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Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

auch im Jahr 2022 hat sich der Aufwartstrend auf dem lippischen Immobilienmarkt im Jahresvergleich zu 2021
fortgesetzt, so das Gesamtergebnis des vorliegenden Grundstiicksmarktberichtes. Es ist jedoch in einigen
Teilmarkten sichtbar, dass im 4. Quartal des Jahres 2022 eine negative Preistendenz eingesetzt hat.

Im Vergleich zu den Ubrigen 9 Gutachterausschiissen in Ostwestfalen-Lippe bildet der lippische Immobilien-
markt mit insgesamt 3691 Kaufvertragen einen grofen regionalen Teilmarkt. Gegenliber dem Vorjahr ist die
Anzahl der Kaufvertrage um ca. 15 % zurliickgegangen und der Geldumsatz um ca. 7 % auf rd. 910 Mio. €
gesunken.

Von den 3691 Vertragen sind 2750 Kaufvertrage dem gewohnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen. Den groR3-
ten Teilmarkt bilden die rund 990 verkauften Ein- und Zweifamilienhduser mit einem Geldumsatz von rd. 293
Mio. €, gefolgt von Wohnungs- und Teileigentum mit rund 860 Kaufvertrdgen und einem Umsatz von rd. 130
Mio. € sowie ca. 270 Baulandkaufvertragen utber insgesamt rd. 57 Mio. €. Gute Wohnbauflachen fir den indi-
viduellen Wohnungsbau wurden bis 300 €/m? gehandelt. Der mittlere Bodenwert im Kreisgebiet fir eine mitt-
lere Wohnlage liegt bei ca. 145 €/m2. Der Preis eines typischen Einfamilienhauses der Baujahre 1995-2009
betragt rd. 400.000 €. Der Preis eines Reihenendhauses bzw. einer typischen Doppelhaushélfte in derselben
Baujahresspanne liegt bei rd. 310.000 €.

Der Immobilienmarkt stellt einen der wichtigsten Indikatoren fir die Entwicklung der Gesamtwirtschaft in Lippe
dar, der den gesamten Bereich der Bauwirtschaft und des Wohnungsbaus reflektiert. Immobilienmarktdaten
tragen auRerdem zur Transparenz und zum Verbraucherschutz bei. Der Gutachterausschuss hat auf Grund-
lage der Kaufpreise auch digitale Bodenrichtwerte und Immobilienrichtwerte ermittelt und verdéffentlicht.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht richtet sich nicht nur an Bewertungssachverstandige und Immobili-
enfachleute, sondern insbesondere auch an Blirgerinnen und Blrger sowie Bauherren, Investoren und Pla-
nungstrager. Kaufinteressenten sei empfohlen, sich Giber das dynamische Marktgeschehen zu informieren.

Mein ausdrucklicher Dank gilt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in der Geschéftsstelle sowie den Mitglie-
dern des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold. Trotz der
pandemiebedingt in Teilen eingeschrankten Arbeitsbedingungen ist es gelungen, die Bodenrichtwerte und
weiteren Marktdaten termingerecht und in der gewohnten Qualitat bereitzustellen.

Dr. Stefan Ostrau MRICS
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedirftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung
o Mittelwert
- Nichts vorhanden

/ Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsi-
cher

Zur Vereinheitlichung sollen in Tabellen folgende Begriffe und Abkirzungen verwendet werden.

Abkiirzung ‘ Bedeutung

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefall kann das Zeichen @ verwendet werden
Median Median (halbiert die nach GréRe sortierten Werte)

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Max Maximalwert, hochster Kaufpreis

N Anzahl

getr. Mittel Getrimmtes Mittel
unterer Ber.  Unterer Bereich nach Trimmen

oberer Ber. Oberer Bereich nach Trimmen

s Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
Wil Wohnflache

Nfl Nutzflache

Gl Grundstuicksflache

BWK Bewirtschaftungskosten

BRW Bodenrichtwert

IRW Immobilienrichtwert

Bau-Gfl Baugrundstiicksflache

UK Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten werden mit Hilfe statistischer Analyseverfahren abgeleitet. Fir Merkmale, fir die
die Analyse zeigt, dass sie keinen signifikanten Einfluss haben, werden keine Umrechnungskoeffizienten ab-
geleitet.

Die Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und Richtwerte sind zum Stichtag 01.01.2023 ermittelt.
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1

Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von
der Stadt- oder Kreisverwaltung als Behorde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mit-
glieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zustan-
digen Gebietskorperschaft bestellt. Sie sind iberwiegend Sachversténdige aus den Bereichen
Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen sowie Sachverstandige fir den Im-
mobilienmarkt und fiir spezielle Bewertungsfragen. Die Sachversténdigen sind ehrenamtlich tatig.

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiuckswertermittlungsverord-
nung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils giiltigen Fassung mafgeblich. Zur
Vorbereitung und Durchflihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder
der Kreis eine Geschaftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlieRlichen Weisung des Gut-
achterausschusses bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschusse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt
zu sorgen. Es gehoren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Ermittlung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

= die Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse Uber den 6rtlichen Grundstliicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbe-
sondere aus den Grundstickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren
in Kopie vorgelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes ano-
nymisiert und nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausge-
wertet. Sie bilden die Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des
Landes unabhangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fir die Dauer von funf Jahren be-
stellt. Sie sollen Mitglieder eines 6rtlichen Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen
Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koéln
eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundsticksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= FUhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

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

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen
mit den vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fur die
Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gut-
achterausschusses vorliegt.
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Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold

Kreis
Minden-Liibbecke

Landkreis
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Kreis

Herford

Bad
Salzuflen

Landkreis
Hameln-Pyrmont

Leopolds-g Dorentrup

Stadt

Barntrup
Bielefeld

Blomberg
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Landkreis
Holz-

Kreis Augustdorf

Giitersloh

Schwalen-
berg

Horn-
Bad Meinberg

minden

Schlangen

Hoxter
Kreis
Paderborn
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2

Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

Der Immobilienmarkt im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold zeigt fiir das Jahr 2022 einen Riick-
gang der Anzahl der Vertrage, gleichzeitig auch einen Riickgang an Geldumsatz. Die Preisten-
denz ist Uberwiegend positiv.

Die Anzahl der Kaufvertrage im Gesamtmarkt hat sich von 4.324 in 2021 auf 3.691 in 2022 ver-
ringert, was einer Abnahme von ca. 15 % entspricht.

Beim Geldumsatz zeigt sich eine fallende Entwicklung des Gesamtmarktes. Der Gesamtgeld-
umsatz von 909,78 Mio. € liegt ca. 7 % niedriger als der Umsatz des Vorjahres mit einem Volu-
men von 974,24 Mio. €.

Nicht alle Kauffalle sind dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zuzuordnen. 2.750 Kaufvertrage
des Jahres 2022 sind dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen, die Anzahl liegt damit
ca. 17 % niedriger als im Vorjahr. Der Geldumsatz betragt 768,82 Mio. €. Das entspricht einer
Minderung um ca. 7 %.

Die folgenden Angaben fiir die Teilmarkte beziehen sich auf den gewohnlichen Geschaftsverkehr.

Bei den unbebauten Grundstiicken bilden das Bauland und die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen die beiden grofiten Teilméarkte.

Im Jahr 2022 wurden 269 Baulandkaufvertriage iber insgesamt 55,86 Mio. € abgeschlossen.
Der Geldumsatz hat sich gegeniber dem Vorjahr erhoht. Die Preisentwicklung ist in den einzel-
nen Stadten und Gemeinden sowie den einzelnen Baulandnutzungen unterschiedlich. Im Kreis-
durchschnitt zeigt sich fur die Teilmarkte individueller Wohnungsbau, , dem Innenstadtbereich mit
tertiarer gewerblicher Nutzung eine steigende Preisentwicklung. Bei Grundstlicken fiir Gewerbe
und Industrie ist der Marktpreis konstant. Der Teilmarkt Geschosswohnungsbau weist eine deut-
lich fallende Preisentwicklung auf.

Die Anzahl der verkauften land- und forstwirtschaftlichen Flachen betrug 142, fir die insge-
samt 6,63 Mio. € gezahlt wurden. Hieraus ergibt sich, dass die Preise in der Nutzung Ackerland
und Grinland im Vergleich zum Vorjahr gestiegen sind. Die Waldpreise sind gesunken.

Im Bereich der bebauten Grundstiicke sind drei grofl3e Teilmarkte vorhanden.

Fir die 986 verkauften Ein- und Zweifamilienhduser wurde ein Geldumsatz von

292,54 Mio. € erzielt. Die Preise sind im Kreisdurchschnitt im Jahresvergleich gestiegen. Im 4.
Quartal ist ein Sinken der Kaufpreise im Vergleich zum 3. Quartal zu verzeichnen. Bei der Preis-
entwicklung sind jedoch értliche Unterschiede zu beobachten.

Mit den 210 Verkaufen von Mehrfamilienhdusern wurde ein Umsatz von 128,73 Mio. € erzielt.
Die Preise sind im Kreisdurchschnitt im Jahresvergleich gestiegen. Betrachtet man die Entwick-
lung in den Quartalen, so wird ein Sinken der Kaufpreise sichtbar. Bei der Preisentwicklung sind
jedoch ortliche Unterschiede zu beobachten.

Beim Wohnungs- und Teileigentum wurde mit 864 Kaufvertrdgen ein Umsatz von
129,80 Mio. € erzielt. Das groRte Teilsegment beim Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen)
sind die Weiterverkaufe von gebrauchten Wohnungen. In diesem Segment ist die Preisentwick-
lung im Kreismittel positiv. Auch hier ist eine fallende Preistendenz fur das 4. Quartal zu verzeich-
nen. Die Preisentwicklung verlauft in den einzelnen Lagen jedoch unterschiedlich.

Gewerbe- und Industrieobjekte wurden 28 mal verkauft. Bei einem Umsatz von 20,06 Mio. € ist
die Preistendenz steigend.

Die wesentlichen Entwicklungen sind auf der folgenden Seite nochmals tabellarisch zusammen-
gefasst.
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Zusammenfassung der wesentlichen Daten des Grundstiicksmarktes 2022

Kauffalle Geld Preis-
(Anzahl) (Mio. €) tendenz
Grundsticksverkehr
Gesamtumsatz 2.750 768,82 steigend

Unbebaute Grundstiicke

Bauland 269 55,86 steigend

Land- und Forstwirtschaft 142 6,63 Uberw. steigend

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser 986 292,54 steigend
Mehrfamilienhauser 210 128,73 steigend
Wohnungs- und Teileigentum 864 129,80 steigend
Gewerbe- und Industrieobjekte 28 20,06 steigend

Die Angaben beziehen sich auf den gewohnlichen Geschéaftsverkehr.
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3 Umsatze
3.1 Gesamtumsatz
311 Alle Kaufvertrage

In diesem Kapitelwird der Gesamtmarkt abgebildet. Es werden alle Kauffalle beriicksichtigt;
auch die Vertrage, die nicht dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zugeordnet sind.

Jahresiiberblick

Veranderung
Merkmale 2020 2021 2022 2022/2021
Anzahl der Kauffalle 4.575 4.324 3.691 -15%
Geldumsatz [Mio. €] 891,89 974,24 909,78 -7%
Anzahl der Vertrage Geldumsatz [Mio €]
4800 1100,00
4600
4400 1000,00
4200
4000 900,00
3800 ’
3600
3400 800,00 -
3200
3000 . . 700,00 - ; .
2020 2021 2022 2020 2021 2022
Teilmarkte
Teilmarkt Anzahl der Geldumsatz

Vertrage [Mio €]
Unbebaut (Volleigentum) 721 82,17
Bebaut (Volleigentum) 1761 620,28
Wohnungs- u. Teileigentum 1094 147,86
Erbbaurecht 115 59,47

19%
3% 7% 9%

BUnbebaut
(Volleigentum)

30%
@Bebaut
(Volleigentum)

OWohnungs- u.
Teileigentum

OErbbaurecht

48%
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Kaufvertrage des gewohnlichen Geschiftsverkehrs

In den folgenden Auswertungen des Grundsticksmarktberichtes sind nur die Vertrage des ge-

woéhnlichen Geschéaftsverkehrs bericksichtigt worden.

Jahresiiberblick

Veranderung
Merkmale 2020 2021 2022 2022/2021
Anzahl der Kauffalle 3.629 3.324 2.750 -17 %
Geldumsatz [Mio. €] 792,00 825,39 768,82 -7 %
Anzahl der Vertrage Geldumsatz [Mio €]
3700 830,00
3600
3500 820,00
3400 810,00
3300
3200 800,00
3100 790,00 -
3000
2900 780,00 -
2800 770,00 -
2700
2500 750,00 -
2020 2021 2022 2020 2021 2022
Teilméarkte
Teilmarkt Anzahl der Geldumsatz
Vertrage [Mio €]
Unbebaut (Volleigentum) 447 75,50
Bebaut (Volleigentum) 1348 509,97
Wohnungs- u. Teileigentum 864 129,80
Erbbaurecht 91 53,55
16%
3% 7% 10%
BUnbebaut

(Volleigentum)

32%
@Bebaut
(Volleigentum)

OWohnungs- u.
Teileigentum

DOErbbaurecht
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3.2

Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

Gruppe Anzahl der | Geldumsatz |Flachenumsatz

Vertrage [Mio. €] [ha]
Bauland 269 55,86 53,76
Land- und Forstwirtschaft 142 6,63 224,58
\Werdendes Bauland 36 13,02 19,87
Sonstige 0 0,00 0,00

Anzahl der Vertrage
0%
M Bauland

M Land - u. Forstwirtschaft
= Werdendes Bauland

B Sonstige

Geldumsatz

0%

B Bauland
M Land - u. Forstwirtschaft
= Werdendes Bauland

B Sonstige
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3.3

Flachenumsatz

0%

M Bauland

M Land - u. Forstwirtschaft

= Werdendes Bauland

B Sonstige
Teilmarkt bebaute Grundstiicke
Gruppe Anzahl der | Geldumsatz | Flachenum-
Vertrage [Mio. €] satz [ha]
Ein- und Zweifamilienhauser 986 292,54 90,69
Mehrfamilienhauser 210 128,73 26,15
Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser 16 28,1 5,11
Gewerbe- und Industrieobjekte 28 20,06 13,3
Sonstige 108 40,54 71,22
Anzahl der Vertrage
2%
1% M Ein- u.

Zweifamilienhduser

B Mehrfamilienhauser

m Biiro-, Verwaltungs- u.
Geschaftshduser

H Gewerbe- u.

Industrieobjekte

B Sonstige
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Geldumsatz

M Ein- u.
Zweifamilienhduser

B Mehrfamilienhauser

m Biiro-, Verwaltungs- u.
Geschaftshauser

H Gewerbe- u.
Industrieobjekte

B Sonstige

Flachenumsatz

M Ein- u.
Zweifamilienh&duser

B Mehrfamilienhauser

m Biiro-, Verwaltungs- u.
Geschaftshauser

m Gewerbe- u.
Industrieobjekte

B Sonstige
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3.4

Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum

Das Wohnungseigentum beinhaltet das Sondereigentum an einer Wohnung und einen Miteigen-
tumsanteil am Grundstuck.

Neben den Grundstlicken fiir den individuellen Wohnungsbau sowie den Ein- und Zweifamilien-
hausern bilden die Eigentumswohnungen den dritten groen Teilmarkt.

Jahr Anzahl der Kauffille Geldumsatz [Mio. €]

2021 823 127,26

2022 758 123,77
Veranderung -8% -3%

Teileigentum

Neben dem Miteigentumsanteil am Grundstiick wird beim Teileigentum auch Sondereigentum an
Raumlichkeiten verkauft, die nicht zu Wohnzwecken dienen, z. B. Bliroraume, Geschaftsraume,

Garagen usw.

Jahr Anzahl der Kauffille Geldumsatz [Mio. €]

2021 95 4,18

2022 107 6,25
Veranderung +13% +50 %
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3.5

Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Bestellung von Erbbaurechten

Das Erbbaurecht ist das verauRerbare und vererbliche Recht, auf einem Grundstiick ein Ge-
baude zu errichten. Es wird durch einen notariellen Vertrag begriindet.

In den letzten 2 Jahren sind keine Erbbaurechte bestellt worden.

Erbbaugrundstiicke

Erbbaugrundstiicke sind Grundstiicke, die mit einem Erbbaurecht belastet sind.

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2021 19 1,71 1,30
2022 18 1,52 2,32

Bebaute Erbbaurechte

Der Eigentumer eines Erbbaurechtes verkauft das Recht. Mit dem Erwerb tritt der Kaufer in die
Rechte und Pflichten aus dem bestehenden Erbbaurechtsvertrag ein und wird Eigentiimer der
aufstehenden Bausubstanz.

Jahr Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2021 69 9,81 15,81
2022 62 12,18 47,79
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41

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau

Grundstucke fur den individuellen Wohnungsbau sind voll erschlossene baureife Grundstiicke,
die im Rahmen der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorschriften nach den individuel-
len Vorstellungen des Bauherrn, in der Regel mit Ein- und Zweifamilienhdusern, bebaut werden.

Der Teilmarkt fiir den individuellen Wohnungsbau im Kreis Lippe ist vergleichsweise grof3. Der
Umsatz in diesem Teilmarkt stellt sich wie folgt dar:

Jahr Anzahl der Kauffille Flaichenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]

2021 304 27,05 28,97

2022 226 19,21 25,33
Veranderung -16 % -29% -13%

Aufteilung der Kauffélle des Jahres 2022 auf die Stiddte und Gemeinden

Gemeinde Anzahl d. Kauffélle | Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
Augustdorf 5 0,31 0,70
Bad Salzuflen 17 1,43 3,98
Barntrup 9 0,67 0,62
Blomberg 51 4,14 2,97
Detmold 40 4,61 7,39
Dérentrup 4 0,32 0,24
Extertal 10 1,16 0,37
Horn-Bad Meinberg 15 1,21 1,08
Kalletal 8 0,88 0,54
Lage 11 0,68 1,24
Lemgo 20 1,00 1,89
Leopoldshéhe 0,26 0,71
Liigde 5 0,40 0,24
Oerlinghausen 6 0,50 1,16
Schieder-Schwalenberg 11 0,92 0,46
Schlangen 10 0,71 1,75
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4.2

4.3

Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

Geschosswohnungsbau

Der Geschosswohnungsbau umfasst Grundstlicke, die mit Mehrfamilienhdusern bebaut werden.
Die Mehrfamilienhauser kénnen anschlief3end als Gesamtobjekt vermietet, bewirtschaftet oder in
Wohnungseigentum aufgeteilt und verauflert werden.

Grundstucke fir den Geschosswohnungsbau bilden nur einen kleinen Teilmarkt. Der Umsatz in
diesem Teilmarkt stellt sich wie folgt dar:

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
2021 11 1,53 4,43
2022 8 0,71 1,05

Geschaftsgrundstiicke (Hoherwertige gewerbliche Nutzung)

Hier werden baureife Grundstiicke zusammengefasst, die mit Bliro- und/oder mit Handelsobjek-
ten bebaut werden. Hierzu zahlen auch Grundstiicke fir den grof3flachigen Einzelhandel. Die
Grundstucke fiir diese Objekte liegen in der Regel in Innenstadten oder speziellen Gewerbege-
bieten.

Grundstucke, die mit Objekten fiir eine hdherwertige gewerbliche Nutzung bebaut werden, bilden

nur einen kleinen Teilmarkt. Der Umsatz in diesem Teilmarkt stellt sich wie folgt dar:

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
2021 1 0,09 0,03
2022 3 2,27 3,75

Gewerbliche Bauflachen

Hierzu zahlen erschlossene baureife Grundstlicke, die entsprechend dem Planungsrecht mit Ge-
bauden fur Gewerbe- und Industriebetriebe bebaut werden kdnnen. Die Grundstlicke liegen
in der Regel in klassischen Gewerbegebieten.

Der Umsatz dieser Grundstucksart stellt sich fir den Kreis Lippe wie folgt dar:

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
2021 20 7,05 3,41
2022 24 30,61 22,79
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4.4

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Flachen unterteilt sich hauptsachlich in Acker-
und Grunland sowie forstwirtschaftliche Flachen. Die Umsatze der drei Nutzungsarten mit Fla-
chen gréRer als 2.500 m? werden im Folgenden separat dargestellt.

Jahr Anzahl der Kauffélle | Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
2021 85 135,30 4,02
2022 98 193,86 5,58
Veranderung +15 % +43 % +39 %
Ackerland

Dem Ackerland werden die Ublicherweise als Acker nutzbaren Fladchen zugeordnet. Im Teilmarkt
der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist das Ackerland die umsatzstarkste Nutzungsart. Die
nachfolgende Tabelle enthalt die Verkaufsflachen grof3er als 2.500 m?2.

Jahr | Anzahl der Kauffaille | Flachenumsatz Geldumsatz
[ha] [Mio. €]
2021 55 100,62 3,31
2022 59 108,62 4,18
Griinland

Dem Griinland werden die Ublicherweise als Weide und/oder Wiese nutzbaren Flachen zugeord-
net. Im Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist das Griinland am Umsatz nicht
so stark beteiligt wie das Ackerland. Die nachfolgende Tabelle enthalt die Verkaufsflachen grofier
als 2.500 m2.

Jahr | Anzahl der Kauffille | Flachenumsatz Geldumsatz
[ha] [Mio. €]

2021 30 34,68 0,70

2022 20 30,73 0,80

Forstwirtschaftliche Flachen

Als forstwirtschaftliche Flachen werden nur Grundstiicke angesehen, die als Nadel-, Laub- oder
Mischwald wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die nachfolgende Tabelle enthalt die Verkaufs-
flachen grofier als 2.500 m?2.

Jahr | Anzahl der Kauffille | Flachenumsatz Geldumsatz
[ha] [Mio. €]

2021 29 37,80 0,52

2022 19 54,52 0,60

Bei den forstwirtschaftlichen Flachen besteht hinsichtlich der Auswertung von Kaufvertragen die
Schwierigkeit, dass der Grund und Boden sowie der Aufwuchs in den meisten Fallen als Gesamt-
kaufpreis angegeben wird. Die obigen Angaben beziehen den Aufwuchs mit ein.



Grundstiicksmarktbericht des Kreises Lippe und der Stadt Detmold 23

Gartenland

Gartenland umfasst unterschiedliche Nutzungsvariationen; die Nutzung reicht vom Grabeland
bis zum Kleingarten und schlief3t private Erholungsflachen mit Gartenhaus ein.

Jahr | Anzahl der Kauffdlle | Flachenumsatz Geldumsatz
[ha] [Mio. €]

2021 31 8,14 0,32

2022 24 3,71 0,33

Gartenlandverkaufe befinden sich in unterschiedlichen Lagen und verschiedenen &rtlichen Zu-
sammenhangen. Im Rahmen einer statistischen Analyse wird zunachst nach der Lage im Innen-
bereich und im AufRenbereich unterschieden.

Gartenland im AuBenbereich

Im Untersuchungszeitraum 2020 und 2022 liegen 49 Kauffalle vor. Als ZielgréRe wird der Gar-
tenlandwert untersucht.

Beschreibung der Daten:

von bis Mittel Median
Jahr 2020 2022
Nutzungsart Nutzgarten Erholungsgarten
Bodenricht(Lage)wert 1,3 4,7 3,1 3,0
Grundstulcksflache [m?] 50 4000 1414 906
Gartenlandwert [€/m?] 1,00 45,28 7,11 4,80
Anzahl der Kauffélle 49

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2020. Er wird als Lagewert eingesetzt.

Der Verkaufszeitpunkt hat keinen signifikanten Einfluss.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,614
Bestimmtheitsmaf} 0,378
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,328
Standardfehler 2,10
Beobachtungen 42

Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 0,5
Lagewert 2,0

Flache [m?] -0,0004
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Rechenbeispiel:

Bodenrichtwert zum 01.01.2020 gleich 3,10 €/m? und damit ist der Lagewert 3,1.

Merkmale Koeffizienten
Konstante 0,5
+ Lagewert 2,0 3,1
+  Flache [m?] -0,0004 X 1414
=  Gartenlandwert [€/m?] 6,13

Gartenland im Innenbereich

Im Untersuchungszeitraum 2020 bis einschlielich 2022 liegen 31 Kauffalle vor. Als Zielgrofie
wird die Relation Gartenlandwert zum Wohnbaulandrichtwert (BRW) untersucht.

Beschreibung der Daten:

von bis Mittel Median

Jahr 2020 2022

Nutzungsart Nutzgarten Erholungsgarten

Bodenricht(Lage)wert 20 250 100 90
Grundstlcksflache [m?] 52 2500 1028 673
Gartenlandwert [€/m?] 0,77 48,23 9,66 7,92
Relation (Garten- / BRW) 0,01 0,49 0,12 0,09
Anzahl der Kauffélle 31

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2020. Er wird als Lagewert eingesetzt.

