Rechten an Grundstticken

- die Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschédigung fur Rechtsverluste (Enteig-
nung) und uber die Hohe der Entsché&digung fir andere Vermdgensnachteile

- die Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

- die Erstattung von Gutachten tber die Miet- und Pachtwerte

- die jahrliche Ermittlung von durchschnittlichen Lagewerten fur den Boden unter Beriicksichti-
gung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes (Bodenrichtwerte)

- die Fuhrung der Kaufpreissammlung, in die alle notariellen Vertrdge eingehen, die sich auf
den Grund und Boden beziehen, wie z. B. Kauf- und Ubertragungsvertrage, Schenkungen und
Erbbaurechtsvertrage

- das Sammeln der fir Wertermittlungen erforderlichen Daten sowie deren Fortschreibung und

Veroffentlichung

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:
- Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen
- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfahren

Voraussetzung fir die Erstattung eines Obergutachtens ist, dass bereits ein Gutachten eines ortli-

chen Gutachterausschusses vorliegt.
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3.2

Aufgaben der Geschéftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfuhrung ihrer Tétigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschaftsstelle. Diese ist bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet, fiir deren Bereich der Gut-

achterausschuss gebildet wurde.

Zu den Aufgaben der Geschaftsstelle, die nach Weisung des Vorsitzenden arbeitet, zdhlen:

- die Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung

- die Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

- die Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

- die Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Daten aus der
Kaufpreissammlung

- die Vorbereitung von Wertermittlungen

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch
samtliche sonstige personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsétzlich dem Daten-

schutz.
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Grundstiucksmarkt

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der
bei der Geschaftsstelle im Berichtsjahr 2015 (Stichtag 01.01.2016) registrierten Kaufvertrédge des
gewdhnlichen Geschéftsverkehrs. Kaufvertrage, bei denen anzunehmen war, dass sie durch per-
sonliche oder ungewdhnliche Verhdltnisse beeinflusst worden sind, werden im Grundstlicks-

marktbericht nicht beriuicksichtigt.

Die tabellarischen und grafischen Darstellungen verdeutlichen die Umsatz- und Preisentwicklung
auf dem Grundstiicksmarkt in Linen, wobei insbesondere die grafischen Darstellungen der

schnellen Information dienen sollen.

Bei den allgemeinen Aussagen wird nach den Teilmarkten
- unbebaute Grundstiicke

- bebaute Grundstiicke

- Wohnungs- und Teileigentum

unterschieden.

Unbebaute Grundstiicke sind alle selbstdndig bebaubaren Grundstiicke fir den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser), Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienh&user),
gewerbliche Bauflachen, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen und sonstige unbebaute

Flachen (Arrondierungsflachen, Gartenland etc.).

Bei den bebauten Grundstiicken wird nach den Teilmérkten Ein- und Zweifamilienhauser, Mehr-
familienhduser, Wohnungs- und Teileigentum, Gewerbeobjekte und sonstige bebaute Grundsti-

cke unterschieden.
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4.1 Anzahl der Kauffalle

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses sind im Jahr 2015 insgesamt

Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke mit einem Gesamtumsatz

595 Kauffalle

103 Mio. EURO vorgelegt worden.

Abb. 1

2009| 2010| 2011| 2012 2013| 2014| 2015

Anzahl der Kauffalle

513| 534 560 529 624| 626 595
-1%| 4%| 5%| -6%| 18%| 0%| -5%

Anzahl der ausgewerteten| 475| 485| 532| 485| 578 555 576

Kauffalle

Abb. 2
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4.1.1 Gliederung der Kauffélle

Abb. 3
Anzahl der Kauffalle
595
ausgewertete Kauffalle
576
bebaut Erbbaurechtsvertrage unbebaut
475 30 71
Ein- und Zwei- schlisselfertig Baugrundstiicke
familienh&user 40
247 Zweitverkauf individueller
3 207 Wohnungsbau
28
Mehrfamilien-/ Wohn- schlisselfertig Geschosswohnungsbau
und Geschaftshauser 0 2
42 Zweitverkauf Gewerbe
&) 42 13
Buro-,Verwaltungs-
und Geschéftshauser
3
(1)
Erstverkauf
Wohnungs- u. 35" Land- und
Teileigentum Zweitverkauf Forstwirtschaft
152 102 2
(13) Teileigentum
15
Gewerbe- Bauerwartungsland
objekte Rohbauland
5 1
Sonstige sonstige Flachen z. B.
Objekte StralRenlandabtretung,
26 Splissparzellen

() = davon Zwangswersteigerungen

25
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4.2

4.3

Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2015 wurden in der Stadt Llinen insgesamt

ca. 489.000 m?
umgesetzt — ein Umsatzriickgang von ca. 1%. Der Flachenumsatz wird besonders durch die Seg-
mente ,,Sonstige”, ,,Gewerbe* und ,,Landwirtschaft* bestimmt, die aber auch wie in den Vorjah-
ren erheblichen Schwankungen unterlegen waren. Die Umsatzentwicklung seit 2009 zeigt die

folgende tabellarische Darstellung:

Abb.4

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Flachenumsatz (in Tm?)

Gewerbe 57 91 | 176 | 73 64 78 125
Land-/Forstwirtschaft 201 | 69 | 32 | 228 | 90 64 29
Wohnungsbaumarkt 153 | 170 | 232 | 204 | 204 | 195 | 194
Sonstige 200 | 56 | 123 | 90 | 145 | 159 | 142
insgesamt 611 | 385 [ 563 | 595 | 503 | 496 | 489
Geldumsatz

Der Geldumsatz verzeichnete ein Umsatzriickgang von ca. -16% auf insgesamt
ca. 103 Millionen EURO.

Abb. 5
Umsatz aller verkauften Grundstlicke

160
140 ——
120
100

80

40 1 L ]
20 |

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

|:| Geldumsatz (Mio.EURO) |:| Flachenumsatz (10Tm?)
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4.4 Geldumsatz nach Grundstiicksarten

Abb. 6

Sonstiges

55
LW-Fléache Mio EURO

0,2 Mio EURO 505

0%
Gewerbe
15,4 Mio EURO

15%

Wohnungsbaumarkt
82,0 Mio EURO
80%

4.4.1 Umsatzentwicklung

Geldumsatz (Mio. EURO) und prozentualer Anteil am jeweiligen Gesamtumsatz

Abb. 7

Bereich / Jahr 2009 [ 2010 ( 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Wohnungsbaumarkt 5491615|73,7|722|86,4| 91,1 | 82,0
72% | 91% | 54% | 81% | 82% | 74% | 80%
Gewerbe 81|50 (278121 98 | 10,1 | 15,4
10% | 7% | 20% | 13% | 9% [ 8% | 15%
LW-Flache 07|(02|02|08]|02]| 03 0,2
1% | 0% | 0% | 1% [ 0% [ 0% 0%
Sonstiges 128 | 1,1 | 34,7| 45 | 89 | 21,6 5,5
17% | 2% [ 26% | 5% | 9% | 18% | 5%
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4.5 Aufteilung Wohnungsbaumarkt (ohne Rohbauland, Bauerwartungsland und Erbbaurechte)

Abb. 8

Bauland 1-2  Bauland
Fam Hauser ~ Geschoss-
2 8 Mio. wohnungsbau
Wohnungs- A% 0,2 Mio.
Teileigentum 0%
20,3 Mio
25%

Geschoss-
wohnungsbau 1-2 Fam. Hauser
13,2 Mio. 43,1 Mio.
17% 54%

4.5.1 Umsatzentwicklung

Geldumsatz (Mio. EURO) und prozentualer Anteil am jeweiligen Gesamtumsatz

Abb. 9

Bereich/ Jahr 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

|Bau|and 1-2Fam.Hauser | 38 | 46 | 56 | 24 | 21 1,6 2,8
7% | 8% | 8% | 3% | 2% | 2% | 4%
|Bauland Geschosswb. | 0,0 [ 04 | 09 | 22 | 1,4 | 05 | 02
0% | 1% | 1% | 3% | 2% [ 1% | 0%
|1-2 Fam.HS 31,1|332|342|42,7|468| 41,9 | 431
61% | 56% | 50% | 61% [ 56% [ 47% | 54%
|Geschosswohnungsbau 69 | 76 | 179|126 17,2 | 27,7 | 13,2
14% | 13% | 27% | 18% | 20% | 31% | 17%
|Wohnungs-/TeiIeigentum 92 (129 9,7 | 10,0| 17,2 | 16,8 | 20,3
18% | 22% | 14% | 15% | 20% | 19% | 25%
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5.1

Unbebaute Grundsticke

Individueller Wohnungsbau

Hierbei handelt es sich um voll erschlossene Bauplétze fur Ein- oder Zweifamilienhduser in ein-
oder zweigeschossiger Bauweise. Es wurden sowohl Einzel- als auch Reihen- und Doppelhaus-
bebauungen beriicksichtigt. Der durchschnittliche Preis (inkl. ErschlieBungskosten) flr Ein-
[Zweifamilienhausgrundstiicke lag im Geschaftsjahr 2015 bei ca. 177 €/m2, wobei ein Grundstlick
fiir eine Doppelhaushélfte bzw. Reihenhaus durchschnittlich ca. 166 €/m2 und fir ein freistehen-

des Einfamilienhaus ca. 181 €/m2 kostete.

