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Abkulrzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedirftiger Werte

Zeichen Bedeutung

- keine Werte ermittelbar

Zur Vereinheitlichung in Tabellen werden folgende Begriffe und Abkiirzungen verwendet.

Abklrzung Bedeutung

EFH Einfamilienhauser
ZFH Zweifamilienhauser
RH Reihenh&user

REH Reihenendhauser
DHH Doppelhaushélften
MFH Mehrfamilienhauser
NF Nutzungsflache

WF Wohnflache

RND Restnutzungsdauer
Durchschnittspreis Arithmetisches Mittel
Mittlerer Preis Median

St.Abw. Standardabweichung
Preisspanne / Spanne 80 % der Werte liegen zwischen den Eckwerten

Typische Preise Mittelwert +/- Standardabweichung
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

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

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittiungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils gultigen Fassung maRgeblich. Zur Vorbereitung
und Durchfiihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Ge-
schaftsstelle zur Verfuigung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw.
seines Vorsitzenden untersteht.

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

= die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Vertffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

= die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse Uber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstickskaufvertréagen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage fiir die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den drtlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundsttickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unab-
héngig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachter-
ausschusses werden vom Innenministerium fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Téatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Dusseldorf angesiedelt.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

» Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

»  Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

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

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Standards fir die 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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Fur diesen Marktbericht wurden die Kaufvertrdge aus dem Jahre 2020 verwendet, die bis zum 31. Ja-
nuar 2021 bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eingegangen sind.

Alle Tabellen und Graphiken beruhen auf Auswertungen der Geschéftsstelle des Gutachterausschus-
ses, Teile der Rahmendaten (Kapitel 10.2) und Tabelle 2 zusatzlich auf Angaben des Stadtplanungs-
amts der Stadt Minster. Auf die Ubrigen Quellen wird gesondert hingewiesen. Die Flachenangaben
stammen aus dem Liegenschaftskataster (Stand 31.12.2020).

Einige Zahlenangaben aus den Vorjahren wurden aktualisiert, weil nach der Veréffentlichung des vor-
herigen Marktberichtes noch Vertrage eingingen, die aus zurlickliegenden Jahren stammen. Mit jeder
Neuauflage des Marktberichtes wird somit auch eine Erganzung der jeweils letzten Ausgabe durchge-
fuhrt. Auf die Preisaussagen des Marktberichtes wirken sich diese Anderungen jedoch nicht aus.

Der Marktbericht steht im Internet unter den beiden Adressen www.stadt-muenster.de/gutachter bzw.
www.boris.nrw.de kostenlos zum Download bereit.

Gedruckte Exemplare kénnen fur 46 € Gber die Geschaftsstelle erworben werden.

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

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

Das Auskunftssystem befindet sich noch im Aufbau, sodass noch nicht fir alle Gemeinden aus NRW
Daten hinterlegt sind. Der Ausbau findet jedoch kontinuierlich statt.

Weiterhin sind Immobilienrichtwertkarten fir Wohnungseigentum und Einfamilienh&user erhéaltlich (je
als Plot fiir 46 €), kostenlos unter ,www.boris.nrw.de“. Ahnlich wie in der Bodenrichtwertkarte fiir unbe-
baute Grundstiicke sind hier Richtwerte fir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser dargestellt.


http://www.stadt-muenster.de/gutachter
http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Die Anzahl der Kaufvertrage liegt mit etwas mehr als 2.700 Einheiten erstmals wieder Giber den Werten
der letzten 5 Jahre, bedingt durch den Zuwachs bei Wohn- und Teileigentum.

Die Kaufpreissumme liegt mit knapp 1,3 Milliarden Euro zwar leicht unter dem Vorjahresrekord von
2019, bleibt aber auf einem hohen Niveau.

Die Preise sind in allen Teilméarkten gestiegen.

Unbebaute Grundstiicke

Insgesamt wurden in 117 Kaufvertrdgen 172 Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau veréu-
Bert, das entspricht einem Riickgang von knapp 20 % zum Vorjahr. Der Anteil der Stadt Minster an den
Verkaufen baureifer Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau liegt bei rd. 25 %.

Die Preise fur unbebaute, baureife Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau sind gegeniber
2019 gestiegen (+ 10,4 %). Sie liegen in der Mehrzahl zwischen 320 und 962 €/m? (inkl. Erschlielungs-
kostenanteil).

Bebaute Grundstiicke
Im Jahr 2020 wechselten etwa 670 Ein- und Zweifamilienhduser den Eigentimer.

Die Preise sind sowohl fur Einfamilienh@user (+ 7,5 %) als auch fur Mehrfamilienhauser (+ 2,5 %) wei-
terhin gestiegen.

Wohnungs- und Teileigentum

Mit einer Anzahl von Uber 1.580 Vertragen wurde das Ergebnis des letzten Jahres um rd. 180 Vertrage
Uberboten, die Kaufpreissumme ist um rd. 20 % gestiegen.

Die Preise der Neubauten sind im Mittel um 14 % gestiegen. Die Preise flr gebrauchte Eigentumswoh-
nungen sind im Mittel um 7,5 % gestiegen, tlw. deutlich starker in den &ul3eren Stadtteilen.

Regionale Gliederung

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

Zentrum zentrumsnah innerer Stadtrand &ufRlerer Stadtrand aullere Stadtteile

Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5

Eine Ubersicht liber die regionale Gliederung des Stadtgebietes ist am Ende dieses Berichtes - auf der
Innenseite des Einbandes - abgedruckt.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Die Tabelle 1 enthalt die Gesamtzahl der Kauffélle, den Flachenumsatz und den Geldumsatz im Stadt-
gebiet Minster, untergliedert nach den drei Teilmérkten (unbebaut, bebaut und Wohnungs- und Teilei-
gentum). Unter den unbebauten Grundstiicken sind nicht nur baureife Grundstiicke, sondern alle sons-
tigen Flachen wie landwirtschaftliche Flachen, Bauerwartungsland, Ankaufe fur Straenland, Grunfla-
chen usw. erfasst. Der gesamte Flachenumsatz betrug 1,6 km2 (das sind rund 0,55 % des Stadtgebie-
tes), wobei jedoch die Grundstiicksanteile fir Wohn- und Teileigentumskauffalle nicht erfasst wurden.
Der Geldumsatz liegt mit rd. 1.265 Mio. Euro rd. 85 Mio. Euro unter dem Niveau des Vorjahres. Der
Umsatzschwerpunkt hinsichtlich der Anzahl liegt bei den Eigentumswohnungen (ca. 58 %), hinsichtlich
des Geldumsatzes bei den bebauten Grundstiicken (ca. 57 %).

Tabelle 1: Grundsticksumsatz
Art Anzahl Flachensumme Kaufpreissumme
in ha in Mio. Euro
unbebaut 312 71,3 112,1
bebaut 827 90,4 718,1
Wohnungs- und Teileigentum 1.584 - 434,7
Summe 2.723 161,7 1.264,9

Das Schaubild 1 zeigt die prozentuale Verteilung nach der Anzahl der Kaufvertrage, untergliedert nach
den drei Teilméarkten.

Schaubild 1. Prozentuale Verteilung

®\Wohnungs- und Teileigentum
= unbebaut

bebaut
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Schaubild 2:  Aufteilung der Kaufvertrage
Anzahl aller Vertrage
2.723
bedingt geeignet / ungeeignet
292
geeignet
2.431
bebaut unbebaut
2.146 285
Wohngebéaude Eigentumswohnungen Wohnbaugrundstiicke
621 1.408 137
Einfamilienhauser 165 Ersterwerb 512 Ein-/Zweifamilienhauser 115
Zweifamilienhduser 39 Weiterverkauf 793
Reihenmittelhauser 122 Umwandlungen 103 Geschosswohnungsbau 22
Doppelhaushélften 139 ‘
Reihenendhauser 61 Gewerbe / Industrie
Mehrfamilienhauser 95 11

Geschaftshauser
3

Teileigentum
63

Gewerbe / Industrie
18

Birogeb&ude
3

Hotels, Gaststatten
1

Sonstige Gebaude
29

Biro / Verwaltung
1

Wohn- und Geschéftshaus
1

Land- und Forstwirtschaft
19

Bauerwartungs-/Rohbauland
5

Sonstige Grundstiicke*
111

* Im Wesentlichen Verkehrsflachen und Arrondierungen

Als bedingt geeignet oder nicht geeignet werden die Kaufvertrdge angesehen, die fur Preisauswertun-
gen nicht verwendet werden kénnen. Hierbei handelt es sich z. B. um Schenkungen, Ubertragungen,
Zwangsversteigerungen und &hnliche Félle, von denen angenommen wird, dass sie nicht im ,gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr® im Sinne des § 194 BauGB zu Stande gekommen sind. In allen Ubrigen Aus-
wertungen im Marktbericht hinsichtlich der Anzahl der Vertrage, der Kaufpreis- oder Flachensummen
sind diese Vertrage enthalten.
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Schaubild 3: Umsatz insgesamt
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Die Umsatzzahl von mehr als 2.700 Kaufvertragen ist der hdchste Wert der letzten 5 Jahre, liegt aber
immer noch unter dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre (2.806 Vertrage).



14 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Minster - Grundstiicksmarktbericht 2021

Tabelle 2: Verteilung der Kaufvertrage auf die einzelnen Stadtteile
Gemarkung/ Einwohner unbebaut Vertrdge bebaut Vertrdage WE/TE Vertrdge Summe
Stadtteil rd. (Anzahl  je1.000 (Anzahl je 1.000 (Anzahl je1.000 Vertrage
Vertrdge) Einwohner Vertrage) Einwohner Vertrdge) Einwohner
Minster* 142.000 56 0,4 243 1,7 882 6,2 1.181
- Coerde 11.200 3 0,3 29 2,6 42 3,8 74
- Gievenbeck 21.000 4 0,2 38 1,8 93 4,4 135
;jfr;emme”' 11.800 19 16 47 40 29 25 95
- Kinderhaus 16.200 4 0,3 37 23 77 4,8 118
- Mecklenbeck 10.300 103 10,0 35 3,4 21 2,0 159
Albachten 6.500 5 0,8 29 4,5 18 2,8 52
Amelsbiiren 6.600 10 1,5 26 3,9 20 3,0 56
Angelmodde 8.600 4 0,5 45 52 46 5,3 95
Handorf 8.000 11 1,4 38 4,8 14 1,8 63
Hiltrup 25.900 27 1,0 93 3,6 199 7,7 319
St. Mauritz** 18.700 23 1,2 45 24 22 1,2 90
Nienberge 6.900 11 1,6 29 4.2 30 4,3 70
Roxel 9.350 12 13 39 4,2 46 4,9 97
Wolbeck 9.900 20 2,0 54 5,5 45 4,5 119
Summe/ @ 312.950 312 1,0 827 2,6 1.584 51 2.723
* ohne die unter den Spiegelstrichen aufgefihrten Stadtteile ** inkl. Gelmer und Sprakel

Bezogen auf die Einwohnerzahl (wohnberechtigte Bevdlkerung 31.12.2020) wurden fir bebaute Ob-
jekte die meisten Kaufvertrage in Wolbeck geschlossen. Bei Wohnungseigentum wurden die meisten
Vertrage je 1.000 Einwohner in Hiltrup geschlossen. Die deutlich meisten Vertrage bezogen auf die
Einwohnerzahl fir unbebaute Grundstiicke wurden in Mecklenbeck geschlossen. Der Anteil der Stadt
Minster an Verkaufen baureifer Wohnbaulandgrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau liegt bei
25 %, im Vorjahr waren es 43 %.

86 % der Erwerber unbebauter Grundstiicke sind Privatleute und Wohnungsbaugesellschaften, der An-
teil dieser Gruppe betragt bei den bebauten Grundstiicken und bei Wohnungs- und Teileigentum rd.
90 %. Der Anteil in Minster wohnhafter Privatpersonen bei den VeréduRerern von bebauten Grundsti-
cken betragt 7 % bei unbebauten Grundstiicken 90 % und bei Wohnungs- und Teileigentum 58 %.

In 9 % der Falle sind bei Wohnungs- und Teileigentum sowohl VeraulRerer als auch Erwerber nicht in
Minster ansassig. 460 Wohnungen wurden von in Minster ansassigen Personen und Unternehmen
verkauft, 820 Wohnungen wurden von bereits in Minster wohnenden erworben.

Im Jahr 2020 wurden in Minster 5 Zuschlage in der Zwangsversteigerung registriert, das sind 0,2 %
aller Transaktionen. Ublich sind in Minster Werte zwischen 0,3 % und 1,4 %.



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster - Grundstiicksmarktbericht 2021 15
3.2 Unbebaute Grundstiicke
Schaubild 4: Umsatz unbebauter Grundstlicke
ha Mio. Euro
250 250
200 200
150 150
100 100
50 50
0 0
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
mmm Flgche in ha s Kaufpreissumme in Mio. Euro —e— Anzahl der Vertrage
Tabelle 3: Umsatz unbebauter Grundstiicke
Nutzungsart Anzahl Flachensumme Kaufpreissumme
in ha in Mio. Euro
individueller Wohnungsbau 117 9,5 38,5
Geschosswohnungsbau 31 34 36,0
Gewerbe- / Industrieflachen 11 7,8 8,7
Biro / Verwaltung 2 14 5,8
Wohn- / Geschaftshaus 1 0,1 2,1
Grof3- und Einzelhandel 1 1,1 3,0
sonstiges (z.B. Arrondierungen) 23 1,7 0,2
Summe Bauland 186 25,0 94,3
Rohbauland 3 3,2 2,1
Bauerwartungsland 3 11 11,6
Land- und Forstwirtschaft 19 37,8 2,2
sonstiges (z.B. StralRenflachen) 101 119,2 91,8
Gesamt 312 186,3 202,0
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Den gréRten Teil des Umsatzes unbebauter Grundstiicke nahmen hinsichtlich der Anzahl im Jahr 2020
die Grundstticke fir den individuellen Wohnungsbau in freistehender Bauweise, als Reihenmittelhduser
oder als Doppelhaushalften ein. Insgesamt wurden in 117 Kaufvertragen 172 Bauplatze verauRert (im
Vorjahr waren es 210).

Verkaufe von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen spielen innerhalb der Stadtgrenzen von
Minster traditionell keine groRe Rolle, die Anzahl der Vertrage liegt weiterhin auf sehr niedrigem Niveau.

3.3 Bebaute Grundstlicke

Alle Preisangaben (€/m? WF, Gesamtkaufpreise, Kaufpreissummen) sind inkl. Bodenanteil.

Schaubild 5: Umsatz bebauter Grundstiicke
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1.000 1.000
900 910 892 900
800 800

700

600

700
600

o)

@
500 © 00
40 00
30 00
20 00
10 00

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

o o o o
= N w B a1

o

mmmm Flache in ha = Kaufpreissumme in Mio. Euro —e— Anzahl der Gebaude

Die Kaufpreissumme des Jahres 2020 mit knapp 720 Mio. Euro liegt unter den Hochstwerten der beiden
Vorjahre mit knapp 800 Mio. Euro.
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Tabelle 4: Umsatz bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundsticke (Art/Typ) Anzahl Flachen Kaufpreissumme

Gebaude in ha in Mio. Euro

Ein- und Zweifamilienhduser 667 35,9 338,4

- Einfamilienhauser (freistehend) 199 13,3 121,9

- Doppelhaushélften / Reihenendhéuser 259 9,9 120,2

- Reihenmittelh&user 142 35 54,4

- Zweifamilienh&auser 48 33 31,9

- Wohnen im Aul3enbereich 19 59 10,0

Drei- und Mehrfamilienh&user* 159 11,1 204,8
Gemischt genutzte Gebaude 9 0,4 15,7
Geschaftshauser 6 1,2 63,8
Birogebaude 3 1,2 19,3
Hotels / Gaststétten 2 0,2 54
Gewerbeobjekte 25 17,0 54,3
Sonstige Gebaude 21 23,4 16,0
Summe: 892 90,4 717,7

* gewerbliche Nutzung bis 20 % des Rohertrages

Tabelle 5:

(in 1.000 Euro) - ohne Wohnen im AulRenbereich

Anzahl der Gebaude gegliedert nach Grundstiicksnutzung und Preisgruppen

Art/ bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis Uber |Summe
Typ 150 200 250 300 350 400 450 500 600 700 700

EFH 10 1 6 9 17 15 17 26 29 28 41 199
ZFH 0 2 4 0 6 1 2 6 7 5 15 48
RH 3 5 8 16 18 37 22 14 11 3 5 142
REH 8 3 5 6 3 4 11 14 15 4 4 77
DHH 4 2 16 14 12 15 15 23 39 21 21 182
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3.3.1 Ein- und Zweifamilienh&user
Tabelle 6: Umsatz von Ein- und Zweifamilienh&usern / Anzahl der Gebaude
Jahr Anzahl (Gebaude) Flache Kaufpreis-
summe
insgesamt nur EFH nur ZFH in ha in Mio. Euro
2011 726 680 46 34,3 190,6
2012 615 547 68 34,5 183,1
2013 716 671 45 33,0 197,3
2014 882 837 45 39,6 255,5
2015 655 596 59 36,6 215,0
2016 618 581 37 28,1 229,7
2017 559 509 50 26,9 217,6
2018 719 667 42 35,4 326,1
2019 664 641 23 32,4 316,3
2020 667 619 48 35,9 338,4
3.3.2 Drei- und Mehrfamilienhauser
Tabelle 7: Umsatz von Drei- und Mehrfamilienhausern, gewerbliche Nutzung bis 20 % des
Rohertrages
Jahr Anzahl (Gebaude) Flache Kaufpreis-
summe
in ha in Mio. Euro
2011 131 9,9 112,8
2012 78 5,7 67,3
2013 81 4,9 63,1
2014 95 10,5 133,2
2015 79 6,9 95,2
2016 95 7,0 134,5
2017 90 7,4 181,6
2018 101 6,8 206,5
2019 123 8,9 183,8
2020 159 11,1 204,8
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3.4 Wohnungseigentum

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

Im Berichtsjahr wurden 1.512 Wohnungskaufvertrage in die Kaufpreissammlung Gbernommen, das ist
eine Zunahme gegeniiber 2019 um 12 %.

Der Umsatz von Wohnungs- und Teileigentum wird in erster Linie von den Weiterverkaufen getragen.
Dieser Anteil erreicht 59 % aller Verkaufsfalle. Die Anzahl der Vertrdge von Weiterverkaufen und Um-
wandlungen ist gegentiber 2019 leicht gesunken. Beim Ersterwerb (+ 78 %) gab es dagegen grol3e
Zuwéachse.