Die Merkmale Lagewert und Flache sind nicht linear zum Kaufpreis. Der Verkaufszeitpunkt hat
keinen signifikanten Einfluss. Der Lagewert I3sst sich als Funktion darstellen. Zur Berlicksichti-
gung der Flachengréfe werden Zu- und Abschlage angegeben.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,791

Bestimmtheitsmal 0,626

Adjustiertes Bestimmtheitsmaf} 0,597

Standardfehler 0,058

Beobachtungen 29
Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten Exponent

Lagewert 0,6074 -0,325

Zu- bzw. Abschlage fur die FlachengroRle:

Flache Zu-/ Abschlag |
200 1,5%
500 0,5%
800 0,0%
1000 0,0%
1500 -1,0%
2000 -1,5%
2500 -2,0%
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Rechenbeispiel:

Bodenrichtwert zum 01.01.2020 gleich 100 €/m? und damit der Lagewert 100. Die Gartenland-
flache betragt 500 m2. Der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023 betragt 120 €/m>.

Merkmale Koeffizienten Exponent
Lagewert 0,6074 -0,325 100
0,6074 x 100 0.325 =rd. 13,5
Zu- bzw. Abschlag fur die Flache 0,5
Gartenlandrelation [%] 14,0

Gartenlandwert [€/m?] 120x 0,14 = 16,80

Hinweise:

Unter Bertcksichtigung der mdglichen Genauigkeit wird eine Rundung der Relation auf 0,5%
bzw. volle % empfohlen.

Der Wert pro Quadratmeter Gartenland nach der Berechnungsmethode im Innenbereich darf
nicht kleiner werden als der Wert, der sich fiir den Au3enbereich ergibt.
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4.5

Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland

Bei Bauerwartungsland handelt es sich um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer Beschaf-
fenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit erwarten lassen. Eine Gewahr,
dass sich eine Bauerwartungslandflache zu Bauland entwickelt, besteht nicht.

Jahr | Anzahl der Kauffélle | Flachenumsatz Geldumsatz < Kaufpreis
[ha] [Mio. €] [€/m?]

2021 7 1,60 0,95 58,92

2022 7 5,21 1,53 29,41

Bauerwartungsland fiir die Nutzungen Wohnbauland und gemischte bauliche Nutzung
Das Bauerwartungsland wird in vier Klassen eingeteilt:

unerschlossen und ungeordnet
unerschlossen und geordnet
erschlossen und ungeordnet
erschlossen und geordnet.

Eine Auswertung von Kauffallen aus den Jahren 2020 bis 2022 in der Klasse ,unerschlossen und
ungeordnet® ergab folgendes Ergebnis:

Klasse Anzahl | Relation von - bis Mittel Median
unerschlossen und ungeordnet 17 4% -53 % 19 % 18 %

Die Spanne gibt den Wertebereich der Kaufpreise wieder, der sich flir den Beobachtungszeitraum
ergibt. Die Relation bezieht sich auf den erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert fur Wohn-
bauland oder gemischte Bauflachen.

Fur die anderen Klassen kann keine Aussage getroffen werden.

Bauerwartungsland fir Gewerbebauland

Beim Gewerbebauland kann nur die Klasse ,unerschlossen und ungeordnet” betrachtet werden.
Fur die anderen Klassen liegen keine Marktdaten vor. Die Relation bezieht sich auf den erschlie-
Rungsbeitragsfreien Bodenrichtwert fliir Gewerbebauland.

Klasse Anzahl | Relation von - bis Mittel Median
unerschlossen und ungeordnet 4 11 % -45% 26 % 23 %
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4.6

Rohbauland

Rohbauland sind Flachen, die durch einen Bebauungsplan oder durch ihre Lage innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteiles fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Bebau-
ung aber noch nicht durchgefihrt werden kann, da die ErschlieRung fehlt oder die Grundstticke
nach Lage, Form oder GréRRe unzureichend gestaltet sind.

Jahr | Anzahl der Kauffille | Flachenumsatz Geldumsatz & Kaufpreis
[ha] [Mio. €] [€/m?]

2021 33 17,32 11,37 65,65

2022 29 14,65 11,48 78,36

Das Rohbauland wird in drei Klassen eingeteilt:
e unerschlossenes und ungeordnet

e erschlossen und ungeordnet
e unerschlossen und geordnet.

Eine Auswertung von Kauffallen aus den Jahren 2020 und 2021 ergab folgendes Ergebnis:

Klassen Anzahl von - bis Mittel Median
unerschlossen und ungeordnet 53 3% -87% 38 % 35 %
erschlossen und ungeordnet 16 28 % - 108 % 65 % 71 %
unerschlossen und geordnet 11 45 % - 83 % 66 % 66 %

Die Spanne gibt den Wertebereich der Kauffélle wieder. Die Relation bezieht sich auf den er-
schlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert fir Wohnbauland oder gemischte Bauflachen.

Rohbauland fiir Gewerbebauland

Beim Gewerbebauland kann nur die Klasse ,unerschlossen und ungeordnet® betrachtet werden.
Die Relation bezieht sich auf den erschlieSungsbeitragsfreien Bodenrichtwert fir Gewerbebau-
land.

Klassen Anzahl von - bis Mittel Median
unerschlossen und ungeordnet 10 18% - 104 % 50 % 45 %

Sonstige unbebaute Grundstiicke

Ausgleichsflachen im AuBenbereich

Aus dem Zeitraum 2010 bis 2022 liegen in der Kaufpreissammlung 20 Kauffalle vor. Der letzte
registrierte Kauffall stammt aus dem Jahr 2020. Die Kauffalle zeigen eine durchschnittliche
Wertrelation zum Ackerland von rd. 1,6, bei einer Spanne von 0,83 bis 4,0. Der mittlere Fehler
der Einzelwerte betragt 0,89. Der mittlere Fehler des Mittelwertes betragt 0,24.
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4.7

4.71

Bodenrichtwerte

Von den Gutachterausschiissen werden jahrlich Bodenrichtwerte ermittelt, die in Bodenrichtwert-
karten dargestellt und anschlielRend verdffentlicht werden. Es handelt sich dabei um eine der
wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses, die geman § 196 BauGB wahrzunehmen ist.

Die Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte, durchschnittliche Bodenwerte fir das durch-
schnittliche Grundstick in einer Richtwertzone.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss gemag § 37 Grundstiickswertermittiungs-
verordnung NRW (GrundWertVO NRW) beschlossen und verdffentlicht. Die Veroéffentlichung wird
bekannt gemacht.

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage der Auswertung der eingegangenen
Kaufpreise. Liegen fir ein Richtwertgebiet keine oder nicht geeignete Kaufpreise vor, so wird der
Richtwert aufgrund der aus Kaufpreisen ermittelten allgemeinen Bodenpreisentwicklung und un-
ter Bericksichtigung von strukturellen Verdnderungen in dem Richtwertgebiet im Vergleich zu
ahnlichen Lagen angepasst.

Im Zustandigkeitsbereich werden Bodenrichtwerte fur folgende Grundstiicksarten ausgewiesen:

- Wohnbauflachen

- gemischte Bauflachen

- gewerbliche Bauflachen

- Sonderbauflachen

- landwirtschaftliche Nutzflachen

- forstwirtschaftliche Nutzflachen

- Sondernutzungsflachen, z. B. &ffentliche Flachen.

Die Bodenrichtwerte sind normierte Durchschnittswerte.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtwertgrundstick in den wertbeein-
flussenden Umstanden - wie Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GrundstiicksgroRle -
erfordern in der Regel Zu- oder Abschlage zum oder vom Bodenrichtwert.

Zur Berucksichtigung von Abweichungen in den Normmerkmalen sind in Kapitel 4.7.4 Umrech-
nungskoeffizienten veroffentlicht.

Definition

Die Bodenrichtwerte sind Durchschnittswerte. Sie wurden fur lagetypische Grundstiicke ermittelt,
deren mal3gebliche, den Wert bestimmende Merkmale, wie z. B. Entwicklungszustand, Erschlie-
Rungszustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt, fir das jeweilige Gebiet
typisch sind (Richtwertgrundstick).

Bei den zonalen Richtwerten bezieht sich der Richtwert auf die mittlere Lage in der Zone.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstticksflache.

Er ist in bebauten Gebieten so ermittelt, wie er sich ergeben wirde, wenn die Grundstiicke unbe-
baut waren.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Bauland und beinhalten die ErschlieRungsbeitrage nach
§ 127 BauGB, die Kostenerstattung nach § 135a BauGB und die Kanalanschlussbeitrage nach
§ 10 Kommunalabgabengesetz (KAG).

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie Entwicklungs- und ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
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Schreibweise:

Bodenrichtwert in €/m?

Wertbeeinflussende Umstande

Zum Beispiel:

100
W 11600 0,8 vt ASB

Wertbeeinflussende Umstédnde:

Der erste grolte Buchstabe bezeichnet die Art der baulichen Nutzung nach der Baunutzungs-
verordnung:

w = Wohnbauflache

MI = gemischte Bauflache
MD = Dorfgebiet
G = Gewerbebauflache

SE = Sondergebiet nach § 10 BauNVO
SO = Sondergebiet nach § 11 BauNVO
SN = Sondernutzungsflachen (z. B. 6ffentliche Flachen).

Die romische Zahl gibt die Geschossigkeit an, z.B. Il = zweigeschossige Bebauung.

Die arabische Zahl gibt die Grundstuicksflache des Richtwertgrundsticks an, z. B. 600 = 600 m?
Grundstucksflache.

Die arabische Zahl mit Komma gibt die realisierbare Geschossflachenzahl (GFZ) an, z. B. 0,8.

Die Bezeichnung vt zeigt an, dass der Richtwert in der Zone von einem Verkaufer bestimmt
wird.

ASB = AulRenbereich

Der Bodenrichtwert fur Ackerland bezieht sich auf Grundsticke, die eine Flache von ca. 2,0 ha
und eine Ackerzahl von 55 haben. Dem Grunlandrichtwert liegt eine Entfernung zum Ortsrand
von 500 m zugrunde. Der Wert fur Forst bezieht sich auf Mischwald.

Abweichungen eines einzelnen Grundstticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie Entwicklungszustand, spezielle Lage, Ausnutzbarkeit und GréRe - be-
wirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenricht-
wert.

Die angegebenen Richtwerte flr LuF-Flachen kdnnen trotz der Abstellung auf ein Richtwert-
grundstiick nur als Orientierung fir die Wertverhaltnisse dienen. Die angegebenen Richtwerte
sind keine Bodenrichtwerte, mit denen eine Verkehrswertermittiung durchgefihrt werden kann,
da die dargestellten Werte nicht hinreichend definiert sind.

Zum Beispiel:

2,10
A 55
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Wertbeeinflussende Umstédnde:

A = Ackerland
GR = Grlnland
F = Forstwirtschaft

Die arabische Zahl gibt die Bonitat, die Glte des Grund und Bodens, an.
Bei Flachen mit unterschiedlichen Bonitaten wird die mittlere Bonitat angesetzt.

In den forstwirtschaftlichen Richtwerten ist der Aufwuchs nicht enthalten.

4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Die Bodenrichtwertkarte steht im Internet unter www.boris.nrw.de kostenlos zur Verfiigung.

Zusatzlich sind die Bodenrichtwerte auch im Geoportal des Kreises Lippe unter
https://geoportal.kreislippe.dekostenlos einzusehen.

4.7.3 Bodenrichtwertiibersichten

Wohnbauflachen fiir individuellen Wohnungsbau

Lage
gute mittlere maRige
Augustdorf 245 200 170
Bad Salzuflen 300 185 140
Barntrup 125 95 65
Blomberg 175 100 60
Detmold 275 190 135
Ddrentrup 125 90 65
Extertal 75 65 44
Horn-Bad Meinberg 130 85 60
Kalletal 130 80 60
Lage 230 185 130
Lemgo 280 185 120
Leopoldshdhe 255 220 135
Ligde 125 80 46
Oerlinghausen 290 255 160
Schieder-Schwalenberg 85 70 49
Schlangen 235 195 145

Die angegebenen Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.
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Wohnbauflachen fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau

Lage

gute mittlere mafige
Augustdorf 280 185
Bad Salzuflen 400 280 200
Barntrup
Blomberg 100 100
Detmold 315 290 160
Dérentrup
Extertal 65
Horn-Bad Meinberg 100 60
Kalletal 115
Lage 215 210 160
Lemgo 250 195
Leopoldshéhe 245 230 155
Lugde 85 60
Oerlinghausen 385 285 175
Schieder-Schwalenberg 65
Schlangen 220

Die angegebenen Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.

Gewerbliche Baufldchen

Lage
gute mittlere maRige

Augustdorf 85

Bad Salzuflen 90 70 55
Barntrup 30 20
Blomberg 40 20
Detmold 75 70 70
Dérentrup 20
Extertal 45 25
Horn-Bad Meinberg 95 40 20
Kalletal 25 20
Lage 95 80 70
Lemgo 75 55 45
Leopoldshéhe 95 60
Lugde 35 20
Oerlinghausen 100 80
Schieder-Schwalenberg 15
Schlangen 80 45

Die angegebenen Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.
Die Ubersicht bezieht sich nur auf klassisches Gewerbe wie Produktion, Handwerk, Industrie.
Flachen mit hdherer gewerblicher Nutzung wie Handel wurden nicht berlicksichtigt.
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten
Individueller Wohnungsbau

Beschreibung der untersuchten Daten

Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Lagewert 20 410
Baugrundsticksflache 250 m? 1.500 m?
Kaufpreis 11 €/m? 438 €/m?
Lage im ErschlieBungssystem | Binnengrundstiick

Eckgrundstiick

Kopfgrundstiick

Reihengrundstick

Zweifrontengrundstuick
Art der baulichen Nutzung Wohnbauland, Mischgebiet
Grundstiickszuschnitt RegelmaRig

UnregelmaRig
Stark unregelmafig
Baulicke Ja

Nein

Anzahl der Kauffalle 1245

Lagewert
Lagewert des Bodenrichtwertes 100

Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks a0

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3 Lagewert.
Weiteres zum Baugrundstlcksflache siehe unter Nr. 8.4 Baugrundstulcksflache.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,960
Bestimmtheitsmal} 0,922
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,922
Standardfehler 15,60
Relativer Standardfehler 13 %
Beobachtungen 1125
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Umrechnungskoeffizienten (UK) fur die Lage:

Lagewert UK Lagewert UK

20 24,5 220 161,7

30 31,4 230 168,6

40 38,3 240 175,5

50 45,1 250 182,3

60 52,0 260 189,2

70 58,8 270 196,0

80 65,7 280 202,9

90 72,6 290 209,8

100 79,4 300 216,6

110 86,3 310 223,5

120 93,1 320 230,3

130 100,0 330 237,2

140 106,9 340 2441

150 113,7 350 250,9

160 120,6 360 257,8

170 127,4 370 264,6

180 134,3 380 271,5

190 141,2 390 2784

200 148,0 400 285,2

210 154,9 410 2921

UK
350,0
300,0
250,0
200,0
150,0
100,0
50,0
0,0
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450
Lagewert

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 10,817
Lagewert 0,686
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Umrechnungskoeffizienten fur die Baugrundsticksflache:

Flache UK Flache UK
[m?] [m?]
250 111,8 900 94,5
300 109,4 950 93,8
350 107,3 1000 93,1
400 105,5 1050 92,4
450 103,9 1100 91,8
500 102,5 1150 91,2
550 101,2 1200 90,6
600 100,0 1250 90,1
650 98,9 1300 89,5
700 97,9 1350 89,0
750 97,0 1400 88,5
800 96,1 1450 88,1
850 95,3 1500 87,6
UK
115,0
110,0
105,0
100,0
95,0
90,0
85,0
200 400 600 800 1000 1200 1400 1600
Flache [m?]

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 186,49
Naturlicher Log (In) der Flache -13,52

Beriicksichtigung der Art der baulichen Nutzung

Baugrundsticke fur den individuellen Wohnungsbau liegen in planungsrechtlich ausgewiesenen
Wohnbauland- oder Mischgebieten. Die Analyse zeigt, dass die planerisch zuldssige Art der bau-
lichen Nutzung signifikanten Einfluss auf den Bodenwert hat. Es ergibt sich:

Art der baulichen Nutzung Umrechnungskoeffizient
Wohnbauland 100
Mischgebiet 104
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Beriicksichtigung des Grundstiickszuschnitts

Der Grundstickszuschnitt wurde mit den Merkmalsauspragungen: regelméBig, unregelméfig
und stark unregelméRig untersucht. Lediglich die Kategorie stark unregelméBig zeigte sich wert-
beeinflussend.

Grundstiickszuschnitt Umrechnungskoeffizient
regelmaRig 100
unregelmafig 100
stark unregelmafRig 94

Beriicksichtigung der Bauliickeneigenschaft

Bauliicke Umrechnungskoeffizient

Nein 100

Ja 108
Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstanden werden mit ihnren Faktoren durch Mul-
tiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Bodenrichtwert (W I-11 600) 110
Lagewert zum Richtwert 100
Lagewert der Bewertungsflache 90
Baugrundstiicksflache [m?] 500
Nutzungsart Mischnutzung
Zuschnitt unregelmaRig
Baullicke ja

Anpassung an Bewertungsgrundstiick

Merkmal Faktor

Lage (UK72,6 / UK 79,4) 0,914
Baugrundstlcksflache (UK 102,5 /UK 100) x 1,025
Nutzungsart (UK 104,0 / UK 100) x 1,04
Zuschnitt (UK 100,0 / UK 100) x 1,00
Baullcke (UK 108,0 / UK 100) x 1,08

Gesamtfaktor 1,052
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Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau

In dieses Segment fallen Grundsticke fur Mehrfamilienhduser. Es liegt aus dem Kreisgebiet nur
eine sehr kleine Anzahl an Kaufféllen vor. Die Auswertung kann deshalb nur Gber wenige Merk-
male erfolgen.

Beschreibung der untersuchten Daten

Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Lagewert 60 410
Baugrundstiicksflache 300 m? 2.500 m?
wertrelevante  Geschossflachen- 0,4 1,6
zahl (WGF2Z)
Kaufpreis 70 €/m? 512 €/m?
Art der baulichen Nutzung Wohnbauland, Mischgebiet
Bauluicke Ja
Nein
Grundstuckszuschnitt Regelmalig
Unregelmalig
Stark unregelmanig
Anzahl der Kauffélle 84
Lagewert
Lagewert des Bodenrichtwertes 200
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 180

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3 Lagewert.
Weiteres zum Baugrundstiicksflache siehe unter Nr. 8.4 Baugrundstiicksflache.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wird nach § 16 Abs. 4 ImmoWertV berechnet.

Wertrelevante Geschossflache nach rechtlich zulassiger Bebauung:

Geschossflache EG 200 m?
Geschossflache OG 200 m?
Geschossflache DG (75 % vom OG) 150 m?
Summe 550 m?2
Baulandflache des Grundstiicks 1000 m?2
WGFZ 0,55

Der Ansatz der Geschossflache im DG erfolgt nur, wenn planungs- und baurechtlich im DG
Wohnflache geschaffen werden kann.
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Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,846
Bestimmtheitsmal} 0,716
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,696
Standardfehler 39,28
Relativer Standardfehler 22 %
Beobachtungen 79
Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage:
Lagewert UK Lagewert UK
60 46,7 240 115,2
70 50,5 250 119,0
80 54,3 260 1229
90 58,1 270 126,7
100 61,9 280 130,5
110 65,7 290 134,3
120 69,5 300 138,1
130 73,3 310 141,9
140 77,1 320 145,7
150 81,0 330 149,5
160 84,8 340 153,3
170 88,6 350 157,1
180 92,4 360 160,9
190 96,2 370 164,8
200 100,0 380 168,6
210 103,8 390 172,4
220 107,6 400 176,2
230 111,4 410 180,0
UK
200
180
160
140
120
100
80
60
40
20
0
0 50 100 150 200 250 300
Lagewert

350

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 23,822
Lagewert 0,3809

400

450
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Umrechnungskoeffizienten fur die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ):

WGFZ | Umrechnungskoeffizient WGFZ | Umrechnungskoeffizient
0,4 88,4 1,1 101,2
0,5 91,2 1,2 102,3
0,6 93,5 1,3 103,3
0,7 95,5 1,4 104,3
0,8 97,2 1,5 105,1
0,9 98,7 1,6 105,9
1,0 100
UK
110
105
100
95
90
85
80
0,2 0,4 0,6 0,8 1 1,2 1,4 1,6 1,8
WGFZ

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 99,995
Naturlicher Log (In) der WGFZ 12,652
Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstanden werden mit ihnren Faktoren durch Mul-
tiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Bodenrichtwert (W II-1lI 0,8) 210
Lagewert zum Richtwert 200
Lagewert der Bewertungsflache 180
WGFZ 1,2

Anpassung an Bewertungsgrundstiick

Merkmal Faktor
Lage (UK 92,4/ UK 100) 0,924
WGFZ (UK102,3/ UK 97,2) x 1,052

Gesamtfaktor 0,972
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Grundstiicke fiir andere Geschossbauten

In Innenstadten und Kerngebieten liegende unbebaute Grundstiicke mit gemischter, hauptséach-
lich tertiarer gewerblicher Nutzung und reiner tertidrer gewerblicher Nutzung wurden in sehr ge-
ringem Umfang verkauft. Umrechnungskoeffizienten konnten daher nicht abgeleitet werden. Fur

die Ermittlung der Bodenrichtwerte werden die GFZ-Umrechnungskoeffizienten aus der Anlage
11der WertR 2006 verwendet.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Im Bereich der Land- und Forstwirtschaft wurden fiir Ackerland, Grinland und Wald (Forst) Um-
rechnungskoeffizienten abgeleitet.

Ackerland

Beschreibung der untersuchten Daten

Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Lagewert 1,8 4,9
Flache [ha] 0,25 20,0
Bodengute (Ackerzahl) 20 85
Entfernung zum Ortsrand [km] 0,02 2,0
Kaufer = Landwirt ja nein
Verpachtung ja nein
Kaufpreis 0,34 €/m? 5,00 €/m?
Anzahl der Kauffalle 413
Lagewert
Lagewert des Bodenrichtwertes 2,00
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundsticks = 1,80

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,794
Bestimmtheitsmal 0,631
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,626
Standardfehler 0,608
Relativer Standardfehler 22 %
Beobachtungen 401
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Umrechnungskoeffizienten fur die Lage:

Lagewert UK Lagewert UK
1,8 64,4 3.4 111,9
1,9 67,4 3,5 114,8
2,0 70,3 3,6 117,8
2,1 73,3 3,7 120,8
2,2 76,3 3,8 123,7
2,3 79,2 3.9 126,7
2,4 82,2 4,0 129,7
2,5 85,2 4,1 132,6
2,6 88,1 4,2 135,6
2,7 91,1 4,3 138,6
2,8 94,1 4,4 141,5
2,9 97,0 4,5 144,5
3,0 100,0 4,6 147,5
3,1 103,0 4,7 150,4
3,2 105,9 4,8 153,4
3,3 108,9 4,9 156,4
UK
180
160
140
120
100
80
60
40
20
0
0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0
Lagewert

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 10,999
Lagewert 29,667
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Flache:

Flache UK

[ha]
0,25 94,5
0,50 95,3
0,75 96,0
1,00 96,8
1,25 97,6
1,50 98,4
1,75 99,2
2,00 100,0
2,25 100,8
2,50 101,6
2,75 102,4
3,00 103,2
3,25 104,0
3,50 104,7
3,75 105,5
4,00 106,3
125
120
115
110
105
100

95

90

0,00 1,00 2,00

3,00

Flache UK

[ha]

4,25 107,1
4,50 107,9
4,75 108,7
5,00 109,5
5,25 110,3
5,50 111,1
5,75 111,9
6,00 112,7
6,25 113,4
6,50 114,2
6,75 115,0
7,00 115,8
7,25 116,6
7,50 1174
7,75 118,2
8,00 119,0

UK
4,00 5,00 6,00
Flache [ha]

7,00

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 93,673
Flache [ha] 3,1634

8,00

9,00
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Umrechnungskoeffizienten fur die Bodengute:

Ackerzahl UK

20 85,4

25 87,5

30 89,6

35 91,7

40 93,8

45 95,8

50 97,9

55 100,0

60 102,1

65 104,1

70 106,2

75 108,3

80 110,4

85 112,4

UK
115
110
105
100
95
90
85
80
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90
Ackerzahl

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 77,14
Ackerzahl 0,4157
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Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstanden werden mit ihren Faktoren durch Mul-
tiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Bodenrichtwert (A 55 2,0 ha) 2,10
Lagewert zum Richtwert 2,0
Lagewert der Bewertungsflache 1,8
Flache [ha] 6,50
Ackerzahl 60

Anpassung an Bewertungsgrundstiick

Merkmal Faktor
Lage (UK 64,4 /UK 70,3) 0,916
Flache (UK 114,2 / UK 100) X 1,142
Ackerzahl (UK 102,1 /UK 100) X 1,021
Gesamtfaktor 1,068
Grunland
Beschreibung der untersuchten Daten
Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Lagewert 1,1 3,0
Entfernung zum Ortsrand 0,01 km 1,83 km
Flache 0,25 ha 4,42 ha
Grinlandzahl 15 75
Verpachtung ja nein
Kaufer = Landwirt Ja nein
Kaufpreis 0,31 €/m? 6,09 €/m?
Anzahl der Kauffélle 163
Lagewert
Lagewert des Bodenrichtwertes 2,00
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstlicks = 1,8

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,634
Bestimmtheitsmal} 0,403
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,395
Standardfehler 0,556
Relativer Standardfehler 35 %
Beobachtungen 156




44 Grundstlicksmarktbericht des Kreises Lippe und der Stadt Detmold

Umrechnungskoeffizienten fur die Lage:

Lagewert UK Lagewert UK
1,1 80,7 2,1 126,4
1,2 84,0 2,2 132,6
1,3 87,6 2,3 139,0
1,4 91,4 24 145,7
1,5 95,6 2,5 152,7
1,6 100,0 2,6 160,0
1,7 104,7 2,7 167,6
1,8 109,7 2,8 175,4
1,9 115,0 2,9 183,6
2,0 120,6 3,0 192,0
UK
200
180
160
140
120
100
80
60
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5
Lagewert

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 63,436
Lagewert -0,00942
Lagewert? 14,289

Umrechnungskoeffizienten fur die Entfernung zum Ortsrand:

Entfernung UK Entfernung UK
[m] [m]

10 146,8 1000 91,7
100 119,2 1100 90,6
200 111 1200 89,5
300 106,1 1300 88,6
400 102,7 1400 87,7
500 100,0 1500 86,9
600 97,8 1600 86,1
700 96,0 1700 85,4
800 94,4 1800 84,7
900 93,0 1900 84,0
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UK

150
140
130
120
110
100

90

80
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800 2000

Entfernung [m]

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 174,32
Naturlicher Log (In) der Entfernung -11,96

Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstanden werden mit ihren Faktoren durch Mul-
tiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Bodenrichtwert (GR 500 m) 2,10
Lagewert zum Richtwert 2,0
Lagewert der Bewertungsflache 1,8
Entfernung zum Ortsrand [m] 400

Anpassung an Bewertungsgrundstiick

Merkmal Faktor
Lage (UK 109,7 / UK 120,6) 0,910
Entfernung zum Ortsrand (UK102,7 /UK 100) x 1,027

Gesamtfaktor 0,935



46

Grundstlicksmarktbericht des Kreises Lippe und der Stadt Detmold

Wald (Forst)

Beschreibung der untersuchten Daten

Merkmal

von

bis

Jahr

2015

2019

Lagewert

1,0

1,7

Flache

2.500 m?