Umsatzentwicklung

Abb. 10
2009 | 2010 [ 2011|2012 | 2013 | 2014 | 2015

Anzahl der Bauplatze(insg.) 34 55 49 | 25 21 14 28
Reihen-/Doppelhausbebauung 14 30 17 8 6 1 8
Einzelhausbebauung 20 25 32 | 17 15 13 20
Flachenumsatz (ha) 1,9 23 25| 13 1 08 | 1,9
Geldumsatz ( Mio. €) 38| 46 | 56|24 | 21|16 | 28
@ Bauplatzgréf3e in m2- RHS/DHH | 300 | 262 | 309 | 300 | 308 - 328
@ Bauplatzgroéf3e in m2 - EHS 533 | 550 | 601 | 599 | 545 | 571 | 683
@ Preis pro Bauplatz(T€)-RHS- 64 44 65 | 45 43 - 54
Einzelhausbebauung 114 | 124 | 144 | 121 | 125 | 126 | 124
Abb. 11

(]

5

a4

3 -

2 —

1

0 |

2009 2010 2011 2011 2013 2014 2015

- Preisumsatz in Mio. € I:l Flachenumsatz in ha
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5.2 Geschosswohnungsbau
Beriicksichtigt wurden voll erschlossene Grundstiicke, die mit 3- oder mehrgeschossigen Geb&u-
den bebaut werden kdnnen. Eine Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fur Mietwohnun-

gen, Eigentumswohnungen oder gemischte Nutzung erfolgte nicht.
Umsatzentwicklung

Im Geschéftsjahr 2015 wurden 2 Kauffélle registriert. Die Abb. 14 verdeutlicht, dass das Um-
satzniveau in Linen seit 2009 relativ gering ist.

Abb. 14
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Anzahl 0 3 4 2 5 2 2

Flachenumsatz] 0 0,3 0,6 1,03 0,8 0,5 0,2
(ha)

Geldumsatz | 0,00 | 043 | 0,88 | 2,20 | 1,40 | 0,50 | 0,20
(Mio. €)

Abb. 15

2,5

1,5

0,5

Ll o

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

. Flachenumsatz (ha) |: Preisumsatz (Mio. EURO)
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5.3

Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie, tertidre Nutzung

Umsatz- und Preisentwicklung

In der folgenden Tabelle ist die Umsatz- und Preisentwicklung fur gewerbliche Baufldchen dar-

gestellt.

Abb. 16
Jahr Anzahl der | Flachenumsatz | Preisumsatz | €/m2*

Verkaufsfalle Tm? Mio. EURO )

2009 7 11,0 0,4 37,-
2010 11 52,0 2,7 39,-
2011 14 60,3 2,6 43,-
2012 5 23,4 0,8 39,-
2013 6 9,7 0,5 41,-
2014 11 36,2 1,8 49,-
2015 13 69,9 9 50,-

* ohne tertidare Nutzung

Preisniveau

Das Preisniveau fir gewerbliche Bauflachen bewegt sich seit 1996 zwischen 31,- €/m? und

43,- €/m2, Die auRerhalb dieser Spanne ermittelten Durchschnittspreise fiir 2014 und 2015 wur-

den geprégt durch einen bzw. zwei Uberdurchschnittlich hohe Kaufpreise, die durch die geringe

Anzahl an Verkaufsfallen einen grofRen Einfluss hatten. Der Median der Kaufpreise liegt bei

38,-€/m2 und damit innerhalb der Preisspanne der Vorjahre, wobei sich die Verkaufe Gberwiegend

im Bereich der Richtwerte des Berichtsjahres 2015 bewegten.

Grundstticksmarktbericht fiir die Stadt Liinen 2016
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54

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Als land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen werden Flachen bezeichnet, die z.Zt. entspre-
chend genutzt werden oder nutzbar sind und in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftli-
chen Zwecken dienen werden. Eine Unterscheidung zwischen Ackerland und Griinland erfolgte

nicht.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Umsaétze

Abb. 17
e Anzahl der Flachenumsatz | Preisumsatz

Verkaufsfalle ha Mio. EURO

2009 7 19,8 0,69
2010 4 6,6 0,20
2011 3 3,2 0,23
2012 7 18,4 0,74
2013 4 7,3 0,17
2014 3 5.8 0,28
2015 1 2 k.A.

Preisniveau

Die Preisspanne der Verkdufe Landwirt an Landwirt liegt seit mehr als 10 Jahren zwischen
3,00 EURO/m?2 und 5,00 EURO/m2. Die Durchschnittspreise im Kreis Unna (ohne Linen und
Stadt Unna) und in der Stadt Unna befinden sich mit 4,40 €/m2 und 4,55 €/m?2 auf &hnlichem Ni-

veau.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Berichtsjahr 2015 wurde der Geschaftsstelle 1 Verkaufsfall mitgeteilt.

Grundstticksmarktbericht fiir die Stadt Liinen 2016
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6.

Bebaute Grundstlcke

Die bebauten Grundstiicke haben mit ca. 65 Mio. EURO den gréRten Anteil am Geldumsatz auf

dem Grundstiicksmarkt in Linen. Die folgende Tabelle zeigt den Anteil der Teilmérkte

- Ein- und Zweifamilienhduser

- Mehrfamilienhauser

- Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftshiuser

- Gewerbe und Industrie

- Sonstige bebaute Grundstiicke.

Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentum sind nicht beriick-

sichtigt.
Abb. 18
Anzahl Preisumsatz Mio.€ Flachenumsatz Tm?2

2014 2015 2014 2015 2014 2015
Ein- u. Zweifamilienhauser 241 247 41,9 43,1 130,5 127,9
Mehrfamilienhauser 48 42 27,7 13,2 43,7 28,7
Biro-, Verwaltungs- u.
Geschaftshauser g . 28 & 19,2 U
Gewerbe u. Industrie 9 5 53 4,3 22,3 48,0
Sonstige 22 26 19,6 3,1 117,3 61,4

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser
6.1.1 NeubaumaRRnahmen (schlusselfertig)

Umsatzentwicklung
Abb. 19

2011 2012 2013 2014 2015
Anzahl 19 19 31* 25* 40*

-41% 0% 63% -19% 60%
Flachenumsatz (Tmg2) 5,2 6,5 7,6* 7,5* 15,2*

-49% 25% 17% -1% 103%
Preisumsatz (Mio. €) 4,3 4,3 5,7* 4,8* 7,9*

-39% 0% 33% -16% 60%
@ Grundst.-GrolRe (m?)
REH / DHH 284 374 374 k.A. k.A.
RMH 217 254 240 k.A. k.A.

*=inkl. 20 RH/DHH aus dem Neubaugebiet "Am Triftenteich”. Bei diesen Objekten
handelt es sich rechtlich um Wohnungseigentum, die bei der Ermittlung von Preisent-
wicklungen etc. unbertcksichtigt blieben.
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Differenzierung

Der Verkauf von schlisselfertigen Ein- bis Zweifamilienhdusern beschrankte sich ausschlieBlich
auf Reihenhduser bzw. Doppelhaushélften.

Abb. 20
Jahr
Anzahl

Art 2011 2012 2013 2014 2015
Reihenendhauser/

16 14 8 7 22
Doppelhaushélften
Reihenmittelhauser 3 5 23 18 18
Einzelh&duser 0 0 0 0 0

Preisentwicklung

Reihenendhé&user / Doppelhaushélften

Grundsatzlich werden nur Kauffalle mit einer Grundstiicksgrofie zwischen 250m?2 und 500m2 aus-

gewertet.

Abb. 21

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015
Anzahl d. ausgewerteten Vertrage 12 4 7 6 10

durchschnittl. €/ m2Wohnflache 1.820 1.880 k.A. k.A. k.A.

durchschnittl. Wohnflache in m2 127 118 119 107 132
durchschnittl. Gesamtkaufpreis in T € 231 222 k.A. k.A. k.A.

Bei den aufgefiihrten Durchschnittspreisen handelt es sich um Mischpreise unterkellert/nicht un-
terkellert.