Tabelle 8: Umsatz von Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum Teileigentum
Anzahl Kaufpreissumme Anzahl Kaufpreissumme
in Mio. Euro in Mio. Euro

Ersterwerb 512 161,5 9 1,4
Weiterverkaufe 887 212,6 53 17,7
Umwandlungen 113 37,1 10 4,3
Summe: 1.512 411,2 72 23,4

Schaubild 6: Prozentuale Verteilung der Kauffalle von Wohnungs- und Teileigentum

Ersterwerb
= Umwandlungen

m Weiterverkauf
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Tabelle 9: Verteilung der Kaufpreise von Eigentumswohnungen 2019 und 2020 nach Preis-
gruppen

Kaufpreis in .50 -75 -100 -125 -150 -200 -250 -300 -400 >400

1.000 Euro

Anzahl 2019 82 88 82 216 168 186 197

Anzahl 2020 45 66 74 316 267 222 221

Schaubild 7: Gesamtkaufpreise 2019 und 2020 (Eigentumswohnungen in 1.000 Euro)

Anzahl Vertrage
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2019 2020
Tabelle 10: Aufteilung der Kaufvertrage von Eigentumswohnungen nach der Entfernung vom
Zentrum
Zonel Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5 Gesamt
Ersterwerb 0 264 90 20 138 512
Weiterverkauf 27 171 190 224 275 887
Umwandlungen 8 44 25 19 17 113
Summe 35 479 305 263 430 1.512

(Zonen siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
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Schaubild 8: Umsatzentwicklung von Eigentumswohnungen insgesamt
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Schaubild 9: Umsatzentwicklung von Eigentumswohnungen nach Art der Verauf3erung
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3.5 Teileigentum
Tabelle 11: Umsatz von Teileigentum
Art Anzahl Kaufpreissumme
in Mio. Euro

Biros 24 14,0
Laden 22 7.4
Garagen 23 0,7
Sonstige Nutzungen 3 1,4
3.6 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke
Tabelle 12: Umsatz (bezogen auf den individuellen Wohnungsbau)

2016 2017 2018 2019 2020
Bestellung von Erbbaurechten 9 - - 2 -

Anteil am Gesamtumsatz baureifer
- - - 1.3% 0,7%

Wohnbaugrundstiicke

Kauf des Grundstiicksanteils durch Erbbauberechtigte 10 6 4 6 14
Durchschnittlicher Erbbauzins fur Wohnbaugrundstiicke 350 i i i i
(erschlieBungsbeitragspflichtiq) '

Durchschnittlicher Erbbauzins fur Wohnbaugrundstiicke 2.9 % i i 2.5% i

(erschlieBungsbeitragsfrei)

Fur gewerblich bzw. industriell genutzte Grundstlicke kann ein Erbbauzinssatz von etwa 5 %, ebenfalls
erschlieBungsbeitragsfrei, angenommen werden.
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4 Unbebaute Grundsticke
4.1 Individueller Wohnungsbau
Tabelle 13: Baureifes Wohnbauland insgesamt
(freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenh&user)
Jahr Anzahl Flache Kaufpreissumme
der Vertrage in ha in Mio. Euro
2011 393 20,9 49,4
2012 280 17,0 40,1
2013 188 13,2 37,7
2014 193 12,0 43,9
2015 163 9,4 32,1
2016 131 8,0 30,5
2017 129 9,2 42,8
2018 140 9,7 52,7
2019 156 9,6 53,1
2020 117 9,5 38,5
Schaubild 10: Umsatz baureifer Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau
ha Mio. Euro
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Tabelle 14:

Verteilung aller

Wohnungsbau in den einzelnen Stadtteilen

Vertrdge von baureifem Wohnbauland fir

individuellen

Gemarkung / Stadtteil 2016 2017 2018 2019 2020
Mdinster* 16 23 23 59 18
- Coerde 2 - 3 1
- Gievenbeck 4 - 5 2 -
- Gremmendorf 14 4 4 4
- Kinderhaus - - -

- Mecklenbeck 3 10 20 5 49
Albachten 1 - 1

Amelsbiren 9 1 2 4
Angelmodde 7 5 1 -
Handorf 2 2 3

Hiltrup 16 5 18 10

St. Mauritz** 31 19 12 11 10
Nienberge - 12 -
Roxel 7 2 4 6
Wolbeck 16 33 29 48 9

* ohne die unter den Spiegelstrichen aufgefuhrten Stadtteile

Schaubild 11: Entwicklung der mittleren GrundstucksgrofRen
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Erkennbar ist bei der freistehenden Bauweise der seit Jahren anhaltende Trend zu kleineren Grundsti-
cken, der sich jedoch ab etwa 2009 / 2010 wieder leicht umkehrt.

Die meisten Kaufvertrage von baureifem Land fiir die Einfamilienhausbebauung werden erfahrungsge-
maf in Neubaugebieten geschlossen. Nur vereinzelt kommt es zu Verkaufen von Baullicken, die haufig
auch zu wesentlich hoheren Preisen veraufRert werden als Grundstiicke in reinen Neubaugebieten.

Die grof3ten Neubaugebiete in Miinster im Berichtsjahr sind im Folgenden zusammengestellt. Angege-
ben ist die Summe der Flachen der im Jahr 2020 verauf3erten Baugrundstiicke (inkl. schliisselfertiges
Bauen), nicht die Gesamtgrof3e des jeweiligen Baugebietes.

Tabelle 15: Neubaugebiete

Flachensumme Anzahl der Baugrundstiicke
in ha
Henny-Waldeck-Weg 0,9 35
Petersdamm 0,6 15
Kartwinkel 0,5 14
Wolbeck-Nord 0,4 14
Roxeler StralRe 0,2 9
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Schaubild 12: Neubaugebiete in Mlinster
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Tabelle 16: Durchschnittspreise nach ausgewéhlten Grundsticksarten in Euro/m?2
Jahr far freistehende fur Reihenhaus- und baureifes Wohnbauland
Einfamilienhausbebauung Doppelhausbebauung insgesamt
Stadt Privat Stadt Privat Stadt Privat
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m2 €/m?
2011 190 265 184 249 183 258
2012 203 271 192 246 196 260
2013 199 369 189 313 194 338
2014 226 411 199 342 204 386
2015 196 489 219 403 218 435
2016 192 431 182 548 187 485
2017 373 544 203 507 216 532
2018 254 584 302 565 283 575
2019 446 585 492 651 478 622
2020 - 706 334 663 -* 685

* kann aufgrund der fehlenden Werte fur freistehende Einfamilienh&user nicht ausgewertet werden

In Tabelle 16 sind die erschlieRungsbeitragsfreien Durchschnittspreise baureifer Grundstiicke fir den
individuellen Wohnungsbau angegeben. Der Anteil der darin enthaltenen Erschlieungskosten liegt da-
bei - je nach Baugebiet - zwischen 25 und 50 Euro/m2,

Die H6he der durchschnittlichen Kaufpreise der stadtischen Grundstiicke hangt von den jeweiligen Bau-
gebieten ab, eine Preisentwicklung lasst sich aus den obigen Zahlen nicht unmittelbar ableiten. Dies gilt
gleichermal3en fur die privaten Verkaufe.

Bei den stadtischen Grundstiicken sind in der Regel besondere Bedingungen (entsprechend den Verga-
berichtlinien der Stadt Minster) zu beachten. Der im Vergleich hohe Wert fir stadtische Verkaufe fur
Reihenhaus- und Doppelhausbebauung resultiert aus dem groRen Baugebiet Markweg in 2019.

Insgesamt sind die Preise gegeniiber dem Vorjahr im Mittel um 10,4 % gestiegen (im Jahr 2019 gegen-
Uber dem Vorjahr um + 2 %).
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Schaubild 13: Verteilung der Bodenpreise in Euro/m? (erschlieBungsbeitragsfrei)
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Schaubild 13 stellt die Anzahl und die Verteilung der Kaufpreise in Euro/m2 dar. Erfasst sind die als
geeignet beurteilten Kauffalle von baureifem Land fir den individuellen Wohnungsbau.

Grundstiicke fur den Geschosswohnungsbau sind hier nicht enthalten.

In den folgenden zwei Tabellen sind die Durchschnittspreise (erschlieBungsbeitragsfrei) flr unbebaute
Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau und die Anzahl der Verkaufe aufgelistet. Verkaufe
im Zusammenhang mit Erbbaurechten sowie Erbbaurechtsbestellungen sind nicht berlcksichtigt.



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster - Grundstiicksmarktbericht 2021

29

Tabelle 17: Private Verkaufe

Jahr Zonen1-3 Zonen4-5
EFH RH/DHH EFH RH/DHH
Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m?

2011 18 508 13 484 130 235 103 229
2012 16 461 11 562 92 249 79 214
2013 24 625 10 635 51 248 60 259
2014 19 625 14 520 43 315 47 315
2015 17 708 12 677 22 319 42 325
2016 5 744 8 993 35 385 24 400
2017 11 1.173 9 871 42 379 29 394
2018 11 1.037 12 910 41 463 36 450
2019 9 943 15 920 31 481 27 502
2020 9 1.251 10 1.027 17 418 20 481

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

Tabelle 18: Stadtische Verkaufe
Jahr Zonen1-3 Zonen4-5

EFH RH/DHH EFH RH/DHH
Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m?

2011 - - 1 381 23 183 74 188
2012 - - - - 16 201 32 192
2013 - - - - 5 198 5 189
2014 - - - - 7 226 33 199
2015 - - 19 275 2 196 22 170
2016 - - 1 265 17 192 13 175
2017 - - - - 2 373 24 203
2018 - - - - 13 254 20 302
2019 7 609 30 565 12 351 15 346
2020 1 688 - - - - 42 334

(Zonen siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundsticke

42.1 Geschosswohnungsbau

Grundstlcke fur den Geschosswohnungsbau gliedern sich in die Teilbereiche Mehrfamilienhduser
(auch offentlich geférdert) und Wohnungseigentum.

Wegen der starken Preisunterschiede in den einzelnen Jahren wurde in Tabelle 20 nicht das arithmeti-
sche Mittel der Kaufpreise ausgewiesen, sondern jeweils der Median (mittlerer Wert).

Eine eindeutige Preisentwicklung fiir Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau konnte im Jahr 2020
(12 Falle) im Vergleich zu 2019 (21 Falle) nicht ermittelt werden, da zu wenig geeignete Verkaufsfalle
vorlagen.

Tabelle 19: Umsatz baureifes Land fur Mehrfamilienhausbebauung und Wohnungseigentum
Jahr Anzahl Flache Kaufpreissumme
in ha in Mio. Euro
2011 36 6,3 26,4
2012 44 5,6 28,8
2013 44 5,8 38,9
2014 46 7,3 49,5
2015 46 7,5 50,5
2016 36 3,5 24,4
2017 45 8,1 48,8
2018 36 3,8 229
2019 49 5,6 40,3
2020 31 3,4 36,0
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Tabelle 20: Mittlere Preise (Median) in Euro/m2 (erschlieBungsbeitragsfrei)

Private Verkaufe von Grundsticken fiir Wohnungseigentum

Jahr/Zone Zonel Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5
2015 - 1.991* 819 - 390
2016 - 565* 710 529* 240*
2017 - 1.163 746 - 548
2018 - - - 1.300* 586
2019 - 1.762* 1.184* - 480*
2020 - - 1.791* - -

Private Verkéufe von Grundsticken fir Mehrfamilienhausbebauung

2015 - 1.626 539 467 429
2016 - 2.076 800 618 423
2017 - 2.002 953 650* 506
2018 - 2.089* 895 - 439
2019 - 2.911* 1.362 747 540
2020 - - 1.323 910* 833

Stadtische Verkaufe von Grundstiicken fur Mehrfamilienhausbebauung

2015 - - - 254* 213
2016 - 335* - - -
2017 - 647* 457* 284 237*
2018 - - - 300* -
2019 - 830* - - -
2020 1.141* - - - -

* weniger als 3 Vertrage

Deutlich erkennbar ist in allen Teilméarkten die Abhangigkeit der Kaufpreise von der Entfernung vom
Zentrum, auch wenn viele Angaben wegen der geringen Anzahl statistisch nicht gesichert sind. Grund-
stiicke fur Wohnungseigentum wurden von der Stadt nicht verduf3ert, von daher konnte eine Untertei-
lung in Stadt / privat unterbleiben.
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Bodenwertanteil pro m2 Wohn-/ Nutzungsflache

Eine hilfreiche GroR3e in der Wertermittlung ist der lageabhéngige "Bodenwertanteil pro m2 Wohn-/ Nut-
zungsflache". Dieser Wert kann bei der Bodenbewertung im Geschosswohnungsbau benutzt werden.
Er wird mit der Wohn-/Nutzungsflache des zu bewertenden Objektes multipliziert.

Hierzu gibt es eine Zoneneinteilung (Zonen siehe Schaubild - regionale Gliederung - am Ende des Be-
richts). Typische Eckwerte betragen in den Zonen 1 - 3 etwa 1.000 - 2.200 Euro/m? Wohn-/ Nutzungs-
flache und in den Zonen 4 und 5 etwa 350 - 1.000 Euro/m2 Wohn-/Nutzungsflache.

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

Beispiel: Bodenrichtwert; 600 Euro/m2
wertrelevante Geschossflachenzahil: 1,2
Lage: Zone 2 - zentrumsnah

Bei einer abweichenden wertrelevanten Geschossflachenzahl von z. B. 1,6 ergibt sich unter Verwen-
dung der Umrechnungskoeffizienten (s. Seite 47) der Bodenwert zu:

600 Euro/m2: 1,11 x 1,30 = rd. 700 Euro/m?
Bodenwertanteil je m2 Wohn-/Nutzungsflache: 700 Euro/m2: 1,6 : 0,75* = 583 Euro/m2 WF
* konstanter Faktor: Verhaltnis von Wohn-/Nutzungsflache zu Geschossflache = 75 %

Im Schaubild 14 sind typische Werte fir den Bodenwertanteil je m2 Wohn-/Nutzungsflache dargestellit.
Sie sind am hdchsten im Zentrum und nehmen zu den auf3eren Stadtteilen hin in der Regel immer weiter
ab.

Bei Eigentumswohnungen kann der durchschnittliche Bodenwertanteil am Gesamtkaufpreis auch vom
Baujahr der Wohnanlage abgeleitet werden. Im Rahmen von Untersuchungen von Kaufpreisen wurde
festgestellt, dass der Bodenwertanteil zwischen rd. 25 % fir Neubauten und rd. 45 % flr altere Gebaude
liegt. In den Zonen 4 und 5 sind niedrigere Werte erkennbar. Das Ergebnis der Untersuchungen ist in
nachfolgender Tabelle dargestellit.

Lage Alter in Jahren

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

Zonen 1 bis 3 rd.25% rd.30% rd.35% rd.40% rd.45% rd.45% s.unten
Zonen 4 und 5 rd.18% rd.23% rd.29% rd.35% rd.40% rd.40% s.unten

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

Beispiel: Kaufpreis der Wohnung 2.500 Euro je m2 Wohnflache
Lage: Zone 3
Alter: bis 30 Jahre
Anteil: 40 %
Bodenwertanteil: 40 % von 2.500 Euro je m2 Wohnflache = 1.000 Euro/m2 Wohnflache
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Schaubild 14: Bodenwertanteile fir den Geschosswohnungsbau in Euro/m2 Wohnflache
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unten sind mdoglich.
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4.2.2 Einzelhandel (groR3flachig)

Am Stadtrand, den Nebenzentren und den &ufReren Stadtteilen wurden fir Flachen des (groR3flachigen)
Einzelhandels im Mittel rd. 300 €/m? gezahlt. Dies belegen 8 Kauffalle aus den Jahren 2008 - 2015. Die
Grundstlcke hatten eine durchschnittliche GréRe von rd. 6.500 m2. Fur den Zeitraum 2016 - 2020 konn-
ten keine Informationen aus Kaufvertréagen registriert werden.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Tabelle 21: Umsatz und Preisentwicklung (baureifes Land)
Jahr Anzahl Flache Kaufpreissumme Durchschnittspreis

in ha in Mio. € in €/m2

2011 25 7,8 4,9 73
2012 14 9,8 6,2 70
2013 22 9,7 7,0 80
2014 21 12,6 8,1 75
2015 16 4.9 4,0 72
2016 14 10,5 6,2 76
2017 15 6,0 4,5 75
2018 15 6,3 5,7 78
2019 17 8,2 9,6 73
2020 15 10,4 19,6 76

Die Durchschnittspreise flr Gewerbe- und Industrieflaichen (produzierendes Gewerbe) lagen in den letz-
ten Jahren immer zwischen rd. 70 und 80 Euro/m2. Diese Schwankungen liegen in der Lage begriindet
und darin, ob die Grundstiicke von der Stadt oder von Privat verauRert wurden.

Ganz wesentlich werden die Preise von der Art der Nutzung (Industrie, produzierendes Gewerbe oder
Dienstleistung) und der Branche (Verwaltung, Handel usw.) beeinflusst, eine Abhangigkeit der Preise
von der Grundstiicksgré3e war nicht erkennbar.

Die vorstehenden Preise sind Mittelwerte (erschlieBungsbeitragsfrei). Die ErschlieBungskostenanteile
kénnen mit rd. 20 bis 30 Euro/m2 angegeben werden.

Insgesamt sind die Preise im Mittel um rund 4 % gestiegen.
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Tabelle 22: Umsatz- und Preisentwicklung
Jahr Landwirtschaftliche Forstwirtschaftliche Besondere Flachen der
Nutzung Nutzung Land- und Forstwirtschaft*

Anzahl ha Mio.€ €/m? |[Anzahl ha Mio.€ €/m? |[Anzahl ha Mio.€ €/m?

2011 | 21 391 14 3,56 5 3,5 0,1 1,55 1 0,7 0,1 8,00

2012 | 23 555 27 5,31 10 36,8 0,5 1,18

2013 | 21 31,3 1,7 5,10 10 19,0 0,4 1,89 2,5 0,5 16,10

2014 | 16 69,1 39 5,19 42,8 0,6 1,66 27,9 58 19,55

2015| 17 346 18 4,80 29,2 0,6 1,81 0,5 01 17,58

2016 | 18 46,6 2,7 6,22 26,6 0,5 1,62 1,7 0,6 2595

2017 | 14 392 13 5,64 6,0 0,1 1,88 29 0,7 22,55

w w N PN

2018 | 13 439 3.2 7,23 0,2 0,02 - 1,6 0,3 26,67

2019 9 329 28 7,60 25,8 0,5 2,01 - - - -

© N N o w b~ O

2020 9 20,0 1,8 9,25 17,5 0,3 2,02 1 04 0,1 11,50

* Umgangssprachlich ,Begunstigtes Agrarland®
Der Umsatz an Grundstlcken ist beziglich der Anzahl seit Jahren verhéltnisméaRig gering.

Flachen- und Geldumsatz unterliegen zudem sehr starken Schwankungen. Die Durchschnittspreise in
obiger Tabelle werden nur aus geeigneten Kauffallen mit einer Gréf3e von mehr als 2.500 m2 ermittelt.

Insgesamt wurden 9 geeignete Vertrage Uber Ackergrundstiicke aus den Jahren 2019 - 2020 fir die
Bodenrichtwerte ausgewertet. Die Preise lagen im Bereich von 7,00 Euro/m2 bis 12,70 Euro/m2. Im glei-
chen Zeitraum wurden 3 Vertrage Uber Dauergriinlandflachen mit einer Preisspanne von 4,70 Euro/m?2
bis 7,50 Euro/m2 ausgewertet.