117.000 m?

Aufwuchs

Laubwald

Nadelwald
Mischwald
0,32 €/m? 4,67 €/m?

Kaufpreis

Anzahl der Kauffalle 120

Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes 1,5
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 1,35

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3 Lagewert.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,643
0,4413
0,401
0,353
26 %

106

Bestimmtheitsmaf}

Adjustiertes Bestimmtheitsmal}
Standardfehler
Relativer Standardfehler

Beobachtungen

Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage:

Lagewert UK

1 69,6
1,1 79,7
1,2 89,9
1,3 100,0
1,4 110,1
1,5 120,3
1,6 130,4
1,7 140,5

UK

160
140
120
100

80

60
0,9 1 1,1 1,2 1,3 1,4 1,5 1,6 1,7 1,8

Lagewert



Grundstiicksmarktbericht des Kreises Lippe und der Stadt Detmold

47

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante -31,721
Lagewert 101,32

Korrekturwerte fiir den Aufwuchs:

Art Korrekturwert
Nadelwald 0,00 €/m?
Mischwald 0,00 €/m?
Laubwald +0,35 €/m?

Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstanden werden mit ihren Faktoren durch Mul-

tiplikation zusammengesetzt.

Reihenfolge der Anwendung:

1. Umrechnungskoeffizienten
2. Korrekturwerte

Beispiel:
Bodenrichtwert (F Mischwald ) 1,60
Lagewert zum Richtwert 1,5
Lagewert der Bewertungsflache 1,3
Aufwuchs Laubwald

Anpassung an Bewertungsgrundstiick

Merkmal Faktor

Lage (UK 100,0 / UK 120,3) 0,831
Zwischenwert (1,60 x 0,831) = 1,33
Zuschlag fur Aufwuchs + 0,35

Wert 1,68

Hinweis:

Seit dem Stichtag 01.01.2021 werden die Bodenrichtwerte fiir Wald nur noch mit dem Bodenwert,
also ohne Aufwuchs, ermittelt. Die Umrechnungskoeffizienten kénnen nur noch fir Vergleichs-

preise mit Aufwuchs angewandt werden.
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4.7.5

Indexreihen
Wohnbauland

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Bodenpreisin-
dexreihe fir Wohnbauland mit individuellem Wohnungsbau entwickelt:
Baulandpreisindex fiir Wohnbaugrundstiicke im Kreis Lippe
Stichtag 01.01. des Jahres
105

100 100

95

92
90

37

Index

85

78

75
74

70
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Jahr

Quartalsindex ab 01.01.2020

140 134 134
135 130 Ly 131

130
125
120
115
110

Index

105100
100

95
90

Quartal

Quartal:
0=1.1.2020; 1 = 15.2.2020; 2 = 15.5.2020; 3 = 15.8.2020; 4 = 15.11.2020; ... 12=15.11.2022

Der Baulandpreisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Preisentwicklung ver-
lauft dabei nicht in allen Stadten und Gemeinden gleich. Das Datenmaterial ist jedoch nicht aus-
reichend, um fiir jede Gemeinde eine aussagefahige Baulandpreisindexreihe abzubilden. Die In-
dexreihe ist bis 2020 mit Hilfe der multiplen Regression abgeleitet. Die Fortschreibung erfolgte
auf der Grundlage von normierten Kaufpreisen.
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Geschosswohnungsbau

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Bodenpreisin-
dexreihe flir Geschosswohnungsbau entwickelt:

Index

Baulandpreisindex fiir Geschosswohnungsbau im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres

144

150
140
130
120
110
100
90
80
70
60

50
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr

Der Baulandpreisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Indexreihe ist bis 2020
mit Hilfe der multiplen Regression abgeleitet. Die Fortschreibung erfolgte auf der Grundlage von
normierten Kaufpreisen. Fur den Index 2022 und 2023 lagen jeweils 6 Kauffalle vor.

Misch-, Kerngebiete und Handel

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Bodenpreisin-
dexreihe entwickelt:

Index

Baulandpreisindex fiur Misch-, Kerngebiete und Handel im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres

160 152
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70

60
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr

Der Baulandpreisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Datenbasis fur die In-
dexreihe ist gering. Der Index ist aus Kauffallen Uber den Basiswert abgeleitet. Fur den Index
2022 lagen 7 Kauffalle vor, fur den Index 2023 waren es 9 Kauffalle.
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Gewerbe und Industrie

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Bodenpreisin-
dexreihe fir Gewerbe und Industriegrundstiicke entwickelt:

Baulandpreisindex fiir Gewerbe und Industrie im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres

125 120 120
120
115
110

105

Index

100
95

90 gp

85

80

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jahr

Der Baulandpreisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Datenbasis fur die In-
dexreihe ist gering. Der Index ist aus Kauffallen Gber den Basiswert abgeleitet.

Ackerland

Aufgrund der sich aus den Kaufpreisen ergebenden Richtwertveranderung wurde fir das Basis-
jahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Bodenpreisindexreihe flir Ackerland entwickelt:

Preisindex fiir Ackerland im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres

120 117

115
110 105
105 100 100 100
100 94 L 4

95

90 & 85

85

80

75

70

65

60

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr

Index

Der Ackerlandpreisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung Uber das Kreisgebiet wieder. Die
Indexreihe ist bis 2020 mit Hilfe der multiplen Regression abgeleitet. Die Fortschreibung erfolgte
auf der Grundlage von normierten Kaufpreisen.
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Griinland

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Bodenpreisin-
dexreihe fir Grinland entwickelt:

Index

Preisindex fiir Griinland im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres
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Der Griinlandpreisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Datenbasis fir die In-
dexreihe ist gering. Der Index war in der Regressionsanalyse (2015 bis 2020) nicht signifikant.
Die Fortschreibung erfolgte auf der Grundlage von normierten Kaufpreisen.

Wald

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Bodenpreisin-
dexreihe fir Wald entwickelt:

Index

Preisindex fiir Wald im Kreis Lippe
Stichtag 01.01. des Jahres
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Der Waldpreisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung fur Wald mit Aufwuchs wieder. Die Da-
tenbasis fUr die Indexreihe ist gering. Der Index war in der Regressionsanalyse (2015 bis 2020)
nicht signifikant. Die Fortschreibung erfolgte auf der Grundlage von normierten Kaufpreisen.



52 Grundstlicksmarktbericht des Kreises Lippe und der Stadt Detmold

5 Bebaute Grundstlicke

5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Bei den bebauten Grundsticken bilden die Ein- und Zweifamilienhauser den gréten Teilmarkt.

Jahr Anzahl der Kauffalle Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]

2021 1.210 105,52 329,53

2022 986 90,69 292,54
Veranderung -19% -14 % -11%

Aufteilung des Jahres 2022 auf die Stadte und Gemeinden

Gemeinde Anzahl d. Fl:?nc:aetrzl- ucf;neslgt-z ?(aGu‘:::?st-
Kauffélle [ha] [Mio. €] €]
Augustdorf 20 2,10 7,36 368.000
Bad Salzuflen 134 11,05 46,19 345.000
Barntrup 24 2,00 5,10 213.000
Blomberg 52 3,61 10,68 205.000
Detmold 194 15,87 65,14 336.000
Dérentrup 30 3,45 6,68 223.000
Extertal 52 6,86 9,90 190.000
Horn-Bad Meinberg 63 5,59 15,96 253.000
Kalletal 52 6,03 10,64 205.000
Lage 96 9,43 30,56 318.000
Lemgo 96 9,90 29,76 310.000
Leopoldshéhe 57 5,90 22,74 399.000
Ligde 24 1,62 3,99 166.000
Oerlinghausen 44 3,66 16,68 379.000
Schieder-Schwalenberg 28 2,08 5,01 179.000
Schlangen 20 1,54 6,17 309.000
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5.1.1

Durchschnittspreise

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Alters- | Anzahl der |@ Grundstiicks-| @ Wohn- | @ Preis/m?- | @ Gesamt-
klasse Kauffalle flache flache Wohnflache | kaufpreis
[m?] [m?] [€/m?] [€]
2010-2021 27 614 157 3.252,38 499.355,56
1995-2009 43 566 151 2.674,12 398.304,65
1975-1994 82 623 155 2.392,40 357.423,13
1950-1974 184 631 150 1.837,70 264.141,85
1920-1949 0 0,00 0,00
bis 1919 8 531 186 848,86 143.000,00

Berucksichtigt wurden Objekte mit einer Grundstiicksgrofie von 350 — 800 m2.

Reihenendhauser und Doppelhaushalften

Alters- | Anzahl der |@ Grundstiicks-| @ Wohn- | @ Preis/m? - | @ Gesamt-

klasse Kauffalle flache flache Wohnflache | kaufpreis
[m?] [m?] [€/m?] [€]

2010-2021 5 343 133 3.445,64 450.100,00

1995-2009 15 345 118 2.640,96 308.360,00

1975-1994 42 381 127 2.225,51 276.948,81

1950-1974 26 371 120 1.722,58 205.546,15
bis 1949 0 0,00 0,00

Berucksichtigt wurden Objekte mit einer Grundstiicksgrofie von 250 — 500 m2.

Reihenmittelhdauser

Alters- | Anzahl der |@ Grundstiicks-| @ Wohn- @ Preis/m? - | @ Gesamt-

klasse Kauffalle flache flache Wohnflache | kaufpreis
[m?] [m?] [€/m?] [€]

2010-2021 5 343 133 3.445,64 450.100,00

1995-2009 15 345 118 2.640,96 308.360,00

1975-1994 42 381 127 2.225,51 276.948,81

1950-1974 26 371 120 1.722,58 205.546,15
bis 1949 0 0,00 0,00

Berucksichtigt wurden Objekte mit einer Grundstiicksgrofie von 150 — 300 m2.
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Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren

Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors iberschlagig
ermittelt werden. Der Jahresrohertrag, das ist die nachhaltige Jahreskaltmiete ohne Nebenkos-
ten, wird mit dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungefahren mangelfreien Wert des
Objektes.

Fir Ein- und Zweifamilienhauser werden keine Rohertragsfaktoren abgeleitet.

Immobilienrichtwerte

Gemal § 38 GrundWertVO NRW hat der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis
Lippe und in der Stadt Detmold fir Ein- und Zweifamilienhduser Immobilienrichtwerte ermittelt.
Die Immobilienrichtwerte sind eine Orientierung tber die vorhandenen Wertverhaltnisse.

Die Richtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache. In diesem Wert ist der Boden-
wertanteil enthalten. Nicht enthalten sind Nebengebaude sowie eventuell vorhandene besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel und Bauschaden). Mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten lassen sich die Immobilienrichtwerte in Richtung des individuellen Objek-
tes anpassen, sodass eine individuelle Wertermittlung maoglich ist.

Die Immobilienrichtwerte sind im Internet unter www.boris.nrw.de und unter https://geopor-
tal.kreislippe.de/ veroffentlicht.
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Umrechnungskoeffizienten

Beschreibung der untersuchten Daten

Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Lagewert 20 410
Baugrundstiicksflache 100 m? 1.500 m?
Kelleranteil 0% 100%
Dachgeschossausbauanteil 0% 100%
Alter 2 Jahre 120 Jahre
Wohnflache 70 m? 300 m?
Anzahl Vollgeschosse 1 2
Anzahl Einheiten 1 2

Gemeinde Augustdorf bis Schlangen
Himmelsrichtung Nord, Nord-Ost; Ost; Siid-Ost, Std usw.
Optik 3= vernachlassigt

4= schlechter als normal
5= normal ansprechend
6= besser als normal

7= gut

8= gut bis anspruchsvoll

ErschlieBungssystem

Reihengrundstiick, Eckgrundstiick u. a.

Bauweise freistehend, Doppelhaushalfte, Reihenend-
haus, Reihenmittelhaus

Kaufpreis 407 €/m? 3.358 €/m?
Anzahl der Kauffalle 2257

Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes 100

Lageanpassungsfaktor 0,9

Lagewert des Bewertungsgrundsticks = 90

Weiteres zum Lagewert siehe unten unter Nr. 8.3 Lagewert.
Weiteres zur Optik siehe unten unter Nr. 8.4 Optik.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,89
Bestimmtheitsmal} 0,79
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,78
Standardfehler 208,90
Relativer Standardfehler 14 %
Beobachtungen 2193
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Umrechnungskoeffizienten fiur die Lage:

Lagewert UK Lagewert UK
20 73,4 220 111,0
30 75,7 230 112,4
40 78,0 240 113,7
50 80,2 250 115,0
60 82,4 260 116,2
70 84,6 270 117,4
80 86,7 280 118,5
90 88,7 290 119,6
100 90,7 300 120,7
110 92,7 310 121,7
120 94,6 320 122,6
130 96,4 330 123,5
140 98,2 340 124,3
150 100,0 350 125,1
160 101,7 360 125,9
170 103,4 370 126,6
180 105,0 380 127,3
190 106,6 390 127,9
200 108,1 400 128,4
210 109,6 410 129,0

UK
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80
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Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 68,571
Lagewert 0,245433909

Lagewert? -0,000239382
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Umrechnungskoeffizienten fur die Baugrundstlcksflache:

Baugrund- Baugrund-
stiicksflache stiicksflache
[m?] UK [m?] UK
100 81,1 850 104,1
150 83,3 900 104,9
200 85,4 950 105,7
250 87,4 1000 106,3
300 89,3 1050 106,8
350 91,1 1100 107,3
400 92,8 1150 107,6
450 94,4 1200 107,9
500 95,9 1250 108,1
550 97,4 1300 108,1
600 98,7 1350 108,1
650 100,0 1400 108,0
700 101,2 1450 107,8
750 102,3 1500 107,5
800 103,2
UK
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80
0 200 400 600 800 1000 1200 1400
Baugrundstlicksflache

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 76,488
Baugrundstiicksflache 0,048003328

Baugrundsticksflache? -0,000018201

1600
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Wohnflache

Wohnflache UK Wohnflache UK
[m?] [m?]
70 127,9 190 88,1
80 1241 200 85,3
90 120,4 210 82,7
100 116,8 220 80,1
110 113,3 230 77,5
120 109,8 240 75,1
130 106,5 250 72,8
140 103,2 260 70,5
150 100,0 270 68,4
160 96,9 280 66,3
170 93,9 290 64,3
180 90,9 300 62,4
UK
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Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 156,756
Wohnflache -0,44211097

Wohnflache? 0,00042493
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Alter

Alter UK
[Jahre]

2 121,4
5 119,5
10 116,5
15 113,7
20 111,0
25 108,5
30 106,1
35 103,9
40 101,9
45 100,0
50 98,3
55 96,7
60 95,3
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90
85

Alter UK
[Jahre]
65 94,1
70 93,0
75 92,1
80 91,3
85 90,7
90 90,3
95 90,0
100 89,9
105 90,0
110 90,2
115 90,5
120 91,1
UK

0O 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130
Alter

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 122,703
Alter -0,64910434
Alter? 0,00321303

Umrechnungskoeffizienten fiir die Bauweise:

Bauweise |Beschreibung UK
1 freistehend 100,0
2 Doppel- und Reihenendhaus 93,6
3 Reihenmittelhaus 88,9
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Umrechnungskoeffizienten fir die Optik:

Nr. | Beschreibung UK
3 vernachlassigt 85,5
4 schlechter als normal 91,6
5 normal ansprechend 100,0
6 besser als normal 111,0
7 gut 121,9
8 gut bis anspruchsvoll 135,8

Umrechnungskoeffizienten fur die Anzahl der Einheiten:

Anzahl UK
1 100,0
2 96,1
Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstédnden werden mit ihren Faktoren durch

Multiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt
Lagewert 175 145
Baugrundsticksflache [m?] 650 800
Wohnflache [m?] 150 140
Alter [Jahre] 45 60
Bauweise 1 2
Optik 5 4
Anzahl der Einheiten 1 2
Wert [€/m?] 1.800
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Immobilienrichtwert 1.800 €/m?
Immobilien- Umrechnungs- Umrechnungs-
Merkmal richtwert koeffizienten Objekt koeffizienten
Lagewert 175 104,2 145 99,1
Baugrundstilicksflache 650 100 800 103,2
Wohnflache 150 100 140 103,2
Alter 45 100 60 95,3
Bauweise 1 100 2 93,6
Optik 5 100 4 91,6
Einheiten 1 100 2 96,1
99,1/104,2
*103,2/100
Gesamtumrechnungs- - 103,2/100
koeffizient *95,3/100 0,7953
*93,6 /100
*91,6/100
*96,1/100
Objektspezifisch angepasster
Immobilienrichtwert 1.800 * 0,7953 1.431,61 €/m?

Wertansatz Nebengebaude

Art Neuwert [€]
von bis

Garage:

Gemauert 16.500 22.000
Betonfertigteil 9.000 12.000
Stahlfertigteil 4.500 6.000
Tiefgarage 19.000 28.000
Fahrrad in TG 5.500 8.000
Carport 6.500 15.000
Stellplatz 3.300 10.000
Gartenhaus bis 30 m® 2.200 3.500

Alle Angaben ohne Bodenwert, auf3er Carport und Stellplatz. Diese enthalten auch die Boden-
befestigung mit ca. 2.200 bis 3.000 € Neuwert.

Die Werte fir Nebengebaude sind im Modell verwendete Erfahrungswerte des Gutachteraus-
schusses.
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51.3 Indexreihen

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Indexreihe fur
Ein- und Zweifamilienhduser entwickelt:

Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres
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Quartalsindex ab 01.01.2020
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Quartal:
0=1.1.2020; 1 = 15.2.2020; 2 = 15.5.2020; 3 = 15.8.2020; 4 = 15.11.2020; ... 12=15.11.2022

Der Preisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Preisentwicklung verlauft dabei
nicht in allen Stadten und Gemeinden gleich. Das Datenmaterial ist jedoch nicht ausreichend, um
fur jede Gemeinde eine aussagefahige Indexreihe abzubilden. Bis 2020 ist die Indexreihe aus
einer Regressionsfunktion abgeleitet. Die Fortschreibung erfolgt aus normierten Kaufpreisen.
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5.1.4

Sachwertfaktoren

Der Sachwert eines bebauten Grundstiickes wird als Material- und Herstellungswert unter Be-
ricksichtigung der Wertminderung wegen Alters und des Unterhaltungszustandes berechnet.

Die Bewertung von Ein- und Zweifamilienhdusern wird mit Hilfe des Sachwertverfahrens durch-
geflhrt. Der berechnete Sachwert muss dem Immobilienmarkt angepasst werden. Die Anpas-
sung erfolgt Uber den mangelfreien Sachwert ohne selbstandig verwertbare Grundstiicksteile
(vorlaufiger Sachwert).

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses errechnet fiir eine ausgewahlte Anzahl der Kauf-
vertrdge an Ein- und Zweifamilienhdusern den vorldufigen Sachwert und vergleicht diesen mit
dem um die Mangel und die selbstandig verwertbaren Grundstlicksteile bereinigten Kaufpreis.

Die Gegenuberstellung zeigt, dass der bereinigte Kaufpreis dem vorlaufigen Sachwert nicht ent-
spricht. Es ergeben sich Marktanpassungsfaktoren, mit denen der Sachwert an den Verkehrswert
angepasst werden muss (Sachwertfaktor). Die Sachwertfaktoren sind értlich verschieden.

Eine statistische Analyse zeigt, dass sich der Sachwertfaktor durch bestimmte Einflussgréfen
erklaren [asst.

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgang 2015 2019
Gemeinde Augustdorf Schlangen
Lagewert 20 410
Baugrundstiicksflache [m?] 100 1500
Baujahr 1900 2017
Wohnflache [m?] 70 300
Anzahl der Einheiten 1 2
Gebdudestandardkennzahl 1,6 4,2
Anteil Unterkellerung 0 100
Anteil Dachgeschossausbau 0 100
Anzahl der Vollgeschosse 1 2

Optik

3= vernachlassigt

4= schlechter als normal
5= normal ansprechend
6= besser als normal

7= gut

8= gut bis anspruchsvoll

Bauweise freistehend, Doppelhaus-
halfte, Reihenendhaus, Rei-
henmittelhaus

Sachwertfaktor [%] 38 | 178
Anzahl der Kauffalle 2257

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,69

Bestimmtheitsmal} 0,479

Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,46

Standardfehler 12,8

Relativer Standardfehler 15 %

Beobachtungen 2218

Aus der Regressionsanalyse ergeben sich Korrekturwerte mit deren Hilfe der zum Stichtag
01.01.2023 normierte Sachwertfaktor-Richtwerte (SWF-RW) ermittelt werden.
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Gemeinde Lagewert | SWF-RW [%] | Rel. Standabweichung
Augustdorf 130 87 7%
Bad Salzuflen 210 103 14%
Barntrup 75 100 18%
Blomberg 85 104 16%
Detmold 200 103 17%
Dérentrup 65 96 21%
Extertal 50 94 12%
Horn-Bad Meinberg 90 98 16%
Kalletal 75 86 17%
Lage 130 100 9%
Lemgo 160 97 15%
Leopoldshéhe 140 102 8%
Lugde 75 84 18%
Oerlinghausen 210 98 23%
Schieder-Schwalenberg 55 86 19%
Schlangen 160 84 16%
Stichtag 01.01.2023

Merkmal Normwert Korrekturwert
Lagewert S. 0. -0,0208
Baugrundstiicksflache [1 m?] 650 -0,0106
Baujahr [1 Jahr] 1975 -0,2545
Wohnflache [1 m?] 150 -0,0775
Anzahl der Einheiten 1 -3,8162
Ausstattungsstandard (GKZ) 2,7 -3,9369
KG-Anteil [%] 100 -0,0365
ausgebauter DG-Anteil [%] 100 0,0391
Anzahl der Vollgeschosse 1 3,3116
Bauweise Korrekturwert
freistehend 0,0
Doppel- und Reihenendhaus 2,356
Reihenmittelhaus 10,0781
Optik | Optischer Eindruck Korrekturwert

3 vernachlassigt -6,494

4 schlechter als normal ansprechend -3,3744

5 normal ansprechend 0,0

6 besser als normal ansprechend 3,5537

7 gut 8,4853

8 gut bis anspruchsvoll 13,8981

Die Sachwertfaktoren sind als Richtwerte unter https://geoportal.kreislippe.de/ veréffentlicht.

Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes 100
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = a0

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3 Lagewert.
GKZ = Gebaudestandardkennzahl nach Sachwertmodell (s. unter Nr. 8.1)
SWF = Sachwertfaktor
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Beispielberechnung:
Merkmale No_rm- Objekt- Diffe- Korrektur- | Rechen-
objekt wert renz wert werte
Gemeinde Lage Lage 100,0
Bauweise 1 2 2,356 2,356
Optik 5 4 -3,3744 -3,3744
Lagewert 130 150 20 -0,0208 -0,416
Baugrundstiicksflache [1 m?] 650 800 150 -0,0106 -1,59
Baujahr [1 Jahr] 1975 1965 -10 -0,2545 2,545
Wohnflache [1 m?] 150 140 -10 -0,0775 0,775
Anzahl der Einheiten 1 2 1 -3,8162 -3,8162
Ausstattungsstandard (GKZ) 2,7 2,2 -0,5 -3,9369 1,96845
KG-Anteil [%] 100 50 -50 -0,0365 1,825
ausgebauter DG-Anteil [%] 100 50 -50 0,0391 -1,955
Anzahl der Vollgeschosse 1 2 1 3,3116 3,3116
Summe [%] 101,62945
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,016
Somit erfolgt die Marktanpassung:

Vorlaufiger Sachwert 265.000,00 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,016
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 269.240,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale + 10.000,00 €
Sachwert 279.240,00 €

Fur Ein- und Zweifamilienhduser werden keine Liegenschaftszinssatze ausgewiesen.
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5.2

Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

Drei- und Mehrfamilienhauser (reine Wohnnutzung)

Jahr Anzahl der Kauffalle Flaichenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]

2021 198 25,61 98,51

2022 142 19,84 104,00
Veranderung - 28% -23 % +6 %

Aufteilung des Jahres 2022 auf die Stadte und Gemeinden

Gemeinde Anzahl d. Kauffalle | Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
Augustdorf 0 0,00 0,00
Bad Salzuflen 21 1,66 10,30
Barntrup 5 0,21 1,00
Blomberg 7 0,44 2,25
Detmold 33 8,96 61,92
Dorentrup 3 0,23 1,04
Extertal 11 1,10 3,11
Horn-Bad Meinberg 8 0,69 2,36
Kalletal 5 1,10 2,46
Lage 13 1,47 4,16
Lemgo 14 1,29 7,22
Leopoldshdhe 3 0,61 2,36
Ligde 6 0,46 0,83
Oerlinghausen 4 0,62 2,70
Schieder-Schwalenberg 7 0,85 1,68
Schlangen 2 0,15 0,63

Gemischt genutzte Gebaude

Jahr Anzahl der Kauffille Flachenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]

2021 129 28,31 54,01

2022 98 11,09 37,62
Veranderung -24 % -61% -30 %
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5.21

Aufteilung des Jahres 2022 auf die Stadte und Gemeinden

Gemeinde Anzahl d. Kauffalle | Flaichenumsatz [ha] | Geldumsatz [Mio. €]
Augustdorf 1 0,16 0,60
Bad Salzuflen 14 1,16 4,85
Barntrup 3 0,23 0,40
Blomberg 2 0,15 0,34
Detmold 20 1,30 13,34
Dorentrup 2 0,53 0,46
Extertal 12 1,56 2,98
Horn-Bad Meinberg 5 0,62 1,20
Kalletal 10 1,15 1,59
Lage 10 2,01 3,99
Lemgo 11 1,24 5,07
Leopoldshéhe 1 0,04 0,29
Ligde 4 0,72 1,87
Oerlinghausen 3 0,22 0,67
Schieder-Schwalenberg 1 0,16 0,60
Schlangen 14 1,16 4,85

Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze fir Dreifamilienhduser und Mehrfamilienhauser werden als Richt-
werte dargestellt. Sie sind unter https://geoportal.kreislippe.de/ veroffentlicht.

Eine statistische Analyse zeigt, dass sich der Liegenschaftszinssatz durch bestimmte Einfluss-
groRen erklaren lasst. Aus der Regressionsanalyse werden normierte Richtwerte und Korrektur-
werte abgeleitet. Die Richtwerte fir Drei- und Mehrfamilienhduser sind aus normierten Kaufprei-

sen ermittelt worden.

Aus dem Teilmarkt gemischt genutzte Gebdude werden nur die Wohn- und Geschéaftshauser be-
trachtet. Die Liegenschaftszinssatz-Richtwerte fir Wohn- und Geschéftshduser wurden aus der
Regressionsformel berechnet.

Dreifamilienhauser und Mehrfamilienhduser

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgang 2015 2019
Gemeinde Klasse 1 Klasse 8
Lagewert 25 290
Anzahl der Einheiten Klasse 1 Klasse 3
Jahresrohertrag 29 384
Restnutzungsdauer 12 69
Wohnflache [m?] 150 1062
Durchschnittliche Miete / m2 W1l 3,14 7,07
Liegenschaftszinssatz [%] 0,21 15,98
Anzahl der Kauffalle 242
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Klasse | Gemeinde

1 Augustdorf, Schlangen, Leopoldshéhe, Oerlinghausen

2 Bad Salzuflen
3 Barntrup, Dérentrup, Kalletal
4 Blomberg, Horn-Bad Meinberg
5 Detmold
6 Extertal, Ligde, Schieder-Schwalenberg
7 Lage
8 Lemgo
Klasse | Einheiten

1 3
2 4-6
3 > 6

Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes

Lageanpassungsfaktor

Lagewert des Bewertungsgrundstiicks =

100
0,9
90

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3 Lagewert.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,67
Bestimmtheitsmaf 0,451
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,41
Standardfehler 1,5
Relativer Standardfehler 35%
Beobachtungen 233
Gemeinde LZRW [%]
Augustdorf 1,9

Bad Salzuflen 1,9

Barntrup 2,9

Blomberg 2,5

Detmold 1,6
Dérentrup 2,9

Extertal 2,0

Horn-Bad Meinberg 2,3

Kalletal 2,0

Lage 2,2

Lemgo 1,9
Leopoldshéhe 1,9

Lagde 3,1
QOerlinghausen 1,9
Schieder-Schwalenberg 3,0
Schlangen 1,9

Stichtag 01.01.2023

Die Liegenschaftszinssatze haben eine durchschnittliche Standardabweichung von + 1,6%.
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Korrekturwerte:
Merkmale Korrekturwerte | Norm
Miete [€/m?] 0,615 5
Wohnflache [100 m?] 0,2745 3,4
Merkmale Normobjekt/Objektwert |Differenz Korrekturwert |Rechenwerte
Gemeinde Augustdorf | Augustdorf 1.90
Miete 5 €/m?] 4,50 €/m?] | -0,50 [€/m?] +0,615 - 0,31
Wohnflache 340 m? 400 m? 60 m? +0,002745 +0,16
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz [%] 1,75

Miete = durchschnittliche marktibliche Miete iber die gesamte Wohnflache
(Rohertrag / Monate / Wfl)
LZ = Liegenschaftszinssatz [%]

Wohn- und Geschaftshiauser

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgang 2020 2021
Lagewert 34 610
Baugrundsticksflache 131 1867
Restnutzungsdauer 10 44
Wohn- Nutzflache [m?] 160 1000
Gewerbeanteil [%] 9 88
Durchschnittliche Miete / m? Wil 3,06 9,27
Liegenschaftszinssatz [%] -1,19 17,40
Anzahl der Kauffalle 51

Ausgangswert fur den Lagewert des Bodenrichtwertes ist der Bodenrichtwert zum Stichtag

01.01.2020.

Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes
Lageanpassungsfaktor
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks =

100
0,9
90

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,51
Bestimmtheitsmal} 0,26
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,20
Standardfehler 2,1
Relativer Standardfehler 48%
Beobachtungen 46
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5.2.2

Gemeinde Lz_Lagew LZ-RW [%]
Augustdorf 180 2,8
Bad Salzuflen 250 2,5
Barntrup 90 3,3
Blomberg 100 3,3
Detmold 250 2,0
Dérentrup 70 3,4
Extertal 90 3,3
Horn-Bad Meinberg 100 3,3
Kalletal 90 3,3
Lage 200 2,6
Lemgo 200 2,8
Leopoldshohe 200 2,7
Lugde 90 4,0
Oerlinghausen 200 2,7
Schieder-Schwalenberg 70 4,0
Schlangen 180 2,8

Stichtag 01.01.2023

Die Liegenschaftszinssatze haben eine durchschnittliche Standardabweichung von + 1,8%.

Korrekturwerte:

Merkmal Koeffizienten | Norm

Lagewert -0,00536 | s. o.

Restnutzungsdauer 0,03785 25

Merkmale Normobjekt | Objektwert | Differenz | Korrekturwert | Rechenwerte
Gemeinde Lage Lage 2,60
Lagewert 200 180 -20 -0,00536 0,11
Restnutzungsdauer 25 20 -5 0,03785 -0,19
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz [%)] 2,52

Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren

Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tiberschlagig
ermittelt werden. Der Jahresrohertrag, das ist die nachhaltige Jahreskaltmiete ohne Nebenkos-
ten, wird mit dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungefahren mangelfreien Wert

des Objektes.

durchschn. | durchschn. |durchschn.| durchschn. | Fzjie
N Rohertrags- )
Gebaudeart vervielfiltiaer WHI/NA Miete BWK RND

9 [m?] [€/m?] [%)] [Jahre] | Jahre
Drei- u. Mehrfam-Hauser 17,1 461 5,64 30 30 54
Standardabweichung 6,2 380 1,09 7 12 1
Wohn- u. Gesch-Hauser 14,0 400 6,25 28 21 16
Standardabweichung 4,4 167 1,93 10 5 1

Die aktuell ortlich zutreffenden Werte konnen abweichen.
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Immobilienrichtwerte

Gemal § 38 GrundWertVO NRW hat der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Kreis
Lippe und in der Stadt Detmold Immobilienrichtwerte ermittelt. Die Immobilienrichtwerte sind eine
Orientierung Uber die vorhandenen Wertverhaltnisse.

Die Richtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache. In diesem Wert ist der Boden-
wertanteil enthalten. Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten lassen sich die Immobilienrichtwerte
in Richtung des individuellen Objektes anpassen, so dass eine individuelle Wertermittlung mog-
lich ist.

Die Immobilienrichtwerte sind unter https://geoportal.kreislippe.de/verdffentlicht.

Umrechnungskoeffizienten

Dreifamilienhauser und Mehrfamilienhduser

Beschreibung der untersuchten Daten

Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Gemeinde 1 Augustdorf, Schlangen
2 Bad Salzuflen
3 Barntrup, Dérentrup
4 Blomberg, Horn-Bad Meinberg
5 Detmold
6 Extertal, Lugde, Schieder-Schw.
7 Kalletal
8 Lage
9 Lemgo
10 Leopoldshéhe, Oerlinghausen
Lagewert 30 410
Baugrundsticksflache 150 m? 4.226 m?
Baujahr 1880 2004
Gebaudealter 13 Jahre 137 Jahre
Anzahl der Geschosse 1 3
Anzahl der Einheiten 3 15
Gesamtwohnflache 150 m? 1.043 m?
Durchschnittliche Wohnflache 40 m? 128 m?
Kaufpreis 107 €/m? 2.639 €/m?
Anzahl der Kauffalle 543
Lagewert
Lagewert des Bodenrichtwertes 100
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 90

Weiteres zum Lagewert siehe unten unter Nr. 8.3 Lagewert.

Die durchschnittliche Wohnflache ergibt sich aus der Gesamtwohnflache / Anzahl der Einheiten.
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Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,73
Bestimmtheitsmal} 0,533
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,51
Standardfehler 208,40
Relativer Standardfehler 25 %
Beobachtungen 519

Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage

Lagewert UK Lagewert UK
30 84,7 230 110,2
40 86,0 240 111,5
50 87,2 250 112,8
60 88,5 260 114,1
70 89,8 270 115,3
80 91,1 280 116,6
90 92,3 290 117,9
100 93,6 300 119,2
110 94,9 310 120,4
120 96,2 320 121,7
130 97,5 330 123,0
140 98,7 340 124,3
150 100,0 350 125,5
160 101,3 360 126,8
170 102,6 370 128,1
180 103,8 380 1294
190 105,1 390 130,7
200 106,4 400 131,9
210 107,7 410 133,2
220 108,9

UK
140
130 ..,.0'.
120 . ‘.o".
o’
3 110 py ..o‘.
100 ...0'....
«®®
90 ...,o‘
80
0 50 100 150 200 250 300 350 400
Lagewert

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 80,853
Lagewert 0,1277

450
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Anzahl der Einheiten

Einheiten UK
3 103,9
4 100,0
5 96,1
6 92,2
7 88,4
8 84,5
9 80,6
10 76,7
11 72,8
12 69,0
13 65,1
14 61,2
15 57,3

110
100

90

< 80
70

60

50

0 2

UK

8

Einheiten

10

12

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 115,52
Einheiten -3,8802

14

16
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Alter

Alter UK

10 144.,8

20 134,8

30 125,8

40 117.,8

50 110,9

60 104,9

70 100,0

80 96,1

90 93,2

100 91,3

110 90,4

120 90,6

130 91,7

140 93,9

UK

150

.-
140
e
130
.
_ 120 ‘
> 110 ..
0.,

100 "o._..‘
90 .'"'---................--".
80

0 20 40 60 80 100 120 140
Alter

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 155,82
Alter -1,1523

Alter? 0,00507

160
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Umrechnungskoeffizienten fiir die durchschnittliche Wohnflache

Wohnflache UK

40 109,3

45 108,0

50 106,7

55 105,3

60 104,0

65 102,7

70 101,3

75 100,0

80 98,7

85 97,3

90 96,0

95 94,7

100 93,3

105 92,0

110 90,7

115 89,3

120 88,0

125 86,7

UK
115
110
o.,‘”
°..
105 ®-..
0o
100 @,
v ‘..,
) o...
95 ..o
‘®...
°...
90 L 2.
i
‘9

85

80

30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130
Wohnflache

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 119,99
Wohnflache -0,2665
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Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstanden werden mit ihren Faktoren durch Mul-

tiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt
Lagewert 130 140
Einheiten 4 6
Gebaudealter [Jahre] 70 40
Wohnflache [m?] 75 70
Wert [€/m?] 1.000
Immobilienrichtwert 1.000 €/m?
Immobilien- Umrechnungs- Objekt Umrechnungs-
Merkmal richtwert koeffizienten koeffizienten
Lagewert 130 97,5 140 98,7
Einheiten 4 100 6 92,2
Wohnflache 75 100 70 101,3
Gebaudealter 70 100 40 117,8
98,7/97,5
- *92,2/100
Gesamtumrechnungskoeffizient *101.3/100 1,11378
*117,8/100
Objektspezifisch angepasster
Immobilienrichtwert [€/m?] (1.000 * 1,11378) 1.113,78
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Gemischt genutzte Gebaude

Aus dem Teilmarkt gemischt genutzte Gebdude werden nur die Wohn- und Geschéftshauser be-
trachtet.

Wohn- und Geschiftshauser

Fur den Teilmarkt der Wohn- und Geschéaftshduser wurden keine Immobilienrichtwerte ermittelt.
Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens aus Kaufpreisen wurden Umrechnungskoeffizien-

ten ermittelt.

Beschreibung der untersuchten Daten

Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Lagewert 35 1070
Baugrundstiicksflache 100 m? 2.093 m?
Baujahr 1850 1997
Wohn-/Nutzflache 100 m? 1.198 m?
Verhaltnis Gewerbeflache zu 5% 400 %
Wohnflache im Haupthaus

Kaufpreis 37 €/m? 3.750 €/m?
Anzahl der Kauffalle 296

Ausgangswert fur den Lagewert des Bodenrichtwertes ist der Bodenrichtwert zum Stichtag

01.01.2020.

Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes 100
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 90

Das Verhaltnis Gewerbeflache zu Wohnflache im Hauptgebaude errechnet sich aus
Gewerbeflache im Hauptgebaude / Wohnflache im Hauptgebaude

Beispiel:

In einem Wohn- und Geschaftshaus befinden sich im Haupthaus 210 m? Wohnflache und
100 m? Nutzflache. Im Nebengebaude sind noch 100 m? Lagerflache vorhanden.

100/ 210 = 0,476, gleich 48%.
Die Lagerflache im Nebengebdude wird nicht berlcksichtigt.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,70
Bestimmtheitsmal 0,494
Adjustiertes Bestimmtheitsmaf} 0,48
Standardfehler 241,27
Relativer Standardfehler 38 %
Beobachtungen 282
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage

Lagewert UK
35 43,4
40 45,1
50 48,4
60 51,7
70 54,9
80 58,1
90 61,3
100 64,5
110 67,6
120 70,7
130 73,8
140 76,8
150 79,8
160 82,8
170 85,7
180 88,6
190 91,5
200 94,4
210 97,2
220 100,0
230 102,8
240 105,5

250
200
150
4
-}

100

50

200

400

Lagewert UK
250 108,2
260 110,9
270 113,5
280 116,1
290 118,7
300 121,3
350 133,6
400 145,2
450 156,0
500 166,1
550 175,4
600 184,0
650 191,8
700 198,9
750 205,2
800 210,8
850 215,6
900 219,7
950 223,0
1000 225,6
1050 227 .4
1070 227,9

UK

600

Lagewert

800

1000

1200
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Baugrundstiicksflache

Baugrundstiicksflache UK
[m?]
100 48,8
200 59,3
300 69,0
400 77,9
500 86,0
600 93,4
700 100,0
800 105,8
900 110,8
1000 115,1
1100 118,6
1200 121,3
1300 123,2
1400 124,3
1500 124,7
1600 124,7
1700 124,7
1800 124,7
1900 124,7
2000 124,7
UK
130,0
120,0
110,0
100,0
. 900
- 80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
0 200 400 600 800 1000 1200

Baugrundstlicksflache

1400

1600

1800

2000
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Baujahr

Baujahr UK Baujahr UK
1850 97,5 1930 103,4
1855 97,5 1935 105,7
1860 97,5 1940 108,3
1865 97,5 1945 111,2
1870 97,5 1950 114,5
1875 97,5 1955 118,1
1880 97,5 1960 122,1
1885 97,5 1965 126,4
1890 97,5 1970 131,1
1895 97,5 1975 136,1
1900 97,5 1980 141,5
1905 97,5 1985 147,3
1910 98,0 1990 153,3
1915 98,8 1995 159,8
1920 100,0 2000 166,5
1925 101,5

UK
170,0
160,0
150,0
140,0
X 130,0
120,0
110,0
100,0
90,0

1840 1860 1880 1900 1920 1940 1960 1980 2000 2020

Baujahr
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Wohn- und Nutzflache

Wohn- und Nutzflache UK
[m?]
100 153,3
150 142,3
200 132,1
250 122,8
300 114,3
350 106,7
400 100,0
450 94,1
500 89,1
550 84,9
600 81,6
650 79,1
700 77,5
750 76,7
800 76,8
850 77,8
900 79,6
950 82,3
1000 85,8
1050 90,2
1100 95,4
1150 101,5
1200 108,4
UK
160
150
140
130
o 120
- 110
100
90
80
70
0 200 400 600 800

Wohn- und Nutzflache

1000

1200
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Verhiltnis von Gewerbe zu Wohnen im Hauptgebaude

Verhaltnis UK Verhaltnis UK
0,1 90,9 2,1 92,1
0,2 90,9 2,2 92,9
0,3 90,9 2,3 93,8
0,4 90,9 2,4 95,0
0,5 90,9 2,5 96,4
0,6 90,9 2,6 98,0
0,7 90,9 2,7 99,8
0,8 90,9 2,8 101,8
0,9 90,9 2,9 104,0
1,0 90,9 3,0 106,4
1,1 90,9 3,1 109,0
1,2 90,9 3,2 111,8
1,3 90,9 3,3 114.,8
1,4 90,9 3,4 118,0
1,5 90,9 3,5 121,4
1,6 90,9 3,6 125,0
1,7 90,9 3,7 128,7
1,8 90,9 3,8 132,7
1,9 91,1 3,9 136,9
2,0 91,5 4,0 141,3

UK
150
140
130
120
b4
-}
110
100
90
80
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5

Verhaltnis Gewerbe zu Wohnen
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Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen werden mit ihren Faktoren durch Mul-

tiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Merkmal Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt
Lagewert 200 180
Baugrundstiicksflache [m?] 800 1000
Baujahr 1900 1910
Wohn-/Nutzflache [m?] 500 600
Verhaltnis 1,0 2,0
Kaufpreis [€/m?] 1.000
Kaufpreis 1.000 €/m?
Vergleichs- Umrechnungs- Bew- Umrechnungs-
Merkmal objekt koeffizienten = Objekt koeffizienten
Lagewert 200 94,4 180 88,6
Baugrundstiicksflache [m?] 800 105,8 1000 115,1
Baujahr 1900 97,5 1910 98,0
Wohn-/Nutzflache [m?] 500 89,1 600 81,6
Verhaltnis 1,0 90,9 2 91,5
88,6 /94,4
*115,1/105,8
Gesamtumrechnungskoeffizient *98,0/97,5 0,94611
* 81,6 /89,1
*91,5/90,9
Objektspezifisch angepasster-
Vergleichspreis [€/m?] (1.000 * 0,94611) 946,11
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5.2.3

Indexreihen
Drei- und Mehrfamilienhauser

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Indexreihe fir
Drei- und Mehrfamilienhauser entwickelt:

Preisindex fiir Drei- und Mehrfamilienhauser im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres

110
105

100 100
95 T

90

85

80

Index

75 74
70

65

60
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Jahr

Quartalsindex ab 01.01.2020

160

150

140

130

Index

120

110

100

90
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Quartal

Quartal:
0=1.1.2020; 1 = 15.2.2020; 2 = 15.5.2020; 3 = 15.8.2020; 4 = 15.11.2020; ... 12=15.11.2022

Der Preisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Preisentwicklung verlauft dabei
nicht in allen Stadten und Gemeinden gleich. Das Datenmaterial ist jedoch nicht ausreichend, um
fur jede Gemeinde eine aussagefahige Indexreihe abzubilden. Die Indexreihe bis 2020 wurde
Uber eine Regressionsfunktion ermittelt. Die Fortschreibung erfolgte Uber normierte Kaufpreise.
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Wohn- und Geschaftshiauser

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fur das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Indexreihe fur
Wohn- und Geschéftshduser entwickelt:

Preisindex fiir Wohn- und Geschiftshauser im Kreis Lippe
Stichtag 01.01. des Jahres

130 125

70
2018 2018,5 2019 2019,5 2020 2020,5 2021 2021,5 2022 2022,5 2023

Jahr

Der Preisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Preisentwicklung wurde mit Hilfe
einer Regressionsanalyse berechnet.
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5.3

5.3.1

Biiro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Liegenschaftszinssatze

In den Tabellen sind die statistischen Kenngré3en der Merkmale der Ertragswertberechnung wie-
dergegeben. Die aktuellen értlichen Werte kénnen abweichen.

Biiro
Li -
s;ﬁg‘:{; Jar | Brw | Bauof Nfi Miete | BWK | RND
- 2 2 2 0
zinssatz [m?] [m3] [€E/m?] [%] [Jahre]
Minimum 0,4 2021 19 213 97 2,36 21 15
Maximum 9,2 2022 410 3973 3050 7,00 38 51
Mittelwert 4.4 144 1477 691 5,41 26 28
Median 41 115 1082 455 5,55 23 25
Standard-
abweichung 2,9 125 1191 819 1,31 6 10
Falle 11
Gewerbe- und Industrieobjekte
'S':;ga‘::'s Jabr | Ry | Baucf Nfi Miete | BWK | RND
- 2 2 2 0
inssatz [m?3] [m3] [€/m?] [%] [Jahre]
Minimum 1,2 2022 22 600 170 3,00 13 10
Maximum 6,0 2022 95 43498 14385 6,44 21 40
Mittelwert 4,2 57 7548 2467 4,06 16 23
Median 4,2 60 2956 1260 3,54 16 21
Standard-
abweichung 1,6 26 12893 4268 1,20 3 12
Falle 10

Es wurden nur Objekte bertcksichtigt, die in Gewerbegebieten liegen.




Grundstiicksmarktbericht des Kreises Lippe und der Stadt Detmold 87

5.3.2

Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsvervielfaltiger

Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tberschlagig
ermittelt werden. Der Jahresrohertrag, das ist die nachhaltige Jahreskaltmiete ohne Nebenkos-
ten, wird mit dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungefahren mangelfreien Wert des
Objektes. Die aktuellen drtlichen Werte kdnnen abweichen.

durchschn.|durchschn.durchschn,| durchschn. | Fzjie
N Rohertrags- ]
Gebaudeart vervielfaltiaer Nfl Miete BWK RND
9 [m?] [€/m?] [%] [Jahre] | Jahre
Buro 13,5 691 54 26 28 11
Standardabweichung 4,6 819 1,3 6 10 2
Gewerbe /
14,1 2467 41 16 23 10
Industrie
Standardabweichung 4,9 4268 1,2 3 12 1

Immobilienrichtwerte
Fur die Teilmarkte Biro, Gewerbe- und Industriegebaude wurden keine Immobilienrichtwerte er-

mittelt. Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens aus Kaufpreisen wurden fiir den Teilmarkt
Gewerbe- und Industriegebaude Umrechnungskoeffizienten ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten
Gewerbe- und Industriegebaude

Beschreibung der untersuchten Daten: Die Objekte liegen in Gewerbe- bzw. Industriegebieten.

Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Lagewert 11 80
Baugrundsticksflache 450 m? 50.400 m?
Gebaudealter 4 Jahre 80 Jahre
Nutzflache 17 m? 23.100 m?
Verhaltnis Nutzflache zu

Baugrundsticksflache 0,05 0,8
Kaufpreis 30 €/m? 1.398 €/m?
Anzahl der Kauffalle 139

Ausgangswert fir den Lagewert des Bodenrichtwertes ist der Bodenrichtwert zum Stichtag
01.01.2020.

Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes 50
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 45

Das Verhaltnis Nutzflache zu Baugrundstiicksflache errechnet sich aus
Nutzflache (inkl. Wohnflache fir betriebsbezogenes Wohnen) / Baugrundstiicksflache
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Beispiel:
Produktions- und Lagerflache 3.910 m?. Wohnfldche 90 m2. Baugrundstucksflache 8.000 m2.

(3.910 m? + 90 m?) / 8.000 m? = 0,5.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,82
Bestimmtheitsmal} 0,667
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,65
Standardfehler 122,12
Relativer Standardfehler 33 %
Beobachtungen 131

Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage

Lagewert UK
11 25,9
15 37,0
20 49,7
25 61,2
30 71,5
35 80,5
40 88,2
45 94,7
50 100,0
55 104,0
60 106,8
65 108,3
70 108,6
75 108,6
80 108,6

UK

120,0
100,0
80,0
X 60,0
40,0
20,0
0,0

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Lagewert
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Alter

Alter
[Jahre] UK
4 187,6
5 184,4
10 169,1
15 154,8
20 141,7
25 129,6
30 118,6
35 108,8
40 100,0
45 92,3
50 85,7
55 80,2
60 75,8
65 72,5
70 70,3
75 69,2
80 69,2
200,0
180,0
160,0
L 1400
-}
120,0
100,0
80,0
60,0
0 10 20

30

UK

40

Alter

50

60

70

80

90
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Verhiltnis Nutzflache zu Baugrundstiicksflache

Verhaltnis UK
0,05 132,0
0,1 126,7
0,15 121,3
0,2 116,0
0,25 110,7
0,3 105,3
0,35 100,0
0,4 94,7
0,45 89,3
0,5 84,0
0,55 78,7
0,6 73,3
0,65 68,0
0,7 62,7
0,75 57,3
0,8 52,0
UK
140,0
130,0
120,0
110,0
. 100,0
- 90,0
80,0
70,0
60,0
50,0
0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9
Verhaltnis

Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstanden werden mit ihren Faktoren durch Mul-
tiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Merkmal Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt
Lage 40 45
Alter [Jahre] 35 60
Verhaltnis 0,4 0,8
Wert [€/m?] 500
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5.3.3

Vergleichswert 500 €/m?

Vergleichs- Umrechnungs- Bewe- Umrechnungs-

Merkmal objekt koeffizienten  Objekt koeffizienten
Lagewert 40 88,2 45 94,7
Alter [Jahre] 35 108,8 60 75,8
Verhaltnis 0,4 94,7 0,8 52,0
94,7 /88,2
Gesamtumrechnungskoeffizient *75,8/108,8 0,41075
*52,0/94,7

Objektspezifisch angepasster
Immobilienrichtwert [€/m?] (500 * 0,41075) 205,38

Indexreihen

Gewerbe- und Industriegebaude

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fur das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Indexreihe flr
Gewerbe- und Industriegebaude entwickelt:

Preisindex fiir Gewerbe- und Industriegebdude im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres

130

120

110

100

Index

90 85

80

70
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Jahr

Der Preisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Indexreihe bis 2020 wurde tber
eine Regressionsfunktion ermittelt. Die Preisentwicklung war in der Regressionsanalyse nicht
signifikant. Die Fortschreibung erfolgte tiber normierte Kaufpreise.
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5.4

5.4.1

Sonstige bebaute Grundstiicke

Handelsimmobilien

Handelsimmobilien dienen hauptsachlich dem Verkauf von Gitern und Dienstleistungen. Sie rei-
chen vom Tante-Emma-Laden tber den Supermarkt bis zum Shopping Center.

Jahr Anzahl der Kaufflle Flache [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2021 18 9,10 34,57
2022 14 4,92 27,44

Teilmarkt SB-Markt

In der Kaufpreissammlung werden Objekte wie Supermarkte, Discounter, Verbrauchermarkte,
Warenhauser, Fachmarkte, Fachmarktagglomeration und Fachmarktzentren unter dem Begriff
SB-Markt zusammengefasst. Es handelt sich in der Regel um eingeschossige Objekte unter-
schiedlicher GroéRe, die sich in unterschiedlichen Baunutzungsartengebieten befinden.

Jahr Anzahl der Kauffille Flache [ha] Geldumsatz [Mio. €]
2021 8 7,15 29,00
2022 3 1,56 15,77

Liegenschaftszinssatze

In den Tabellen sind die statistischen KenngréRen der Merkmale der Ertragswertberechnung wie-

dergegeben. Die aktuellen ortlichen Werte kénnen abweichen.

Handelsimmobilien

Liegen- Bau-Gfl Nfi Miete | BWK | RND
:;r':sf;fz Jahr | BRW [m?] m3 | [©m2 | [%] | [Jahre]
Minimum 1,57 2022 | 49 665 164 2,93 11 10
Maximum 4,74 2022 | 1900 8093 2703 | 14,46 30 30
Mittelwert 3,75 483 3243 1298 | 8,54 18 21
Median 3,63 290 1883 944 7,65 17 20
Standard-
abweichung| 2,02 703 3074 980 4,89 8 8
Falle 6
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5.4.2
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Teilmarkt SB-Markt
Li -
s;:g‘:t'; Jar | Brw | Bauof N Miete | BWK | RND
- 2 2 2 0
zinssatz [m?] [m?] [€/m?] [%] [Jahre]
Minimum -3,7 2021 32 1503 763 4,78 11 10
Maximum 8,9 2022 | 290 19313 9050 14,46 22 30
Mittelwert 1,1 152 6959 2581 9,16 14 15
Median 0,8 108 5397 1160 9,05 12 10
Standard-
abweichung 3,8 105 5726 2675 3,37 4 8
Falle 10

Die aktuellen ortlichen Werte konnen abweichen.

Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Rohertragsfaktoren

Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors Giberschlagig
ermittelt werden. Der Jahresrohertrag, das ist die nachhaltige Jahreskaltmiete ohne Nebenkos-
ten, wird mit dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungefahren mangelfreien Wert des

Objektes.
durchschn.|durchschn.|durchschn.| durchschn. 5
N Rohertrags- ) Falle
Gebaudeart vervielfiltiger Njj Miete BWK RND
9 [m?] [€/m?] [%] [Jahre] | Jahre
Handelsimmobilien 16,6 1298 8,54 18 21 6
Standardabweichung 59 980 4,89 8 8 1
SB-Mérkte 15,4 2581 9,16 14 15 10
Standardabweichung 6,1 2675 3,37 4 8 2

Die aktuellen ortlichen Werte konnen abweichen.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Das Wohnungseigentum beinhaltet das Sondereigentum an einer Wohnung und einen Miteigen-
tumsanteil am Grundstick.
Neben den Grundstticken fur den individuellen Wohnungsbau und den Ein- und Zweifamilienhau-

sern bilden die Eigentumswohnungen den dritten gro3en Teilmarkt.

Jahr Anzahl der Kauffalle Geldumsatz [Mio. €]

2021 823 127,26

2022 758 123,77
Veranderung -8% -3%

Aufteilung des Jahres 2022 auf die Stadte und Gemeinden

Gemeinde Anzahl d. Kauffille | Geldumsatz [Mio. €]
Augustdorf 21 4,34
Bad Salzuflen 219 40,00
Barntrup 7 0,54
Blomberg 22 3,82
Detmold 169 27,50
Dérentrup 3 0,43
Extertal 4 0,35
Horn-Bad Meinberg 33 3,39
Kalletal 12 1,46
Lage 76 10,19
Lemgo 65 9,83
Leopoldshéhe 35 5,69
Lugde 9 0,61
Oerlinghausen 70 13,24
Schieder-Schwalenberg 5 0,68
Schlangen 8 1,68

6.1.1 Durchschnittspreise

Teilmarkt Erstverkauf nach Neubau

Alters- Anzahl der g Wfl |@ Preis/m? Wl

klasse Kauffalle [m?] [€/m?]

Neubau 59 88,51 3.712,45

Teilmarkt Weiterverkaufe

Alters- Anzahl der O Wfl |@ Preis/m? Wl

klasse Kauffalle [m?] [€/m?]
2010-2021 5 86,60 2.993,20
1995-2009 42 76,88 2.177,87
1975-1994 95 75,92 1.960,47
1950-1974 50 75,52 1.662,92
1920-1949 1 65,00 2.446,00

bis 1919 0 0,00 0,00

Bei den Weiterverkaufen wurden Wohnungen in Wohnanlagen mit 4 bis 16 Wohneinheiten und
60 bis 100 m? Wohnflache bericksichtigt.
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Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte

In Anlehnung an die Bodenrichtwertkarte hat der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im
Kreis Lippe und in der Stadt Detmold Immobilienrichtwerte ermittelt. Die Immobilienrichtwerte sind
eine Orientierung Uber die vorhandenen Wertverhaltnisse.

Die Richtwerte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache. In diesem Wert ist der Boden-
wertanteil enthalten. Nicht enthalten sind Nebengebaude, besondere Einrichtungen sowie even-
tuell vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel und
Bauschaden). Mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten lassen sich die Immobilienrichtwerte in
Richtung des individuellen Objektes anpassen, so dass eine individuelle Wertermittlung maglich
ist.

Die Immobilienrichtwerte sind unter www.boris.nrw.de und unter https://geoportal.kreislippe.de/
veroffentlicht.

Umrechnungskoeffizienten

Der Markt fir Eigentumswohnungen unterteilt sich in drei Teilmarkte: Ersterwerb nach Neubau,
Ersterwerb nach Umwandlung und Weiterverkauf. Die Umrechnungskoeffizienten wurden mit den
Daten aus dem Teilmarkt Weiterverkauf ermittelt.

Beschreibung der untersuchten Daten

Merkmal von bis
Jahr 2015 2019
Gemeinde Klasse 1 Klasse 9
Stellplatz nein (0) ja (1)
Anzahl der Eigentume Klasse 1 Klasse 6
Anzahl der Vollgeschosse Klasse 1 Klasse 4
Ebene (Geschosslage) 1 9
Maisonettewohnung nein (0) ja (1)
Lage im Dachgeschoss nein (0) ja(1)
Vermietungssituation unvermietet (0) vermietet (1)
Lagewert 30 410
Wohnflache [m?] 40 165
Alter [Jahre] 2 150
Kaufpreise [€/m?] 94 3557
Anzahl der Kauffélle 1829

Gemeinde

Klasse | Gemeinde
1 Augustdorf, Schlangen
Bad Salzuflen
Barntrup, Blomberg, Dérentrup, Extertal, Kalletal, Ligde, Schieder-Schwalenberg
Detmold
Horn-Bad Meinberg
Lage
Lemgo
Leopoldshéhe
Oerlinghausen

OO (N[O |W|IN
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Anzahl der Eigentume

Klasse Anzahl der Eigentume
1 3
2 4-6
3 7-9
4 10-12
5 13-20
6 > 20

Anzahl der Geschosse

Klasse Anzahl der Geschosse
1 1und 2
2 3
3 4-7
4 >7

Ebene (Geschosslage)

Ebene Geschosslage
1 UG / Souterrain

EG

1.0G

2.0G

3.0G

4.0G

5.0G

6. 0G

> 6. 0G

OO |IN OO (WN

Eine Wohnung im Dachgeschoss erhélt den Wert fur die Ebene Uber dem letzten Vollgeschoss.

Beispiel:
DG uber dem 2. OG gleich Ebene 5.

Lagewert
Lagewert des Bodenrichtwertes

Lageanpassungsfaktor

Lagewert des Bewertungsgrundstiicks =

100
0,9
90

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3 Lagewert.

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient

0,81

Bestimmtheitsmal}

0,657

Adjustiertes Bestimmtheitsmal}

0,65

Standardfehler

254,7

Relativer Standardfehler

24 %

Beobachtungen

1734
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage

Lagewert UK
30 58,0
40 61,3
50 64,6
60 67,7
70 70,8
80 73,8
90 76,6
100 79,4
110 82,1
120 84,6
130 87,1
140 89,5
150 91,8
160 94,0
170 96,1
180 98,1
190 100,0
200 101,8
210 103,5
220 105,1

130
120
110
100
X 90

80
70
60
50

50

100

150

Lagewert UK
230 106,7
240 108,1
250 109,4
260 110,7
270 111,8
280 112,8
290 113,8
300 114,6
310 115,4
320 116,1
330 116,6
340 1171
350 117,5
360 117,7
370 117,9
380 118,0
390 118,0
400 118,0
410 118,0

UK
200 250 300
Lagewert

350

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 47,3946
Lagewert 0,36795535
Lagewert? -0,00047939

400

450
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Wohnflache

Wohnflache Wohnflache
[m?] UK [m?] UK
40 91,8 105 102,7
45 93,3 110 102,8
50 94,7 115 102,8
55 96,0 120 102,6
60 97,2 125 102,4
65 98,2 130 102,0
70 99,2 135 101,5
75 100,0 140 100,9
80 100,7 145 100,2
85 101,3 150 99,4
90 101,9 155 98,5
95 102,3 160 97,5
100 102,5 165 96,4

UK

104

102

100

98

~
]

96

94

92

90

30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170
Wohnflache

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 75,9437759
Wohnflache 0,484850673

Wohnflache? -0,002188016
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Alter

Alter
[Jahre] UK
2 165,2
10 148,0
20 129,1
30 113,1
40 100,0
50 89,7
60 82,3
70 77,7
80 76,0
90 77,2
100 81,2
110 88,1
120 97,8
130 110,4
140 125,9
150 144,2
UK

180

160

140

X 120

100

80

60

0 20 40 60 80 100 120 140 160
Alter

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 169,724239
Alter -2,31513555
Alter? 0,01430081

Anzahl der Vollgeschosse

Klasse | Anzahl Vollgeschosse UK
1 1und 2 100,0
2 3 96,1
3 4 bis 7 89,8
4 gréler 7 83,4
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Rechenvorschrift

Die Abweichungen in den wertbeeinflussenden Umstanden werden mit inren Faktoren durch Mul-
tiplikation zusammengesetzt.

Beispiel:
Merkmal Immobilienrichtwert | Bewertungsobjekt
Lage 100 110
Wohnflache [m?] 75 72
Alter [Jahre] 40 42
Anzahl der Vollgeschosse Klasse 1
Wert [€/m?] 1.100
Immobilienrichtwert 1.100 €/m?
Immobilien- Umrechnungs- Objekt Umrechnungs-
Merkmal richtwert koeffizienten koeffizienten
Lagewert 100 79,4 110 82,1
Wohnflache 75 100 70 99,2
Alter 40 100 50 89,7
Vollgeschosse Klasse 1 100 Kl. 2 96,1
82,1/79,4
Gesamtumrechnungs- *99,2 /100
42
koeffizient *89,7 /100 0,88420
*96,1/100

Objektspezifisch angepasster
Immobilienrichtwert [€/m?] (1.100 * 0,88420) 972,62

Wertansatze fur Nebengebaude und besondere Einrichtungen befinden sich unter Nr. 6.1.4.
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6.1.3

Indexreihen
Wohnungseigentum im Zweiterwerb

Aufgrund von Kaufpreisen wurde fiir das Basisjahr (Stichtag 1.1.) 2020 = 100 eine Indexreihe fir
Eigentumswohnungen im Zweiterwerb entwickelt:

Preisindex fiir Eigentumswohnungen im Kreis Lippe

Stichtag 01.01. des Jahres

110
105
100 100
95
90 91
85
80 81
75 &
70 0
65

60
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Jahr

Index

Quartalsindex ab 01.01.2020

170

160

160

150

140

130

Index

120

110

100

90
Quartal

Quartal:
0=1.1.2020; 1 = 15.2.2020; 2 = 15.5.2020; 3 = 15.8.2020; 4 = 15.11.2020; ... 12=15.11.2022

Der Preisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung wieder. Die Preisentwicklung verlauft dabei
nicht in allen Stadten und Gemeinden gleich. Das Datenmaterial ist jedoch nicht ausreichend, um
fur jede Gemeinde eine aussagefahige Indexreihe abzubilden. Bis 2020 ist die Indexreihe aus
einer Regressionsfunktion abgeleitet. Die Fortschreibung erfolgt aus normierten Kaufpreisen.
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Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum im Weiterverkauf werden als Richtwerte dar-
gestellt. Sie sind unter https://geoportal.kreislippe.de/ verdffentlicht.

Eine statistische Analyse zeigt, dass sich der Liegenschaftszinssatz durch bestimmte Einfluss-
groRen erklaren lasst. Aus der Regressionsanalyse werden normierte Richtwerte und Korrektur-

werte abgeleitet.

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgang 2015 2019
Gemeinde 1 16
Lagewert 35 430
Anzahl der Eigentume Klasse 1 Klasse 6
Anzahl der Vollgeschosse Klasse 1 Klasse 4
Wohnflache [ m?] 40 165
Miete / m? Wil 3,09 8,00
Restnutzungsdauer [Jahre] 11 78
Vermietung nein (0) ja (1)
Liegenschaftszinssatz [%] -2,41 17,87
Anzahl der Kauffalle 1133
Regressions-Statistik
Multipler Korrelationskoeffizient 0,59
Bestimmtheitsmal 0,351
Adjustiertes Bestimmtheitsmaf} 0,34
Standardfehler 1,5
Relativer Standardfehler 41 %
Beobachtungen 1052
Gemeinde Lagewert | Wfl-Norm | RND | Miete Geschosse Lz
[m?] [€/m?] [%]
Augustdorf 140 75 45 5,50 Klasse 1 1,8
Bad Salzuflen 190 75 45 5,50 Klasse 1 1,3
Barntrup 80 75 45 5,50 Klasse 1 33
Blomberg 90 75 45 5,50 Klasse 1 2,1
Detmold 220 75 45 5,50 Klasse 1 1,3
Dérentrup 70 75 45 5,50 Klasse 1 2,5
Extertal 60 75 45 5,50 Klasse 1 2,8
Horn-Bad Meinberg 100 75 45 5,50 Klasse 1 1,7
Kalletal 70 75 45 5,50 Klasse 1 2,8
Lage 150 75 45 5,50 Klasse 1 1,7
Lemgo 160 75 45 5,50 Klasse 1 1,5
Leopoldshdéhe 180 75 45 5,50 Klasse 1 1,2
Ligde 80 75 45 5,50 Klasse 1 3,0
Oerlinghausen 200 75 45 5,50 Klasse 1 1,4
Schieder-Schw. 70 75 45 5,50 Klasse 1 3,0
Schlangen 180 75 45 5,50 Klasse 1 1,8

Stichtag 01.01.2023

Lz = Lienschaftszinssatzrichtwert [%]

Die Liegenschaftszinssatze haben eine durchschnittliche Standardabweichung von + 1,3%.
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Korrekturen:

Lagewert + 1 -0,004847
Wl + 1 m? -0,010704
RND + 1 Jahre -0,019944
Miete +1 €/m? +0,627
Klasse 1 0
Klasse 2 0,1806
Klasse 3 0,6469
Klasse 4 1,1481

Der ermittelte Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf eine Wohnung ohne Garage, andere
Nebengebaude oder besondere Einrichtungen. Diese werden wie beim Vergleichswertverfahren
mit dem Zeitwert gesondert in Ansatz gebracht.

Merkmale Normobjekt |Objektwert |Differenz  |Korrekturwert |Rechen
(s. 0.) werte
Gemeinde Augustdorf | Augustdorf 1,8
Lagewert 140 135 -5 -0,004847 | +0,0242
WH 75 80 5 -0,010704 | -0,0535
RND 45 50 5 -0,019944 | -0,0997
Miete 5,50 5,00 -0,50 +0,627 | -0,3135
Klasse 1 2 0,1806 | +0,1806
Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz [%] 1,5
Lagewert
Lagewert des Bodenrichtwertes 100
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 90

Weiteres zum Lagewert siehe unter Nr. 8.3 Lagewert.
Wfl = Wohnflache in m?
RND = Restnutzungsdauer in Jahren

Miete = Nettokaltmiete / m? [€/m?]
LZ = Liegenschaftszinssatz [%]

Wertansatz Nebengebaude

Die Wertansatze konnen der Tabelle unter Punkt 5.1.2 auf Seite 61 entnommen werden.

Zeitwertansatz fiir besondere Einrichtungen pro Wohneinheit

Aufzug 1.500 €
Sauna 500 €
Schwimmbad 1.500 €
Freizeitraum 1.200 €

Die Angaben beziehen sich auf Anlagen mit 50 Wohneinheiten.

Die Zeitwerte flir Nebengebaude und besondere Einrichtungen sind im Modell verwendete Er-
fahrungswerte des Gutachterausschusses.
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6.1.5 Rohertragsfaktoren
Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tGberschlagig
ermittelt werden. Der Jahresrohertrag, das ist die nachhaltige Jahreskaltmiete ohne Nebenkos-
ten, wird mit dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungefahren mangelfreien Wert des
Objektes.
durchschn.| durch- |durchschn.| durchschn. 5
" Rohertrags- N u Falle
Gebéaudeart vervielfiltiaer Wil schn.Miete| BWK RND
9 [m?] [€/m?] [%] [Jahre] | Jahre
Selbstgenutztes Woh-
24,7 79 6,0 27 39 190
nungseigentum
Standardabweichung 6,6 25 1,0 6 13 1
Vermietetes Woh-
_ 25,1 71 6,0 27 43 177
nungseigentum
Standardabweichung 6,5 21 1,0 4 13 1
Es wird nur der Teilmarkt der Wiederverkaufe (Zweitverkaufe) berticksichtigt.
6.2 Teileigentum

Das Wohnungseigentum beinhaltet das Sondereigentum an einer Einheit des Gebaudes, die
nicht zu Wohnzwecken dient, und einen Miteigentumsanteil am Grundstiick.

Dargestellt wird der Umsatz von gewerblich genutzten Einheiten. Nicht berticksichtigt werden se-
parate Verkaufe von Garagen und Stellplatzen.

Jahr Anzahl der Kauffille Geldumsatz [Mio. €]

2021 56 20,59

2022 41 6,87
Veranderung -27 % -67 %

Es wurden keine vertieften Auswertungen vorgenommen. Fiir die Bewertung wird eine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung empfohlen.
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7

71

7.2

Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Bestellung neuer Erbbaurechte

Es wurden keine Auswertungen vorgenommen, da die Anzahl der Kaufvertrage zu gering ist.

Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

Erbbaurechte

Das Erbbaurecht ist das veraufRerbare und vererbliche Recht, auf einem Grundstiick bauliche
Anlagen zu errichten. Wird ein Erbbaurecht verauRlert, so tritt der Erwerber in den Erbbaurechts-
vertrag ein. Der Wert eines Erbbaurechtes setzt sich aus dem Bodenwertanteil des Erbbaube-
rechtigten und dem Wert der baulichen Anlagen zusammen, wobei in den Erbbaurechtsvertragen
tlw. vereinbart ist, dass der Wert der baulichen Anlagen, der am Ende der Laufzeit vorhanden ist,
nur zu einem bestimmten Prozentsatz entschadigt wird.

Immobilienrichtwerte

Fir den Teilmarkt wurden keine Immobilienrichtwerte ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens fur mit Ein-und Zweifamilienhdusern bebauten Erbbaurechten mit Vergleichsfak-
toren und aus Kaufpreisen wurden aus einer Regressionsanalyse Ausgangswerte (Richtwerte)
und Umrechnungskoeffizienten ermittelt.

Signifikante Vergleichsfaktoren sind nur dann zu erhalten, wenn ihnen eine bestimmte Norm zu-
grunde gelegt wird. Aus den ausgewerteten Kauffallen wurden Vergleichsfaktoren ermittelt fir
m? — Wohnflache ohne Berlicksichtigung von Mangeln und Schaden und ohne Nebengebaude.

Eine statistische Analyse der Kaufpreise zeigt, welche wertbeeinflussenden Merkmale auf die
Normwerte wirken.