Reihenmittelhauser

Ausgewertet wurden Kauffalle mit einer Grundstiicksgrofie zwischen 150m?2 und 300mz.
Abb. 22

Jahr 2011 2012 2013 2014 2015
Anzahl d. ausgewerteten Vertrage 3 4 22 12 12
durchschnittl. €/ m2Wohnflache 2.085 2.264 k.A. k.A. k.A.
durchschnittl. Wohnflache in m2 107 105 108 125 135
durchschnittl. Gesamtkaufpreis in T € 223 238 k.A. K.A. k.A.
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6.1.2 Zweitverkaufe

Umsatzentwicklung

Im Geschaftsjahr 2015 wurden der Geschaftsstelle 207 Kauffalle mitgeteilt. Dies entspricht einem

Umsatzriickgang von 4%. Bei 148 Kaufféllen (71%) handelte es sich um Reihen- bzw. Doppel-

hausbebauungen sowie %2 Anteile an Wohnhé&usern.

Abb.23

2011 2012 2013 2014 2015

Anzahl 177 212 236 216 207
8% 20% 11% -8% -4%

Preisumsatz 29,9 38,4 41,1 37,1 35,1
(Mio. €) 15% 28% 7% -10% -5%
Flachenumsatz 99,0 132,7 120,3 123,0 112,7
(Tm?) -3% 34% -9% 2% -8%

6.1.3 Differenzierung nach Kaufpreishéhe in Tsd. € (Erst- und Zweitverkaufe)

Abb. 24
bis 50 | 75 | 100 | 125 | 150 [ 200 | 250 | 300 | 350 | 400 [ 450 | 500 |>500
2011 4 13|12 | 22 | 29 | 59 | 32 | 17 5 4 0 0 0
2012 2 10| 20| 15 | 37 | 74 | 38 | 19 8 2 4 0 2
2013 5 26 | 22| 27 | 36 [ 65 | 48 | 23 8 3 1 0 3
2014 5 21 | 26 | 21 | 33 | 64 | 40 | 18 7 2 2 0 2
2015 3 24 | 24 )1 16 | 33 | 74 | 48 9 8 3 1 2 2
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6.1.4 Preisniveau fur Neubauten und Zweitverkaufe
Aufgrund der tlw. geringen Anzahl ausgewerteter Kauffélle in den einzelnen Baujahrsklassen ist

eine relativ gesicherte Aussage nicht in allen Sparten gewéhrleistet.

In den ermittelten Wohnflachen sind Balkon- und Terrassenflachen grundsatzlich zu % beriick-

sichtigt.
Abb. 25
Altersklasse Anzahl der (%) (%) @ Preis/m2- @ Gesamt-
Kauffalle Grundstiicks- Wohnflache Wohnflache kaufpreis
flache [m?] [EURO/m?] [EURO]
[m2]
freistehende 1- und 2-
- n Neubau 0 - - - -
Familienhauser
1995-2013 1 k.A. k.A. k.A. k.A.
Grundsticksflache 1975-1994 9 171 1.640 280.000
350-800 m2 - 618 : :
dem Alter entsprechender
1950-1974 4 692 160 1.380 221.000
normaler Zustand
1920- 1949 1 k.A. k.A. K.A. k.A.
bis 1919 0 - - - -
Reih dha d
emenendhauser un Neubau| kA KA. KA. KA. KA
Doppelhaushéalften
1995-2013 4 288 124 2.110 262.000
Grundsticksflache
250-500 m2 1975-1994 11 316 135 1.710 231.000
B 1950-1974 7 382 125 1330 166.000
normaler Zustand
bis 1949 9 347 95 1.350 128.000
Reihenmittelhauser Neubau KA KA KA KA. KA
1995-2013 5 230 109 1.735 189.000
Grundstiicksflache
150-300 m2 1975-1994 4 206 120 1.605 193.000
dem Alter entsprechender
mermElEr ZUsiEng 1950-1974 2 k.A. k.A. K.A. k.A.
bis 1949 1 k.A. k.A. k.A. k.A.

Bei den ausgewerteten Kaufféallen handelt es sich um Objekte ohne Bauschaden. Die Kaufpreise

wurden entsprechend bereinigt. Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise fur Neubauten werden

die baulichen AuRenanlagen sowie sonstigen Anlagen nicht gesondert beriicksichtigt.
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Bei den Neubauten und Zweitverkaufen ist die Preisentwicklung in Bezug auf den Preis pro m?

Wohnflache uneinheitlich.

6.1.5 Preisentwicklung

Abb. 26
Auswertezeitraum
€/m2 Wohnflache
2012 2013 2014 2015
i e Neubauten k.A. k.A. k.A. k.A.
und 2- Familien- 1995 - 2013 2.228 1.800 2.705 k.A.
hauser, @ Baujahr 2001 (5) | 1999 (6) | 2004 (3)
350m=800m* 1975 _ 1994 1.592 1.620 1.720 1.640
Grundstick .
@ Baujahr 1980 (5) | 1981 (11) | 1979 (9) | 1981 (9)
1950 - 1974 1.429 1.390 k.A. 1.380
@ Baujahr 1965 (7) | 1961 (12) 1962 (4)
1920 - 1949 k.A. 915 1.385 k.A.
@ Baujahr 1935 (3) | 1935 (3)
bis 1919 k.A. k.A. 1.345 k.A.
@ Baujahr 1915 (2)
Auswertezeitraum
€/m2 Wohnflache
2012 2013 2014 2015
- Neubauten 1.880 (4) k.A. k.A. k.A.
bzw.Doppel- 1995 - 2013 1.707 1.854 1.670 2.110
haushaliten, @ Baujahr 2003 (10) | 2003 (13) | 1998 (9) | 2001 (4)
250m=500m* 1975 _ 1994 1.638 1.754 1.735 1.710
Grundstiick .
@ Baujahr 1984 (13) | 1985 (6) | 1986 (8) | 1985 (11)
1950 - 1974 1.411 1.322 1.505 1.330
@ Baujahr 1961(5) | 1956 (8) | 1964 (4) | 1963 (7)
bis 1949 1.343 1.188 1.175 1.350
@ Baujahr 1918 (10) | 1928 (8) | 1925 (6) | 1920 (9)
Auswertezeitraum
€/m2 Wohnflache
2012 2013 2014 2015
[ S Neubauten 2264 (4) k.A. k.A. k.A.
ser, 1995 - 2013 1.687 k.A. 1.605 1.735
150m2-300mz & Baujahr 2002 (2) 2005 (6) | 2004 (5)
Grundstuick 1975 - 1994 1.433 1.427 1.255 1.605
@ Baujahr 1982 (6) | 1985 (7) | 1979 (3) | 1985 (4)
1950 - 1974 1.462 1.099 1.530 k.A.
@ Baujahr 1964 (6) | 1961 (5) | 1962 (6) | 1959 (2)
bis 1949 1.013 1.274 1.250 k.A.
@ Baujahr 1911 (2) | 1936 (3) | 1921 (2) | 1910 (1)

() = Anzahl der Kauffalle
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6.2 Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Umsatzentwicklung

Abb. 27

2011

2012

2013

2014

2015

Anzahl

54

32

48

48

42

Flachenumsatz(Tmg?)

72,2

32,3

44,0

43,7

28,7

Preisumsatz (Mio. €)

17,9

12,3

17,2

27,7

13,2

Abb. 28

80

70

60

50 +—

40 1—

20 +—

10 1+

-

2011

0 Anzahl

2012

2013

2014

2015

Grundstticksmarktbericht fiir die Stadt Liinen 2016

[ Flachenumsatz (Tm?) [ Preisumsatz (Mio. EURO)




6.3 Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

6.4

Der Geschaftsstelle wurden im Berichtsjahr 2015 3 Kauffalle tber Biro-, Verwaltungs- und Ge-

schaftshauser mit einem Preisumsatz von 1,4 Mio. EURO mitgeteilt.

Gewerbe- und Industrieobjekte

Umsatzentwicklung

Im Geschaftsjahr 2015 wurden der Geschaftsstelle 5 Kaufvertrage zugestellt.

Abb. 29
2011 2012 2013 2014 2015
Anzahl 9 7 10 9 5
Flachenumsatz(Tmg?) 59,4 40,2 41,5 22,3 48,0
Preisumsatz (Mio. €) 3,9 3,8 4,0 53 4,3
Abb. 30
100
90
80
70
60
50
40
30
20
10
0 — ' - L '
2010 2012 2013 2014 2015
:l Flachenumsatz (Tm?) 1  Preisumsatz (Mio. EURO)
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6.5 Sonstige bebaute Grundstiicke

In dieser Grundstuicksgruppe sind bis auf Erbbaurechte alle sonstigen bebauten Grundstiicke (z.B.
Garagen, Freizeiteinrichtungen u.a.) erfasst.