Die landwirtschaftlichen Preise sind gegentiber dem Vorjahr in Teilen deutlich gestiegen. Alle Richtwerte
wurden angehoben.

Die Preise fur die forstwirtschaftlichen Grundstiicke umfassen auch den Aufwuchs, da in den Kaufver-
tragen nur in ganz seltenen Fallen zwischen dem Waldbodenwert und dem Wert des aufstehenden
Geholzes untergliedert wird. Es wurden insgesamt 8 Vertrage Uber Forstflachen aus den Jahren 2019
- 2020 mit einer Preisspanne von 1,00 Euro/m?2 bis 2,90 Euro/m2 fiir die Bodenrichtwerte ausgewertet.

Fur den Waldboden wurde ein Wert von 1 Euro/m2 abgeleitet und als Bodenrichtwert (01.01.2021) un-
verandert fir das gesamte Stadtgebiet beschlossen (ohne Aufwuchs).

Besondere Flachen der Land- und Fortwirtschaft sind Flachen, die sich insbesondere durch ihre land-
schaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder wegen ihrer Nahe zu Siedlungsgebieten
auch fur eine aul3erlandwirtschaftliche Nutzung eignen, wobei in absehbarer Zeit jedoch keine Entwick-
lung zu einer Bauerwartung bevorsteht.
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Tabelle 23: Umsatz
Jahr Anzahl Flache Kaufpreissumme

in ha in Mio. Euro

2011 5 4,1 4,8
2012 8 16,5 16,4
2013 8 12,6 13,2
2014 17 34,5 16,3
2015 11 12,1 9,7
2016 9 10,5 24,4
2017 10 12,6 15,0
2018 12 100,6 91,2
2019 9 35,4 83,6
2020 6 4,3 13,7

Bauerwartungsland

Aus 23 geeigneten Kaufféllen aus den Jahren 2016 bis 2020 wurden fir Bauerwartungsland (Wohn-
bauland) Werte von 10 - 30 % der nachstgelegenen erschlieRungsbeitragsfreien Bodenrichtwerte er-
mittelt.

Rohbauland

Aufgrund der geringen Anzahl geeigneter Kauffalle kénnen fur Rohbauland keine weiteren Untersu-
chungen durchgefihrt und keine weiteren Angaben ermittelt werden.

4.6 Sonstige unbebaute Grundsticke

46.1 Sonstige Flachen

Private Gartenlandflachen

Hierunter fallen Flachen, die fur die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht bendétigt werden, aller-
dings im raumlichen Zusammenhang mit dem Baugrundstiick stehen und von untergeordneter Bedeu-
tung sind. Sie werden nach allgemeiner Auffassung als Gartenland eingestuft.

Bebauter Innenbereich:

Der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen liegt bei etwa 5 - 45 % (im Mittel rd. 15 %) des Wertes
beitragsfreier Wohnbauflachen. Der Kaufpreis ist abhangig von der jeweiligen Gré3e und Lage im Stadt-
gebiet.
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AuRenbereich:

Der durchschnittliche Kaufpreis dieser Flachen liegt bei etwa dem zwei- bis dreifachen des landwirt-
schaftlichen Bodenwertes (Ackerlandpreis).

Gemeinbedarfsflachen

Eine Auswertung von Kaufvertragen aus dem Stadtgebiet Munster hat ergeben, dass fiir planungsrecht-
lich abgesicherte Gemeinbedarfsflachen rd. 30 - 40 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwer-
tes (Wohnen) gezahlt wird. Eine Abhangigkeit vom Bodenrichtwertniveau war dabei zu erkennen: je
hoher der Bodenrichtwert, desto niedriger der Prozentsatz (und umgekehrt). Im Folgenden werden spe-
zielle Untersuchungsergebnisse vorgestellt:

Kindertagesstatten:

Bei einer landesweiten Umfrage zu Grundstiicken fiir die Errichtung von Kindertagesstatten wurde fest-
gestellt, dass in Abhéangigkeit von der Grol3e der Gemeinbedarfsflache Werte im Bereich von rd. 25 -
55 % des erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes (Wohnen) gezahlt werden. Je groR3er die Fla-
che, desto geringer der prozentuale Wert (und umgekehrt).

Freizeit und Erholung, 6ffentliche Griinflachen, Friedhofsflachen:

Fur Flachen der Freizeit und Erholung (z.B. Spielplatz) sowie fur Parkanlagen und ahnliches und fir
Friedhofsflachen werden Preise von rd. 5 - 10 % des angrenzenden Bodenrichtwertes fir den individu-
ellen Wohnungsbau (erschlieBungsbeitragsfrei) gezahlt.

Sportflachen:

Bei den Sportflachen ist im Rahmen einer Untersuchung ein Unterschied zwischen den bebauten und
unbebauten Flachen ermittelt worden. Bebaute Flachen (z.B. Vereinsheim) werden zwischen 30 und
40 % (Mittelwert 35 %) des Bodenrichtwertes fur den individuellen Wohnungsbau (erschlieBungsbei-
tragsfrei) gehandelt; flr unbebaute Flachen (z.B. Sportflachen) liegt der Betrag zwischen 5 und 10 %
(Mittelwert 7,5 %).

Ver- und Entsorgung

Fur Flachen der Strom-, Gas- und Warmeversorgung wurden in Gewerbe-, Industrie- und Sondergebie-
ten Kaufpreise in Hohe des jeweiligen Bodenrichtwertes (erschlieBungsbeitragsfrei) mit einer Schwan-
kungsbreite von rd. 15 % registriert. In Wohngebieten lagen die Kaufpreise bei 20 bis 50 % (im Mittel
rd. 35 %) des nachstgelegenen Bodenrichtwertes fir Wohnbauland (erschlielRungsbeitragsfrei).

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

Landwirtschaftliche Hofstellen

Im Rahmen einer Auswertung wurde der Bodenwert flr eine landwirtschaftliche Hofstelle untersucht.
Die abgeleiteten Werte entsprachen etwa dem drei- bis finffachen Ackerlandpreis.
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Baumschulen

Fur Baumschulflachen (Zuchtflachen) wurde eine Untersuchung durchgefuhrt und festgestellt, dass der
Wert flr derartig angelegte Flachen in der Nahe zu Siedlungsgebieten etwa dem zweifachen Richtwert
fur Ackerflachen entspricht. Flachen abseits von Siedlungsgebieten orientieren sich am Richtwert flr
Ackerflachen.

Unland, Béschungen, Wasserflachen, Graben, Wallhecken u. a.

Fur derartige, wirtschaftlich nicht nutzbare Flachen wurden durchschnittliche Werte zwischen
0,50 Euro/m2 und 1,00 Euro/m2 bezabhlt.

Private Verkehrsflachen im Innenbereich

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

Gemeinschaftliche KFZ-Stellplatze

Fur KFZ-Stellplatze die bauordnungsrechtlich nicht notwendig sind, wurde im Rahmen einer Untersu-
chung eine Wertspanne von 30 - 60 % des ndchstgelegenen beitragsfreien Bodenrichtwertes abgeleitet.

4.6.2 Wohngrundstiicke im Au3enbereich (835 BauGB)

Nach den Erfahrungen des Gutachterausschusses werden Wohngrundstiicke im Auf3enbereich - au-
Rerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - zu Preisen zwischen 25 und 75 % des typischen
Baulandpreises (nachster Bodenrichtwert) gehandelt. Dabei sind Lage und Entfernung des Grundstlicks
zu den nachstgelegenen Baugebieten und Infrastruktureinrichtungen von entscheidender Bedeutung.

Nach einer Untersuchung aus dem Jahr 2010 fir Wohngrundstiicke in Auf3enbereichslagen in den
Munsterlandkreisen und der Stadt Minster ergibt sich der Bodenpreis bei einer durchschnittlichen
Grundstiicksgrofie von 1.000 m2 zu 50 % des mittleren, erschliel3ungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes
der Gemeinde bzw. des Stadtteiles. Die Bandbreite der Einzelfélle lag zwischen 25 und 80 %.

Fur Wohngrundstucke im Auf3enbereich (8§ 35 BauGB) werden eigene Bodenrichtwerte (W-ASB) aus-
gewiesen.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fir Bau-
land (8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 15. Februar eines jeden
Jahres, bezogen auf den Stichtag 1. Januar des laufenden Jahres, ermittelt und anschlieRend verof-
fentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir Grundstiicke eines Gebietes, fur
das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte sind auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen. Die Bodenrichtwerte sind in Bodenrichtwertkarten eingetra-
gen, die im Internet kostenfrei unter www.boris.nrw.de abgerufen oder bei den Geschéftsstellen der
Gutachterausschisse kostenpflichtig erworben werden kénnen. Die Geschéftsstellen erteilen mindli-
che und kostenpflichtige schriftliche Auskunft ber die Bodenrichtwerte.

4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz stellen landesweit die Gutachterausschiisse fur Grundstucks-
werte in Nordrhein-Westfalen die Bodenrichtwerte im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de kos-
tenlos zur Verfigung. Au3erdem kénnen die Marktberichte kostenfrei heruntergeladen und ausgedruckt
werden. Auch kdnnen Bodenrichtwerte heruntergeladen und kostenfrei selber ausgedruckt werden.

Druckexemplare kénnen in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gegen eine Gebihr in Héhe
von 46 Euro bestellt werden.

Weiterhin sind tber BORIS.NRW fur Munster eine allgemeine Preisauskunft fur Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen sowie Marktrichtwertkarten fur Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser ab-
rufbar.

4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemaR § 196 (1) BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachteraus-
schuss in der Sitzung vom 11.02.2021 die folgenden gebietstypischen Werte als Ubersicht tiber die
Bodenrichtwerte beschlossen.
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Tabelle 24:

Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

Baureife Grundsticke
erschlieBungsbeitragsfrei

gut
€/m2

Lage

mittel
€/m2

@ ErschlieBungs-
beitrage
einfach
€/m? €/m2

individueller Wohnungsbau

870

550

380 35

Wohnungen oder Mischnut-zun-
gen mit einem gewerblichen An-
teil bis 20 % des Rohertrages
WGFZ ca. 1,2

Geschosse: Il - V

1.350

950

530 35

Klassisches Gewerbe

(ohne tertiare Nutzung)
gewerbliche Nutzung tber 80 %
des Rohertrages

95

75

60 25

Klassisches Gewerbe
(mit tertidrer Nutzung)
Handel und Dienstleistungen

220

175

130 25

Gewerbliche Bauflachen (mit
Uberwiegend tertidrer Nutzung)
nahezu ausschlie3lich Buro- oder
Handelsnutzung

WGFZ ca. 1,3

500

350

180 35

Muster der Bodenrichtwertkarte

Stand: 01.01.2021
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Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke:

W
W-ASB
Mi

MK

GE

Gl

SO

SN

0,8

250

*200

[200]

1.000/900

Beispiele:

W

W (+)

W 1,2
W-ASB

MI 1,6

reine Wohngebiete / allgemeine Wohngebiete / Kleinsiedlungsgebiete
Wohngrundstiick im Auf3enbereich mit ortsiiblicher ErschlieBung
Mischgebiete

Kerngebiete

Gewerbegebiete

Industriegebiete

Sondergebiete

Sondernutzungsflachen

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Bodenrichtwert bezieht sich auf Baugrundstiicke, fur die ErschlieBungskosten nicht mehr
zu errichten sind (erschlieBungsbeitragsfrei)

Bodenrichtwert bezieht sich auf Baugrundstiicke, fur die ErschlielBungskosten noch zu er-
heben sind (erschlielBungsbeitragspflichtig)

Bodenrichtwert durch besondere Vergaberichtlinie der Stadt Minster beeinflusst

Bodenrichtwert / Bodenwert je m2 Wohn-/ Nutzflache innerhalb des Promenadenringes (In-
nenstadt)

Wohngebiet mit individueller Wohnbebauung, 1 und 2 Wohnungen:

Grundstuckstiefe 30m, Grundstiicksgréie 600m?2,

Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau ab 3 Wohnungen: Wertrelevante Geschossfla-
chenzabhl bis zu 1,0, andernfalls Anpassung tiber Umrechnungskoeffizienten

Wohngebiet individueller Wohnbebauung, 1 und 2 Wohnungen:

Grundstuckstiefe 30m, Grundstlicksgréie 600m?2

Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau ab 3 Wohnungen: wertrelevante Geschossfla-
chenzahl 0,4, andernfalls Anpassung Uber Umrechnungskoeffizienten

Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau, wertrelevante Geschossflachenzahl 1,2
Wohngrundstiucke im Au3enbereich mit einer Grundstiicksgréf3e von 1.000m?

Mischgebiet, wertrelevante Geschossflachenzahl 1,6
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4.7.4 Ausgewaéhlte Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte fir Bauland

In Gebieten mit Gberwiegend individuellem Wohnungsbau beziehen sich die Bodenrichtwerte in der
Regel auf Wohnhauser mit 1 und 2 Wohnungen, einer typischen Grundstiicksgréf3e von 600 m2 und
einer typischen Grundstuckstiefe von 30 m.

Fur Wohngrundstiicke mit individuellem Wohnungsbau im Auf3enbereich - aul3erhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile - (W-ASB) betragt die typische GrundstiicksgréfRe 1.000 mz2,

In Gebieten mit Uberwiegendem Geschosswohnungsbau beziehen sich die Bodenrichtwerte auf die
angegebene wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) bzw. auf 0,4 oder auf bis zu 1,0. Zum
typischen Geschosswohnungsbau zahlen in der Regel Drei- und Mehrfamilienhduser oder Wohn- und
Geschaftshauser mit mehr als 2 Wohnungen.

Die Bodenrichtwerte innerhalb des Promenadenringes (Innenstadt) gelten fir den Gberwiegenden Teil
der im Bodenrichtwertbezirk gelegenen Grundstiicke. Insbesondere in den GeschaftsstraRen muss in
den Randbereichen des Richtwertbezirkes der benachbarte Bodenrichtwert mitberiicksichtigt werden.

Abweichungen des einzelnen Grundstticks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und MaRd
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlieungszustand und Grundstiicksgestaltung (ins-
besondere Grundstiickstiefe und Grundstticksgrof3e) bewirken Abweichungen des Bodenwertes vom
Bodenrichtwert (siehe hierzu Abschnitt 4.7.5).

Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Nutzungsflachen

Seit dem 01.01.2010 werden Richtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke wie Ackerland
bzw. ackerfahiges Griinland (A) und Dauergrinland (GR) in der Bodenrichtwertkarte dargestelit.

Die Richtwerte werden regional gegliedert und fir Ackerflachen und Dauergriinland getrennt ausgewie-
sen (siehe Schaubild 15). Im gesamten Stadtgebiet der Stadt Minster betragt der Richtwert flr forst-
wirtschaftlich genutzte Flachen 1,00 Euro/m2 (ohne Aufwuchs).

Bodenrichtwerte fir Wohnen im AufRenbereich

Die vom Gutachterausschuss erstmals zum 01.01.2011 beschlossenen Bodenrichtwerte fur Wohn-
grundstiicke mit ortsiiblicher ErschlieRung im Auf3enbereich (W-ASB) sind im Schaubild 16 dargestellt.
Sie gelten fir Wohngrundstiicke mit einer Grundstlicksgrof3e von 1.000 mz2,

Die Richtwerte wurden gegentiber dem Vorjahr leicht angehoben.
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Schaubild 15: Bodenrichtwerte in Euro/mz2 fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke
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Schaubild 16: Bodenrichtwerte in Euro/m2 fur Wohngrundstticke im Auf3enbereich (W-ASB)
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4.7.5 Umrechnungskoeffizienten

GrundsticksgroRRe

Im Rahmen der Ableitung des Einflusses der Grundstiicksgrof3e auf den Bodenwert wurden in den Jah-
ren 2010 bis 2012 Kaufpreise unbebauter Grundstiicke fur individuelle Wohnbebauung im tberplanten
Innenbereich herangezogen.

Dabei handelte es sich regelmafig um erschlieRungsbeitragsfreie, baureife Grundstiicke, die einer so-
fortigen Wohnbebauung zugefiihrt werden konnten. Lastenfreiheit und gewéhnliche Grundstiicksgestalt
wurden unterstellt. Nach Priifung auf Normalverteilung und etwaiger AusreiRer wurden die Kauffalle
abschlieBend mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse ausgewertet.

Nachfolgende Umrechnungskoeffizienten stellen den Mittelwert aus den Untersuchungen der vergan-
genen Jahre dar;

GrundstiucksgrofRe (m?2)

200 ¢ 300 400 @ 500 @ 600 @700 ;. 800 @ 900 :1.000:1.100: 1.200:1.300 1.400  1.500

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

Schaubild 17: Umrechnungskoeffizienten Bodenwert / Grundstiicksgréi3e

1,30 Koeffizient
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1,10

1,00

Sao

0,90
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0,80

100 200 300 400 500 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200 1.300 1.400 1.500

Im Rahmen der Untersuchungen wurde festgestellt, dass die Abhangigkeit zwischen GrundsticksgréRe
und Kaufpreis in guten Lagen stérker ist als in einfachen Lagen. Die Standardabweichung der Faktoren
betragt im Mittel rd. 5 %.

Im planungsrechtlichen AuRenbereich (8§ 35 BauGB) findet diese Umrechnung keine Anwendung.
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Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2)

Im Rahmen einer Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis bei unterschiedlicher
baulicher Ausnutzung wurden Kaufpreise erschlieBungsbeitragsfreier, baureifer Grundstiicke, bei de-
nen das MaR der baulichen Nutzung erfahrungsgemaf ein wesentliches Kaufpreiskriterium darstellt
(Wohn- und Geschéftshauser, Wohnungseigentumsanlagen, Birogebaude, Hotels u. &.) herangezo-
gen. Lastenfreiheit und gewdhnliche Grundstiicksgestalt wurden unterstellt.

ZielgroRe der Ableitung ist das Verhaltnis von Wohn-/Nutzungsflache und GrundstiicksgréRe. Die
WGFZ kann dabei auch in der Regel mit hinreichender Genauigkeit - abweichend von den Vorgaben
der Bodenrichtwertlinie - durch Rickrechnung mit einem Divisor von 0,75 aus der Wohn- / Nutzflache
ermittelt werden.