Beschreibung der Daten:

von bis
Jahrgang 2015 2019
Lagewert 40 336
Baugrundsticksflache [m?] 168 1500
Gebaudeart freistehend (1) | angebaut (2)
Anzahl der Einheiten 1 2
Restnutzungsdauer [Jahre] 13 76
Wohnflache [m?] 70 254
Restlaufzeit des Erbbaurechts 22 93
Rendite [%] 0,1 4,28
Vergleichswert [€/m? WF/NF] 210 2182
Anzahl der Kauffélle 272
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Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes 100
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 90

Weiteres zum Lagewert siehe unten unter Nr. 8.3 Lagewert.
Weiteres zum Baugrundstiicksflache siehe unter Nr. 8.4 Baugrundstiicksflache.

Rendite = vertraglich und gesetzlich (rechtlich) zuldssiger Erbbauzins pro Jahr / Bodenwert des
Baugrundstulcks

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,81
Bestimmtheitsmal} 0,662
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,64
Standardfehler 237,14
Relativer Standardfehler 23 %
Beobachtungen 265

Richtwerte 2023 fiir die jeweilige Gemeinde

Lage- | Baugrund- | Geb.- | Ein-| RND Wfl |Richt-

wert | stiicksfla- | Art | hei wert
Gemeinde che [m?] ten |[Jahre]| [m?] |[€/m?]
Augustdorf 130 750 1 1 35 135 1650
Bad Salzuflen 160 750 1 1 35 135 1800
Barntrup 70 750 1 1 35 135 1050
Blomberg 80 750 1 1 35 135 1400
Detmold 140 750 1 1 35 135 1750
Dérentrup 70 750 1 1 35 135 1350
Extertal 60 750 1 1 35 135 1000
Horn-Bad Meinberg 80 750 1 1 35 135 1500
Kalletal 80 750 1 1 35 135 1350
Lage 130 750 1 1 35 135 1630
Lemgo 140 750 1 1 35 135 1720
Leopoldshohe 160 750 1 1 35 135 1950
Liigde 60 750 1 1 35 135 1340
Oerlinghausen 210 750 1 1 35 135 2000
Schieder-Schw 60 750 1 1 35 135 1400
Schlangen 150 750 1 1 35 135 1500

Stichtag 01.01.2023
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage

Lagewert UK
40 74,7
50 77,5
60 80,3
70 83,2
80 86,0
90 88,8
100 91,6
110 94,4
120 97,2
130 100,0
140 102,8
150 105,6
160 108,4
170 111,2

160
150
140
130
120
X 110
100
90
80
70
60
0 50

100

Lagewert |UK
180 114,0
190 116,8
200 119,7
210 122,5
220 125,3
230 128,1
240 130,9
250 133,7
260 136,5
270 139,3
280 142,1
290 1449
300 1477
UK
150 200 250 300
Lagewert

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 63,496
Lagewert 0,2808

350
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Baugrundstiicksflache

Baugrund- UK Baugrund- UK
stiicksflache stiicksflache
170 113,3 850 100,3
200 112,0 900 100,7
250 110,0 950 101,3
300 108,1 1000 102,0
350 106,5 1050 103,0
400 105,0 1100 104,2
450 103,7 1150 105,5
500 102,6 1200 107,1
550 101,7 1250 108,8
600 101,0 1300 110,7
650 100,5 1350 112,8
700 100,2 1400 1151
750 100,0 1450 117,5
800 100,0 1500 120,2
UK

125
120
115

X< 110
105
100
95

0 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600

Baugrundstiicksflache

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 121,97
Baugrundstlcksflache -0,05741382

Baugrundsticksflache? 0,000037491
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Restnutzungsdauer

RND UK
15 69,8
20 77,9
25 85,6
30 93,0
35 100,0
40 106,6
45 112,9
50 118,8
55 1244
60 129,6
65 134,4
70 138,9
75 143,0
UK
150
140
130
120
« 110
= 100
90
80
70
60
0 10 20 30 40 50 60 70 80
Restnutzungsdauer

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 43,38
Restnutzungsdauer 1,86987013

Restnutzungsdauer? -0,00722078
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Wohnflache

Wil UK Wil UK
70 121,5 165 92,4
75 119,6 175 90,1
85 115,9 185 88,1
95 112,4 195 86,2
105 109,1 205 84,4
115 105,9 215 82,9
125 102,9 225 81,4
135 100,0 235 80,2
145 97,3 245 79,1
155 94,7 255 78,2
UK

130

120

110

X 100

90

80

70

60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260
Wohnflache

Die Umrechnungskoeffizienten folgen der Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 152,26
Wohnflache -0,49589909
Wohnflache? 0,00080521

Umrechnungskoeffizienten fiir die Gebaudeart

Gebaudeart UK
freistehend 100
angebaut 824

Umrechnungskoeffizienten fiir die Anzahl der Einheiten

Einheiten UK
1 100
2 93,9
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Indexreihe
Preisindex fiir Erbbaurechte im Kreis Lippe
Stichtag 1.1. des Jahres

140
130 /0- 130 == 131
120
110 ,/
100 — 4 100 —t’ 101

20 —&= 85 e 87

80 +———4=81

70 T! 71

60 T T T T T T T 1

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Der Preisindex gibt eine gemittelte Preisentwicklung fiir Erbbaurechte wieder, die mit Ein-und
Zweifamilienhausern bebaut sind. Die Preisentwicklung verlauft dabei nicht in allen Stadten und
Gemeinden gleich. Das Datenmaterial ist jedoch nicht ausreichend, um fiir jede Gemeinde eine
aussagefahige Indexreihe abzubilden. Bis 2020 ist die Indexreihe aus einer Regressionsfunktion
abgeleitet. Die Fortschreibung erfolgt aus normierten Kaufpreisen.

Beispiel:
Merkmal Richtwert Bewertungsobjekt
Lagewert 130 110
Baugrundstiicksflache [m?] 750 800
Restnutzungsdauer [Jahre] 35 40
Wohnflache [m?] 135 155
Gebdudeart freistehend (1) freistehend (1)
Anzahl der Einheiten 1 2
Wert [€/m?] 1.650
Richtwert 1.650 €/m?
Richtwert Umrechnungs- Objekt Umrechnungs-
Merkmal koeffizienten koeffizienten
Lagewert 130 100 110 94,4
Baugrundstucksflache 750 100 850 100,3
Restnutzungsdauer 35 100 40 106,6
Wohnflache 135 100 155 94,7
Gebaudeart 1 100 1 100
Einheiten 1 100 2 93,9
94,4 /100
*100,3 /100
Gesamtumrechnungs- *106,6 / 100
koeffizient *94,7 /100 0,89752
*100/100
*93,9/100
Objektspezifisch angepasster
Richtwert [€/m?] (1.650 * 0,89752) 1.480,91
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7.3

Erbbaurechtsgrundstlicke

Vergleichsfaktor

Eine Analyse mit der Zielgrofie Kaufpreis pro Quadratmeter ergibt folgendes:

Beschreibung der Daten:

von bis
Vertragsdatum 02.01.2015 01.12.2022
Lagewert 50 220
Baugrundstiicksflache [m?] 254 1300
Restlaufzeit des Erbbaurechts 10 92
Rendite [%] 0,15 5,00
Vergleichswert [€/m? WF/NF] 17 244
Anzahl der Kauffalle 117
Lagewert
Lagewert des Bodenrichtwertes 100
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 90

Weiteres zum Lagewert siehe unten unter Nr. 8.3 Lagewert.
Weiteres zum Baugrundstlcksflache siehe unter Nr. 8.4 Baugrundstucksflache.

Rendite = vertraglich und gesetzlich (rechtlich) zulassiger Erbbauzins pro Jahr / Bodenwert des

Baugrundstlicks

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,83
Bestimmtheitsmal 0,69
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,68
Standardfehler 28,18
Relativer Standardfehler 31 %
Beobachtungen 110

Regressionsfunktion zum Stichtag 01.01.2023:

Merkmale Koeffizienten
Konstante -5,4157221

Lagewert 0,80299962

Rendite 6,01954957
Beispiel:

Merkmale Koeffizienten Objekt
Konstante -5,4157221

Lagewert + 0,80299962 | X 130
Rendite [%] + 6,01954957 | X 1,5
Vergleichsfaktor [€/m?] = 108,00
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Erbbaugrundstiickskoeffizient

Bodenwert des Erbbaugrundstiicks = Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstlicks x Erbbau-

grundstucksfaktor.

Beschreibung der Daten zum Stichtag 01.01.2023:

von bis

Vertragsdatum 02.01.2015 01.12.2022
Lagewert 50 220
Baugrundsticksflache [m?] 254 1300
Restlaufzeit des Erbbaurechts 10 92
Rendite [%] 0,15 5,00
Koeffizient [%] 17,45 140,36
Anzahl der Kauffélle 117

Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes 100

Lageanpassungsfaktor 0,9

Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 90

Weiteres zum Lagewert siehe unten unter Nr. 8.3 Lagewert.
Weiteres zum Baugrundstiicksflache siehe unter Nr. 8.4 Baugrundstiicksflache.

Rendite = vertraglich und gesetzlich (rechtlich) zuldssiger Erbbauzins pro Jahr / Bodenwert des

Baugrundstucks

Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,44
Bestimmtheitsmal} 0,19
Adjustiertes Bestimmtheitsmal} 0,17
Standardfehler 19,19
Relativer Standardfehler 26 %
Beobachtungen 109

Regressionsfunktion:

Merkmale Koeffizienten
Konstante 43,7978375
Lagewert 0,11016152

Rendite 5,89652753
Beispiel:

Merkmale Koeffizienten Objekt
Konstante 43,7978375

Lagewert + 0,11016152 | X 130
Rendite [%] + 5,89652753 | X 1,5
Erbbaugrundstiickskoeffizient [%] = 66,96
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Anmerkung:

Die zeitliche Mitte der Stichprobe liegt in der Mitte des Jahres 2019. Fir diesen Zeitpunkt fiihren
beide Regressionsfunktionen in etwa zu demselben Ergebnis. Mit zunehmender Zeit wird der
Vergleichswert groRer und der Erbbaugrundstiickskoeffizient kleiner. Das ist sachlich nachvoll-
ziehbar, da die Bodenwerte starker steigen als die Erbbauzinsen. Der zeitliche Einfluss in den
Regressionen wird unterschiedlich ausgeglichen. Aus diesem Grund gehen die Ergebnisse ge-
hen auseinander.

Die Konstante fiir den Vergleichsfaktor zum Stichtag 01.07.2019 betragt rd. -18,75.
Die Konstante fur den Erbbaugrundstiickskoeffizienten zum Stichtag 01.07.2019 betragt
rd. 50,61.

Erbbaurechtsbestellung

Die Bestellung eines Erbbaurechtes fiir Wohnen oder Gewerbe ist eine Seltenheit geworden. Die
letzte Erbbaurechtsbestellung datiert aus dem Jahre 2020. Eine Langzeitbetrachtung von 2002
bis 2022 zeigt, dass fiir Wohnen 117 und fir Gewerbe 8 Vertrage im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr registriert wurden.

Aus den Vertragen wird ein Erbbauzinssatz (EBZS) berechnet.

Vertraglich vereinbarter Erbbauzins x 100
ErschlieRungsbeitragsfreien Bodenwert

EBZS [%] =

Fir Wohnen ergibt sich folgendes Bild:

Erbbauzinssatz Wohnbauland

6,00
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w
1,00
0,00
2000 2005 2010 2015 2020 2025
Jahr

Das arithmetische Mittel liegt bei rd. 3 %, bezogen auf den erschlieungsbeitragsfreien Boden-
wert.
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Far Gewerbe ergibt sich folgendes Bild:

Erbbauzinssatz Gewerbebauland

4,00
3,50 L. ¢
3,00
2,50
2,00

1,50 [

Erbbauzinssatz [%]

1,00
0,50

0,00
2000 2005 2010 2015 2020 2025

Jahr

Das arithmetische Mittel liegt bei rd. 3 %, bezogen auf den erschlielungsbeitragsfreien Boden-
wert.

8 Modellbeschreibungen

8.1 Sachwertmodell

Auf der Grundlage der ImmoWertV wird das Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse NRW verwendet.

EinflussgroBen Definitionen und Hinweise

Normalherstellungskos- | Normalherstellungskosten (NHK 2010) gemaf § 36 ImmoWertV nach

ten Anlage 4.
Baunebenkosten Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.
Land und OrtsgroRRe Korrekturfaktoren fir Land und Ortsgrof3e (Regionalfaktor) sind zu ver-

wenden. FUr das Kreisgebiet betragt der Regionalfaktor 1.

Gemischte Der Wertansatz fur Gebaude mit nur teilweise ausgebautem Dachge-
Gebaudearten, schoss und/oder mit Teilunterkellerung ist aus den gegebenen Gebdude-
Kellergeschosse arten durch Gebaudemix abzuleiten. Das Kellergeschoss der NHK 2010

enthalt grundsatzlich keine Aus- oder Einbauten, weder zu Wohnzwe-
cken noch zu Hobbyzwecken (Sauna, Bar etc.). Diese sind ggf. sachver-
standig als boG zu beriicksichtigen.

Ein Souterrain, welches zu Wohnzwecken genutzt wird, ist mit Hilfe der
Mischkalkulation zu bewerten.

Gebaudestandard Die Beschreibung der Gebdudestandards der NHK 2010 ist beispielhaft
und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretende
Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht be-
schreibt, sind zusatzlich sachverstandig zu bertcksichtigen. Es missen
nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebe-
nen Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen
Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsob-
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EinflussgroBen

Definitionen und Hinweise

jekt ist zu priifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewi-
chen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Be-
zugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Fir die weitere Verwendung ist der Gebaudestandard als Kennzahl zu
ermitteln. Die Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl ist unten be-
schrieben.

Bezugsmalistab

Die NHK 2010 beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) in Anleh-
nung an DIN 277-1:2005-02. Die Ermittlung der BGF wird unten be-
schrieben.

Nutzbarkeit von
Dachgeschossen;
Drempel und Spitzboden

Die NHK 2010 unterstellen bei Gebaudearten mit ausgebautem Dachge-
schoss einen Drempel von 1 m; Gebdudearten mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss sind ohne Drempel kalkuliert.

Die Flache eines Spitzbodens wird nach DIN 277 nicht in die BGF einge-
rechnet.

Die definitionsbedingten Einschrankungen der BGF und der NHK 2010
in Dachgeschossen sind durch Zu- oder Abschlage auf den Kostenkenn-
wert der NHK 2010 zu beriicksichtigen.

Entsprechende Orientierungswerte sind unten dargestellt.

Vollgeschosse

Geschosse mit Dachschragen sind als volle Geschosse zu bewerten,
wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen.

Baupreisindex

Preisindex fir Wohngebaude des Statistischen Bundesamtes (Bundes-
index)

Baujahr/Alter Das tatsachliche Alter eines Gebaudes errechnet sich aus der Differenz
zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Jahr der Errichtung
(Baujahr).

Gesamtnutzungsdauer Pauschal 80 Jahre.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen

Anlagen bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist sachverstandig unter Be-
rucksichtigung des Modernisierungszustands zu ermitteln.

Die Tabellenwerte zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
sind nach dem Alter und den ermittelten Modernisierungspunkten zu be-
rechnen.

Alterswertminderungs-
faktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnut-
zungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Bauliche AuRenanlagen,
sonstige Anlagen

Die Sachwerte der fur Ein- und Zweifamilienhduser tblichen baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen werden bei der Kaufvertragsaus-
wertung nach Erfahrungssatzen pauschaliert berlicksichtigt.

Zusatzliche werthaltige
Bauteile

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben,
Balkone, Vordacher und Kellerausgangstreppen, sind in Ansatz zu brin-
gen.

Erheblich vom Ublichen abweichende Bauteile wie z.B. Photovoltaik-An-
lagen sind ggf. als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu bewerten und bei der Kaufpreisnormierung zu bertcksichtigen.

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Es ist der marktubliche Werteinfluss in Ansatz zu bringen. In der Regel
entspricht der Werteinfluss nicht den Kosten.

Bodenwert Der Bodenwert ist so anzusetzen, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware. Ein erhebliches Abweichen der tatsachli-
chen von der zuldssigen Nutzung ist zu bertcksichtigen, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Grundstucksflache Selbststandig verwertbare Grundsticksteile im Sinne von § 41 Im-

moWertV sind separat anzusetzen. Sie werden in der Regel als beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt.
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Normalherstellungskosten (NHK 2010) fiir Ein- und Zweifamilienhauser

in €/m? je Brutto Grundflache, einschlieRlich Baunebenkosten von 17 % und inkl. MwSt.

Gebaudeart Standardstufe

freistehend 1 2 3 4 5
1.01 KG, EG, ag DG 655 725 835 1005 1260
1.02 KG, EG, nag DG 545 605 695 840 1050
1.03 KG, EG 705 785 900 1085 1360
1.11 KG, EG, OG, ag DG 655 725 836 1005 1260
1.12 KG, EG, OG, nag DG 570 635 730 880 1100
1.13 KG, EG, OG 665 740 850 1025 1285
1.21 EG, ag DG 790 875 1005 1215 1515
1.22 EG, nag DG 585 650 745 900 1125
1.23 EG 920 1025 1180 1420 1775
1.31 EG, OG, ag DG 720 800 920 1105 1385
1.32 EG, OG, nag DG 620 690 790 955 1190
1.33 EG, OG 785 870 1000 1205 1510

DHH / REH
2.01 KG, EG, ag DG 615 685 785 945 1180
2.02 KG, EG, nag DG 515 570 655 790 985
2.03 KG, EG 665 735 845 1020 1275
2.11 KG, EG, OG, ag DG 615 685 785 945 1180
2.12 KG, EG, OG, nag DG 535 595 685 825 1035
2.13 KG, EG, 0G 625 695 800 965 1205
2.21 EG, ag DG 740 825 945 1140 1425
2.22 EG, nag DG 550 610 700 845 1055
2.23 EG 865 965 1105 1365 1670
2.31 EG, OG, ag DG 675 750 865 1040 1300
2.32 EG, OG, nag DG 580 645 745 895 1120
2.33 EG, 0OG 735 820 940 1135 1415

Reihenmittelhauser
3.01 KG, EG, ag DG 575 640 735 885 1105
3.02 KG, EG, nag DG 480 535 615 740 925
3.03 KG, EG 620 690 795 955 1195
3.11 KG, EG, OG, ag DG 575 640 735 885 1105
3.12 KG, EG, OG, nag DG 505 560 640 775 965
3.13 KG, EG, OG 585 650 750 905 1130
3.21 EG, ag DG 695 770 885 1065 1335
3.22 EG, nag DG 515 570 655 790 990
3.23 EG 810 900 1035 1250 1560
3.31 EG, OG, ag DG 635 705 810 975 1215
3.32 EG, OG, nag DG 545 605 695 840 1050
3.33 EG, OG 690 765 880 1060 1325

Berticksichtigung der Ausstattungsanteile

Ausstattung

AuflRenwande

Dach

Fenster u. Au3entiiren
Innenwande u. -tliren
Deckenkonstruktion u. Treppen

FuRboden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

Anteil
23 %
15 %
11 %
11 %
11 %
5%
9 %
9 %
6 %
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Beschreibung der Gebaudestandards

1 2 3 4 5
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges | ein-/zwei-schali- | Verblendmauer- | aufwendig gestal-
Ziegelmauerwerk; | Mauerwerk, z.B. ges Mauerwerk, werk, zweischa- | tete Fassaden mit
Fugenglattstrich, | Gitterziegel oder z.B. aus Leicht- | lig, hinterluftet, konstruktiver

Dachdammung
nach ca. 1995

dere Dachfor-
men, z.B. Man-
sarden-, Walm-
dach; Aufsparren-
dammung, Uber-
durchschnittliche
Dammung (nach
ca. 2005)

Putz, Verkleidung | Hohlblocksteine; ziegeln, Vorhangfassade | Gliederung (S&u-
mit Faserzement- | verputzt und gestri- | Kalksandsteinen, | (z.B. Naturschie- | lenstellungen, Er-
platten, Bitumen- | chen oder Holzver- | Gasbetonsteinen; | fer); ker etc.), Sichtbe-
schindeln oder kleidung; Edelputz; Warmedammung | ton-Fertigteile,
AuBenwidnde | einfachen Kunst- | nicht zeitgemaRer | Warmedammver- | (nach ca. 2005) Natursteinfas-
stoffplatten; kein | Warmeschutz bundsystem oder sade, Elemente
oder deutlich (vor ca. 1995) Warmedammputz aus Kupfer-/ Elo-
nicht zeitgemaRer (nach ca. 1995) xalblech, mehrge-
Warmeschutz schossige Glas-
(vor ca. 1980) fassaden; Dam-
mung im Passiv-
haus-standard
Dachpappe, Fa- | einfache Beton- Faserzement- glasierte Ton- hochwertige Ein-
serzementplatten | dachsteine oder Schindeln, be- dachziegel, deckung z.B. aus
/ Wellplatten; Tondachziegel, Bi- | schichtete Beton- | Flachdachaus-bil- | Schiefer oder
keine bis geringe | tumenschindeln; dachsteine und dung tlw. als Kupfer, Dachbe-
Dachdammung nicht zeitgemaRe Tondachziegel, Dachterrassen; grinung, befahr-
Dachdammung Folienabdichtung; | Konstruktion in bares Flachdach;
(vor ca. 1995) Rinnen und Fall- | Brettschichtholz, | aufwendig geglie-
rohre aus Zink- schweres Massiv- | derte Dachland-
Dach blech; flachdach; beson- | schaft, sichtbare

Bogendachkon-
struktionen; Rin-
nen und Fallrohre
aus Kupfer;
Dammung im
Passivhausstan-
dard

Einfachvergla-
sung;

einfache Holzti-
ren

Zweifachvergla-
sung (vor ca.
1995);

Haustir mit nicht

Zweifachvergla-
sung (nach ca.

1995), Rollladen
(manuell); Haus-

Dreifachvergla-
sung, Sonnen-

schutzglas, auf-
wendigere Rah-

Grole festste-
hende Fensterfla-
chen, Spezialver-
glasung (Schall-

fentreppe, Tritt-
schallschutz

Hartholztreppen-
anlage in besse-
rer Art und Aus-
filhrung

Fenster und zeitgemalem War- | tir mit zeitgema- | men, Rollladen und Sonnen-
AuBentiiren meschutz em Warme- (elektr.); schutz);
(vor ca. 1995) schutz (nach ca. | hdherwertige Tur- | AuRentiren in
1995) anlage z.B. mit hochwertigen Ma-
Seitenteil, beson- | terialien
derer Einbruch-
schutz
Fachwerkwande, | massive tragende nicht tragende In- | Sichtmauerwerk, | gestaltete Wand-
einfache Putze/ Innenwande, nicht | nenwande in Wandvertafelun- | ablaufe (z.B. Pfei-
Lehmputze, ein- | tragende Wéande in | massiver Ausflih- | gen (Holzpa- lervorlagen, ab-
fache Kalkanstri- | Leichtbauweise rung bzw. mit neele); gesetzte oder ge-
che; (z.B. Holzstander- Damm- Massivholztiren, | schwungene
Fillungstiren, wande mit Gipskar- | material gefiillite | Schiebetirele- Wandpartien);
Innenwéande gestrichen, mit ton), Gipsdielen; Standerkonstruk- | mente, Glastiiren, | Vertafelungen
und -tiiren einfachen Be- leichte Tiren, tionen; strukturierte Tir- | (Edelholz, Me-
schlagen ohne Stahlzargen schwere Tdren, blatter tall), Akkustik-
Dichtungen Holzzargen putz, Brand-
schutzverklei-
dung; raumhohe
aufwendige
Tirelemente
Holzbalkende- Holzbalkendecken | Beton- und Holz- | Decken mit gro- Decken mit gro-
cken ohne Fil- mit Fillung, Kap- balken-decken Rerer Spann- Ren Spannwei-
lung, Spalierputz; | pendecken; mit Tritt- und Luft- | weite, Decken- ten, gegliedert,
Weichholztrep- Stahl- oder Hart- schallschutz (z.B. | verkleidung Deckenvertéfe-
pen in einfacher | holztreppen in ein- | schwimmender (Holz-paneele/ lungen (Edelholz,
Deckenkon- Art und Ausfiih- | facher Art und Aus- | Estrich); gerad- Kassetten); Metall);
struktion rung; fiihrung laufige Treppen gewendelte Trep- | breite Metall-,
und Treppen kein Trittschall- aus Stahlbeton o- | pen aus Stahlbe- | Stahlbeton- oder
schutz der Stahl, Har- ton oder Stahl, Hartholztreppen-

anlage mit hoch-
wertigem Gelan-
der
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1 2 3 4 5
ohne Belag Linoleum-, Linoleum-, Tep- Natursteinplatten, | hochwertiges
Teppich-, Laminat- | pich-, Laminat- Fertigparkett, Parkett, hochwer-

FuBbo6den

und PVC-Boden
einfacher Art und

und PVC-Bdoden
besserer Art und

hochwertige Flie-
sen, Terrazzobe-

tige Naturstein-
platten, hochwer-

Ausfiihrung Ausfuhrung, Flie- | lag, hochwertige | tige Edelholzb6-
sen, Kunststein- | Massivholzbdden | den auf gedamm-
platten auf gedammter ter Unterkon-

Unterkonstruktion | struktion
einfaches Bad 1 Bad mit WC, Du- |1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit mehrere grof3zi-

mit Stand-WC;
Installation auf

sche oder Bade-
wanne;

Dusche und Ba-
dewanne, Gaste-

tlw. zwei Wasch-
becken, tiw. Bi-

gige, hochwertige
Bader, Gaste-

auf Putz

Putz, Olfarbenan- | einfache Wand- WC; det/Urinal, Gaste- | WC; hochwertige
Sanitéareinrich- | strich, einfache und Bodenfliesen, | Wand- und Bo- WC, bodenglei- Wand- und Bo-
tungen PVC-Bodenbe- teilweise gefliest denfliesen, raum- | che Dusche; denplatten (ober-
lage hoch gefliest Wand- und Bo- flachen-struktu-
denfliesen; riert, Einzel- und
jeweils in geho- Flachendekors)
bener Qualitat
Einzelofen, Fern- oder Zentral- | elektronisch ge- | FuRboden-hei- Solarkollektoren
Schwerkrafthei- heizung, einfache steuerte Fern- o- | zung, Solarkolle- | fir Warmwasser-
zung Warmluftheizung, der Zentralhei- ktoren fur Warm- | erzeugung und
einzelne Gasau- zung, Niedertem- | wassererzeu- Heizung, Block-
Heizung Renwand-thermen, | peratur- oder gung, zusatzli- heizkraftwerk,
Nachtstromspei- Brennwertkessel | cher Kaminan- Warmepumpe,
cherheizung, Ful3- schluss Hybrid-Systeme;
bodenheizung aufwendige zu-
(vor ca. 1995) satzliche Kamin-
anlage
sehr wenige wenige Steckdo- zeitgemalRe An- | zahlreiche Steck- | Video- und zent-
Steckdosen, sen, Schalter und zahl an Steckdo- | dosen und Licht- | rale Alarmanlage,
Schalter und Si- | Sicherungen sen und Lichtaus- | auslasse, hoch- | zentrale Luftung
Sonstige tech- cherungen, kein lassen, Zahler- wertige Abde- mit Wérmetau-
nische Fehlerstrom- schrank_(ab ckung_gn, deze_nt- scher, Klimaan-
Ausstattung schutzschalter 1985) mit Unter- | rale Liftung mit lage, Bussystem
(FI-Schalter), Lei- verteilung und Warmetauscher,
tungen teilweise Kippsicherungen | mehrere LAN-

und Fernsehan-
schlisse
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Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl (GSK)

Nach sachverstandiger Wirdigung wird gemaf der in der obigen Tabelle angegebenen Standard-
merkmale die vorgefundene Ausstattung der zutreffenden Standardstufen zugeordnet. Eine Mehrfach-
nennung ist méglich, wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen,
z.B. im Bereich FuBboden 50 % Teppichbelag und 50 % Parkett.