Die Geschaftsstelle verzeichnete im abgelaufenen Geschéftsjahr 26 Kauffalle.

Abb. 31

2011 2012 2013 2014 2015
Anzahl 30 23 21 22 26
Flachenumsatz(Tm?) 99,8 18,7 425 117,3 61,4
Preisumsatz (Mio. €) 33,4 3,8 55 19,6 3,1

6.6 Erbbaurechte

Hier werden ErbbaurechtsverauRerungen ohne Differenzierung nach der jeweiligen Nutzung re-
gistriert. Die Umsétze sind sehr starken Schwankungen unterlegen.

Abb. 32

2011 2012 2013 2014 2015
Anzahl 32 21 21 27 30
Flachenumsatz(Tmg?) 24,6 8,5 13,9 8,3 16
Preisumsatz (Mio. €) 54 2,3 19 2,6 3,7
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Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum

Umsaétze

Es wurden im Berichtsjahr wie im Vorjahr 137 Wohnungen verduBert, der Geldumsatz stieg um

13% auf 19,0 Mio. EURO.

Abb. 33
2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Gesamtum- 9,2 12,9 9,7 10 17,2 16,8 19
satz (Mio.€) -9% 40% | -25% 3% 72% -2% 13%
Anzahl der 107 129 107 101 143 137 137
Wohnungen -5% 21% | -17% | -6% 42% -4% 0%
Abb. 34
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Differenzierung nach Erst- und Zweitverkauf

Abb. 35

w Anzahl

Art 2009 2010{ 2011| 2012| 2013| 2014 2015
Erstverkauf 6 6 0 2 24 36 35

Zweitverkauf o.

Umwandlung 91 116 102 93 115 94 91
Zwangsversteig.| 10 7 5 6 4 7 11
insgesamt 107 129 107 101 143 137 137

Preisentwicklung / Preisniveau
Die folgenden gesondert ausgewerteten Kauffalle sind nach Altersklassen strukturiert. Garagen
und Stellplatze sind bei der Ermittlung des durchschnittlichen Preises pro m2 Wohnflache auRRer

Betracht geblieben. Beim Erstverkauf handelt es sich um neu errichtetes Wohnungseigentum.

Wie die folgende Abbildung 36 auf der folgenden Seite verdeutlicht, ist die Preisentwicklung je
nach Baujahrsklasse unterschiedlich.
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7.2

Abb. 36

Jahr €/m2 @ Wohnflache (m?)
Anzahl

Art 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 [ 2015

Erstverkauf - - 2.595| 2.605 | 2.560 - - 82 77 71

(Neubau) 23) | 33) | (27)

Zweitver-

kauf bzw.

Umwandl.

2000-2013 |1.610|1.445]|1580|1.710|1.700| 72 96 84 88 72
® |@W| O] O | O

1990 - 1999 1.350| 1.425(1.430|1.335] 1.390| 82 78 77 77 75
@3) | 28) | 25 | 17) | (21

1980 - 1989 1.125] 1.010( 1.300| 1.090] 1.180| 72 77 98 93 92
@16 || OO

1970 - 1979 820 | 950 | 910 | 980 | 940 76 73 83 81 79
26) | @4 | 24) | (15 | 13

1960 - 1969 735 | 905 | 1.070| 1.075| 970 65 69 80 75 74
G| O|16G | O] 6

1950- 1959 |1.145* 715 - 830 | 1.080| 88 80 - 86 66
@ | © @ | @

1920-1949 |1.215*| 985* - 830* - 96 91 - 96 -
@ | @ @) -

vor 1920 810* - - - - 91 - - - -

* aufgrund des geringen Datenmaterials nur als N&herungswert anzusehen

Teileigentum

(4)

Der Geschéftsstelle wurde im Berichtsjahr 2015 15 Kauffélle tber Teileigentum mit einem

Preisumsatz von 1,31 Mio. EURO mitgeteilt.
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8.2

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Der Gutachterausschuss ermittelt bis zum 15. Februar jeden Jahres bezogen auf den Stichtag
01.01. die Bodenrichtwerte. Gesetzliche Grundlage dafur ist der § 196 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte in Nord-
rhein-Westfalen (Gutachterausschussverordnung NW, GAVO NW).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache und ist ein durch-
schnittlicher Lagewert fiir den Boden innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach
seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Mal? der Nutzung weitgehend tbereinstimmen-
de Verhdltnisse aufweist. Die Bodenrichtwerte werden in digitaler Form auf der Grundlage der

Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltungen erfasst und dargestellt.

Die Bodenrichtwerte sind im zentralen Informationssystem der Gutachterausschisse und des
Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Uber den Immobilienmarkt in Nordrhein-

Westfalen unter www.boris.nrw.de einsehbar. Interessenten kdnnen Ausschnitte daraus unentgelt-

lich erwerben. Miindliche Auskiinfte kdnnen wéahrend der Dienststunden in der Geschaftsstelle,

Technisches Rathaus, 2.Etage, Zimmer 203, gebihrenfrei erteilt werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berticksichtigt, die im gewohnlichen Geschéaftsver-
kehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.
Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Art und
MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieSungszustand etc. begriinden Abwei-

chungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Verkehrswerte unbebauter wie bebauter Grundstiicke konnen daher im Einzelfall nur durch Gut-

achten ermittelt werden, die von sachkundigen und erfahrenen Gutachtern erstellt werden.
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8.2.1

Auszug aus dem amtlichen Informationssystem

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-

Der Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte ’
in der Stadt Linen

Westfalen

Willy-Brandt-Flatz 5, 44532 Linen
Tel.: 02306/104-1548

Ausgabe aus BORISplus.NRW, Stichtag 01.01.2015
Dier von Bnen gewahlte Bereich lisgt in der Gemende/Stadt Linen

fii#‘ﬁ =8 RCV :
j— e e -

L BKG
T Geobasie NRW
i Dalen der Gulachterausschiisse

O ausgawahlitar Rachiwart n Gemaindagrenza

D Richtwertznns Hir Grundstiickswerte NRW
Mleiar
Q Kiskposition I T T

Apbidung 1: Dbersichiskans der Richiwertzone

Ausgabe pefertigt am 12.01 2016 aus BORISphes MRW
Dias armtliche Informationssystern der Gutachterausschisse fir Grundstickswene und des Oberen Gutachterasschusses
Zum Immobilienmarit in Mordrhein-Westfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss '

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Mordrhein- in der 5tadt Liinen
Westfalen 2

Willy-Brandt-Platz 5, 44532 Linen
Tel.: 02306M104-1548

Legende | - @ BRO

) ) @ Geobas s NRW

O ausgawahlibar Richiweart n Gamaindagrenze T Daten der Guiachterausschiisse

D Gk T Hir Grundstlicks werte NRW
R —

Q' Khckposition 0 & B 1M 8D

Anblicung T Detallkarts gemai gewahiter Angicht
Efdduterung zum Bodenrichtwert

Gemende Linen

Posteitzanl 44534

Gemarkungsname Alinen

Oirtsted MNordiinen

Bodenrichtwertnurmmer 413

Bodenrichtwert 260 €m*

Stichtag des Bodenrchtwertes 01012015

Beschreibende Merkmale

Entwicklung=szustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlielungsbeitrags- | kostenerstatiungsbeitragsfei und
kanalanschlussheitragsfei nach KAG

MNutzLngsart Wohnbauflachen

Geschosszahl ]

Tiefe 30 m

Ausgabe gefertigt am 18,01 2016 aus BORISphes. MNEW
Das amtliche Informationssystemn der Gutachterausschisse fir Grundsticewerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarist in Mordrhein-Westfalen
-2
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss '

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Mordrhein- in der Stadt Liinen
Westfalen g

Willy-Brandt-Platz 5, 44532 Linen
Tel.: 02306/104-1548

Allgemeine Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (siche § 196 Baugesetzbuch — Bau(GB) ist ein vorwiegend aus Grundstickskaufpreisen abgeleieter
durchschnitlicher Lagewest fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter GrundstiicksAiche (Eim™) eines Grundstiicks
mit definiertern Grundstickszustand (Bodennichtwerigrundstick). In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichiwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich empeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 188 Abs. 1 BauGB). Bodennichbwesie
beziehen sich auf alfastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z B. bei Denkmalbereichssatzungen, Lanmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwassenverhainisse sind im Bodennchiwert bericksichtigt.