Beispiel: 1.200 m2 Wohnflache : 1.000 m2 Grundstticksgrofie : 0,75 = 1,6 (WGFZ)

Nach Prifung auf Normalverteilung und etwaiger Ausrei3er standen fir die Auswertung 89 Kauffélle zu
Verfligung, die abschlieend mit Hilfe einer multiplen Regressionsanalyse ausgewertet wurden. Das
Bestimmtheitsmalf? betragt 70 %, F-Test und t-Test waren signifikant. Aus der Ricktransformation wur-
den folgende Umrechnungskoeffizienten abgeleitet, dabei sind zu Vergleichszwecken die Koeffizienten
der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Tabelle 25 mit aufgelistet:

Schaubild 18: Umrechnungskoeffizienten WGFZ

Koeffizient
3,00

2,75
2,50
2,25
2,00 extrapoliert
1,75
1,50
1,25
1,00

0,75
0,50 WGFZ
04 06 08101214 16 18 20 22 24 26 2,8 30 32 34 36 3,8 40 4,2 44 46 48 50

e@=70nen 1und2 =—@=—Zonen 3 bis 5

Die abgeleiteten Koeffizienten fur die Zone 1 und 2 fallen mit den in den Anlagen 1 und 2 der VW-RL
vergffentlichten Umrechnungskoeffizienten ndherungsweise zusammen.
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Tabelle 25: Umrechnungskoeffizienten
wertrelevante WertR Munster
Geschossflachenzahl Zone 1 und 2 Zone 3 bis 5
0,4 0,66 0,66 0,66
0,5 0,72 0,73 0,73
0,6 0,78 0,79 0,79
0,7 0,84 0,85 0,85
0,8 0,90 0,90 0,90
0,9 0,95 0,95 0,95
1,0 1,00 1,00 1,00
1,1 1,05 1,06 1,04
1,2 1,10 1,11 1,07
1,3 1,14 1,16 1,10
1,4 1,19 1,21 1,13
15 1,24 1,25 1,16
1,6 1,28 1,30 1,19
1,7 1,32 1,35 1,21
1,8 1,36 1,39 1,24
19 1,41 1,44 1,27
2,0 1,45 1,48 1,29
2,1 1,49 1,52 1,31
2,2 1,53 1,56 1,33
2,3 1,57 1,60 1,35
2,4 1,61 1,64 1,37
2,5 - 1,68 1,39
2,6 - 1,72 1,41
2,7 - 1,75 1,43
2,8 - 1,79 1,45
2,9 - 1,83 1,46
3,0 - 1,86 1,48
3,1 - 1,90 1,50
3,2 - 1,93 1,52
3,3 - 1,97 1,53
3,4 - 2,00 1,54
3,5 - 2,04 1,56
3,6 - 2,07 1,58
3,7 - 2,11 1,59
3,8 - 2,14 1,60
3,9 - 2,17 1,62
4,0 - 2,20 1,63
41 - 2,24 1,64
42 - 2,27 1,66
4,3 - 2,30 1,67
4.4 - 2,33 1,68
45 - 2,36 1,70
4,6 - 2,39 1,71
47 - 2,42 1,72
4.8 - 2,45 1,73
4,9 - 2,48 1,74
5,0 - 2,51 1,76
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4.7.6 Indexreihen
Tabelle 26: Preisindices (jeweils zum 31.12.)
Unbebaute Grundstiicke

Jahr individueller ~ Geschoss- Jahr individueller ~ Geschoss-

Wohnungs-  wohnungs- Wohnungs-  wohnungs-
bau bau bau bau
1960 6,8 17,0 1990 65,1 66,5
1961 7,9 18,0 1991 68,3 70,5
1962 8,5 18,4 1992 75,1 74,0
1963 9,7 19,3 1993 83,4 81,4
1964 11,7 21,4 1994 91,7 85,5
1965 13,0 251 1995 100,0 89,8
1966 13,6 28,2 1996 90,0 94,2
1967 13,8 29,3 1997 88,2 96,1
1968 13,9 30,3 1998 94,4 96,1
1969 14,4 324 1999 94,4 96,1
1970 16,9 34,6 2000 94,4 96,1
1971 19,0 36,4 2001 91,5 96,1
1972 21,9 38,2 2002 93,4 96,1
1973 24,2 38,9 2003 91,5 96,1
1974 26,4 39,4 2004 91,5 96,1
1975 28,0 41,0 2005 92,5 96,1
1976 30,8 42,7 2006 93,4 98,1
1977 34,2 44,3 2007 93,4 98,1
1978 40,0 47,9 2008 93,4 98,1
1979 48,0 53,2 2009 96,2 98,1
1980 55,2 58,5 2010 100,0 100,0
1981 60,8 63,2 2011 101,5 103,5
1982 63,8 67,6 2012 104,6 105,6
1983 63,8 67,6 2013 109,8 110,8
1984 63,8 67,6 2014 115,3 123,0
1985 60,6 64,2 2015 132,6 135,3
1986 57,0 64,2 2016 136,6 139,4
1987 54,1 64,2 2017 153,0 161,7
1988 58,4 64,2 2018 162,2 168,2
1989 61,4 66,5 2019 165,4 171,6
2020 182,6 171,6
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5 Bebaute Grundstlicke
51 Ein- und Zweifamilienhauser
5.1.1 Durchschnittspreise

Rund 80 % aller Reihenmittelhduser kosteten 2020 zwischen 258.000 und 727.500 Euro, 80 % aller
Doppelhaushélften und Reihenendh&user wurden zu Preisen zwischen 324.500 und 765.000 Euro ver-
kauft. Die Reihenmittelhausgrundstiicke waren im Schnitt 152 - 300 m2 grof3, die Doppelhaus- und Rei-
henendhausgrundstiicke zwischen 252 und 500 mz2.

Tabelle 27: Verkaufe von Normaleigentum

Jahr freistehende Doppelhaushélften / Reihenmittelhduser
Einfamilienh&auser Reihenendhé&user
Durch- Preis je m? Durch- Preis je m2 Durch- Preis je m?
schnittspreis WF schnittspreis WF schnittspreis WF
2011 292.000 1.915 253.000 1.928 196.000 1.782
2012 337.000 2.044 288.000 2.184 223.000 1.861
2013 365.000 2.374 276.000 2131 215.000 1.971
2014 340.000 2.315 298.000 2.399 239.000 2.340
2015 385.000 2.475 325.000 2.648 251.000 2.427
2016 422.000 2.793 354.000 2.846 250.000 2.427
2017 469.000 3.020 368.000 2.867 316.000 2.661
2018 524.000 3.442 428.000 3.298 334.000 2.733
2019 552.000 3.740 480.000 3.546 362.000 3.124
2020 569.000 3.741 516.000 3.826 396.000 3.405
2011 - 2020 84 % 64 % 104 % 98 % 102 % 91 %

Die Tabelle 27 zeigt die Durchschnittspreise fur typische, freistehende Einfamilienwohnh&user (350 bis
800 m2 Grundstiick), Doppelhaushalften und Reihenmittelhduser unterschiedlicher Baujahre (also nicht
nur Neubauten) sowie die Durchschnittspreise bezogen auf den m2 Wohnflache.

Der Auswertung liegen bei den freistehenden Einfamilienh&usern in den letzten Jahren pro Jahr im
Mittel etwa jeweils 78, bei den Doppelhaushalften im Mittel etwa 115 und bei den Reihenmittelhdusern
etwa 68 Kauffalle zu Grunde.

Die Anzahl an Kaufvertrdgen von Reihenmittelhdusern und Doppelhaushélften erlaubt eine getrennte
Betrachtung von Neubauten (Baujahr gro3er oder gleich Vertragsjahr) und Bestandsimmobilien (Bau-
jahr vor Vertragsjahr). Diese Auswertung wird in der Tabelle 28 vorgenommen.

Eine Aufteilung nach Baujahren, Lageeinflissen und Wohnwerten wird in Abschnitt 5.1.2 vorgenom-
men.
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Tabelle 28: Verkaufe von Normaleigentum, Neubauten und Bestandsimmobilien
Jahr Doppelhaushalften / Reihenendhauser Reihenmittelhauser
Neubau Bestand Neubau Bestand
Durch- Preis je Durch- Preis je Durch- Preis je Durch- Preis je
schnitts- | m2WF | schnitts- | m2WF | schnitts- | m2WF | schnitts- | m? WF
preis preis preis preis
2011 275.000 1.989 242.000 1.944 | 236.000 1.948 186.000 1.741
2012 313.000 2.224 278.000 2.168 239.000 1.671 221.000 1.886
2013 282.000 2.002 273.000 2.186 226.000 1.971 214.000 1.983
2014 353.000 2.437 285.000 2.389 318.000 2.136 232.000 2.358
2015 392.000 2.722 313.000 2.634 | 317.000 2.211 242.000 2.455
2016 407.000 2.985 337.000 2.802 323.000 2.308 243.000 2.334
2017 393.000 2.843 354.000 2.880 338.000 2,553 | 306.000 2.710
2018 475.000 3.516 400.000 3.167 | 403.000 2.808 | 319.000 2.717
2019 549.000 3.797 439.000 3.396 | 446.000 3.227 347.000 3.105
2020 547.000 3.988 501.000 3.749 568.000 | 4.061 383.000 3.354
2011-2020 | 99 % 110 % 107 % 93 % 141 % 108 % 106 % 93 %

Insgesamt sind die Preise gegentiber 2019 im Mittel um 7,5 % gestiegen.

51.2

Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Die nachfolgend ausgewiesenen Preise ermdglichen eine grobe, Uberschlagige Ermittlung von Immo-
bilienwerten. Mit ihrer Hilfe ist es maoglich, sich einen Uberblick tiber die Wertverhaltnisse zu verschaffen.
Die Durchschnittspreise sind jedoch ohne weitere Angaben (insbesondere eine Besichtigung des zu
bewertenden Objektes) nicht geeignet, den Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB oder den Belei-
hungswert zu ermitteln.

In den dargestellten Preisen sind die Anteile von Garagen, Stellplatzen und sonstigen eventuellen Ne-
benflachen (z. B. Anteile an Garagenhéfen, Wegeflachen) enthalten. Ebenso sind die Bodenwertanteile
enthalten.
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Tabelle 29: Durchschnittspreise 2019/2020, individueller Wohnungsbau
Typ Baujahre An- Grundsticks- Wohn- Kaufpreis Gesamt-
zahl gréie flache kaufpreis
m?2 m?2 €/m2 WF €
Freistehende bis 1919 1 715 174 4.310 750.000
Einfamilienhauser ~ 1920-1949 | 1 750 185 7.297  1.350.000
Grundstlicksgrolie 1950 - 1974 | 49 633 154 3.912 601.000
350 - 800 m2
Wohnflache 1975-1994 | 35 510 154 3.681 561.000
70 - 285 m? 1995 - 2009 | 10 525 157 3.371 509.000
2010 - 2019 4 511 151 5.694 899.000
Neubau 3 560 222 5.223 1.115.000
) bis 1949 1 397 130 7.538 980.000
Doppelhaushalften
1950 - 1974 | 13 391 130 3.392 441.000
Grundstiicksgrole  1975-1994 | 16 342 137 3.326 450.000
200 - 500 m2
Wohnfliche 1995 - 2009 | 19 316 128 4.640 580.000
51 - 227 m2 2010 - 2019 8 350 148 4.220 623.619
Neubau 36 303 137 4.000 543.000
bis 1949 - - - R _
Reihenendhéauser
1950-1974 | 14 344 115 3.706 411.871
GrundstlicksgroRe  1975-1994 | 19 311 126 3.840 484.250
200 - 500 m2
Wohnfléche 1995 - 2009 4 299 120 4.479 529.000
93 - 167 m? 2010 - 2019 3 381 155 2.667 406.000
Neubau 7 282 160 4.349 683.000
. _ bis 1949 1 222 100 5.860 586.000
Reihenmittelhauser
1950 - 1974 | 31 240 106 3.591 373.000
Grundstiicksgrofie 1975-1994 | 12 253 129 2.943 370.000
150 - 300 m2
Wohnflache 1995 - 2009 | 10 195 126 3.506 437.000
81 - 227 m2 2010 - 2019 1 197 150 4.813 722.000
Neubau 1 264 162 4.491 728.000
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Tabelle 30: Durchschnittspreise 2019/2020 fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user in
Euro/m2 Wohnflache nach Wohnwerten und Baujahren
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
(max. 1.500 m2 GrundstticksgroRRe)
Wohnwerte Baujahre Median  Anzahl Gesamtmittel Typische Preise
Lage/Qualitat €/m2WF €/m2 WF €/m2WF
Einfach bis 1949 - R
einfache, auch immissi- 1950 - 1974 2.200
onsbelastete Lage / 1975 - 1999 2.300 2.250 1.500 - 3.600
kleinteilig, unterdurch-
schnittlich ab 2000 - -
Mittel bis 1949 3.300 5 2.600 - 4.000
mittlere Lage / durch- 1950 - 1959 3.830 24 3.000 - 4.700
schnittlich 1960 - 1969 3.710 51 2.800 - 4.600
1970 - 1979 3.300 72 3.500 2.600 - 4.000
1980 - 1989 3.350 16 2.800 - 4.000
1990 - 1999 3.280 8 2.600 - 4.000
ab 2000 3.610 30 2.600 - 4.600
Gehoben bis 1949 5.720 1
gute, i.d.R. zentrums- 1950 - 1974 5.700 22 4.870 3.700 - 7.600
nahe Lage / tberdurch- 1975 - 1999 4.800 22 ' 4.000 - 5.600
schnittlich ab 2000 4.430 31 3.700 - 5.200
Stark gehoben bis 1949 8.460 4
sehr gute Lage / gro3- 1950 - 1974 7.000 13 7 420 6.000 - 9.300
zlgig, exklusiv 1975 - 1999 4.960 ' AR
ab 2000 8.310 8
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Tabelle 31: Durchschnittspreise 2019/2020 in Euro/m2 Wohnflache fur freistehende Ein- und
Zweifamilienh&auser

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser GrundsticksgréRe 350 - 800 m?

Lage Anzahl Median Preisspanne Minimum Maximum

Zone 3 - innerer Stadtrand
sehr gute und gute Lage 20 6.490 4.608 - 8.434 4.250 9.170
mittlere Lage 19 4.340 2.936 - 5.370 2.220 5.870
Zone 4 - ulBerer Stadtrand
mittlere Lage 30 3.620 3.009 - 4.548 2.740 5.460
einfache Lage 3 3.060 - - -

Zone 5 - 4ul3ere Stadtteile
gute Lage 9 3.720 3.404 - 4.206 3.290 4.310

mittlere Lage 120 3.340 2.656 - 4.552 920 5.770

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

Tabelle 32: Durchschnittspreise 2019/2020 in Euro/m2 Wohnflache fir Doppelhaushalften /
Reihenendhéauser

Doppelhaushélften / Reihenendhauser Grundstiicksgrof3e 200 - 500 m2

Lage Anzahl Median Preisspanne Minimum Maximum

Zone 3 - innerer Stadtrand
sehr gute und gute Lage 5 5.730 - - -
mittlere Lage 40 4.510 4.022 - 5.509 3.330 6.720
Zone 4 - aul3erer Stadtrand
mittlere Lage 56 3.610 2.378 - 4.384 1.500 5.370
einfache Lage 4 3.780 - - -
Zone 5 - dul3ere Stadtteile
gute Lage 12 4.000 3.165 - 4.647 2.120 5.450

mittlere Lage 154 3.480 2.852 - 4.444 1.880 5.560

(Zonen siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
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Tabelle 33: Durchschnittspreise 2019/2020 in Euro/m2 Wohnflache fir Reihenmittelhduser

Reihenmittelhauser GrundstlicksgrofRe 150 - 300 m2

Lage Anzahl Median Preisspanne Minimum Maximum

Zone 3 - innerer Stadtrand
sehr gute und gute Lage 7 4.360 3.885—-4.884 3.080 5.810
mittlere Lage 22 4.070 3.280 - 5.000 3.010 6.570
Zone 4 - ulBerer Stadtrand
mittlere Lage 53 3.030 2.500 - 3.659 1.660 4.670
einfache Lage 6 2.500 - 1.790 2.960
Zone 5 - Aul3ere Stadtteile
gute Lage 2 2.940 - - -

mittlere Lage 52 2.830 2.244 - 3.524 1.810 4.180

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

Eine zu erwartende Abhéangigkeit der Kaufpreise von der Lage und der Entfernung vom Zentrum lief3
sich vor allem bei den Reihenhausern und bei den Reihenendhdusern / Doppelhaushélften deutlich
nachweisen.

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

Die in den beiden folgenden Tabellen dargesteliten Werte sind Durchschnittswerte, die nur fir eine
Uberschlagige Wertermittlung mit hinreichender Genauigkeit verwendet werden kénnen. Darin wurden
ebenfalls die Jahrgdnge 2019 und 2020 zusammengefasst, um eine groRere Datenmenge zu Grunde
legen zu kénnen. Eine Abhéngigkeit vom Baujahr ist in Teilbereichen jedoch nur schwach oder gar nicht
zu erkennen.

Tabelle 34: Mittlere Preise (2019/2020) in Euro/m2 Wohnflache far Doppelhaushalften /
Reihenendhdauser mit 200 bis 500 m2 Grundstiicksgréile

Lage Baujahr

Neubau 2010 2000 1990 1980 1975

Zone 3 -innerer Stadtrand gute / mittlere Lage | 4.400 4.700 4.800 4900 4500 4.700

Zone 4 - auBerer Stadtrand gute / mittlere Lage | 4.000 3.900 3.600 3.600 2.900 3.200

Zone 5 - &uRere Stadtteile  gute / mittlere Lage | 3.700 3.500 3.500 3.300 3.100 3.300

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

In Zone 3 ist eine Abh&angigkeit vom Baujahr nicht erkennbar.
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Tabelle 35: Mittlere Preise (2019/2020) in Euro/m2 Wohnflache fir Reihenmittelhduser mit 150

bis 300 m2 Grundstiicksgrofie

Lage Baujahr
Neubau 2010 2000 1990 1980 1975
Zone 3 -innerer Stadtrand gute / mittlere Lage | 4.200 - 4.700 3.800 - 3.200
Zone 4 - aul3erer Stadtrand gute / mittlere Lage | 3.600 3.500 3.300 3.000 3.200 3.000
Zone 5 - &uRere Stadtteile gute / mittlere Lage | 2.700 3.100 3.100 3.200 2.900 3.000
(Zonen siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts)
51.3 Indexreihen
Tabelle 36: Preisindex fir Ein- und Zweifamilienhauser (jeweils zum 31.12.)
Bebaute Grundstiicke
Jahr Index* Jahr Index*
2005 98,1
1986 68,2 2006 96,2
1987 66,2 2007 97,1
1988 68,1 2008 96,2
1989 69,5 2009 97,1
1990 71,9 2010 100,0
1991 74,8 2011 99,0
1992 77,1 2012 106,9
1993 81,7 2013 111,2
1994 89,9 2014 121,2
1995 89,9 2015 126,0
1996 89,9 2016 133,6
1997 91,7 2017 143,0
1998 93,5 2018 158,7
1999 96,3 2019 165,0
2000 96,3 2020 177,4
2001 93,4
2002 92,4
2003 95,3
2004 96,2

* bis 2012 abgeleitet aus den Kaufpreisen von Doppelhaushélften und Reihenhausern, ab 2013 auch unter Bertcksichtigung der

freistehenden Einfamilienhauser
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5.14 Sachwertfaktoren (Normaleigentum)

Im Rahmen der Ableitung wurden Weiterverkaufe (Normaleigentum) von Reihenmittelhdusern, Reihen-
endhausern, Doppelhaushalften sowie freistehenden Einfamilienhausern und Zweifamilienhdusern in
den Zonen 3 bis 5 (Zonen siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts) der Jahre
2019 und 2020 herangezogen.