Merkmal Wag.- Standardstufe
Anteil 1 2 3 4 5

AuRenwande 23 % 1
Dach 15 % 0,5 0,5
AuBentiiren u. Fenster 11 % 1
Innenwande und -tiren 11 % 0,5 0,5
Decken u. Treppen 11 % 1
FulRbdden 5% 0,5 0,5
Sanitar 9% 1
Heizung 9% 0,6 04
Technische Ausstattung 6%| 05 0,5
Stufenwertigkeit 0,65 | 0,72 | 0,83 1 1,25

Der Wert in der Standardstufe wird mit der Stufenwertigkeit multipliziert und in der unteren Tabelle ein-
getragen. Anschlieend wird der Wagungsanteil mit der Summe der Stufenwertigkeiten multipliziert
und als Teilwert von s (ts) in der letzten Spalte vermerkt und zur Summe s aufaddiert.

Rechenvorschrift:

(Merkmal Standardstufe 1) x (Stufenwertigkeit 1) = (Merkmal s1)

(z.B.: Techn. Ausstattung Stufe 1 und 2: 0,5 x 0,65 = 0,325 und 0,5 x 0,72 = 0,36)
Je Merkmal: Anteil x (s1 +s2 +s3 +s4 +s5)=ts

(z.B.: Techn. Ausstattung 0,06 x (0,325+ 0,36) = 0,0411)

Anteil | s1 s2 s3 s4 s5 ts

Aulenwande 23% 0 0| 0,83 0 0 0,1909
Dach 15% 0 0| 0,415 0,5 0| 0,13725
Aulentliren u. Fenster 11% 0 0 0 1 0 0,11
Innenwande und -tlren 11% 0 0| 0,415 0,5 0| 0,10065
Decken u. Treppen 11% 0 0 0 1 0 0,11
FulRbdden 5% 0 0| 0,415 0,5 0| 0,04575
Sanitar 9% | 0,65 0 0 0 0 0,0585
Heizung 9% 0 0| 0,498 0,4 0| 0,08082
Technische Ausstattung 6%| 0,325| 0,36 0 0 0 0,0411

Summe s=| 0,87497

Der Wertigkeit s zeigt, dass die Gebdudestandardkennzahl zwischen Stufe 3 (Wertigkeit 0,83) und
Stufe 4 (Wertigkeit 1) liegt.

GSK= a + (s-b) / (c-b)

a b c S
GSK 3 0,83 1 0,87497 3,26
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Korrekturfaktoren
Gebaudeart |  Faktor
Freistehendes Zweifamilienhaus 1,05
Nutzbarkeit von Dachgeschossen
Dachgeschoss

A 35 ca.1,25m
<ca.2,00m

eingeschrankt nutzbar
Einordnung in

nicht nutzbar nutzbar

Gebaudeart mit nicht aus-
gebautem bzw. mit ausge-
bautem Dachgeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
keine Anrechnung volle Anrechnung

Gebaudeart mit Flachdach oder
flach geneigtem Dach

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss

volle Anrechnung

Bei nicht ausgebauten Dachgeschossen wird die Nutzbarkeit durch eine entsprechende Auswahl des
Gebaudetyps und durch Zu- und Abschlage in den NHK berlicksichtigt.

Dach-ge- ] Zuschlag | Abschlag
schoss Gebaudeart BGF der DG-Ebene vom jeweiligen Kosten-
kennwert
1.02/1.12/1.22/
1.2.1 1.32
nicht ausge- 202/212/12.22/ .
baut, aber 232 wird angerechnet
nutzbar 3.02/3.12/3.22/
3.32
;ifﬁ%ausge- 1.02/1.12/1.32 4-12%
baut, einge- 2027212 /232 wird angerechnet - 4-12%
» ©INg 3.02/3.12/3.32 9 4-12%
sohrankinutz- | 122/2.22/3.22 6-18%
ar
1.2.3
nicht ausge- 1.03/1.13/1.33 0-4%
baut, nicht 2.03/2.13/2.33 wird nicht angerechnet 0-4%
nutzbar 3.03/3.13/3.33 0-4%
flach geneig- 1.23/2.23/3.23 0-6%
tes Dach
1.03/1.13/1.23/
1.33
1.24 2.03/213/2.23/ N
Flachdach 2133 wird nicht angerechnet - -
3.03/3.13/3.23/
3.33
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Beriicksichtigung des Drempels

Bei Gebauden ohne ausgebautem Dachgeschoss ist die Norm, dass kein Drempel vorhanden ist.

Ein vorhandener Drempel ist durch einen Zuschlag zu berticksichtigen.

i Zuschlag zum Kostenkennwert fiir die Gebdudeart
Gebaudeart
ohne ausgebautes Dachgeschoss
6 m Trauflange 14 m Trauflange
8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
Standardstufe 2 Standardstufe 4
1.023{022.02 / 75% 2.5%
1.123{122.12/ 5.5 % 2.0%
1.223{222.22 / 10.5 % 3.5 %
1.32/2.32/ o o
339 6.5 % 25%

Der Zuschlag wird durch Interpolation ermittelt. Die Tabellenwerte unterstellen einen Drempel von 1,0
m. Abweichungen in der Drempelhéhe sind nach der Interpolation zu beriicksichtigen.

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss ist die Norm, dass ein 1,0 m hoher Drempel vor-
handen ist. Ein fehlender Drempel ist durch einen Abschlag zu beriicksichtigen.

Gebiudeart Abschlag an dem Kostenkennwert fiir die Gebaudeart
mit ausgebautem Dachgeschoss

6 m Trauflange 14 m Trauflange

8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite

Standardstufe 2 Standardstufe 4
1.01/2.01/3.01 6,0 % 2,0%
1.11/2.11/3.11 4,5 % 1,5%
1.21/2.21/3.21 75 % 25%
1.31/2.31/3.31 5,5 % 1,5 %

Der Abschlag wird durch Interpolation ermittelt. Die Tabellenwerte unterstellen einen fehlenden Drem-
pel. Liegt die Drempelhdhe zwischen 0 und 1 m, ist dies nach der Interpolation zu berlicksichtigen.
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Berilicksichtigung des Spitzbodenausbaus

Gebsudeart Zuschlag auf den
Kostenkennwert fiir die Gebdudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
40° - Dach 50° - Dach
10 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
mit Drempel (1 m) mit Drempel (1 m)
Standardstufe 4 Standardstufe 2

1.01/2.01/3.01 75 % 14,0 %
1.11/2.11/3.11 55% 10,5 %
1.21/2.21/3.21 9,5 % 17,5 %
1.31/2.31/3.31 7,0 % 13,0 %

Im Fall, dass beim ausgebauten Dachgeschoss sowohl eine Drempelkorrektur als auch ein Spitzbo-
denausbau zutreffen, sind die beiden Zu- bzw. Abschlage gegeneinander aufzurechnen.

Berilicksichtigung des Staffelgeschosses

Das Dachgeschoss kann als Staffelgeschoss ausgebildet sein. In diesem Fall sind die Baukosten ho-
her als bei einem Ublichen Dachgeschoss, so dass ein Zuschlag anzubringen ist.

Zuschlag auf den
Gebaudeart Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit ausge-
bautem Dachgeschoss

1.01/2.01/3.01 2-5%
1117211 /3.1 2-5%
1.21/2.21/3.21 2-5%

1.31/2.31/3.31 2-5%
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Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF).
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterschei-
den:

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossen
Bereich c: nicht Uberdeckt

Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der
Bereiche a und b zugrunde zu legen.

Fir die Ermittlung der BGF sind die duReren Mal3e der Bauteile einschliel3lich Bekleidung, z.B. Putz
und AuRRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzuset-
zen.

Nicht zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlief3lich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen,
sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z.B. Uber abgehangten Decken.

Ableitung der Restnutzungsdauer

Standardfall: Gesamtnutzungsdauer — Alter

Zur Berucksichtigung von Modernisierungen wird die Anlage 2 der ImmoWertV verwendet.
Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
MafRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaRnahmen weiter zurtick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabel-
lenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafien Anspriichen genii-
gen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Auflenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
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Die Restnutzungsdauer berechnet sich nach der Formel:

RND = a x gl:\l% b Alter ¢ x GND

Wobei das Alter maximal der GND entsprechen darf.

Das relative Alter rechnet sich nach der Formel:

g‘"# x 100%

Modernisierungspunkte a b c /Ab einem rel. Alter von

0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
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8.2 Liegenschaftszinssatz (Ertragswertmodell)

o = ROE-BWK  qg-1 X bKP - aBW
bKP gqn-1 bKP

ROE = Jahresrohertrag

BWK = Bewirtschaftungskosten

bKP = bereinigter Kaufpreis

aBW = anrechenbarer Bodenwert

q = 1+0,01xp

p = Liegenschaftszins

n =  Restnutzungsdauer

Merkmal Erlauterung

Wohn- und Nutzfla- Wohnflache:

chenberechnung Berechnung der Wohnflache gemalR Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 (in Kraft getreten zum 1.1.2004) unter Berlcksichtigung
der Uberleitungsvorschriften zur Verwendung der II. BV
Nutzflache:
Nach DIN 277 ist die Nutzflache derjenige Teil der Netto-Grundflache,
der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung
dient.
Zur Nutzflache gehdren nicht die Funktionsflachen und die Hauptver-
kehrsflachen (z.B. zentrale Treppenraume).

Jahresrohertrag Beinhaltet marktibliche Ertrage, insbesondere Mieten und Pachten.

Die marktubliche Miete Iasst sich aus der tatsachlichen Miete unter
Berlcksichtigung der ortstiblichen Miete ableiten.

Die Normwohnung hat eine GroRe 70 m2. Abweichungen von der
NormgroéRe werden durch die Umrechnungskoeffizienten fir Mieten
berucksichtigt (s. Kapitel 9). In den Stadten Bad Salzuflen, Detmold
und Lemgo dienen die veroffentlichten Mietspiegel der Stadte als
Grundlage. Der Mietspiegel der Stadt Bad Salzuflen beinhaltet Zu- und
Abschlage fur Wohnungsgrofienklasse, die angehalten werden. Die
Stadt Detmold hat im Mietspiegel ein Ableiteschema verdffentlicht.

Bewirtschaftungskosten Die marktiblich anfallenden Bewirtschaftungskosten werden entspre-
chend der ImmoWertV mit den unten dargestellten Einzelwerte ange-
setzt.

Bereinigter Kaufpreis Der Gesamtkaufpreis wird hinsichtlich der besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale, insbesondere Mangel und Schéaden,
Mietabweichungen, Sondereinnahmen usw. bereinigt. Im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmarkmale ist der Wert der
selbstandig verwertbaren Grundstiicksteile abzuziehen.

Anrechenbarer Boden- Selbstéandig verwertbare Grundsticksteile sind abzuspalten. Der Bo-
wert denrichtwert wird angepasst.
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Merkmal Erlduterung

Gesamtnutzungsdauer Nach Anlage 1 ImmoWertV

Restnutzungsdauer Ublicherweise ergibt sich die Restnutzungsdauer aus der Differenz
der Gesamtnutzungsdauer und des Gebaudealters. Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen zu einer Verlange-
rung oder zu einer Verklrzung der Restnutzungsdauer fihren. Fir
Wohnnutzungen kdénnen die Modernisierungen nach der Punktraster-
Methode der Anlage 2 der ImmoWertrV (s. 0.) berticksichtigt werden.
Bei gewerblich oder gemischt genutzten Gebauden ist die Restnut-
zungsdauer sachverstandig zu schatzen.

Bewirtschaftungskosten gemaR Anlage 3 ImmoWertV:

Instandhaltungskosten

Beschreibung 2023
Wohnflache, wenn die Schoénheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
[€/m?] 13,50
Garage oder sonstigem Einstellplatz, einschlie3lich der Kosten fiir Schénheitsrepa-
raturen [€] 102,00

Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der Instandhal-
tungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

50 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare

Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung fir ,Dach und Fach® tragt.

Verwaltungskosten

Beschreibung 2023
Wohnung / Einfamilienhaus (Normal) 344 €
Eigentumswohnung 412 €
Garage / Einstellplatz 45 €

Fir Gewerbeobjekte 3 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerbli-
cher Nutzung.

Mietausfallwagnis

Nutzung Wert
Wohnen 2%
Gewerbe (reine und gemischte Nutzung) 4%




128

Grundstlicksmarktbericht des Kreises Lippe und der Stadt Detmold

8.3

Lagewert

Beim Lagewert des Bewertungsgrundstiicks handelt es sich um einen dimensionslosen und auf
die konkrete Lage des Bewertungsobjektes bezogenen individuellen Wert. Demgegeniiber kenn-
zeichnet der Lagewert des Bodenrichtwertes einen allgemeinen auf ein fiktives Bodenrichtwert-
grundstiick bezogenen Wert. Dieser ist in der Beschreibung des Bodenrichtwertes im Geodaten-
portal des Kreises Lippe und in BORIS.NRW (als Lagebeurteilung) verdffentlicht. Der Lagewert
bezieht sich beim Bauland auf die Wohnlage.

Die Bodenrichtwerte sind auf eine durchschnittliche, mittlere Lage innerhalb der Zone bezogen.
Die durchschnittliche, mittlere Lage ist unter Umstanden eine fiktive Lage. Sie ist sachverstandig
zu ermitteln.

Ausgehend von dieser Bezugslage, ist die Lage des Bewertungsobjektes subjektiv einzuschat-
zen. Ist die Lage des Bewertungsobjektes um geschatzte 10 % besser als die Lage des fiktiven
Richtwertgrundstiicks, betragt der Lageanpassungsfaktor 1,1. Ist die Lage des Bewertungsobjek-
tes um geschatzte 5 % schlechter als die Lage des fiktiven Richtwertgrundstiicks, betragt der
Lageanpassungsfaktor 0,95.

Lagewert des Bodenrichtwertes (fiktives Bodenrichtwertgrundstlick) 237
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = 213

Umrechnungskoeffizienten Geschosswohnungsbau (s. S. 35) fur den

Lagewert des Bodenrichtwertes (fiktives Bodenrichtwertgrundstick) 114,1
Lagewert des Bewertungsgrundstticks = 105,0

Lageangepasster Bodenwert: 245 €/m? x 105,0 / 114,1 = 225 €/m2.
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8.4

8.5

Baugrundstucksflache

Bebaubarer Grundsticksteil einschlieRlich Umringsflache. Zur Baugrundstiicksflache gehért ne-
ben dem bebaubaren und baurechtlich erforderlichen Bereich auch die ortsibliche Freiflache fiir
die vom Markt gewiinschten Abstiande (marktibliches Baugrundstiick). Nicht zur Baugrund-
stlicksflache gehoéren wirtschaftlich selbstandig genutzte oder nutzbare Grundstiicksteilflachen

oder Teilflachen mit unterschiedlicher Qualitat (z. B. Ackerland).

Optik

Die Optik (optische Prasentation) ist ein signifikantes Merkmal fiir die Erklarung von Kaufpreisen
im Teilmarkt Ein- und Zweifamilienhauser. Die Einstufung der Optik richtet sich nach dem aul3e-

ren Eindruck, der entsteht, wenn man vor dem Haus steht.

Optik Kennziffer

Verkommen 1

Stark vernachlassigt 2

Vernachlassigt 3

Schlechter als normal 4

Normal ansprechend 5

Besser als normal 6

Gut 7

Gut bis anspruchsvoll 8

Anspruchsvoll 9

Optik Stufe Beschreibung
Fassade: grof3e Risse, Abplatzungen, starke Verschmutzung (ins-
gesamt erneuerungsbedurftig).

Verkommen 1 Fenster: erneuerungsbedurftig.
Dach u. Schornstein: tlw. fehlende Eindeckung, gro3e Abplatzun-
gen, grof¥flachiger Bewuchs (Dach erneuerungsbediirftig).
AulRenanlagen: verwildert, komplett erneuerungsbedurftig.

Stark

vernachlas- 2

sigt
Fassade: Anstrich erneuerungsbedirftig, umfassend deutliche
Risse, Sockel mit Putzschaden, zerstérender Bewuchs, Klinker-
/Norhangfassade deutlich schadhaft (instandsetzungsfahig).

Vernachlas- 3 Fenster: Anstrich erneuerungsbedurftig, Rahmen verzogen

sigt und/oder mit kleinen Schaden (instandsetzungsfahig).
Dach u. Schornstein: Moos, Verfarbungen, Abplatzungen, Risse,
schadhafte Fugen (alles noch instandsetzungsfahig).
Aulenanlagen: ungepflegt, schadhafte Bodenbefestigungen.

Schlechter 4

als normal
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Optik Stufe Beschreibung

Eine Verklinkerung, Vorhangfassade oder ein Warmeddmmver-
bundsystem kbénnen dazu fiihren, dass die Optik schlechter als
normal einzustufen ist, da das Gebdude gedrungen wirkt. Beim
Wéarmeddmmverbundsystem kénnen sichtbare Anker und Ver-
schmutzungen die Optik beeintrdchtigen.

Fassade: nicht neu gestrichen aber auch nicht Instandhaltungs-

Normal bediirftig, keine Risse.
anspre- 5 Fenster: ausreichende FenstergréRen, nicht neu gestrichen aber
chend nicht instandhaltungsbedurftig.

Dach u. Schornstein: nicht neu, jedoch ohne Schaden (Moos, Ver-
farbungen, Abplatzungen)

Aullenanlagen: Gblicher Umfang, normal gepflegt.

Eine Verklinkerung, Vorhangfassade oder ein Wérmeddmmver-
bundsystem kénnen dazu fiihren, dass die Optik besser als nor-
mal einzustufen ist.

Besser

6

als normal
Fassade: gegliedert, Anstrich neuwertig.
Fenster: tlw. groRe Glasflachen, gegliederte Fenster (passend

Gut 7 zum Baustil), Anstrich neuwertig.
Dach u. Schornstein: engobierte Eindeckung, aufwendige Dach-
aufbauten, Schornstein mit Edelstahlabdeckung, alles neuwertig.
AuRenanlagen: umfangreich, gut gepflegt.

Gut bis

anspruchs- 8

voll
Baustil: reprasentativ
Fassade: aufwandige Elemente (z. B. Erker), hochwertige Materi-
alien (z. B. Naturstein), neu/neuwertig

Anspruchs- 9 Fenster: grof3ziigige Glasflachen, neu/neuwertig

voll Dach u. Schornstein: Dachlandschaft, hochwertiges Material
neu/neuwertig
AuRenanlagen: designter Garten, groRziigige hochwertige Bo-
denbefestigungen.

Baustil:

In Stufe 1 bis 8 grundsétzlich ohne besondere Aufwendungen, in der Regel rechteckig, (ibliche
Proportionen. Ist der Baustil modern, Griinderzeit, ein Bungalow in L-Form oder in anderer Art
und Weise positiv so kann dies zu einer héheren Stufe fiihren. Ein Haupthaus mit einem Sam-
melsurium von Anbauten, ein kleinteilig wirkendes Haus oder ein unproportioniertes Haus kann
zu einer geringeren Stufe fiihren.

Die Stufen 1, 3, 5, 7 oder 9 (fett gedruckt) sind die Hauptstufen. Positive oder negative Abwei-
chungen ohne das Erreichen der benachbarten Hauptstufe fiihrt zu einer Einstufung in die ent-
sprechende Zwischenstufe (nicht fett gedruckt). Merkmale aus verschiedenen Hauptstufen kon-
nen auch zu einer Zwischenstufe fihren.
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Beispiele:
Norm Ortlich vorgefunden
Normal Keine Risse. Deutliche Setz- und Schubrisse,
ansprechend (5) | Kein Moos. Moos am Schornstein

Folge: Einordnung in schlechter als normal (4).

Norm Ortlich vorgefunden
Normal Kein besonderer
ansprechend (5) | Baustil

Bungalow in L-Form

Folge: Einordnung in besser als normal (6).

Norm Ortlich vorgefunden
Normal Kein besonderer
ansprechend (5) | Baustil

Haupthaus mit Sammelsurium von Anbauten

Folge: Einordnung in schlechter als normal (4).

Es handelt sich um eine typisierende Beschreibung, die in der Bewertung als Orientierungshilfe
fir die Zuordnung der Optik zu einer Stufe herangezogen werden kann. Sie dient der moglichst
einheitlichen Einordnung in der Auswertung der Kaufvertrage und zur Verbesserung der Modell-
konformitat.

Es besteht die Grundannahme, dass das auf3ere Erscheinungsbild und das innere Erscheinungs-
bild miteinander korrespondieren. Trifft die Grundannahme nicht zu, ist die Abweichung als be-
sonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal zu berlicksichtigen.
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9.1

Mieten und Pachten

Im Folgenden sind Mietlibersichten veréffentlicht. Diese Mietlibersichten dienen als Arbeitshilfe
zur Ermittlung von marktiblichen Mieten im Rahmen der Verkehrswertermittlung.

Ein Uberblick Uber das Mietniveau im Kreis Lippe ist im Geoportal des Kreises Lippe unter
https://geoportal.kreislippe.de/ enthalten.

Wohnen

Bei den hier abgebildeten Werten handelt es sich um eine Arbeitshilfe zur Ermittlung der
marktiiblichen Ertrage.

Fur die Verkehrswertermittlung tber das Ertragswertverfahren wird die marktibliche Miete ben6-
tigt. Die marktlbliche Miete ist eine nachhaltig wirksame Miete. Die marktibliche Miete ist mit der
ortsublichen Miete, die im Mietrecht anzuhalten ist, vergleichbar.