Die Bodennchiwerte werden in Richbwertzonen ausgewiesen Diese Zonen umfassen Gebiste, die nach Art und Mall der
Nutzung weitgehend Ubereanvstimmen. Jedem Bodenrichbwert ist ein beschreibender Datensatz zugeondnet, der alle werirelevanten
Merkmale wis 5. Entwicklungszustand, Art und Malt der Mutmung, Geschosszahl, Baulandtiefe. Grundstiicksfiache, spedelle
Lage innerhalb der Bodennichtwertzone enthalt. Diese wertbesinfrssenden Meriomale definieren das Bodenn

Das Lagemeromal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundsticks wird in der Repel durch die Position der Bodensichbwertzahl
visualisier.

Einzelne Grundsticke in einer Bodennichbwertzomne kinnen in ibren werrelevanten Merkomalen won der Beschresbung
der Merkmale des Bodenrichtwerigrundstiicks abweichen Abweichungen des einzefnen Grundsticks won dem
Bodensichtwertgrundstiick in Berug auf die werthestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlsge vom Bodennchiwert
Diese konnen aus Umrechnungsvorschrifien des jeweiligen Guiachterausschusses abgeleitst werden. Sie werden jedem
Bodennchtwertausdruck beigefigt.

Die Bodenrichbwerte werden gemall § 196 Abs. 1 BauGB wnd § 11 Abs. 1 der Verordnung (ber die Gutachterausschisse
for Grundstickswerte |Gutachterausschussverordnung MEW — GAMD MEW) jShdich durch den jeweiligen drflichen
Gutachterausschuss fur Grundstickswerbe beschlossen und verGfenticht (wear.boris.nnw.de).

Anszpriche gegeniiber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschafisbehdrden kinnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodennchiwertzonen noch auws den sie beschreibenden Eigenschatten
abgeletet werden.

Bodenrichbwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte fir baurefes Land sind, wenn nicht anders angegeben. abpabenfrei emmittelt Sie enthalten danach
Erschiislungsbeitrage und naturschutzrechiliche Ausgleichsbetrage im Sinme won 5§ 127 wnd 1353 BauGE sowie
Anschiussbeirage fur die Grundsticksentwdssenung nach dem Kommunalabgabengesetz Mordiein-Westialen (KAG NRW) in
Verbindung mit den Grifichen Beitragssatzungen.

Bodenrichiwerte fir Bauerwartungsland und Rohbawland

Bodensichtwerte fir den Entwickiungszustand Bauerwarungsland und Rohbauland werden fir Gebiete emittelt, in denen fiir die
Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeomdnet werden kann und sich hierfir =in
Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschatlich genutzte Grundstiicke (Acker- fGrinland) besiehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Mutzllichen in freier Feldiage, fir dis im Wesentiichen gleiche Nutzungs- und Wertverhilnisse
vorfiegen und die nach ihren Verwertiungsmoglichieiien oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zest nur landwirtschaftlichen
Fwecken dienen werden Es werden die ortsiblichen Bodenwerhalinisse und Bodenglten des jeweils betroffenen Raumes
unberstefit. Abweichungen der Eigenschafien des einzefnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie

z.B. Zuwegung. Ortsrandlage, Bodenbeschaffenhet, Hofmahe, Grundstickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschisge zu
benicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind_

In Bodenrichbwerzonen fir landwirtschafiche Grundsticke kdnnen auch Flichen enthalten sein. die eine gegeniber der
iiblichen landwirtschaftiichen Mutzung hiher- baw. geringerwertige wertrelevante Mutmung aufweisen (z.B. Flachen, die in sinem
Zusammenhang zwr Wobnbebauung stehen oder sich in sinem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden,
Flachen fiir Esholungs- und Freizeiteinnchiungen wie Goffplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bavensartung
vermuten lassen bow. als Ausgleichsfiachen fir Eingnffe in Matur und Landschaft bestimmite Flachen).

Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke

Die Bodenrichbwerte fir forshwitschaffich genutete Grundstiicke bezighen sich im Allgemeinen auf pebiststypische
forstwirtschaftiche NutziZchen in Waldemn, fir die im Wesentichen gleiche Nutzungs und Wertwerhaknisse woriegen und
die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstinden in absehbarer Zeit nur forsteartschaftichen oder
Erhohmgszwecken dienen werden. Die Bodenrichiwerte fir forstaartschafifich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den
Wertanted des Waldbodens chne Aufiwuchs. Es konnen aber auch Bodenrichbwerte einschlielllich Aufwuchs vendfentlicht werden.
Diesse sind it einem entsprechenden Himwess gekernzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaitliche Grundstiicke kinnen auch Fldchen enthalten sein, die eine gegendber der iblichen
forsbartschafifichen Nutzung hoher- baw. geringerwertige werrelevante Mutzung aufwesen (z.B. Flachen fir Erholungs- und
Frezestennchtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bersits eine gewisse wernelevante Bawerwartung vermuten lassen bew. als
Ausgleichsi3chen fiir Eingriffe in Matur und Landschaft bestimmte Fldchen).

Ausgabe pefertigt am 18001 2016 aus BORISphes. NEW
DOas amtliche Informationssystern der Gutachterausschisse fir Grundstickswente und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immebilienmarit in Mordrhein-Wesifalen
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Der Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte in der Stadt Liinen

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung L+1d Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Linen hat die Bodenrchiwerte sowie
Bodenrichitwertizonen zum Stichtag 01.01.2015 emmittelt. Die Bodennchiweriprasentation beinhaltet
Bodenrichtwerte fur baureife und bebaute Grundsticke sowie fiir land- und forstwirtschafliche Flachen.

Die Bodenrichtwerte fir das Gebiet der Stadt Linen wwden auf der Basis der Amilichen
Liegenschafiskarte (ALK) im Malistab 1:5000 beschlossen. Der aktuelle Planungszustand innerhalb der
Zonen ist grundsdtdich bei der Stadtplanung zu erfragen. Die in fémlich festgelegten
Sanierungsgebieten ausgewiesenen Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Planungszustand nach
Abschluss der Malnahmen. In Gewerbegebieten mit unterschiedlichen Geschossflachenzahlen (GFZ)
wurde die mitlere GFZ als Atfiribut ausgewahlt Die ausgewiesenen Bodenrichtwerte gelten fur die
gesamte Spanne.

Bodenrichtwerte fir baureife und bebaute Grundstilcke

| Bodenrichtwert [£n]
Erginzends Grumds ticlos art | Art / Anzahl der Geschosse /
| Crmstickstiefe /GRZ /BMT
Individoelle Wohnbe bammg | 180
EH freistehende Ein- wmd Eweifimbenhiuser | WII 40
DHH, EEH | Doppehaushibie, Redhanendhans | WII 35
EMH Redhenmitahaus | WII 35
Misch- oder mehrgeschossige Bebamms | 130
W Wohnbaufichs | WIL-IV 40
X gemischte Bauffiche | M I-TV 40
ME K. empegist | MEII-IV 40
I
Gewerbliche Bauflichen | 55
G Gewerbe | G 08 (GRE
GI Industrie | I 9.0 (BMT)
I
_ . | 100
Sonstize Sondergebiete gem § 11BauNVO —_—
%0 Sonstige Sondergebiste | S0 0,8 (GRE)
I
, . i 100
Bebaute Flichen im Aunfienbereich —_—
W Wohnobaudichs - ASE | WII 40 ASE
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8.3 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Entsprechend § 13 der Gutachterausschussverordnung beschliel3t der Gutachteraus-
schuss jahrlich gebietstypische Werte als Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte. Diese
Werte dienen der Erstellung landesweiter Bodenrichtwertiibersichten und sind der je-
weils zustandigen Bezirksregierung vorzulegen.

Hierbei handelt es sich nur um Orientierungswerte. Diese sind nicht geeignet, die Bo-
denrichtwerte zu ersetzen. Die gebietstypischen Ubersichten fiir den Bereich Liinen sind

tabellarisch in der Abb. 37 zusammengefasst.

Abb. 37
mittlere Lage | maRige Lage
Baureife Grundsticke |9 nge [&/m?] [€/m?] [€/m2]
L erschlieBungs- . )
fur individuellen . . erschlieBungs- | erschlieffungs-
T beitragsfrei . A . A
lohnungsbau beitragsfrei beitragsfrei
freistehende Ein- und 240 180 140
Zweifamilienhduser
Doppelhaushélften und 220 165 145
Reihenendhéuser
Reihenmittelhduser i i i
Baureife Grundstiicke fur
Geschosswohnungsbau
Mietwohnungen oder
Mischnutzungen mit 175 155 135

gewerbl. Anteil bis 20%
des Rohertrages

Mietwohnungen oder
Mischnutzungen mit 250 185 155
gewerbl. Anteil Gber 20%
bis 80% des Rohertrages

Eigentumswohnungen - - -

Baureife Grundstiicke fur
Gewerbenutzung

Klassisches Gewerbe
(ohne tertiére Nutzung) - - -

Gewerbliche Bauflachen
mit Uberwiegend tertiérer
70 40 -
Nutzung (Handel, Biiro,
etc.)
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9. Erforderliche Daten
Nach 8§ 9 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ermittelt der Gutachteraus-
schuss die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung auf der
Grundlage einer ausreichenden Zahl geeigneter Kaufpreise unter Berlicksichtigung der allgemei-

nen Wertverhéltnisse.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Linen hat hierzu Bodenpreisindexreihen fur Ein- bzw.
Zweifamilienhausgrundstiicke, Liegenschaftszinssatze sowie Marktanpassungsfaktoren zur Erzie-
lung marktkonformer Ergebnisse bei Verkehrswertermittlungen nach dem Sachwertverfahren er-

mittelt.