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

- Bruttogrundflache nach DIN 277

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

- NHK-Standardstufe pauschal 3

- Bericksichtigung von Zuschlagen gem. Anlage 5 Ziff. 2.2 des o0.g. Sachwertmodells (ausgebauter
Spitzboden)

- Zweifamilienhduser (NHK 2010 + 5 %)

- Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes (2015 = 100)

- Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

- Restnutzungsdauer gem. Anlage 4 SW-RL (kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung unterstellt)

- Altersabschreibung linear

- AuBenanlagen = 2 % des Gebaudezeitwertes

- zzgl. Hausanschlusskosten (pauschal 8.000 Euro)

- zzgl. Zeitwert etwaiger Garagen

- Bodenwert (erschlieungsbeitragsfrei) Uber Bodenrichtwert (u. B. der GréRenabhangigkeit, s. Pkt.
4.7.5)

Die Kauffalle des Jahres 2019 wurden im Ubrigen tiber einen aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten
Index auf die Wertverhéltnisse 2020 umgerechnet.

Nach Prifung auf Normalverteilung sowie Ausschluss etwaiger Ausreil3er standen fir die Auswertung
insgesamt 416 Kauffélle zur Verfigung (Kennzahlen der Stichprobe - s. Tabelle 37). Mit Hilfe einer
multiplen Regressionsanalyse wurden die Kauffalle ausgewertet, das Bestimmtheitsmalf3 betragt 30 %.

Die Auswertung zeigt Abhangigkeiten zu den Zonen (Zone 3, 4, 5), dem Baujahr, der Wohnflache und
dem vorlaufigen Sachwert. Allerdings konnte keine Differenzierung zwischen den Teilmarkten Reihen-
mittel-, Reihenendh&usern, Doppelhaushélften sowie freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern fest-
gestellt werden, sodass alle Kauffalle des individuellen Wohnungsbaus zusammengefasst wurden.

Aus der Rucktransformation wurden die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten Sachwertfaktoren
fur den gesamten individuellen Wohnungsbau abgeleitet (Tabelle 38 -Tabelle 40).

Die Anwendung der Sachwertfaktoren setzt eine tbliche Bauunterhaltung der Objekte und eine durch-
schnittliche Lage innerhalb der jeweiligen Zone voraus. Die Sachwertfaktoren sind bei Zwischenwerten
sachgerecht zu interpolieren.

Die Sachwertfaktoren gelten nicht fiur Grundsticke im planungsrechtlichen AufRenbereich
(8 35 BauGB).
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Tabelle 37: Kennzahlen der Stichproben

individueller Wohnungsbau
(RH, REH, DHH, EFH, ZFH)

Mittelwert (+/- Standardabweichung der Einzelwerte)*

Anzahl insgesamt 416
davon im Einzelnen 116 RH 66 REH 88 DHH 146 EFH/ZFH
Sachwertfaktor 1,36
(+-0,21)
vorlaufiger Sachwert 394.000 €
(+/- 170.000)
GrundstiicksgroRe 430 m€
(+1- 207 €/m2)
2
Bodenrichtwert 485 €7M
(+/- 206 €/m2)
Bodenwert 217.000 €
(+/- 145.000 €)
0,
Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert 53 %
(+1- 15 %)
2
Bruttogrundflache 276 m
(+/- 82 m2)
2
Wohnflache 136 m
(+/- 34 m2)
Baujahr 1982
(+/- 20 Jahre)
Alter 38 Jahre
(+/- 20 Jahre)
Restnutzungsdauer 45 Jahre

(+/- 17 Jahre)

* Die Standardabweichung der Einzelwerte entspricht einer 1-Sigma-Grenze.
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Tabelle 38: Sachwertfaktoren (Normaleigentum) des individuellen Wohnungsbaus - Zone 3
Baujahr vorlaufiger Zone 3

Sachwert Wohnflache in m2

in€ 80 100 120 140 160 180 200

400.000 1,47 1,50 1,53 1,56 1,59 1,62 1,64

500.000 1,40 1,43 1,46 1,49 1,52 1,54 1,57

2015 600.000 1,35 1,38 1,41 1,44 1,46 1,49 1,52

700.000 1,30 1,34 1,37 1,39 1,42 1,45 1,47

800.000 1,27 1,30 1,33 1,36 1,39 1,42 1,44

400.000 1,44 1,47 1,50 1,53 1,55 1,58 1,61

500.000 1,36 1,39 1,42 1,45 1,48 1,51 1,53

2005 600.000 1,31 1,34 1,37 1,40 1,43 1,45 1,48

700.000 1,27 1,30 1,33 1,36 1,39 1,41 1,44

800.000 1,23 1,27 1,30 1,32 1,35 1,38 1,40

400.000 1,40 1,43 1,46 1,49 1,52 1,54 1,57

500.000 1,33 1,36 1,39 1,42 1,44 1,47 1,50

1995 600.000 1,27 1,30 1,33 1,36 1,39 1,42 1,44

700.000 1,23 1,26 1,29 1,32 1,35 1,38 1,40

800.000 1,20 1,23 1,26 1,29 1,31 1,34 1,37

400.000 1,36 1,39 1,42 1,45 1,48 1,51 1,53

500.000 1,29 1,32 1,35 1,38 1,41 1,43 1,46

1985 600.000 1,24 1,27 1,30 1,33 1,35 1,38 1,41

700.000 1,19 1,23 1,26 1,28 1,31 1,34 1,36

800.000 1,16 1,19 1,22 1,25 1,28 1,30 1,33

400.000 1,33 1,36 1,39 1,42 1,44 1,47 1,50

500.000 1,25 1,28 1,31 1,34 1,37 1,40 1,42

1975 600.000 1,20 1,23 1,26 1,29 1,32 1,34 1,37

700.000 1,16 1,19 1,22 1,25 1,28 1,30 1,33

800.000 1,12 1,16 1,19 1,21 1,24 1,27 1,29

400.000 1,29 1,32 1,35 1,38 1,41 1,43 1,46

500.000 1,22 1,25 1,28 1,31 1,33 1,36 1,39

1965 600.000 1,16 1,19 1,22 1,25 1,28 1,31 1,33

700.000 1,12 1,15 1,18 1,21 1,24 1,27 1,29

800.000 1,09 1,12 1,15 1,18 1,20 1,23 1,26
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Tabelle 39: Sachwertfaktoren (Normaleigentum) des individuellen Wohnungsbaus - Zone 4
Baujahr vorlaufiger Zone 4

Sachwert Wohnflache in m2

in€ 80 100 120 140 160 180 200

300.000 1,46 1,49 1,52 1,55 1,58 1,60 1,63

400.000 1,35 1,38 1,41 1,44 1,47 1,50 1,52

2015 500.000 1,28 1,31 1,34 1,37 1,40 1,42 1,45

600.000 1,23 1,26 1,29 1,32 1,34 1,37 1,40

700.000 1,18 1,22 1,25 1,27 1,30 1,33 1,35

300.000 1,42 1,45 1,48 1,51 1,54 1,57 1,59

400.000 1,32 1,35 1,38 1,41 1,43 1,46 1,49

2005 500.000 1,24 1,27 1,30 1,33 1,36 1,39 1,41

600.000 1,19 1,22 1,25 1,28 1,31 1,33 1,36

700.000 1,15 1,18 1,21 1,24 1,27 1,29 1,32

300.000 1,39 1,42 1,45 1,48 1,50 1,53 1,56

400.000 1,28 1,31 1,34 1,37 1,40 1,42 1,45

1995 500.000 1,21 1,24 1,27 1,30 1,32 1,35 1,38

600.000 1,15 1,18 1,21 1,24 1,27 1,30 1,32

700.000 1,11 1,14 1,17 1,20 1,23 1,26 1,28

300.000 1,35 1,38 1,41 1,44 1,47 1,49 1,52

400.000 1,24 1,27 1,30 1,33 1,36 1,39 1,41

1985 500.000 1,17 1,20 1,23 1,26 1,29 1,31 1,34

600.000 1,12 1,15 1,18 1,21 1,23 1,26 1,29

700.000 1,07 1,11 1,14 1,16 1,19 1,22 1,24

300.000 1,31 1,34 1,37 1,40 1,43 1,46 1,48

400.000 1,21 1,24 1,27 1,30 1,32 1,35 1,38

1975 500.000 1,13 1,16 1,19 1,22 1,25 1,28 1,30

600.000 1,08 1,11 1,14 1,17 1,20 1,22 1,25

700.000 1,04 1,07 1,10 1,13 1,15 1,18 1,21

300.000 1,28 1,31 1,34 1,37 1,39 1,42 1,45

400.000 1,17 1,20 1,23 1,26 1,29 1,31 1,34

1965 500.000 1,10 1,13 1,16 1,19 1,21 1,24 1,27

600.000 1,04 1,07 1,10 1,13 1,16 1,19 1,21

700.000 1,00 1,03 1,06 1,09 1,12 1,14 1,17
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Tabelle 40: Sachwertfaktoren (Normaleigentum) des individuellen Wohnungsbaus - Zone 5
Baujahr vorlaufiger Zone 5

Sachwert Wohnflache in m2

in€ 80 100 120 140 160 180 200

200.000 1,58 1,61 1,64 1,67 1,69 1,72 1,75

300.000 1,40 1,43 1,46 1,49 1,51 1,54 1,57

2015 400.000 1,29 1,32 1,35 1,38 1,41 1,43 1,46

500.000 1,22 1,25 1,28 1,31 1,33 1,36 1,39

600.000 1,16 1,19 1,22 1,25 1,28 1,31 1,33

200.000 1,54 1,57 1,60 1,63 1,66 1,68 1,71

300.000 1,36 1,39 1,42 1,45 1,48 1,50 1,53

2005 400.000 1,25 1,28 1,31 1,34 1,37 1,40 1,42

500.000 1,18 1,21 1,24 1,27 1,30 1,32 1,35

600.000 1,13 1,16 1,19 1,22 1,24 1,27 1,30

200.000 1,50 1,53 1,56 1,59 1,62 1,65 1,67

300.000 1,32 1,35 1,38 1,41 1,44 1,47 1,49

1995 400.000 1,22 1,25 1,28 1,31 1,33 1,36 1,39

500.000 1,14 1,17 1,20 1,23 1,26 1,29 1,31

600.000 1,09 1,12 1,15 1,18 1,21 1,23 1,26

200.000 1,46 1,50 1,53 1,55 1,58 1,61 1,64

300.000 1,29 1,32 1,35 1,38 1,40 1,43 1,46

1985 400.000 1,18 1,21 1,24 1,27 1,30 1,32 1,35

500.000 1,11 1,14 1,17 1,20 1,22 1,25 1,28

600.000 1,05 1,08 1,11 1,14 1,17 1,20 1,22

200.000 1,43 1,46 1,49 1,52 1,55 1,57 1,60

300.000 1,25 1,28 1,31 1,34 1,37 1,39 1,42

1975 400.000 1,14 1,17 1,20 1,23 1,26 1,29 1,31

500.000 1,07 1,10 1,13 1,16 1,19 1,21 1,24

600.000 1,02 1,05 1,08 1,11 1,13 1,16 1,19

200.000 1,39 1,42 1,45 1,48 1,51 1,54 1,56

300.000 1,21 1,24 1,27 1,30 1,33 1,36 1,38

1965 400.000 1,11 1,14 1,17 1,20 1,22 1,25 1,28

500.000 1,03 1,06 1,09 1,12 1,15 1,18 1,20

600.000 0,98 1,01 1,04 1,07 1,10 1,12 1,15
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5.15 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist von wesentlicher Bedeutung fiir die Verkehrswertermittiung nach dem
Ertragswertverfahren. Es ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Das in Liegenschaften angelegte Kapital wird aufgrund der langfristi-
gen und sicheren Anlage anders als anderweitig angelegtes Kapital verzinst, daher ist der Liegen-
schaftszinssatz nicht identisch mit dem Kapitalmarktzinssatz.

Die Liegenschaftszinssatze fur die Ein- und Zweifamilienhauser wurden nach den Erfahrungen der Mit-
glieder des Gutachterausschusses und der einschlagigen Fachliteratur, angelehnt an die abgeleiteten
Werte, festgelegt. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre.

Die unten aufgefiihrten Werte kénnen in begriindeten Féallen auch tber- bzw. unterschritten werden.

Tabelle 41: Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienh&auser
Gebaudeart Liegenschaftszins in %
Ein- und Zweifamilienh&user 0,5-2,0
5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude
521 Durchschnittspreise
Tabelle 42: Preisentwicklung (gewerbliche Nutzung bis 20 % Rohertrag, nur Kauffalle

< 5 Mio. Euro)
Jahr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |2011 - 2020
@ Preis je
Kauffall
inaf 0‘30 747| 871| 799| 969 | 935| 964 |1.265|1.208 |1.576 |1.462| +96%
Euro
Euro/m?2
WE / NF 1.661 | 1.626 [2.083 |2.084 |2.186 |2.265 |2.780 |2.955 |3.154 |3.215 +94 %
mlttl_eres 1950 | 1950 | 1955 | 1961 | 1958 | 1955 | 1955 | 1959 | 1956 | 1954 -
Baujahr

Die oben aufgelisteten Preise sind Durchschnittspreise (arithmetisches Mittel). Eine Preisentwicklung
ist aus diesen Zahlen nicht direkt ableitbar.
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Tabelle 43: Preisentwicklung (gemischt genutzte Objekte > 20 % gewerblicher Rohertrag)
Jahr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 {2011 - 2020
Gesamt
in Mio. 26,6 | 306 | 32,1| 138| 22,3 | 47,1 | 16,8 | 31,2 |106,3| 241 | -9%
Euro
Euro/mz2
WE / NF 2.033 |1.717 |2.114 | 1.828 | 3.300 | 2.280 | 2.265 | 2.305 |3.148 |3.248 | +60 %

ittl
MIETES | 1956 | 1058 | 1954 | 1952 | 1947 | 1960 | 1962 | 1953 | 1952 | 1945 -
Baujahr
Tabelle 44: Durchschnittspreise 2019/2020 in Euro/m2 Wohnflache fur Mehrfamilienhéuser,
gewerbliche Nutzung bis 20 % Rohertrag in Abhangigkeit von Alter und Lage
Alter gute Lage mittlere / einfache Lage Gesamt
€/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl
bis 10 Jahre - - 4.461 9 4.461 9
bis 20 Jahre - - 3.096 1 3.096 1
bis 30 Jahre - - 2.570 2 2.570 2
bis 40 Jahre - - 2.362 1 2.362 1
bis 50 Jahre 3.577 1 2.030 6 2.251 7
bis 60 Jahre 4.071 5 2.526 17 2.877 22
Uber 60 Jahre 3.268 14 2.901 37 3.002 51

Tabelle 45: Durchschnittspreise 2019/2020 in Euro/m2 Wohnflache fur gemischt genutzte
Grundstucke mit mehr als 20 % gewerblichem Rohertrag in Abhangigkeit von Al-
ter und Lage

Alter gute Lage mittlere / einfache Lage Gesamt

€/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl

bis 10 Jahre - - - - - -
bis 20 Jahre 5.482 1 - - 5.482 1
bis 30 Jahre - - 3.505 1 3.505 1
bis 40 Jahre - - - - - -
bis 50 Jahre 5.993 1 1.983 3 2.985 4
bis 60 Jahre 3.460 4 2.518 6 2.894 10
Uber 60 Jahre 3.752 10 2.554 13 3.075 23
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Tabelle 46: Durchschnittspreise 2019/2020 in Euro/m2 Wohnflache fur Dreifamilienh&user in
Abhangigkeit von Alter und Lage

Alter gute Lage mittlere / einfache Lage Gesamt
€/m? Anzahl €/m? Anzahl €/m? Anzahl
bis 30 Jahre - - 6.045 1 6.045 1
bis 40 Jahre - - - - - -
bis 50 Jahre - - 2.517 3 2.517 3
Uber 50 Jahre 4.412 11 3.108 19 3.586 30
5.2.2 Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Ertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundstiicken interessant, bei denen der nachhaltig erzielbare
Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, d. h. bei Mehrfamilienhausgrund-stu-
cken, gemischt genutzten Grundstiicken und Geschaftsgrundstticken.

Fur die Ermittlung von Ertragsfaktoren wurde der Kaufpreis ins Verhaltnis zum Jahresrohertrag gesetzt.
Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundstiicks (u. a. Mieten und Pachten). Die
Betriebskosten (u. a. Grundsteuer, Kanalbenutzungsgebuihr, Stral3enreinigungsgebihren, Kosten der
Versicherungen, Schornsteinfegergebihren, Treppenhausbeleuchtung) bleiben unbericksichtigt.
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Tabelle 47: Rohertragsfaktoren

Typ Lage Rohertragsfaktor
Mittel St.Abw.

Dreifamilienhauser

- mittlere Lage 29,3 +/- 6,1

Mehrfamilienh&user (bis einschl. 20 % gewerblicher Rohertrag)
- gute Lage 42,0 +/-5,5
- mittlere / einfache Lage 30,6 +/- 10,8

gemischt genutzte Geb&ude (uber 20 % gewerblicher Rohertrag)

- mittlere / einfache Lage 34,6 +/- 17,1

Der Auswertung fur das Segment der Dreifamilien-, Mehrfamilienh&user und gemischt genutzten Ge-
baude lagen 130 Kauffélle aus den Jahren 2019 / 2020 zu Grunde.

Schaubild 19: Entwicklung der Rohertragsfaktoren (Mittelwerte) fir Drei-, Mehrfamilienh&user
und gemischt genutzte Geb&ude in mittlerer Lage
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5.2.3 Indexreihen

Tabelle 48: Preisindex fir Drei- und Mehrfamilienhauser (jeweils zum 31.12.)

Bebaute Grundstlicke
Jahr Index Jahr Index
2005 95,5

1986 57,8 2006 100,2
1987 57,8 2007 98,2
1988 61,3 2008 95,3
1989 66,3 2009 96,2
1990 70,9 2010 100,0
1991 76,5 2011 106,0
1992 79,6 2012 114,0
1993 87,5 2013 134,4
1994 91,9 2014 139,8
1995 101,1 2015 151,0
1996 106,2 2016 166,1
1997 108,3 2017 187,7
1998 108,3 2018 197,1
1999 111,6 2019 203,0
2000 111,6 2020 208,1
2001 103,8
2002 98,6
2003 93,6
2004 95,5

5.24 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszins lasst sich aus gezahlten Kaufpreisen ermitteln. Die unten aufgefiihrten Werte

kdnnen in begrindeten Fallen auch Uber- bzw. unterschritten werden.