Fir die Stadte Detmold, Bad Salzuflen und Lemgo wurden Mietspiegel nach den gesetzlichen
Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuch abgeleitet und verdffentlicht. Fur diese Stadte wird
bei der Ermittlung der marktiblichen Miete auf die von den Stadten veroffentlichten Mietspiegel
zurlickgegriffen. Zur Wertermittlung in den anderen lippischen Stadten und Gemeinden hat der
Gutachterausschuss eigene Mietiibersichten abgeleitet. Das Datenmaterial aus dem Kreisgebiet
wurde statistisch untersucht. Das Ergebnis ist ein Mietrichtwert fiir jede Gemeinde und Umrech-
nungskoeffizienten (s. unter 9.2) zur Ubertragung des Richtwertes auf das individuelle Objekt.
Der individualisierte Richtwert kann mit Hilfe der Standardabweichung zu einem Mietrahmen aus-
geweitet werden. Die ermittelten Werte bilden nur im Rahmen der Wertermittlung die Grund-
lage fiir die Ermittlung der marktiiblichen Miete. Die angegebenen Werte konnen fiir die
Begriindung einer Mieterh6hung nicht verwendet werden.

Das Ertragswertverfahren ist nach der Immobilienwertermittlungsverordnung mit marktiblichen
Ertragen durchzufiihren. Die fur das Jahr 2022 marktiblichen Modell-Mieten werden im Folgen-
den dargelegt.

Mietrichtwerte

Schreibweise:

Mietrichtwert in €/m?
Wertbeeinflussende Umstande

Wertbeeinflussende Umstéande:

Lagewert: Der Lagewert ist fir jeden Mietrichtwert unterschiedlich. Er ist in der Tabelle angege-
ben. Weiteres zum Lagewert siehe oben unter Nr. 8.3 Lagewert.

Baujahr: Normbaujahr fur alle Mietrichtwerte ist das Jahr 1970
Wohnflache: Die Normgrofie fur alle Mietrichtwerte betragt 70 m2.
Aufzug: Als Norm wird vorgegeben, dass kein Aufzug vorhanden ist.
Balkon, Loggia, Freisitz: Norm ist das vorhanden sein eines der Einrichtungen

Separates WC: Die Normwohnung hat kein sep. WC.
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Tabelle der Mietrichtwerte fur Wohnungen

Gemeinde Lagewert Baujahr Wil Miete 2023
[m?] [€/m?]
Augustdorf 160 1970 70 5,25
Barntrup 70 1970 70 4,70
Blomberg 90 1970 70 5,05
Dérentrup 70 1970 70 4,70
Extertal 60 1970 70 4,60
Horn-Bad Meinberg 100 1970 70 5,05
Kalletal 70 1970 70 4,70
Lage 160 1970 70 5,25
Leopoldshéhe 190 1970 70 6,10
Lugde 80 1970 70 4,45
Oerlinghausen 220 1970 70 6,10
Schieder 70 1970 70 4,60
Schlangen 190 1970 70 5,55
9.1.1 Umrechnungskoeffizienten

Beschreibung der untersuchten Daten:

Merkmal von bis
Jahr 2014 2019
Gemeinde 1 16
Lagewert 20 410
Gebaudetyp Klasse 1 Klasse 3
Baujahr 1500 2018
Etage Klasse 1 Klasse 5
Wohnflache 20 m? 200 m?
Bad, WC, Sammelheizung 0 = nein 1=ja
Sep. WC 0 = nein 1=ja
Balkon, Loggia, Terrasse 0 = nein 1=ja
Aufzug 0 = nein 1=ja
Miete 2,04 €/m? 16,67
Anzahl der Kauffélle 7598
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Nr Gemeinde

1 Augustdorf

2 Bad Salzuflen

3 Barntrup

4 Blomberg

5 Detmold

6 Dérentrup

7 Extertal

8 Horn-Bad Meinberg

9 Kalletal

10 Lage

11 Lemgo

12 Leopldshdhe

13 Lagde

14 Oerlinghausen

15 Schieder-Schwalenberg

16 Schlangen
Lagewert

Lagewert des Bodenrichtwertes 100
Lageanpassungsfaktor 0,9
Lagewert des Bewertungsgrundstiicks = a0

Weiteres zum Lagewert siehe unten unter Nr. 8.3 Lagewert.

Klasse | Gebdudetyp

1 Ein- und Zweifamilienhauser
2 Mehrfamilienhauser
3 Wohn- und Geschaftshauser

Klasse | Gebaudetyp

1 Ein- und Zweifamilienhauser
2 Mehrfamilienh&auser
3 Wohn- und Geschaftshauser

Klasse Etage

1 KG /UG

2 EG

3 EG+1(1.0G/DG)

4 EG +2 (2. OG/DG)

5 >EG+2(>2.006)
Regressions-Statistik

Multipler Korrelationskoeffizient 0,64
Bestimmtheitsmal} 0,412
Adjustiertes Bestimmtheitsmaf} 0,409
Standardfehler 0,74
Relativer Standardfehler 14 %
Beobachtungen 7307
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Lage

Lagewert UK
20 90,2
30 90,9
40 91,5
50 92,2
60 92,8
70 93,5
80 94,1
90 94,8
100 954
110 96,1
120 96,7
130 97,4
140 98,0
150 98,7
160 99,3
170 100,0
180 100,7
190 101,3
200 102,0
210 102,6

120,0
115,0
110,0
105,0

X 100,0
95,0
90,0
85,0
80,0

50

100

150

Lagewert UK
220 103,3
230 103,9
240 104,6
250 105,2
260 105,9
270 106,5
280 107,2
290 107,8
300 108,5
310 109,1
320 109,8
330 110,4
340 111,1
350 111,8
360 112,4
370 1131
380 113,7
390 114,4
400 115,0
410 115,7

UK
200 250 300

Lagewert

350

400

450
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Umrechnungskoeffizienten fiir das Baujahr

UK

Baujahr UK
1500 85,0
1600 85,0
1700 85,0
1800 85,0
1810 85,0
1820 85,0
1830 85,1
1840 85,3
1850 85,7
1860 86,2
1870 86,8
1880 87,6
1890 88,5
1900 89,5
1910 90,6
1920 91,9
1930 93,2
1940 94,7
1950 96,4
1960 98,1
1970 100,0
1980 102,0
1990 104,1
2000 106,4
2010 108,8
2018 110,8

115,0
110,0
105,0
1000
-]
95,0
90,0
85,0 @ O
80,0

1500 1550 1600 1650 1700 1750 1800 1850 1900 1950 2000 2050

Baujahr

Klasse Etage | Etage UK

1 KG 95,8
2 EG 99,6
3 EG +1 100,0
4 EG+2 102,0
5 >EG+2 96,7
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Wohnflache

Wfl [m?] UK
20 119,6
30 114,8
40 110,4
50 106,5
60 103,0
70 100,0
80 97,4
90 95,2
100 93,5
110 92,2
120 91,3
130 90,8
140 90,8
150 90,8
160 90,8
170 90,8
180 90,8
190 90,8
200 90,8
125
120
115
110
X 105
100
95
90
85
0 50
Aufzug UK
nicht vorhanden 100,0
vorhanden 110,9
Balkon UK
nicht vorhanden 95,0
vorhanden 100,0
Sep. WC UK
nicht vorhanden 100,0
vorhanden 105,4

UK
100 150
Wohnflache

200

250



Grundstlicksmarktbericht des Kreises Lippe und der Stadt Detmold

Beispiel:
Merkmal Mietwert Bewertungsobjekt
Lagewert 190 150
Baujahr 1970 1990
Klasse Etage 3 2
Wohnflache [m?] 70 80
Aufzug 0 0
Balkon, Loggia, Ter. 1 1
Sep. WC 0 1
Wert [€/m?] 5,00
Mietwert 5,00 €/m?
Umrechnungs- Objekt Umrechnungs-
Merkmal Mietwert koeffizienten koeffizienten
Lagewert 190 101,3 150 98,7
Baujahr 1970 100,0 1990 104,1
Klasse Etage 3 100,0 2 99,6
Wohnflache [m?] 70 100,0 80 97,4
Aufzug 0 100,0 0 100,0
Balkon, Loggia, Ter. 1 100,0 1 100,0
Sep. WC 0 100,0 1 105,4
98,7 /101,3
*104,1/100
*99,6/100
Gesamtumrechnungskoeffizient  * 97,4 /100 1,0371
*100,0/ 100
*100,0 /100
*105,4 /100
Vergleichswert [€/m?] (5,00 * 1,0371) 5,19 |

Der relative Standardfehler betragt + 14% (s. unter 9.2).
Es berechnet sich folgende Spanne:

5,19 €/m?x 0,86 = 4,46 €/m?

5,19 €/m?x 1,14 = 5,92 €/m?

Rahmenwerte der marktiblichen Miete fur die Wohnung:

Untere Grenze

Mittelwert

Obere Grenze

4,46 €/m>

5,19 €/m?

5,92 €/m?

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten als marktublich.
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Mietiibersicht fir Garagen, Carport und Stellplatze

Gemeinde Garage Carport Stellplatz
Augustdorf 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Bad Salzuflen 30 bis 70 15 bis 40 0 bis 25
Barntrup 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Blomberg 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Detmold 30 bis 70 15 bis 40 0 bis 25
Dorentrup 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Extertal 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Horn-Bad Meinberg 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Kalletal 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Lage 30 bis 60 15 bis 35 0 bis 20
Lemgo 30 bis 60 15 bis 35 0 bis 20
Leopoldshéhe 30 bis 60 15 bis 35 0 bis 20
Lugde 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Oerlinghausen 30 bis 60 15 bis 35 0 bis 20
Schieder 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15
Schlangen 20 bis 45 10 bis 25 0 bis 15

Anmerkungen und Erganzungen zu den Mietspiegeln der Stadte

Die Stadte Bad Salzuflen, Detmold und Lemgo haben Mietspiegel erstellt. Die Stadt Bad
Salzuflen und die Stadt Detmold weisen ihre Mietspiegel als qualifizierte Mietspiegel aus. Der
Mietspiegel der Stadt Lemgo hat den Stand April 2021 und ist im Jahr 2022 noch giiltig. Die Stadt
Detmold hat ihren Mietspiegel 2021 mit Glltigkeit ab 01.12.2021 verdffentlicht. Der Mietspiegel
der Stadt Bad Salzuflen ist glltig ab dem 01.03.2021. In dem Tabellenmietspiegel sind nicht alle
Klassen besetzt. Uber die ,sehr gute Wohnlage* kann keine Aussage getroffen werden. Unter-
schiedliche Wohnungsgréfien werden tiber Zu- und Abschlage berticksichtigt. Diese Zu- und Ab-
schlage sind in einer Matrix dargestellt.

Zum Mietspiegel der Stadt Lemgo

Die Spannen spiegeln den jeweiligen ortsiblichen Mietzins wider Der Mittelwert gilt fir eine
Standardwohnung (Sammelheizung, Dusche, WC).

Auler Zu- und Abschlage fur eine einfache bzw. beste Wohnlage enthalt der Mietspiegel keine
weiteren Korrekturwerte oder Umrechnungskoeffizienten. Die Einordnung in den Mietrahmen
erfolgt eigenverantwortlich nach Art, GréRe und Beschaffenheit.

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten als markttblich.
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Zum Mietspiegel der Stadt Bad Salzuflen

Im Mietspiegel der Stadt Bad Salzuflen, der seit dem 01.03.2021 gliltig ist, sind nicht alle Felder
belegt. Fur die Ertragswertberechnung gilt folgendes Modell:

Baujahr - Wohnlage
einfache mittlere gute
von | bis von Median bis | von | Median bis von Median bis

111949 4,03 5,34 6,04 4,84 5,36 6,34 | 4,67 5,41 6,55
1949 11960 | 5,08 5,65 5,89 | 5,01 5,40 595 | 4,63 5,89 7,10
1961 1977 | 4,57 4,58 5,02 4,39 4,82 577 | 4,86 5,70 6,57

197811994 | 4,03 5,59 6,04 5,60 5,81 6,74
1995|2002 | 4,33 6,04 6,55
2003|2018 | 4,53 6,24 6,75 6,33 7,30 8,84

Die roten Werte sind als Modellwerte sachverstandig geschatzt.
Die blau unterlegten Werte sind laut Mietspiegel Felder mit bedingter Aussagekraft.

Korrekturen an die Modellwerte:

i Wohnlage
Wohnungsgrofte einfach mittel gut
bis 40 m? 0,00 0,18 1,17
41 bis 60 m? 0,00 0,04 0,38
61 bis 80 m? -0,02 -0,04 -0,17
ab 81 m? 0,00 -0,01 -0,29

Uber die sehr gute Wohnlage kann keine Aussage getroffen werden. Fiir das Ertragswertmodell
wird ein Zuschlag von 10% eingefihrt.

Beispiel:
Baujahr 1970
Wohnflache 75
Sehr gute Wohnlage
| Ausgangswert 4,86 € 5,70 € ‘ 6,57 € ‘

Korrektur fir die Wohnflache  -0,17

| Zwischenwert 4,69 € 553€ | 640€ |
Faktor fur die Wohnlage 1,1
| Mietspannen Wohnung 516 € 6,08 € ‘ 7,04 € ‘

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten als ortliblich und damit auch als marktiblich.
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9.2

Gewerbe

Wie bei den Wohnungsmieten handelt es sich bei den hier abgebildeten Werten ebenfalls um
Rahmenwerte marktiiblicher Mieten fiir das Ertragswertverfahren.

Der in den folgenden Tabellen abgebildete Rahmen fir marktiblich erzielbare Mieten im Ertrags-
wertverfahren ist unter Verwendung des IHK-Mietspiegels fir gewerbliche Raume und Mieten,
des IVD-Gewerbemietspiegels, der Veroffentlichung von Brockhoff & Partner, den Mieten aus der
Kaufpreissammlung und den Gutachten sowie den Angeboten aus dem Internet als Mieten ohne
MWSt. ermittelt worden. In begriindeten Einzelfallen kann der Rahmen unter- oder Gberschritten
werden. Die angegebenen Werte kdnnen fur die Begriindung einer Mieterhhung nicht verwen-
det werden.

Ladenmieten 2023

Stadt/Gemeinde Ortskern Nebenkern
von | Mittel bis von | Mittel bis

Augustdorf 450 | 6,50 | 9,00 | 3,00 | 5,00 | 6,50
Bad Salzuflen 8,00 | 16,50 | 25,00 | 4,00 | 6,50 | 9,00
Barntrup 3,50 | 500 | 7,50 | 2,50 | 3,50 | 4,50
Blomberg 3,50 | 6,75 | 10,00 | 2,50 | 3,75 | 5,00
Detmold 10,00 | 20,00 | 35,00 | 4,00 | 8,00 | 12,00
Dérentrup 3,50 | 550 | 7,50 | 2,50 | 3,75 | 5,00
Extertal 3,50 | 5,75 | 8,00 | 2,50 | 3,75 | 5,00
Horn-Bad Meinberg 3,50 | 6,50 | 9,00 | 2,50 | 4,00 | 6,00
Kalletal 3,50 | 6,50 | 9,00 | 2,50 | 3,75 | 5,00
Lage 6,00 | 9,00 | 14,00 | 3,75 | 5,50 | 8,00
Lemgo 7,00 | 13,50 | 20,00 | 4,00 | 6,00 | 9,00
Leopoldshéhe 550 | 8,00 | 11,00 | 3,50 | 5,00 | 7,00
Ligde 350 | 525 | 7,00 | 2,50 | 3,50 | 4,50
Oerlinghausen 550 | 8,00 | 11,00 | 3,50 | 5,00 | 7,00
Schieder-Schwalenberg | 3,25 | 5,00 | 6,50 | 2,50 | 3,50 | 4,50
Schlangen 425 | 7,00 | 9,00 | 2,50 | 3,75 | 5,00

(Angaben in €/m?)

Ortskern: Hauptsachliche Geschéftslage (zentrale Lage) im Ort
Nebenkern: Nebenlagen im Ort und Lagen in den Ortsteilen
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Biliromieten 2023

Stadt/Gemeinde von Mittel bis
Augustdorf 3,50 5,00 6,50
Bad Salzuflen 4,00 6,75 9,50
Barntrup 3,00 4,25 5,50
Blomberg 3,50 5,25 7,00
Detmold 3,50 7,00 10,00
Dérentrup 3,50 4,50 6,50
Extertal 3,50 5,00 7,00
Horn-Bad Meinberg 4,50 6,00 8,00
Kalletal 3,50 5,00 6,50
Lage 3,00 5,50 7,50
Lemgo 4,00 6,00 8,50
Leopoldshéhe 3,50 6,00 7,50
Ligde 3,00 4,25 5,00
Oerlinghausen 4,25 6,25 8,00
Schieder-Schwalenberg 3,00 5,00 7,25
Schlangen 3,25 5,00 6,50

(Angaben in €/m?)

Produktionsraume 2023

Stadt/Gemeinde von Mittel bis

Augustdorf 2,50 3,50 4,50
Bad Salzuflen 2,50 3,60 5,00
Barntrup 2,30 3,50 4,50
Blomberg 2,00 3,00 4,00
Detmold 2,40 3,65 5,00
Dérentrup 1,50 2,70 3,50
Extertal 1,50 2,70 3,50
Horn-Bad Meinberg 2,00 3,50 5,00
Kalletal 1,50 2,75 3,50
Lage 2,50 4,00 5,00
Lemgo 2,50 3,50 4,80
Leopoldshdhe 2,50 3,70 5,00
Ligde 1,50 2,50 3,50
Oerlinghausen 2,50 3,70 5,00
Schieder-Schwalenb. 1,50 2,50 3,50
Schlangen 2,00 3,00 4,00

(Angaben in €/m?)
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Lagerraume 2023

Stadt/Gemeinde von Mittel bis
Augustdorf 2,00 2,50 3,00
Bad Salzuflen 1,60 2,50 4,00
Barntrup 1,50 2,50 3,50
Blomberg 1,25 2,20 3,00
Detmold 1,80 3,00 4,30
Dérentrup 1,00 2,00 3,00
Extertal 1,00 2,00 3,00
Horn-Bad Meinberg 1,20 2,50 3,50
Kalletal 1,00 2,00 3,00
Lage 1,50 2,75 4,00
Lemgo 1,30 2,00 3,00
Leopoldshdhe 1,50 2,90 4,50
Lugde 1,00 2,00 3,00
Oerlinghausen 1,50 3,00 4,50
Schieder-Schwalenb. 1,00 2,00 3,00
Schlangen 1,50 2,25 3,00

(Angaben in €/m?)

AuBenlagerflachen im Ublichen Umfang sind in den Mietwerten enthalten. Dariiber hinaus
gehende Flachen kdnnen in der Regel mit 0,50 €/m? bis 1,00 €/m? angesetzt werden.

10 Kontakte und Adressen

Anschrift:

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold
32754 Detmold

Telefon: 05231/62 7590
Telefax: 05231/63011 2664
E-Mail: GA@kreis-lippe.de
Allgemeine Offnungszeiten:
Montags - Donnerstags 900.-1200 Uhr
1330 -15 00 Uhr
Freitags 9001200 Uhr

sowie nach Absprache.
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11.

11.1

Anlagen

Gutachten

Gutachten lber

e den Wert von bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie von Rechten an Grundsti-
cken,
e die Hohe der Entschadigung fir andere Vermogensnachteile

kénnen beim Gutachterausschuss beantragt werden.
Die Antragsberechtigung geht aus § 193 Abs. 1 BauGB hervor.

Die Gebihren und Auslagen fir die Erstattung von Verkehrswertgutachten werden aufgrund des
Geblihrengesetzes NRW und der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung NRW nach der
Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung NRW ermittelt. Es handelt sich um eine wert-
abhangige Geblihr.

o Verkehrswert bis 1 Mio. Euro:
0,2 Prozent vom Verkehrswert zzgl. Grundgebuhr von 1.400,00 Euro

o Verkehrswert Giber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro:
0,1 Prozent vom Verkehrswert zzgl. Grundgebuihr von 2.400,00 Euro

o Verkehrswert tGiber 10 Mio. Euro :
0,03 Prozent vom Verkehrswert zzgl. Grundgebiihr von 9.400,00 Euro

Alle Gebuhrenangaben zzgl. der aktuellen Umsatzsteuer.

Zuschlage wegen erhohten Aufwands fiir:

e gesonderte Unterlagen und Recherchen

besondere rechtliche Gegebenheiten

aufwendig zu ermittelnde Baumangel oder -schaden
weitere Wertermittlungsstichtage

sonstige Erschwernisse

Abschlage wegen verminderten Aufwands fiir:
e Leistungen, die in mehreren Gutachten verwendet werden
e Leistungen, die aus einem bereits abgeschlossenen Gutachten ibernommen werden

Fir weitere Auskulnfte steht die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses, eingerichtet beim
Kreis Lippe, wahrend der Geschaftszeiten zur Verfiigung.
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11.2

11.3

Auskunft iiber Bodenrichtwerte und aus der Kaufpreissammlung

Jedermann kann mindlich oder schriftlich Auskunft Gber die Bodenrichtwerte und Vervielfaltigun-
gen der Bodenrichtwertkarten durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses und unter
www.boris.nrw.de oder https://geoportal.kreislippe.de/ erhalten. Schriftliche Auskunfte durch die
Geschaftsstelle sind kostenpflichtig, mindliche Auskiinfte und Auskiinfte Gber das Internet sind
gebuhrenfrei.

Die Kaufpreissammlung unterliegt dem Datenschutz. Neben den allgemeinen Schutzbestimmun-
gen nach dem Datenschutzgesetz NRW bestehen durch § 34 Grundstickswertermittlungsver-
ordnung NRW besondere Anforderungen. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung erhalt nur, wer
ein berechtigtes Interesse darlegt und die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zu-
sichert. Bei 6ffentlich bestellten und vereidigten oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachver-
standigen fur Grundstickswertermittlung wird das berechtigte Interesse zur Begriindung ihrer
Gutachten unterstellt.

Neben den Auskiinften kdbnnen auch Auswertungen aus der Kaufpreissammlung gefertigt wer-
den. Bei den Auswertungen handelt es sich um zusammengefasste Daten, z. B. Mengenanga-
ben, niedrigste/h6chste Werte, Mittelwerte.

Auskinfte und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung sind kostenpflichtig.

Mietrechner

Im Geoportal des Kreises Lippe (https://geoportal.kreislippe.de/) besteht flir Stadte und Gemein-
den, die keinen Mietspiegel veréffentlichen, ein Mietrechner zur Verfigung, der auf den Mietricht-
wert aufsetzt. Der Mietrechner dient nur zur allgemeinen Information. Mieterh6hungsverlangen
kénnen damit nicht begriindet werden.


http://www.boris.nrw.de/
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11.4

Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

Der Gutachterausschuss setzt sich gemaR § 5 GrundWertVO NRW aus einer oder einem Vorsit-
zenden, den stellvertretenden Vorsitzenden, den von der zustandigen Finanzbehdrde vorge-
schlagenen Bediensteten und weiteren Gutachterinnen und Gutachtern zusammen. Alle Mitglie-
der des Gutachterausschusses sind ehrenamtlich tatig, sofern die Tatigkeit nicht im Hauptamt
ausgefihrt wird.

Vorsitzender und Vertretung des Ausschusses nach aulen
Ostrau, Stefan, Dr.-Ing. (Fachrichtung Geodasie)
Stellvertretende Vorsitzende:

Dingerdissen, Ulrike, Dipl.-Ing. (Fachrichtung Geodasie)
Loges, Soren, M. Sc. (Fachrichtung Geodasie)
Noosten, Dirk, Prof. Dr.-Ing. (Fachrichtung Bau- und Wirtschaftswesen)

Ehrenamtliche Mitglieder:

Baumann, Reiner, Dipl. Ing. (FH) (Fachrichtung Architektur)

Baumeister, Hubert, Dipl.-Ing. (Fachrichtung Bau- und Wirtschaftswesen)
Dievenich, Martin, Dipl.-Ing. (FH) (Fachrichtung Architektur)

Heidrich, Ridiger, Dr.-Ing. (Fachrichtung Landwirtschaft)

Heithecker, Cord, Dipl.-Ing. (Fachrichtung Landwirtschaft)

Huneke, Nils, Immobilienkaufmann (Fachrichtung Immobilienwirtschaft)
Kaltenbach, Bettina, Dipl.-Ing. (Fachrichtung Architektur)

Klitzke, Oliver, Immobilienwirt (Fachrichtung Immobilienwirtschaft)

Kraus, Martina, Dipl.-Ing. (FH) (Fachrichtung Architektur und Wirtschaftswesen)
Lampe Schneider, Ursula, Dipl.-Ing. (Fachrichtung Architektur)

Murschall, Roland, Dipl.-Ing. (Fachrichtung Architektur)

Neubauer, Britta, Dipl.-Ing. (Fachrichtung Architektur)

Stahl, Ansgar, Dipl.-Ing. (FH) (Fachrichtung Architektur)

Sommer, Jens, Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) (Fachrichtung Bau- und Wirtschaftswesen)
Stork, Gabriele, Dipl.-Ing. (FH) (Fachrichtung Architektur)

sowie ein*e Vertreterin des Finanzamts Detmold
und ein*e Vertreter*in des Finanzamts Lemgo.
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