9.1 Unbebaute Grundsticke

9.1.1 Bodenpreisindexreihe fur Wohnbauflachen (abgeleitet aus den Bodenrichtwerten
2010=100)
GemaR 811 (4) ImmoWertV leitet der Gutachterausschuss eine Bodenpreisindexreihe fir den in-
dividuellen Wohnungsbau bezogen auf die Entwicklung der entsprechenden Bodenrichtwerte ab.
Aufgrund der Umstellung von lagetypischen Bodenrichtwerten auf zonale Bodenrichtwerte wurde
die Bodenindexreihe zum Stichtag 01.01.2010, neu berechnet. Die folgende Indexreihe stellt die
Entwicklung des durchschnittlichen Bodenrichtwertniveaus fur das Stadtgebiet insgesamt dar.

Die Entwicklung einzelner Bodenrichtwerte kann davon abweichen.
Abb. 38

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016

Gleitend 100,0 | 100,5|100,9( 101,1 | 101,9 | 102,4 | 103,0

% 100,0| 100,6] 101,0f 101,1| 101,2 | 103,3 | 102,8

Anmerkung: Die ricklaufige Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr ist darauf zurtick-
zufiihren, dass die Bodenrichtwertzonen zum Stichtag 01.01.2016 uberarbeitet und klein-
teiligere Zonierungen vorgenommen wurden. Das Bodenrichtwertniveau entspricht in et-

wa dem des Vorjahres.
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9.2 Bebaute Grundsticke

9.2.1 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren
Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz
von grofler Bedeutung. Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz definiert, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften in der Regel verzinst wird, d.h. er stellt ein Mal? fur die Renta-
bilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz liegt im allgemei-
nen unter dem Zinssatz des Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Liegenschaften von einer
langfristigen Bindung und einer gréfReren Sicherheit des Kapitals ausgegangen werden kann. Fir
die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurde das Ertragswertmodell der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen angewendet. Es wurden nur

Weiterverkdufe und Objekte ohne Bauschéden beriicksichtigt. Die Kaufpreise wurden ggf. un-

ter Berlcksichtigung der Bauschaden (ohne Altersabschreibung) bereinigt. Die Mietansétze ori-
entieren sich ausschlieRlich an dem aktuellen Mietwertspiegel der Stadt Linen fir nicht preisge-

bundene (freifinanzierte) Wohnungen.

Grundsatze fur die Ermittlung der Liegenschaftszinsen

- Basiswert fiir die Mietanséatze ist der Mittelwert des giltigen Mietwertspiegels flr nicht preis-
gebundene (frei finanzierte) Wohnungen in Linen

- Bei Ein-(10%) bis Zweifamilienhdusern (5% fiir EG-Wohnung)) erfolgen pauschale Zuschlage

- Entgegen den Ausweisungen des Mietwertspiegels wird entsprechend den Vorschlagen der Ar-
beitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA) bei Einfamilienhausern der Mietansatz um 1% je 10m2 UbergréRe (max. 10%) redu-
Ziert.

- Bewirtschaftungskosten werden nach den Hochstsétzen der I1. Berechnungsverordnung in An-
satz gebracht

- Gesamtnutzungsdauer je nach Ausstattung 70 — 90 Jahre

- Restnutzungsdauer mindestens 25 Jahre

- Bei Modernisierungsmafnahmen wird die Restnutzungsdauer gem. Anlage 4 SW-RL verlangert

- Die Grundflachen von Balkonen, Terrassen etc. werden zu % angerechnet

- Mietansatze fur Nebengebaude (Garagen etc.) sind zu beriicksichtigen

GemaR Vorschlag der AGVGA wurden die Liegenschaftszinssitze ab 2013 aus dem Kaufpreis-
material der letzten beiden Geschaftsjahre ermittelt. Aufgrund des geringen Datenmaterials wur-
den in den Bereichen ,,Mehrfamilienhduser* und ,,gemischt genutzte Grundstiicke die Jahrgange

2011 bis 2015 zusammen gefasst.
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Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist fiir eine Gberschldgige Wertermittlung auf der Basis

des Rohertrages von Bedeutung. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-

tung und zul&ssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick

Ubersicht der ermittelten Liegenschaftszinssitze/Rohertragsfaktoren fiir das Geschéftsjahr

2015
Abb. 40
, Kennzahlen
Lleg.enschafts (Mittelwert und Standardabweichung der Rohertrags-
zinssatz Einzelwerte) faktoren
. . Anzahl
(Mittelwert mit JAnzahl der @ @ @ @ @ @
Gebaudeart | Standardabw. | der . o .o lwohn{Bereinigter| Miete| Bew.- | RND | GND Gt
der Einzelwerte| Félle jahre | Nutz-| Kaufpreis | in |Kosten| in in
bezogen auf die| flache| in€/m2 [ €/m2|in % d.|Jahren|Jahren| .
Stichprobe) inmz| WFINF Roh- Median
ertrags
Sl EITEACS 41 80 | 1215 |s97| 23 | 51 | 80 9-25
Wohnungseigentum
86 2
Standardabweichung 1,39 9 337 0,83 6 14 2 16
vermietetes 3.4 81 | 1245 |se8| 25 | 47 | 80 12-23
\Wohnungseigentum 8 2
Standardabweichung 1,06 14 419 0,96 6 17 0 17
Einfamilienhauser, 26 150 | 1770 |[593| 23 | 47 | 80 16 - 34
freistehend 22 2
Standardabweichung 0,81 33 481 0,84 5,53 15 4 23
Einfamilienhauser,
Reihen- und 3.2 125 1555 6,18 | 22 48 79 13-33
Doppelhéduser 93 2
Standardabweichung 1,29 19 344 0,96 | 6,39 16 3 24
Zweifamilienhauser 2,5 - 2 188 1700 5,7 26 44 81 19-33
Standardabweichung 0,52 45 603 0,82 | 6,69 18 4 22
Ein- Zweifamilien-
héuserin
Abhangigkeit -
A angigkeit vom Spanne 133 1580 5,99 23 45 78 14 - 34
ohertraq 146 2
insgesamt 19-34
Rohertrag 6.000€ -
12.000€ 36 387 097| 6,3 16 4 20
1/4-Wohnhauser in
) 1,2 88 1640 502 | 30 29 77 23-30
Zechensiedlungen 6 2
Standardabweichung 0,6 10 97 0,39 2,16 2 5 25
Dreifamilienh&user 3,7 256 990 505( 30 34 77 12-18
6 2
Standardabweichung 1,0 27 174 0,17 1,6 6 5 15
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblichem
Anteil bis 20% vom 53 o . 521 817 5,27 29 37 74 8-19
Rohertrag)
Standardabweichung 1,3 257 200 0,58 5 10 5 12
Gemischt genutzte
Gebéaude
(gewerblicher Anteil 7,0 638 785 6,35 25 32 74 7-15
tiber 20% bis 80% 15 5
vom Rohertrag) *
Standardabweichung 1,4 441 390 2,25 6 7 5 10
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Ubersicht der ermittelten Liegenschaftszinssitze und Rohertragsfaktoren seit 2009

Abb. 41
. Liegenschaftszinssatz in %

Gebaudeart

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Selbstgenutztes Wohnungseigentum 4.6 50 49 45 45 41 41
Rohertragsfaktor 11-21)11-25|11-20(12-22| 9-22 | 6-31 | 9-25
Vermietetes Wohnungseigentum 40 51 52 5,0 51 45 34
Rohertragsfaktor 12-28(13-17|11-18|11-18|12-18|11-23|12-23
Ein- bis Zweifamilienhauser 19-4,0(2,1-3,8|2,1-3,8/1,8-3,1]11,9-3,5/|2,0-3,6/1,9-3,4
Rohertragsfaktor 15-25(15-27114-27|14-27|114-30|11-34(14-34
Dreifamilienhauser 3,2 3,6 3,6 3,7 3,6 3,6 3,7
Rohertragsfaktor 13-23(13-19|13-23|13-23|13-23|12-18|12-18
Mehrfamillienh&auser 6,4 6,2 5,8 59 55 57 53
Rohertragsfaktor 9-14 [ 9-14 | 8-13 | 8-13 | 8-14 [ 6-19 | 8-19
Gemischt genutzte Gebaude
(gewerblicher Anteil iber 20% vom - - 6,8* 7,4* 71 6,9 7
Rohertrag)
Rohertragsfaktor - - 7-11 | 7-11 | 7-12 | 7-15 | 7-15

* aufgrund des geringen Datenmaterials nur als Naherungswert anzusehen

Grundstticksmarktbericht fiir die Stadt Liinen 2016

38




9.2.2 Sachwertfaktoren

Um den Kaufpreis (Verkehrswert) eines bebauten Grundstiickes zu ermitteln, das normalerweise
nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt wird, wird in der Regel das Sachwertverfahren an-
gewendet. Das Sachwertverfahren besteht aus der Summe von Bodenwert, Herstellungswert der

Gebdaude, abziglich Alterswertminderung etc..