Tabelle 49: Liegenschaftszinssatze fir Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Ge-

baude

Gebaudeart

Liegenschaftszins in %

Dreifamilienh&user

Mehrfamilienh&user (bis einschl. 20 % gewerblicher Rohertrag)

gemischt genutzte Gebaude (lUber 20 % gewerblicher Rohertrag)

0,5-3,0
0,5-2,5

1,0-45
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Die Liegenschaftszinssatze fur Drei- und Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Grundstiicke so-
wie fur vermietete Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe) wurden aus Kaufvertragen abgeleitet. Dabei
wurde das von der AGVGA.NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in
NRW) beschlossene Modell zu Grunde gelegt.

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

Tabelle 50: Liegenschaftszinssatze fir den Geschosswohnungsbau
Dreifamilien- Mehrfamilien- gemischt genutzte
hauser hauser Gebaude

(bis 20 % gewerbli-
cher Rohertrag)

(ab 20 % gewerbli-
cher Rohertrag, im
Mittel rd. 50 %)

Mittelwert
(+/- Standardabweichung der Einzelwerte)

Liegenschaftszinssatz (j_’(l)’;/f)’m) (j_’g:/f)’@ (Hl_'jz/f)’/o)
Lage alle alle alle
Anzahl der Félle 33 81 16
@ Wohn-/Nutzungsflache (3/?22%22) (3_5321;1?2) * f’?geT;z)
Jaggm | zesem | au9gm
@ Miete («3-’%?45 /€r/rr]nz2) (+7/-'913,399€ /er/rr:;) (31 %,195 /€r/nr:2)
@ Bewirtschaftungskosten ( +/2_2'g/?% ) (+,2_13,8/‘3%) (+/]—-95,g/?)/0)

26 Jahre 28 Jahre 31 Jahre

@ Restnutzungsdauer

(+/- 2 Jahre)

(+/- 9 Jahre)

(+/- 13 Jahre)

Aus den 130 ausgewerteten Kaufféllen der Jahre 2019 / 2020 konnten die aus den Vorjahren bekannten
Einflussgréf3en nur noch sehr schwach oder gar nicht nachgewiesen werden:

e Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins
e Je hoher die Restnutzungsdauer, desto hdher ist der Liegenschaftszins

¢ Je hoher der gewerbliche Anteil an den Mieteinnahmen, desto hdher ist der Liegenschaftszins
¢ Die Anzahl der Wohneinheiten hatte keinen Einfluss auf den Liegenschaftszins

Anderungen der dem Modell zu Grunde liegenden Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) filhren bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren zu einem Zuschlag auf die Mittelwerte von i. M. + 0,4 % - Punkten
und bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einem Abschlag von i. M. - 0,4 % - Punkten.
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5.3 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude
531 Durchschnittspreise
Burogebaude

Aus Kaufvertragen der Jahre 2015 bis 2020 wurden die unten aufgefiihrten typischen Werte fir Buro-
gebaude ermittelt.

Tabelle 51: Typische Preise fiir Blirogebaude in Euro/m2 Nutzungsflache inkl. Bodenanteil,
Grundstucksgrofie @ 3.000 m2, Bodenwertniveau @ 650 Euro/m?2, Nutzungsflache
@ 3.500 m2
Lage Baujahr Anzahl Mittelwert Typische Preise
€/m2 NF €/m2 NF
zentrumsnah / Bahnhofsquartier 1950 - 2000 3 2.580 2.100 - 3.000
1990 - 1999 8 1.750 1.200 - 2.300
dezentral
2000 - 2015 9 2.510 1.500 - 3.500

Gewerbehallen

Aus Kaufvertragen der Jahre 2015 - 2020 wurde die unten aufgefiihrten typischen Werte fur gewerblich
genutzten Objekte (Fabrikation-/Produktionshallen und Werkstatten der Handwerks-, Handels- und
Dienstleistungsbranche) in Gewerbegebieten am Stadtrand bzw. in den auf3eren Stadtteilen (Zonen 3 -

5) ermittelt.

Tabelle 52: Typische Preise flir gewerblich genutzte Objekte in Euro/m2 Nutzungsflache inkl.
Bodenwertanteil, Grundstiicksgréfie @ 5.000 m?, Bodenwertniveau & 70 Euro/m?,
Bodenwertanteil am Gesamtkaufpreis @ 30 %, Nutzungsflache @ 2.500 m2

Baujahr Anzahl Mittelwert Typische Preise
€/m2 NF €/m2 NF

1960 - 1979 11 700 320-1.280

1980 - 2015 24 850 410 - 1.290

In den Werten sind tbliche Nebenflachen wie Blro, Ausstellung, Lager etc. enthalten.
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Geschafts- und Warenhauser

Aus Kaufvertragen der Jahre 2015 bis 2018 wurden die in der Tabelle 53 aufgefihrten typischen Werte
fur Geschaftshauser (auch mit untergeordnetem Anteil von Wohnnutzungen) in 1A-Lage (gemaf Han-
delsimmobilienreport der Wirtschaftsférderung Miinster GmbH) ermittelt. Aus den Berichtsjahren 2019
und 2020 lagen keine geeigneten Kauffélle vor. Die Kaufpreise sind insbesondere von der Lage (1A-
Top bzw. 1A) abhangig. Die Werte fir Warenhauser der Tabelle 54 basieren auf Kaufpreisen der Jahre
2011/2012 und werden daher nur redaktionell wiedergegeben. Die Kaufpreise sind insbesondere ab-
héngig vom Alter. Bei neuzeitlichen Objekten orientiert sich der Kaufpreis an den oberen Eckwerten.

Tabelle 53: Typische Preise fir Geschéaftshduser in Euro/m2 Nutzungsflache im Bestand inkl.
Bodenanteil, Grundstiicksgrofe @ 300 m2, Nutzungsflache @ 700 m?

Lage Anzahl Mittelwert Typische Preise
€/m2 NF €/m2 NF
1A-TOP bzw. 1A 5 7.800 4.600 - 11.000

Tabelle 54: Typische Preise fir Warenh&user in Euro/m2 Nutzungsflache im Bestand inkl. Bo-
denanteil, GrundsticksgrofRe @ 7.500 m2, Nutzungsflache @ 18.500 m?

Lage Anzahl Mittelwert Typische Preise
€/m2 NF €/m2 NF

1A-TOP bzw. 1A 4 4.200 2.400 - 6.100
5.3.2 Liegenschaftszinsséatze
Tabelle 55: Liegenschaftszinssatze fir Blro-, Gewerbe- und Industriegebéaude
Gebaudeart Liegenschaftszins in %
Geschafts- und Blrogebaude 3,5-55

Reine Gewerbeobjekte 50-75

Die Liegenschaftszinssatze fir die Buro-, Gewerbe- und Industriegebédude wurden nach den Erfahrun-
gen der Mitglieder des Gutachterausschusses und der einschlagigen Fachliteratur festgelegt. Die anzu-
setzende Gesamtnutzungsdauer betragt fir beide Geb&audearten jeweils 60 Jahre.

Zu beachten ist die Lageabhéangigkeit der Zinssatze, in guten Lagen ist der Trend zu den jeweils nied-
rigeren Werten erkennbar und umgekehrt. In begriindeten Fallen kénnen die aufgeflihrten Werte auch
Uber- oder unterschritten werden.
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6 Wohnungs- und Teileigentum
6.1 Wohnungseigentum
6.1.1 Durchschnittspreise

Neubauten wurden im Berichtszeitraum im gesamten Stadtgebiet um 3 % teurer verkauft als im Vorjahr,
Weiterverkéaufe um 12 %.

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

Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise wurden (auch in den folgenden Tabellen) die Anteile fir
Stellplatze, Garagen oder Tiefgaragenstellplatze aus den Gesamtkaufpreisen herausgerechnet. Alle
dargestellten Preise pro m2 Wohnflache beziehen sich somit allein auf die Anteile der Wohnungen (inkl.
Bodenwertanteil). Bei Bedarf missen die Preise fur Stellplatze oder Garagen (siehe 6.1.6) addiert wer-
den. Ausgewertet wurden nur Kauffélle im sog. Normaleigentum, kein Wohnungserbbaurecht.

Tabelle 56: Durchschnittspreise nach Art der VerauR3erung (nur Normaleigentum)
Jahr Ersterwerb Weiterverkauf Umwandlung
€/m2 €/m? €/m2
2011 2.877 1.511 2.295
2012 3.307 1.634 2.676
2013 3.489 1.700 2.649
2014 3.783 1.843 3.065
2015 3.836 2.063 3.374
2016 4.295 2.159 2.824
2017 4.473 2.343 3.358
2018 4.595 2.494 3.439
2019 4.829 2.841 4.279
2020 6.157 3.299 4.451

In obiger Tabelle sind die durchschnittlich gezahlten Preise fir die einzelnen Arten der VeraufRerung
aufgelistet, ohne Ricksicht auf Lage, WohnungsgroR3e, Alter oder Ausstattung.
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Schaubild 20: Verteilung der Preise in Euro/m2 Wohnflache
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Ersterwerb

Tabelle 57: Anzahl und Durchschnittspreise in Euro/m2 Wohnflache in regionaler Gliederung
Jahr Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone5

Anzahl| €/ m?WF |Anzahl| €/ m?2 WF |Anzahl| €/m?> WF |Anzahl| €/ m* WF |Anzahl| €/ m* WF

2011 1 3.449 118 3.452 83 2.968 160 2.694 57 2.058
2012 8 3.855 57 4.253 223 3.352 17 3.175 71 2.377
2013 6 4.259 119 4.206 162 3.505 14 3.066 97 2.594
2014 - - 74 4.470 161 3.949 42 3.934 87 2.817
2015 3 4.138 49 4.510 101 4174 27 3.627 69 2.930
2016 38 5.992 64 4.568 83 4.203 52 3.948 54 3.256
2017 4 6.548 129 4.993 33 5.229 52 4.094 72 3.417
2018 3 6.923 43 5.034 48 5.316 6 3.840 54 3.560
2019 - - 50 5.493 85 5.263 56 5.069 81 3.833
2020 - - 264 7.092 83 6.092 20 4.632 117 4.355

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

Das Preisniveau ist bis auf wenige Ausnahmen deutlich von der Entfernung vom Zentrum abhéngig.

Die hohe Anzahl an Verkaufsféllen in Zone 2 resultiert aus einem gréReren Neubauprojekt im Bahn-
hofsquartier, bei dem 2020 alleine 245 Wohnungen zu einem Durchschnittspreis von rd. 7.100 €/m?
verkauft wurden.

Weiterverkauf

Tabelle 58: Anzahl und Durchschnittspreise in Euro/m2 Wohnflache in regionaler Gliederung
Jahr Zone 1 Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5
Anzahl| €/ m? WF |Anzahl| €/m? WF |Anzahl| €/ m*> WF |Anzahl| €/ m?WF |Anzahl| €/ m> WF
2011 4 2.338 139 2.246 139 1.811 224 1.140 213 1.176
2012 | 12 3.116 108 2.344 125 1.957 203 1.328 178 1.224
2013 8 3.156 103 2.542 134 2.195 193 1.372 245 1.303
2014 6 3.461 131 2.703 178 2.379 268 1.423 260 1.439
2015 8 3.676 122 3.122 124 2.608 208 1.678 221 1.477
2016 | 14 3.174 124 3.237 122 2.660 198 1.641 208 1.646
2017 3 3.069 102 3.530 119 3.068 181 1.841 235 1.808
2018 | 16 3.649 115 3.589 143 3.287 221 1.857 220 1.939
2019 | 14 4.549 133 4.103 136 3.429 180 2.096 250 2.283
2020 | 11 4.087 134 4.603 149 3.765 182 2.580 208 2.695

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

Tabelle 59: Anzahl und Durchschnittspreise in Euro/m2 Wohnflache in regionaler Gliederung

Jahr Zonel Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5

Anzahl| €/ m2 WF |Anzahl| €/ m2WF |Anzahl| €/ m2 WF |Anzahl| € m2 WF |Anzahl| €/ m2 WF

2011 13 2.872 33 2.555 78 2.223 12 1.655 - -

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

2016 1 4.375 15 3.504 19 3.630 12 1.864 18 1.961

2017 - - 16 4.522 30 3.772 12 1.767 8 1.860
2018 - - 20 4.841 8 4.378 21 1.759 2 3.303
2019 1 8.771 33 4.987 62 4777 8 1.690 4 2.651

2020 6 3.976 23 4.863 15 4,943 14 5.094 13 2.684

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

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

Wohnungseigentum - Dachrdume (nicht ausgebaut)

Aus Kaufvertragen der Jahre 2007 bis 2017 Uber nicht ausgebaute Dachraume in zentrumsnah gelege-
nen Wohnungseigentumsanlagen der 1920er bis 1970er Jahre konnte ein mittlerer Kaufpreis je m2 zu-
kunftiger Wohnflache in Hohe von 540 Euro/m2 abgeleitet werden. Die Kaufpreisspanne betrug ca. 200
bis 1.200 Euro/m2 und weist mit einem Variationskoeffizienten von 67,8 % eine sehr hohe Streuung auf.
Der Median betrug rd. 380 Euro/m2. Die Kaufpreise lagen im Mittel bei rd. 110 % des jeweiligen Boden-
richtwertes.

Sondernutzungsrechte an Gartenflachen

In 17 geeigneten Kaufvertragen aus den Jahren 2010 bis 2016 wurden zusétzlich zu den Preisen flr
die Wohnungen auch Preise fiir Sondernutzungsrechte an Gartenflaichen ausgewiesen. Diese Preise
liegen zwischen 3.000 Euro und 15.000 Euro, im Mittel bei rd. 7.000 Euro. Sie liegen aul3erdem zwi-
schen 1 % und 9 % des Gesamtkaufpreises der Wohnung, im Mittel bei 4 % und hangen ab vom Kauf-
preis der Wohnung, wobei fir Preise um 300.000 Euro ein Anteil von rd. 1% registriert wurde, bei Woh-
nungen um 100.000 Euro Gesamtkaufpreis Werte bis zu 9 %.

Fir den Zeitraum 2017 - 2020 konnten keine Informationen aus Kaufvertragen registriert werden.
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6.1.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten
Fur den Ersterwerb wurden 725 Kaufféalle aus den Jahren 2019 und 2020 ausgewertet.

Fir den Weiterverkauf wurden 507 Kauffalle ausgewertet. Es wird ein dem Gebaudealter entsprechen-
der Ublicher Unterhaltungszustand unterstellt. Baumangel oder Bauschaden sowie aufwéandige Sanie-
rungs- oder Modernisierungsmafinahmen sind gesondert zu beriicksichtigen.

Anteile fur Stellplatze, Garagen und Sondernutzungsrechte an Gartenflachen sind ggf. zu addieren. Die
Bodenwertanteile sind enthalten.

Tabelle 60: Mittlere Preise fir den Ersterwerb in Euro/m2 Wohnflache in Abhangigkeit von der
Wohnlage und der Entfernung

Lage Wohnflache
<40 40 - 70 71-100 101 - 130 > 130

Zone 2 - zentrumsnah

sehr gute Lage 5.808* - - - 5.944*
gute Lage - - 5.748 5.717 5.046*
mittlere Lage 7.161 6.071 5.257* 5414 5.155*

Zone 3 - innerer Stadtrand

sehr gute Lage 6.486* 6.197 6.252 6.414 6.801*
gute Lage 6.532* 4.887 5.439 5.5633 5.497
mittlere Lage 5.420* 5.619 6.211 5.244 3.857*

Zone 4 - aulRerer Stadtrand

mittlere Lage 5.554 4.858 5.461* 4.124 4.218*

Zone 5 - aulRere Stadtteile

gute Lage - 4.486* 4.269 4.113* 4.462*

mittlere Lage 4.385 4.316 4.028 3.786 -

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

* weniger als 5 Kauffélle

Wie zu erwarten sind Abhangigkeiten von der Lage bzw. von der Entfernung vom Zentrum zu erkennen,
ein Groleneinfluss der Wohnungen derart, dass kleinere Wohnungen zu hdheren Preisen veraul3ert
wurden, ist nicht signifikant nachweisbar.
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Tabelle 61: Mittlere Preise fur den Weiterverkauf in Euro/m2 Wohnflache in Abhéngigkeit von
der Wohnlage, der Entfernung und des Alters [Wohnungen von 40 bis 130 m2

Wohnflache]

Lage Alter in Jahren

10 20 30 40 50 ab 50
Zone 2 - zentrumsnah
sehr gute Lage - 6.549* 7.531* - - 7.878*
gute Lage 4.576* 5.182 4.362* 4.267 4.929* 4.638
mittlere Lage - 4.699 4.036 3.100* 3.620 4.398
Zone 3 - innerer Stadtrand
sehr gute Lage 5.143* - 3.277* 1.828* 3.643* 3.867*
gute Lage 5.332* 4.644* - 3.040* 5.235*% 4.227
mittlere Lage 4.714 3.891 3.537 3.771 3.060 3.547
Zone 4 - aul3erer Stadtrand
gute Lage - - 3.495* - - 3.536*
mittlere Lage 4.280* 3.263 3.164 2.451 2.105 2.251
einfache Lage - - 3.269* 1.622 3.214* 1.735
Zone 5 - 4ul3ere Stadtteile
gute Lage - - - 2.213 2.321 1.875*
mittlere Lage 3.526* 3.063 3.038 2.469 2.918 2.741
einfache Lage - - - - - 2.608*

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

* weniger als 5 Kauffalle

Tabelle 62: Wertverhaltnisse fir den Weiterverkauf in % (Neubau Ersterwerb 2020 = 100)

Lage Alter in Jahren

10 20 30 40 50 ab 50
Zonen 1 bis 3 rd. 80 rd. 75 rd. 70 rd. 60 rd. 60 1)
Zonen 4 und 5 rd. 80 rd. 65 rd. 50 rd. 50 rd. 45 1)

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

1) Bei Objekten héheren Alters sind Modernisierungen bzw. Sanierungen durch Verjingung des Alters zu bericksichtigen.

Diese %-Werte gelten nur fir Wohnungen in Gebauden mit mehr als 4 Wohnungen in altersgerechtem
Zustand und ordnungsgemaRer Bauunterhaltung.
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6.1.3 Indexreihen
Tabelle 63: Preisindices fir Eigentumswohnungen (jeweils zum 31.12.)
Bebaute Grundstiicke
Jahr Eigentumswohnungen Jahr Eigentumswohnungen
Ersterwerb Weiterverkauf Ersterwerb Weiterverkauf

2005 106,7 98,1
1986 61,6 2006 104,6 96,6
1987 60,6 63,7 2007 96,2 96,1
1988 63,7 68,7 2008 99,1 99,0
1989 68,7 73,7 2009 96,1 100,9
1990 72,8 77,0 2010 100,0 100,0
1991 85,2 80,9 2011 107,0 109,0
1992 91,2 87,8 2012 128,4 114,5
1993 95,7 93,9 2013 133,5 1247
1994 100,5 96,0 2014 144,2 132,2
1995 96,5 96,4 2015 147,1 138,8
1996 92,6 98,3 2016 153,0 145,7
1997 95,4 101,8 2017 172,1 155,9
1998 95,4 104,5 2018 176,4 163,7
1999 98,3 103,5 2019 181,7 183,3
2000 100,2 98,8 2020 207,1 197,0
2001 99,3 95,8
2002 95,8 96,7
2003 98,6 97,8
2004 103,6 98,2
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6.1.4

Liegenschaftszinsséatze

Aus 536 Kaufvertrdgen aus den Jahren 2019 / 2020 wurden Liegenschaftszinsséatze fur vermietete Ei-
gentumswohnungen ermittelt. Deutlich erkennbar sind die Lageabhéngigkeit der Zinsséatze und die Ab-
hangigkeit von der Entfernung zum Zentrum. In guten Lagen ist der Trend zu den jeweils niedrigeren

Werten deutlich erkennbar.