Zur Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den Verkehrswert wird ein Sachwertfaktor errech-
net. Dieser Faktor wird im wesentlichen von der Héhe des Sachwertes bestimmt. Bei htheren Ob-
jektwerten ist der Sachwert in der Regel auf dem Markt nicht mehr erzielbar. Mit zunehmendem
Wert vergréBert sich im allgemeinen auch der Abschlag. Umgekehrt kann bei geringeren Sach-

werten ein hoherer Kaufpreis erzielt werden.

Die in der Abbildung 42 dargestellte Sachwert / Kaufpreiskurve, ermittelt aus der Datenreihe

2014/2015 gibt einen Uberblick tiber die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Liinen ohne Beriick-

sichtigung objektspezifischer Merkmale. Die Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren erfolgte in

Anlehnung an das Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-

schisse in Nordrhein-Westfalen. Dem Modell zur Ermittlung der Sachwertfaktoren liegen fol-

gende Parameter zu Grunde:

- Zweitverkdufe, Neubauten werden nicht beriicksichtigt

- Bodenwert geman Bodenrichtwertprasentation BORISplus.nrw.de

- Normalherstellungskosten NHK 2010

- Bundesindex

- Wertansatz flr besondere Bauteile wie Dachgauben, Kellerausgangstreppen etc..

- Gesamtnutzungsdauer je nach Ausstattung 70 — 90 Jahre

- Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter — ggf .modifiziert durch Moderni-
sierungsmaflnahmen

- Lineare Altersabschreibung

- Zeitwert fir Garagen

- Wertansatz fiir bauliche AuRenanlagen, sonstige Anlagen 4% des Hauptgebaudezeitsachwer-
tes

- Wertansatz fur Gas-, Wasser- und Stromanschluss Neuwert, Kanalanschluss Zeitwert

- Objekte ohne Bausché&den, ggf. Kaufpreisbereinigung unter Beriicksichtigung der Bauschéaden
(ohne Altersabschreibung)

- Kaufpreisbereinigung bei besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen
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Abb. 42

Auswertung - Daten 2014/2015 NHK 2010
Verbesserungen (lineare Abschreibung, AusreifRerausschluss)

WFAKuk

Gleichung:

Sachwert empirischer KP Abweichung
100.000 € 122.685 € 23%
110.000 € 130.787 € 19%
120.000 € 138.649 € 16%
130.000 € 146.299 € 13%
140.000 € 153.756 € 10%
150.000 € 161.041 € 7%
160.000 € 168.167 € 5%
170.000 € 175.148 € 3%
180.000 € 181.995 € 1%
190.000 € 188.719 € -1%
200.000 € 195.326 € -2%
210.000 € 201.826 € -4%
220.000 € 208.224 € -5%
230.000 € 214.528 € -7%
240.000 € 220.742 € -8%
250.000 € 226.871 € -9%
260.000 € 232.920 € -10%
270.000 € 238.893 € -12%
280.000 € 244794 € -13%
290.000 € 250.625 € -14%
300.000 € 256.391 € -15%
310.000 € 262.094 € -15%
320.000 € 267.737 € -16%
330.000 € 273.322 € -17%
340.000 € 278.852 € -18%
350.000 € 284.328 € -19%
2,00
1,80 -

_ 1,60
=
% 1,40 -
_§ 1,20 -
"' 4,00
0,50
050
0,40 T
200,000,000
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9.3 Erbbaurecht

9.3.1 Erbbauzinsséatze fur Wohnbauflachen

Durch die WertR 06 wurde die Berechnung des Erbbauzinssatzes im Berichtsjahr 2006

erstmals auf erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwerte umgestellt. Dadurch vermindert sich

der Erbbauzinssatz im Vergleich zum Jahr 2005!

Im Geschéaftsjahr 2015 wurde der Geschéftsstelle keine Erbbaurechtsbestellung fiir Wohnbaufla-
chen mitgeteilt. Der vertffentlichte Erbbauzinssatz (Verhéltnis erschlieBungsbeitragsfreier Bo-
denwert zu Erbbauzins) errechnete sich aus dem Datenmaterial aus den Jahren 2011 bis 2013.
Danach wurde ein durchschnittlicher Zinssatz von 2,5% ermittelt, wobei die Absolutwerte zwi-
schen 4,00 €/m? und 5,50 €/m? lagen.

Abb. 43
Jahr Erbbauzins [%]
Stadt Linen | KreisUnna | Stadt Unna

1999* 35 25-35 3,0
2000* 35 25-35 3,0
2001* 35-4,0 25-35 3,0
2002* 35-4,0 25-35 3,5
2003* 35-4,0 25-3,0 35
2004* 35-4,0 25-35 35
2005* 30-35 25-35 4,5
2006 25-3,0 2,5-3,5** 3,2
2007 2,4 2,5-3,5** 3,1
2008 2,2 2,5-3,5** 2,9
2009 2,3 2,5-3,5** 2,8
2010 2,2 2,5-3,5** 2,8
2011 2,3 2,5-3,5** 2,8
2012 2,4 2,5-3,5** 2,7
2013 2,5 2,5-3,5** 2,7
2014 2,5 2,5-3,5** 2,7
2015 2,5 2,0-3,0 2,7

*  Erbbauzinsen beziehen sich bis 2005 auf erschlieSungsbeitragspflichtige Bodenwerte
** die ermittelten Erbbauzinsen des Kreises Unna beziehen sich bis einschliellich 2014 auf
erschlieungsbeitragspflichtige Bodenwerte
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9.3.2 Erbbaurechtsfaktoren

Der Wert eines Erbbaurechtes setzt sich zusammen aus einem Bodenwertanteil und dem Geb&u-
dewertanteil. Dieser so ermittelte finanzmathematische Wert des Erbbaurechtes ist der Marktlage
anzupassen. Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist deshalb ein Erbbau-

rechtsfaktor anzuwenden.

Zur Ermittlung der Erbbaurechtsfaktoren hat der Gutachterausschuss Kaufvertrage von bestehen-
den Erbbaurechten des individuellen Wohnungsbaus (Ein- bzw. Zweifamilienhduser) ausgewer-
tet. Es wurden 37 Kaufvertrége aus den Jahren 2005 bis 2015 ausgewertet. Den Kaufpreisen wur-

de der finanzmathematische Wert nach der WertR 2006 gegenubergestellt:

Erbbaurechtsfaktor = Kaufpreis / Finanzmathematischer Wert

Bei der Ableitung der Faktoren werden folgende Ansétze zu Grunde gelegt:

o Bodenwertanteil
e der Bodenwert aus Bodenrichtwerten
e  der fir das Stadtgebiet Liinen tbliche Erbbauzins
e  der vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzinses
o die Restlaufzeit des Erbbaurechtes gemal Vertrag
o die Kapitalisierung mit dem fiur das Stadtgebiet Liinen Ublichen Erbbauzins

o Gebaudewert gemal? Sachwertverfahren (Wert der baulichen und sonstigen Anlagen) oh-
ne Berucksichtigung von Bauméngeln und Bauschédden

o Kaufpreis gemall Kaufvertrag, normiert auf ein schadensfreies Objekt

Der finanzmathematische Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiickes errechnet sich aus der Diffe-
renz zwischen dem erzielbaren Erbauzins und dem angemessenen Verzinsungsbetrag des Boden-
wertes des unbelasteten Grundstlickes. Diese Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors
(Vervielfaltiger) auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages zu kapitalisieren.
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Die in der Abbildung 43 dargestellte Sachwert / Kaufpreiskurve, ermittelt aus den Datenreihen
2005 - 2015, gibt einen Uberblick tiber die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Liinen ohne Be-
ricksichtigung individueller Merkmale. Aufgrund des geringen Datenmaterials ist diese Kurve

nur ndherungsweise zu verwenden.

Abb. 44

50%

Marktanpassung Erbbaurechte Datenreihe 2005-2015

40%

(Basis NHK 2010, BGF, Bundesindex, lineare Alterswertminderung, schadensfrei)
. \
20%

10%
0%

-10% \

20% \

\

100.000 € 120.000 € 140.000 € 160.000 € 180.000 € 200.000 € 220,000 € 240.000 € 260.000 € 280.000 € 300.000 €

9.3.3 Vergleichsfaktoren fur Erbbaurechte

Der Verkehrswert eines Erbbaurechtes lasst sich berschldgig durch Anwendung eines Ver-
gleichsfaktors fiir das Erbbaurecht auf den Wert des unbelasteten bebauten Grundstlicks ermit-

teln.

Zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren hat der Gutachterausschuss 37 Kaufvertrédge von beste-
henden Erbbaurechten des individuellen Wohnungsbaus (Ein- bzw. Zweifamilienhduser) aus den
Jahren 2005 bis 2015 ausgewertet. Den Kaufpreisen wurden die Sachwerte (Summe aus unbelas-

tetem Bodenwert und baulichen bzw. sonstigen Anlagen) gemall WertR 2006 gegentiibergestellt:

Vergleichsfaktor = Kaufpreis / Sachwert
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Bei der Ableitung der Faktoren werden folgende Ansétze zu Grunde gelegt:

e Bodenwert aus Bodenrichtwert

e Gebdudewert gemall Sachwertverfahren (Wert der baulichen und sonstigen Anlagen) oh-

ne Bertcksichtigung von Bauméngeln und Bauschéaden

o Kaufpreis gemall Kaufvertrag, normiert auf ein schadensfreies Objekt

Die in der Abbildung 44 dargestellte Sachwert / Kaufpreiskurve, ermittelt aus den Datenreihen
2005 - 2015, gibt einen Uberblick tber die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Liinen ohne Be-
ricksichtigung individueller Merkmale. Aufgrund des geringen Datenmaterials ist diese Kurve

nur ndherungsweise zu verwenden.

Abb. 45
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9.3.4 Marktanpassung fur Erbbaugrundstiicke (mit Erbbaurechten belastete Grundstiicke)

Entsprechend den Vorgaben der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) sollen Gutachter-
ausschiisse Marktanpassungsfaktoren zur Verkehrswertermittlung von Erbbaugrundstiicken er-

mitteln.

Zur Ermittlung der Marktanpassung hat der Gutachterausschuss Kaufvertrdge von bestehenden
Erbbaurechten des individuellen Wohnungsbaus (Ein- bzw. Zweifamilienhduser) ausgewertet.
Bei den Kéufern der Erbbaugrundstiicke handelte es sich fast ausschlie8lich um die Erbbau-
rechtsnehmer der jeweiligen Grundstiicke. Es wurden 26 Kaufvertrage aus den Jahren 2005 bis
2015 ausgewertet. Den Kaufpreisen wurde der finanzmathematische Wert nach der WertR 2006

sowie der Bodenwert gegeniibergestelit.
Verkehrswert = a + b x Finanzmathematischer Wert + ¢ x Bodenwert

Bei der Ableitung der Faktoren werden folgende Ansétze zu Grunde gelegt:
e Bodenwertanteil
e  Bodenwert aus Bodenrichtwerten (ohne Belastung mit dem Erbbaurecht)
e  Abzinsungsfaktor unter Berlicksichtigung der Restlaufzeit des Erbbaurechtes (gem.
Vertrag) und des flir das Stadtgebiet Linen ermittelten Erbbauzinssatzes
e  Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins

o Die Kapitalisierung mit dem flir das Stadtgebiet Liinen tblichen Erbbauzins

Der finanzmathematische Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiickes errechnet sich aus der Sum-
me des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes abgezinsten Bodenwertes des unbelasteten
Grundstiickes und den ebenfalls (iber diesen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbauzinsen.

Die folgende Gleichung, ermittelt aus den Datenreihen 2005 - 2015, gibt einen Uberblick iiber
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt in Linen. Aufgrund des geringen Datenmaterials ist die

Gleichung nur naherungsweise zu verwenden.

Verkehrswert = 2.828,-€ + 0,33 x Finanzmathematischer Wert + 0,34 x Bodenwert
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10. Sonstige Angaben

10.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzendes Mitglied:
Jorg Schulze

Stellvertretend vorsitzende und ehrenamtliche Mitglieder:
Fatih Afsin
Eva Borger

Manfred Heuer

Ehrenamtliche Mitglieder:
Helga Belitz

Torsten Blcker
Friedhelm Deuter

Rainer Heubrock
Reinhold Klein

Norbert Mackel

Thomas Scheidle
Engelbert Schrammek
Dr. Hans-Georg Tillmann
Robert Weil

Ehrenamtliche Mitglieder der zustandigen Finanzbehérde:
Klaus-Peter Marienfeld
Frank Opitz
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10.2 Kontaktdaten Geschéftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Téatigkeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer
Geschéftsstelle. Sie ist bei der Gebietskorperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachter-

ausschuss gebildet wurde.

Die Adresse der Geschéftsstelle fiir den Bereich Liinen lautet:

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

in der Stadt Linen

- Geschéaftsstelle -
Willy-Brandt-Platz 5

44532 Linen

Hier kdnnen interessierte Biirgerinnen und Birger Auskiinfte zum Grundsticksmarkt in Liinen

erhalten und berechtigte Personen Gutachten beantragen.

Servicezeiten:

Montag bis Donnerstag 8.00 Uhr —16.00 Uhr

Freitag 8.00 Uhr —12.30 Uhr

Ansprechpartner:

Herr Schulze - Geschéftsfihrer ™y (02306) 104-1548
E-Mail gutachterausschuss@luenen.de
Fax (02306) 104 - 1490

Herr Gunnemann a2 (02306) 104 - 1548

(Technisches Rathaus), 2. Etage, Zimmer Nr. 203

Grundstticksmarktbericht fiir die Stadt Liinen 2016
47


mailto:gutachterausschuss@lünen.de

10.3 Auszug aus der Anlage zur Gebihrenordnung fur das amtliche Vermessungswe-
sen und die amtliche Grundstickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen

( Vermessungs- und Wertermittlungsgebthrenordnung — VermWertGebO NRW )

Gebthrentarif

7.1 Gutachten
a) Gutachten gemal GAVO NRW, soweit nicht Buchstabe b) zutrifft
Gebdihr: 100% der Gebihr nach Tarifstelle 7.1.1 bis 7.1.4

b) Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte
Gebdihr 1.500 bis 3.000 Euro

7.1.1
Grundgebuhr
Die Grundgebdhr ist in Abh&ngigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittelten Wert zu
bemessen:
a)  Wert bis 1 Mio. Euro

Gebilihr: 0,2 Prozent vom Wert zuziiglich 1.250 Euro
b)  Wert liber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro

Gebilihr: 0,1 Prozent vom Wert zuziiglich 2.250 Euro
c)  Wert (iber 10 Mio. Euro bis 100 Mio. Euro

Geblihr: 0,05 Prozent vom Wert zuziiglich 7.250 Euro
d)  Wert (iber 100 Mio. Euro

Geblihr: 0,01 Prozent vom Wert zuziiglich 47.250 Euro

7.1.2

Zuschlage

Zuschlage wegen erhohten Aufwands,

a) insgesamt bis 400 Euro, wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfang-
reiche Recherchen erforderlich sind.

b) insgesamt bis 800 Euro, wenn besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privat-
rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbau-
recht) zu berticksichtigen sind.
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C) insgesamt bis 1.200 Euro, wenn Baumangel- oder —schédden, Instandhaltungsriickstéande
oder Abbruchkosten aufwandig zu ermitteln und wertmafRig zu berucksichtigen sind.

d) insgesamt bis 1.600 Euro flr sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Ei-
genschaften.

7.1.3

Abschlage

Abschlage wegen verminderten Aufwands,

a) bis 500 Euro, wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage zugrunde zu
legen sind.

b)  bis 500 Euro je zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwer-
ten nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196
Abs. 1 Satz 5 BauGB

c) 50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, bei der Ermittlung von Anfangs- und End-
werten nach § 154 Abs. 2 BauGB unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach
§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB

d)  je Antrag bis zu 50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, wenn gemeinsam bewertete

Objekte verschiedener Antrége die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen

Hinweis:  Auf die Gebiihren ist die gesetzliche Umsatzsteuer hinzuzurechnen.

7.3

a)

Informationen der amtlichen Grundstiickswertermittlung

Dokumente und Daten, die vom Nutzer (iber automatisierte Verfahren abgerufen werden
Gebuhr: keine
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