Tabelle 64: Liegenschaftszinssatze fir vermietete Eigentumswohnungen (Weiterverkauf)
Zone 1 bis 3 2und 3 4 5 4und5
Lage gutund mittel mittel und mittel und einfach

sehr gut gut gut
Mittelwert*
(+/- Standardabweichung der Einzelwerte**)

: : 0,7 % 1,3% 1,7% 2,0% 4,1%
Liegenschaftszinssatz (+/- 0,8 %) (+- 1,2 %) (+/- 1,3 %) (+- 1,4 %) (+- 1,9 %)
Anzahl der Falle 64 145 126 151 50

" 68 m? 60 m? 57 m? 57 m? 60 m?
@ Wohn-/Nutzungsflache (+]- 30 m?) (+]- 25 m?) (+- 19 m?) (+- 24 m?) (+]- 24 m?)
- ; 4.345€/m? | 3.475€/m? | 2.470€/m? | 2.385€/m? | 1.445 €/m?
@ Bereinigter Kaufpreis (+/- 1.270 €/m?) | (+/- 1.105 €/m?) | (+/- 880 €/m?) | (+/- 600 €/m?) | (+/- 570 €/m?)
: 7,85 €/m? 7,75 €/m? 6,85 €/m? 7,15 €/m? 6,75 €/m?
@ Netto-Kaltmiete (+ 1,15 €/m?) | (+ 1,10 €/m?) | (+/- 0,95 €/m?) | (+/- 1,35 €/m?) | (+/- 0,95 €/m?)
. 21,4 % 22,2 % 24,7 % 24,7 % 25,3 %
@ Bewirtschaftungskosten (+- 1.9 %) (+- 1,8 %) (+- 1,3 %) (+- 1,3 %) (+- 1,0 %)
35 Jahre 39 Jahre 46 Jahre 47 Jahre 35 Jahre

@ Restnutzungsdauer

(+/- 12 Jahre)

(+/- 14 Jahre)

(+/- 12 Jahre)

(+/- 8 Jahre)

(+/- 4 Jahre)

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

*  4.500 Euro Jahresrohertrag der Wohnung gemanR Mietspiegel 2019, 20 Miteigentimer, 30 Jahre Alter
**  Die Standardabweichung der Einzelwerte entspricht einer 1-Sigma-Grenze.

Den Kaufféallen lagen folgende Kriterien zu Grunde:

¢ Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

e Alter: 0 bis 119 Jahre

e Rohertrag: 2.400 bis 15.200 Euro

e Miteigentimer: 2 bis 224

Es gelten folgende Trends:

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

e Je hoher das Alter, desto geringer ist der Liegenschaftszinssatz

Anderungen der dem Modell zu Grunde liegenden Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) filhren bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren zu einem Zuschlag auf die Mittelwerte von i. M. + 0,2 % - Punkte
und bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einem Abschlag von i. M. - 0,5 % - Punkte.
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6.1.5 Rohertragsfaktoren
Tabelle 65: Rohertragsfaktoren fiir vermietete Eigentumswohnungen (Weiterverkauf)
Zone Lage Rohertragsfaktor
Mittel St.Abw.
1 bis 3 - gute und sehr gute Lage 46,6 +/- 13,8
2und 3 - mittlere Lage 37,4 +/- 11,2
4 - mittlere und gute Lage 29,9 +/- 9,9
5 - mittlere und gute Lage 28,6 +/- 8,2
4und 5 - einfache Lage 18,1 +-7,1

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

6.1.6 Stellplatze, Garagen, Tiefgaragenstellplatze

Tabelle 66: Kaufpreise in Euro

Art/Typ Minimum Maximum Mittlerer Preis
€ € €

Stellplatze 4.000 20.000 11.750

Garagen 5.000 30.000 16.500

Tiefgaragenstellplatze / Ersterwerb

- Zone 2 und 3* 20.000 33.000 30.400

-Zone 4 und 5 15.000 17.500 16.250

Tiefgaragenstellplatze / Weiterverkauf

- Zone 2 und 3* 10.000 36.000 24.600

-Zone 4 und 5 8.000 17.500 14.700

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

* keine Verkaufe in Zone 1

Bei den Tiefgaragenstellplatzen ist ein deutlicher Preisunterschied in Abhangigkeit von den Zonen und
der Art der Verauf3erung erkennbar, deswegen wird hier eine Aufteilung vorgenommen. Diese Abhan-
gigkeit ist bei Stellplatzen und Garagen nicht so deutlich erkennbar, daher erfolgt die Auswertung ge-
meinsam. Die ausgewiesenen Preise verstehen sich inklusive Grund und Boden.

Es wurde keine Differenzierung vorgenommen, ob es sich bei den Kaufen und den Erwerb von Son-

dereigentum oder den Erwerb von Sondernutzungsrechten handelt.
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7 Erbbaugrundstiicke und Erbbaurechte

7.1 Durchschnittspreise

7.11 Ein- und Zweifamilienh&auser

Die Kaufpreise von bebauten Erbbaurechten liegen bei allen Einfamilienhdusern (auch bei der Auftei-
lung Neubau / gebraucht) im Mittel meistens zwischen rund 70 und 85 % der Preise von bebauten
Grundstiicken im Normaleigentum. Zu beachten sind jedoch in jedem Fall die Restlaufzeiten der Erb-
baurechte und die jeweiligen Vertragsbedingungen.

Tabelle 67: Verkéufe von Erbbaurechten
Jahr freistehende Doppelhaushélften / Reihenmittelh&user
Einfamilienh&user Reihenendhéauser
Durch- Preis je m? Durch- Preis je m? Durch- Preis je m?
schnittspreis WF schnittspreis WF schnittspreis WF
2011 258.000 1.748 251.000 1.696 207.000 1.614
2012 263.000 1.872 216.000 1.757 148.000* 1.378*
2013 234.000 1.809 227.000 1.627 133.000* 1.378*
2014 260.000 2.123 231.000 1.778 206.000 1.651
2015 293.000 2.022 277.000 2174 161.000* 1.842*
2016 277.000 2.032 289.000 1.897 207.000 1.617
2017 306.000 2.162 357.000 2.144 313.000 2.245
2018 383.000 2177 347.000 2.739 309.000 2.128
2019 375.000 2.413 314.000 2.736 244.000 2.126
2020 353.000 2.531 348.000 2.939 287.000 2.193
2011 - 2020 37% 45 % 39 % 73 % 39 % 36 %

* weniger als 5 Kauffalle

Bei den Verkaufen von Erbbaurechten sind in den letzten 10 Jahren jahrlich rund 20 Vertrage qualifiziert
ausgewertet worden.

Die Anzahl an Kaufvertrdgen von Reihenmittelhdusern und Doppelhaushélften erlaubt eine getrennte
Betrachtung von neu gebauten und gebrauchten Immobilien. Diese Auswertung wird in der Tabelle 68
vorgenommen.
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Tabelle 68: Verkaufe von Erbbaurechten, Neubau und Bestandsimmobilien
Jahr Doppelhaushalften / Reihenendhauser Reihenmittelhauser
Neubau Bestand Neubau Bestand
Durch- | Preisje Durch- Preis je Durch- | Preisje Durch- | Preis je
schnitts- | m2WF | schnitts- | m2WF | schnitts- | m2WF | schnitts- | m2WF
preis preis preis preis
2011 282.000 1.794 | 234.000 1.643 - - 207.000 1.614
2012 249.000* | 1.638* |213.000 1.768 - - 148.000 1.378*
2013 190.000* | 1.533* |230.000 1.634 - - 133.000* | 1.378*
2014 - - 231.000 1.778 |297.000* | 2.415* |193.000 1.606
2015 - - 323.000 2.174 - - 193.000 1.842
2016 240.000 1.700 |337.000 2.345* |220.000* | 1.503* |193.000* | 1.788*
2017 - - 357.000 2.144 - - 313.000 2.245
2018 - - 347.000 2.739 - - 309.000 2.128
2019 - - 314.000 2.736 - - 244.000 2.126
2020 - - 348.000 2.939 - - 287.000 2.193
2011 - 2020 - - 49 % 78 % - - 39 % 36 %

* weniger als 5 Kauffélle

7.1.2

Wohnungseigentum

Weiterverkauf

Tabelle 69: Anzahl und Durchschnittspreise fur Wohnungseigentum im Erbbaurecht in
Euro/m2 Wohnflache in regionaler Gliederung
Jahr Zonel Zone 2 Zone 3 Zone 4 Zone 5
Anzahl| €/ m2WF |Anzahl| €/ m? WF |Anzahl| €/ m®> WF |Anzahl| €/ m?WF |Anzahl| €/m? WF
2011 3 1.990 3 2.297 16 1.681 15 1.411 22 1.140
2012 5 2.417 2 1.073 9 1.593 16 1.539 16 1.341
2013 5 2.729 1 1.985 3 1.932 14 1.392 14 1.329
2014 5 2.681 1 3.197 10 1.996 13 1.492 22 1.462
2015 4 2.761 - - 8 1.927 12 1.610 14 1.324
2016 - - 1 3.197 4 2.176 12 1.731 10 1.591
2017 2 4.266 1 1.899 17 2.808 7 2.049 25 1.596
2018 2 3.564 5 3.769 13 3.073 9 1.544 9 2.021
2019 - - 2 2.115 10 2.773 36 1.359 11 2.361
2020 5 3.189 2 3.582 3 3.661 12 2.462 13 1.998

Die Preisentwicklung von 2011 bis 2020 ist tendenziell steigend.
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Fur den Weiterverkauf wurden 94 Kauffélle in den Jahren 2019 und 2020 ausgewertet. Es wird ein dem
Alter entsprechender Ublicher Unterhaltungszustand unterstellt. Bauméangel oder Bauschaden sowie
aufwéandige Sanierungs- oder Modernisierungsmafinahmen sind gesondert zu berticksichtigen.

Die Kaufpreise fir Wohnungseigentum im Erbbaurecht betragen im Mittel zwischen 80 % bis 100 % der
Kaufpreise fur Wohnungen im Normaleigentum.

7.2 Erbbaugrundsticke

Im Rahmen einer Ableitung aus dem Jahr 2013 sowie einer Aktualisierung zum Ende des Jahres 2020
wurden flr den Fall ,Erbbaurechtsnehmer kauft das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick (Erb-
baugrundstick)“ 110 Kauffalle von Erbbaugrundstiicken (mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut) der
Jahre 2012 bis 2020 herangezogen. Dabei wurde fiir jeden Kauffall ein Bodenwert auf der Basis des
Bodenrichtwertes und unter Berlicksichtigung der Grundstiicksgrof3enabhangigkeit (s. Pkt. 4.7.5) be-
rechnet.

Das nachfolgende Schaubild stellt den Quotienten von Kaufpreis (i.d.R. erschlieBungsbeitragspflichtig)
in Relation zur Restlaufzeit des Erbbaurechtes durch Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei) dar. Der
mittlere Quotient betragt rd. 0,71, seine Standardabweichung rd. +/- 0,18.

Schaubild 21: Quotienten Erbbaugrundstiick / Bodenwert
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Erbbaurechte mit langer Restlaufzeit (> 90 Jahre) haben regelmé&fig noch keinen wirtschaftlichen Vor-
teil, der durchschnittliche Wert des Erbbaugrundstiicks betrédgt danach im Mittel bis zu rd. 90 % des
unbelasteten Bodenwertes (erschlieBungsbeitragsfrei). Erbbaurechte mit kurzer Restlaufzeit
(< 10 Jahre) haben alsbald keinen wirtschaftlichen Vorteil mehr, der durchschnittliche Wert des Erbbau-
grundstiicks betragt danach im Mittel bis zu rd. 80 % des unbelasteten Bodenwertes (erschlieRungsbei-
tragsfrei).
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Erbbaurechte mit mittlerer Restlaufzeit filhren nach der Untersuchung zu einem durchschnittlichen Wert
des Erbbaugrundstiicks von im Mittel rd. 60 % des unbelasteten Bodenwertes (erschlieBungsbeitrags-
frei).

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

7.3 Sachwertfaktoren fir bebaute Erbbaurechte

Im Rahmen einer Ableitung wurden Verkaufe bebauter Erbbaurechte von Reihenmittelhausern, Reihen-
endhausern, Doppelhaushélften sowie freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern aus den Zonen 3,
4 und 5 (Zonen siehe Schaubild - Regionale Gliederung - am Ende des Berichts) der Jahre 2018 bis
2020 (Vorjahre indexiert) herangezogen.

Dabei wurde fir jeden Kauffall ein Sachwert in Anlehnung an das Modell zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der AGVGA.NRW (vgl. in Analogie Pkt. 5.1.4) berechnet. Der Bodenwertanteil des Erbbau-
rechtes (Erbbaurechtsvorteil) wurde dabei auf der Basis eines Erbbauzinses von 2,5 % tber die verblei-
bende Restlaufzeit des Erbbaurechtes errechnet.

Nach Prufung auf Normalverteilung sowie Ausschluss etwaiger Ausreil3er standen fir die Auswertung
zunéchst insgesamt 43 Kaufféalle von bebauten Erbbaurechten mit einer Gesamtlaufzeit von 99 Jahren
und einer Wertsicherungsklausel (Rechtswirksamkeit im Einzelnen nicht Gberprift) zur Verfigung. Da-
bei Uberstieg in keinem Fall die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage die Restlaufzeit des Erbbau-
rechtes, sodass eine etwaige Minderung des Geb&audewertanteils keine Berucksichtigung finden
musste.

Im Rahmen einer abschlieRenden multiplen Regressionsanalyse konnten allerdings keine signifikanten
Abhangigkeiten einzelner Einflussfaktoren nachgewiesen werden. Aus diesem Grund werden lediglich
die Kennzahlen der Stichprobe verdffentlicht.

Tabelle 70: Kennzahlen der Stichproben

Mittelwert
(Standardabweichung der Einzelwerte)*

Restlaufzeit des Erbbaurechtes 58 Jahre (+/- 12 Jahre)
tatsachlicher Erbbauzins 3,77 €/m2 (+/- 1,96 €/m2)
GrundstiicksgrofR3e 386 m2 (+/- 150 m?)
Bodenwertanteil des Erbbaurechtes 69.000 € (+/- 37.000 €)
Baujahr 1981 (+/- 12 Jahre)
Wohnflache 131 m2 (+/- 27 m?)
Restnutzungsdauer 43 Jahre (+/- 10 Jahre)
vorlaufiger Sachwert 227.000 € (+/- 72.000 €)
Kaufpreis 2.430 €/m? (+/- 630 €/m?)
Sachwertfaktor 1,50 (+/- 0,19)
Sachwertfaktor (Minimum / Maximum) 1,14-1,84

* Die Standardabweichung der Einzelwerte entspricht einer 1-Sigma-Grenze.
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8 Mieten und Pachten

8.1 Gewerbemieten

Der Gutachterausschuss fiihrt zwar keine eigene Mietsammlung, es soll jedoch an dieser Stelle ein
Uberblick iber das Mietniveau im Gewerbebereich gegeben werden. Die Angaben beruhen auf Verof-
fentlichungen der ,Biromarktstudie 2020“ der Wirtschaftsforderung Minster, durchgefiihrt von BNP Pa-
ribas Real Estate Consult GmbH, auf Verdffentlichungen der Fa. Brockhoff und Partner Immobilien
GmbH sowie auf Veroffentlichungen des IVD (Internet). Sie werden erganzt durch eigene Kenntnisse
der Mitglieder des Gutachterausschusses.

Weitere Angaben kdnnen den Publikationen der Wirtschaftsférderung Minster GmbH (z.B. dem Han-
delsimmobilienreport 2019/20, Gewerbehallenbericht 2020) enthommen werden.

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

Tabelle 71: Buroflachen

Objektqualitat Mietpreis in €/m2
Durchschnitt / Héchstmiete
aus Buromarktstudie:

2018 2019 2020

City - Neubauflachen / modernisierte und reprasentative

Altbauflachen / Stadthafen | 12,00/ 14,00 | 12,00/ 14,00 | 12,50/ 14,50

City - modernisierte und gut ausgestattete Bestands- o-

der Altbauflachen 10,00/12,00| 10,50/12,00| 11,50/ 13,00

Cityrand / Stadtteilzentren / Buroparks* - Neubauflachen

- R ) . 12,00/ 14,00| 12,50/ 14,00 | 12,50/ 14,50
/ modernisierte und reprasentative Altbauflachen

Cityrand / Stadtteilzentren / Buroparks* -

1 12 1 12 1 12
modernisierte Bestandsflachen mit Standardausstattung 0,00/12,00 10,00/12,501 10,00/12,50

Peripherie / sonstige Gewerbegebiete - Bestandsflachen
mit Standardausstattung

Peripherie / sonstige Gewerbegebiete - einfach ausge-
stattete, altere Bestandsflachen

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

5,00/6,00 5,00/6,00 5,50/7,00

Quelle: PNB Paribas Real Estate Consult GmbH / Wirtschaftsforderung Miinster 2019
Der Héchstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3 - 5 %
*auch Hafen und Gewerbepark Loddenheide

Tabelle 72: Ladenlokale in I-A-Geschéaftslage

LadengroRRe Mietpreis in €/m2*

2015 2016 2017 2018 2019 2020
- 2
60 12.0 m 140-160 | 140 - 160 | 140-160 | 150 - 165 | 155 - 170 *
und mindestens 5 m Front
- 2

120 2.60 m 110-140 | 110- 140 | 110-140 | 120- 150 | 120 - 155 *
und mindestens 7 m Front

Quelle: Brockhoff und Partner Immobilien GmbH Essen, Einzelhandelsmietspiegel
* Zum Redaktionsschluss des Grundsticksmarktberichts lagen noch keine aktuellen Mieten vor.
Je kleiner die Flache, desto hoher ist der Mietpreis anzusetzen.
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Tabelle 73: Ladenlokale in Nebenlagen

Lage Mietpreis in €/m2

Ausfallstral3en

10- 16
(z.B. Hammer Stral3e, Wolbecker Strafl3e, Warendorfer Straf3e)
Stadtteile
- gute Lage (z. B. Hiltrup Marktallee) 10 - 17

Quelle: Handelsimmobilienreport 2019 / 2020, Wirtschaftsforderung Miinster

Die Hohe der marktiiblichen Miete ist stark von der Lage, der Gré3e, dem Zuschnitt und der Branche
abhéngig.

Tabelle 74: Hallen (eigene Erkenntnisse)

Lage Mietpreis in €/m2

zugehorige Buro- bzw.

sonstige Nebenflachen
Ausstellungsflachen 9

Hallenflachen

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

(nicht abschlieRend) - GrolRe der Flache, Hallenhdhe

Geschossigkeit
Fuboden (Art und Belastungsmaglichkeit)
Durchfahrtshéhe der Tore
Beleuchtung, Beheizung
- elektrische Anlagen (Kraft, Druckluft)

Im Gewerbehallenbericht 2020 der Wirtschaftsférderung Minster GmbH ist veréffentlicht worden, dass
die Untergrenze fur sehr einfache Kaltlager seit Jahren unveréndert bei 2,00 Euro/m?2 lag und die Miet-
preiserwartung fur eine Standardflache leicht tber 4,00 Euro/m?2 betrug. Die Spitzenmiete fur Hallenfla-
chen, die in Verbindung mit Buroflachen angemietet wurden, lag in der Regel bei 6,50 Euro/mz2.

Tabelle 75: Lagerflachen (befestigt)

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

Die angegebenen Eckwerte setzen eine ordnungsgemafe Ableitung des Oberflachenwassers voraus.



84 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Minster - Grundstiicksmarktbericht 2021

Tabelle 76: PKW-Stellplatze

Lage Mietpreis in €/Monat
Stellplatze Garagen / Tiefgaragen
Zone 1 40 - 80 60 - 120
Zone 2 30-50 40 - 80
Zonen 3 -5 15-25 20-45

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

Die angegebenen Mieten kdnnen nur als grobe Orientierung angesehen werden. Die tatsachlichen Mie-
ten sind stark vom jeweiligen Parkflachenangebot in den Wohnquartieren abhéngig.

8.2 Wohnungsmieten

Mieten fur nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen im Stadtgebiet Minster sind dem Mietspiegel zu ent-
nehmen, der im April 2021 neu aufgelegt wird. Er beruht auf einer reprasentativen Erhebung und sta-
tistischen Auswertung. Der Gutachterausschuss hat an der Erstellung des Mietspiegels mitgewirkt.

Der Mietspiegel ist im Kundenzentrum Planen Bauen Umwelt - Stadthaus 3 und in der Mlnster
Information - Stadthaus 1 - gegen eine Schutzgebuhr erhaltlich. Auf Wunsch erfolgt ein Versand durch
das Amt fir Wohnungswesen.

AulBerdem ist eine kostenlose Mietspiegelabfrage moglich Uber die Internet-Adresse:
www.stadt-muenster.de/wohnungsamt/mietspiegel-online.html

8.3 Pachten fur den Obst- und Gemuiseanbau

Im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens aus dem Jahr 2016 wurde der ortsiibliche Pachtzins fur den
gewerbsmaRigen Obst- und Gemuseanbau untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass sich der ortslb-
liche Pachtzins im erwerbsmaliigen Obst- und Gemiseanbau im Stadtgebiet Mulnster auf
1.100 Euro/ha Jahr bel&auft.
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9 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt Minster

Vorsitzender

Marienfeld, Jochen

Dipl.-Ing., Ltd. Stadtischer Vermessungsdirektor

Stellvertretender
Vorsitzender

N. N.

Stellvertretende
Vorsitzende
und ehrenamtli-
che

Gutachterin und
Gutachter

Gnewuch, Dieter
Ostermann, Andreas
Thiemann, Jutta

Tegtmeier, Michael
Wendland, Karl

Dipl.-Ing., Architekt, Obuv Sachverstandiger
Dipl.-Ing., FRICS, Immobiliengutachter

Dipl.-Ing., Vermessungsassessorin, Obuv Sachver-
stéandige

Dipl.-Ing., Ltd. Stadtischer Vermessungsdirektor
Dipl.-Ing., Stadtischer Vermessungsdirektor

Ehrenamtliche
Gutachterinnen
und Gutachter

Ahmann, Kerstin
Austermann, Corinna
Barwolf, Timo

Dr. Buschmeier, Bernd
Elbers, Stefan

Essing, Gregor

Dr. Jaeger, Christian
Kauke, Katja
Krombholz, Alexander
Morsheim, Andreas

Oberholz, Michael

Scheiper, Ulf-Hendrik
Tettenborn, Veit

Prof. Weischer, Martin

B.Eng. (FH), zertifizierte Sachverstandige CIS

HypZert (F/M)
M.Sc., Dipl.-Ing. (FH), Bauingenieurin, Sachverstan-
dige

Dipl.-Kaufmann, Dipl.-Wirtschaftsingenieur. (FH),
Obuv Sachverstandiger

Dipl.-Wirtschaftsingenieur., Dipl.-Ing. (FH), zertifi-
zierter Sachverstandiger HypZert (F), IQ-ZERT
Dipl.-Betriebswirt, Dipl.-Wirtschaftsingenieur, Obuv
Sachversténdiger

Dipl.-Ing., Obuv Sachverstandiger

Geschéftsfiihrer Wohn- und Stadtbau GmbH
Dipl.-Ing., Architektin, Dipl.-Sachverstandige (DIA)
M.Sc., Dipl.-Ing., Bauingenieur, Obuv Sachverstén-
diger, zertifizierter Sachverstandiger CIS HypZert
(F/M)

Dipl.-Ing., zertifizierter Sachverstandiger CIS
HypZert (F)

Immobilienkaufmann, Dipl.-Sachverstandiger (DIA),
gepr. Immobilienfachwirt

M.Sc., Dipl.-Ing (FH), Obuv Sachverstandiger
Dipl.-Ing., Dipl.-Wirtschaftsingenieur (FH), Obuv
Sachverstandiger

Dipl.-Ing., Professor FH Miinster Architektur

Ehrenamtliche
Gutachterinnen
und Gutachter
Finanzamt Mins-
ter-Aul3enstadt

Finanzamt Mins-
ter-lnnenstadt

Schenk, Heribert
Hulsken, Jirgen

Wiedemhover, Katja
Sobotta, Nicole

Oberregierungsrat
Dipl.-Ing.

Dipl.-Ing.
Steueroberinspektorin

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Nora Schwabe

Vermessungs- und Katasteramt, Stadthaus 3

Telefon: (0251) 4 92 62 14

Fax: (0251) 4 92 77 55

gutachterausschuss@stadt-muenster.de

Albersloher Weg 33
48155 Minster, Zimmer E 351
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10 Anlagen

10.1 Ubersicht Liegenschaftszinssatze

Tabelle 77: Liegenschaftszinssatze in Mlnster in %

Gebaudeart Liegenschaftszins in %
Wohnungseigentum (insgesamt) 0,5-4,5
Ein- und Zweifamilienhduser 0,5-2,0
Dreifamilienhauser 0,5-3,0
Mehrfamilienhéuser 0,5-2,5
Gemischt genutzte Gebaude 1,0-45
Geschafts- und Blurogebaude 3,5-55
Reine Gewerbeobjekte 50-75

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

10.2 Rahmendaten zum Grundsticksmarktbericht

Tabelle 78: Sozio6konomische Daten
Einwohner (wohnberechtigte Bevolkerung) 312.969 (31.12.2020)
Katasterflache (km?) 303,1 (31.12.2020)
Einwohnerdichte (Einwohner/kmg?) 1.033
Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen 50% (Dez. 2020)
Gewerbeertragssteuer (Hebesatz) 460 %
Grundsteuer A (Hebesatz) 255 %
Grundsteuer B (Hebesatz) 510 %
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Tabelle 79: Strukturdaten Bauen und Wohnen
Saldierte Wohnungsveranderungen durch Baufertigstellungen
im Neu- und Umbau 1.749 (2019)
Anzahl bestehender Wohngebaude und -heime 56.716 (31.12.2019)
Anzahl Wohnungen in Wohngebauden und -heimen insgesamt 162.036 (31.12.2019)
Haushalte der wohnberechtigten Bevolkerung 167.443 (31.12.2019)
Baupreisindex Wohngebdude  (Basis 2015 = 100)
- NRW November 2019 113,3
- NRW November 2020 112,8 =-04%
- Bund November 2019 115,7
- Bund November 2020 115,1 =-0,5%
Verbraucherpreisindex
- NRW Dezember 2019 (Basis 2015 = 100) 105,9
- NRW Dezember 2020 105,5 =-0,4%
- Bund Dezember 2019 (Basis 2015 = 100) 105,8
- Bund Dezember 2020 105,5 =-0,3%
VPl Wohnungsnettomieten (Kaltmiete) NRW Dezember 2019 105,9
VPl Wohnungsnettomieten (Kaltmiete) NRW Dezember 2020 105.5 =-0,4%
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Tabelle 80: Wirtschaftsdaten

Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort 174.761 (30.06.2020)
Kaufkraftkennziffer / Einwohner 102,1
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer 102,7
Umsatzkennziffer 138,1
Zentralitatskennziffer 134,5
Passantenfrequenz Top 1a - Lage (Prinzipalmarkt) 6.708

Quelle: Handelsimmobilienreport 2020/20, GfK GeoMarketing,
WWU Munster Institut fir Geografie

Buroflachenbestand 2,26 Mio. m2  (2019)
Buroflachenumsatz 102.000 m2  (2019)
Leerstand 36.200 m2  (2019)
Leerstandsquote 1,6 % (2019)

Quelle: Wirtschaftsforderung Miinster, Biromarktstudie 2020

Gastgewerbe
Ubernachtungen 712.673 (2020)
Gaste 327.557 (2020)

Quelle: IT NRW

Kraftfahrzeugbestand* (01.01.2020)
Kraftfahrzeuge 170.424
Anhanger 16.950

Quelle: Kraftfahrtbundesamt
*ohne voriibergehend stillgelegte Fahrzeuge
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Name, Vorname geboren am
Stral3e u. Haus-Nr. Telefon
PLZ, Ort Mobiltelefon
An den

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Minster
48127 Munster

Antrag auf Erteilung einer schriftlichen Bodenrichtwertauskunft
gemal § 196 Baugesetzbuch (BauGB)

Grundstiicksangaben

Strafle/Hausnummer:

Gemarkung/Flur/Flurstick:

Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwertauskunft benétige ich zu folgendem Stichtag:

Geblihren

Nach dem Gebiihrentarif zur Kostenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiicks-
wertermittlung in NRW betrégt die Gebuhr fir eine grundstiicksbezogene, schriftliche Auskunft zurzeit 46 Euro je
Bodenrichtwert (Tarifstelle 5.3.2.2 in Verbindung mit. § 2 Abs. 7).

Ich verpflichte mich die anfallenden Gebuhren zu Ubernehmen.

Ort, Datum Unterschrift
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Name, Vorname geboren am
StralRe u. Haus-Nr. Telefon
PLZ, Ort Mobiltelefon
An den

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Minster
48127 Minster

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Ich stelle hiermit gem. § 34 der Grundstiickswertermittlungsverordnung NRW vom 08.12.2020 den An-
trag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung und bin

in meiner Eigenschaft als *

Gericht, Behorde, o6ff. best. u. vereidigter Sachverstandiger, Sonstiger (bitte erlautern)

mit dem Grundstiick

Lagebezeichnung (StralRe, Haus-Nr.)

Gemarkung Flur Flurstiick(e)

aus folgenden Griinden befasst:

Die Vergleichsobjekte sollen folgende Merkmale aufweisen:

[J unbebaute ) bebaute Grundstiicke Nutzungsart:

0 Wohnungs- bzw. Teileigentum max. Anzahl an Vergleichsobjekten: Geschosszahl:
Baujahr oder Baujahresspanne: von: bis:

Wohnflache: von: m? bis: m?
Zeitspanne der Vertragsabschliisse: von: bis:

Weitere Merkmale:

Ich verpflichte mich,

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

2. die Bestimmungen der Datenschutzgesetze sowie des 8§ 34 der Grundstickswertermittlungs-verord-
nung NRW vom 8. Dezember 2020 einzuhalten

3. die fur die Auskunft anfallenden Gebihren gem. Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung
- VermWertKostO NRW - zu Ubernehmen. Mir ist bekannt, dass mit der Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung keine Aussage uber die Verwendbarkeit der Daten im Einzelfall verbunden ist.

* Sollte das berechtigte Interesse nicht nachgewiesen oder durch die Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses angenommen werden kénnen, wird eine anonymisierte Auskunft (ohne objektbezo-
gene Daten) erteilt.
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Gebuhren
Nach dem Gebihrentarif der VermWertKostO NRW (Tarifstelle 5.3.2.1) betragt die Gebuhr fur Aus-
kunfte aus der Kaufpreissammlung je Antrag fur

- nicht anonymisierte Kauffalle
Gebuhr: 40 Euro Bearbeitungspauschale plus pauschal 100 Euro fur den 1. bis 50. Kauffall
sowie 10 Euro fur jeden weiteren Kauffall

- anonymisierte Kauffalle
Geblihr: Zeitgebihr gemaR § 2 Abs. 7 VermWertKostO NRW (in der jeweils glltigen Fassung;

derzeit betragt die Zeitgebiihr 23 Euro je angefangener Arbeitsviertelstunde).

Ich verpflichte mich die anfallenden Gebuhren zu tbernehmen.

Ort, Datum Unterschrift
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Name, Vorname geboren am
StralRe u. Haus-Nr. Telefon
PLZ, Ort Mobiltelefon
An den

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Minster
48127 Minster

Antrag auf Erstattung eines Gutachtens uber den Verkehrswert eines Grundstuicks

Grundstiicksangaben

StraRe/Hausnummer:

Gemarkung/Flur/Flurstick:

Eigentiimer (sofern nicht Antragssteller®):

Wertermittlungsstichtag(e): /

Umfang der Verkehrswertermittlung

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

[] Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks (Bodenwert)

[] Verkehrswert des Erbbaurechtes (Boden- und Geb&audewertanteil)

[] Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks (Bodenwertanteil)

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

[] Feststellung des Pachtwertes (nach dem Bundeskleingartengesetz)
[] Sonstiges

Geblhren

Nach dem Gebuhrentarif zur Kostenordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiicks-
wertermittlung in NRW ist die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens gebihrenpflichtig. Ein Auszug aus dem
Gebuhrentarif, mit dem die voraussichtliche Héhe der Gebuhr ermittelt werden kann, ist umseitig abgedruckt. Die
tatsachliche Gebihr wird aufgrund der im Gutachten ermittelten Werte festgestellt. Ich verpflichte mich die anfal-
lenden Gebihren zu tbernehmen.

Ort, Datum Unterschrift

* Antragsberechtigt sind regelmaRig nur der Grundstiickseigentiimer oder der Inhaber grundstiicksgleicher Rechte,
z. B. der Erbbauberechtigte. Dritte, z. B. interessierte Kaufer haben grundsétzlich das Einverstandnis des An-
tragsberechtigten schriftlich nachzuweisen.
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A.

51

5121

51.2.2

514

Auszug aus dem Gebuhrentarif zur VermWertKostO NRW

Gutachten

a) Erstattung von Gutachten gemafl GrundwWertVO NRW

Gebihr nach Tarifstelle 5.1.1 bei einem im Gutachten abschlieBend ermittelten Wert:

a) bis 1 Mio. Euro: 0,2 % vom Wert zuziglich 1.250 Euro

b) tiber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro: 0,1 % vom Wert zuziiglich 2.250 Euro
b) Gutachten tber Miet- und Pachtwerte (§ 45 Abs. 3 GrundWertVO NRW)

Gebuhr: wie oben, Ausgangswert ist das Zwdlffache des jahrlichen Miet- oder Pachtwertes

Zuschlage zur Gebuhr nach Tarifstelle 5.1.1 wegen erhdhten Aufwands,

a) wenn Unterlagen gesondert erstellt werden miissen oder umfangreiche Recherchen bzw.
Aufmalle erforderlich sind.

b) wenn besondere wertrelevante rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer
Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, Nie3brauch, Wohnungsrecht) zu berticksichtigen
sind.

¢) wenn Bauméngel oder -schaden, Instandhaltungsriicksténde oder Abbruchkosten aufwén-
dig zu ermitteln und wertmaf3ig zu berlcksichtigen sind.

d) weitere Wertermittlungsstichtage zu bertcksichtigen sind

e) fur sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften.

23 Euro je angefangener Arbeitsviertelstunde, maximal 4.000 Euro

gleichzeitige Leistungen fir mehrere Gutachten / Wiederverwendung von Gutachten

Bemessung des Minderaufwandes nach Zeitgebuhr gemafr § 2 (7)
23 Euro je angefangener Arbeitsviertelstunde, maximal 50 % der jeweiligen Gebihr nach Ta-
rifstelle 5.1.1. pro Gutachten

Mehrausfertigungen:

Die Abgabe von bis zu drei gleichzeitig mit beantragten beglaubigten Mehrausfertigungen sowie
die Mehrausfertigung fiir den Eigentumer, soweit dieser nicht der Antragsteller ist, sind kosten-
los.

30 Euro fir jede weitere Mehrausfertigung
Rechtsgrundlage:

Kostenordnung fur das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstickswertermitt-
lung in NRW vom 12.12.2019 (GV NW 2019, S. 966) in der zurzeit giltigen Fassung.
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Name, Vorname geboren am
StralRe u. Haus-Nr. Telefon
PLZ, Ort Mobiltelefon
An den

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Mlnster
48127 Minster

Bestellung von Produkten

Hiermit bestelle ich [_] einmalig bzw.

[] jahrlich (automatisiert)

Exemplar(e) der aktuellen Bodenrichtwertkarte

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

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

Exemplar(e) der Immobilienrichtwertkarte - Einfamilienh&user des Jahres 2020

Exemplar(e) des aktuellen Grundstiicksmarktberichtes

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

Gebuhren
Grundstucksmarktberichte ab dem Jahr 2011 kénnen als PDF-Datei kostenfrei unter www.boris.nrw.de abgerufen
werden.

Fur Produkte (gedruckte Exemplare oder PDF-Dateien), die durch die Geschéftsstelle bereitgestellt werden, fallen
nach dem Gebuhrentarif zur Kostenordnung fur das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstucks-
wertermittlung in NRW Gebihren gemaf Tarifstelle 5.3.2.2 in Verbindung mit § 2 Abs. 7 jeweils an:

- 46 Euro fur eine Bodenrichtwertkarte

- 46 Euro fur eine Immobilienrichtwertkarte - Wohnungseigentum
- 46 Euro fUr eine Immobilienrichtwertkarte - Einfamilienhauser

- 46 Euro fUr einen Grundstiicksmarktbericht

Ich verpflichte mich die anfallenden Gebuhren zu tibernehmen.

Ort, Datum Unterschrift


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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster - Grundstiicksmarktbericht 2021

95

Regionale Gliederung (Zonen 1 - 5)

Zentrum

zentrumsnah

innerer Stadtrand

aulerer Stadtrand

aullere Stadtteile



Der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte
in der Stadt Munster

www.boris.nrw.de
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