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1 Wesentliche Aussage des Grundsticksmarktberichtes

Umsatze

Im Jahr 2020 wurden dem Gutachterausschuss 2.447 Kauffélle! (2019: 2.502) zugeleitet. Diese Kauffélle wurden mit
einem Geldumsatz von 772,1 Mio. € und einem Fléchenumsatz von 330,9 ha abgeschlossen.

Unbebaute Grundsticke - individueller Wohnungsbau
Es war ein Umsatzrickgang bei den Baugrundstiicken des individuellen Wohnungsbaues zu verzeichnen; gegeniber dem
Vorjahr nahm die Anzahl der veréuBlerten Baugrundsticke um 15 % (2020: 91 Kauffélle) ab.

Der Kaufpreis eines Baugrundstiickes fir den individuellen Wohnungsbau betrug im Ennepe-Ruhr-Kreis durchschnittlich
265 €/m?2.

Bebaute Grundsticke

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 666 Ein- und Zweifamilienhduser (2019: 683) verduBert.

Die Preise variierten in dieser Kategorie je nach Baustruktur. So kostete z.B. ein freistehendes Einfamilienhaus in mittleren
bis guten Wohnlagen je nach Baujahr zwischen 260.000 und 536.000 €. Fir eine neuerbaute, unterkellerte Doppel-
haushélfte bzw. ein Reihenendhaus wurde durchschnittlich 398.000 € gezahlt.

Wohnungseigentum
Im Jahr 2020 wechselten 995 (2019: 1.037) Objekte den Eigentimer.

Der mittlere Kaufpreis fir Eigentumswohnungen in Neubauten ist mit 3.170 €/m2-Wohnfléche bei einer durchschnitt-
lichen Wohnungsgréfie von 91 m? gestiegen, die Kaufpreise (€/m2-Wohnfléche) in Altbauten aller Baujahresklassen sind

im Durchschnitt ebenfalls gestiegen.

Immobilien-Barometer

Entwicklung gegentber dem Vorjahr

steigend leicht steigend stagnierend = leicht fallend W fallend W
Preise Anzahl

Baugrundstiicke

* individueller Wohnungsbau W

Ein- und Zweifamilienhduser (unterkellert)

= freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser (ohne Neubauten) s
*  Doppelhaushdlften / Reihenhduser (ohne Neubauten) AV
* Doppelhaushélften / Reihenendhéuser (Neubau) W
Wohnungseigentum

= €/m2-Wohnflédche (Neubau) &
»  €/m2-Wohnflache (Altbau) >

' ohne persénliche und ungewsdhnliche Verhdlinisse sowie ohne Zuschlagsbeschlisse der Amtsgerichte in Zwangsversteigerungs-

verfahren
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes
Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht iber den Grundsticksmarkt fir den Ennepe-Ruhr-Kreis.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und Gber das Preisniveau
zu informieren; Prognosen ber das Marktgeschehen sollen nicht erstellt werden. Die vorliegende Publikation soll mit den
ermittelten und verdffentlichten Daten zur besseren Einschdtzung der Marktlage beitragen und die Transparenz des
Grundsticksmarktes erhéhen.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung. Nach § 195 Baugesetzbuch Gbersenden alle beurkundenden Stellen dem
Gutachterausschuss Abschriffen von Vertrdgen, in denen sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen
Entgelt, auch im Wege eines Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begrinden. Dies gilt auch z.B. fir das
Angebot und die Annahme eines Vertrages, fir die Einigung vor einer Enteignungsbehérde, den Enteignungsbeschluss,
den Umlegungs- oder Grenzregelungsbeschluss und fir den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Gber die Vorgdnge auf dem Grundstiicks-

markt umfassend informiert ist und dass marktkonforme Daten ermittelt werden kénnen.

Vom Gutachterausschuss werden die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, unter Beriicksichtigung der Lage auf
dem Grundsticksmarkt, abgeleitet. Diese Daten, wie z.B. Liegenschaftszinssétze, Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Marktanpassungsfaktoren und Ertragsfaktoren fir bebaute Grundsticke werden mit dem Grundstiicksmarktbericht
verdffentlicht.

Der Bericht dient zum einen den Bewertungssachverstéindigen, um ihnen fir ihre Arbeit Hintergrundinformationen Gber
regionale Entwicklungen auf dem Grundsticksmarkt zu geben. Zum anderen wendet er sich an die freie Wirtschaft, die
dffentliche Verwaltung sowie die Wissenschaft und Forschung, die auf Kenntnisse Gber den Grundstiicksmarkt ange-
wiesen sind. Dies ist zum Beispiel in der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, bei Banken, Versicherungen und
dffentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftstérderung der Fall.

Er wendet sich aber auch an die interessierte Offentlichkeit.
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3 Gutachterausschiusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG)
von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stédten, den Kreisen und vielen Grofien kreis-
angehérigen Stédten. Durch interkommunale Vereinbarungen kénnen aber auch gemeinsame Gutachterausschisse
gebildet werden.

Am 1. Mai 2014 wurde fir den Ennepe-Ruhr-Kreis und die Stadt Witten ein gemeinsamer Gutachterausschuss gebildet.

Im Jahre 1981 wurde der Obere Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen gebildet. Seine

Geschéftsstelle ist derzeit bei der Bezirksregierung Kéln eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung iber die Grund-
sétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) sowie
die Verordnung Uber die amiliche Grundstickswertermittiung Nordrhein-Westfalen (Grundstickswertermittlungs-
verordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) in den zurzeit geltenden Fassungen zugrunde.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschisse

Die &rilichen Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss sind Einrichtungen des Landes. Sie sind
unabhéngige, nicht an Weisungen gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder der Gutachterausschiisse werden von
den Bezirksregierungen jeweils fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses
werden vom Innenministerium bestellt; sie sollen Mitglied eines Gutachterausschusses sein.

Die Tatigkeit in den Gutachterausschissen ist ehrenamtlich und wird Gberwiegend von Sachversténdigen aus den Fach-
gebieten Architektur, Bau- und Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und

Liegenschaftswesen ausgeibt.

Die &rtlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

* Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

»  Ermittlung von Bodenrichtwerten

»  Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke (Immobilienrichtwerte) sowie Marktanpassungsfaktoren und Liegen-
schaftszinssdtze)

= Zusammenfassung und Versffentlichung von Feststellungen tber den Grundsticksmarkt in einer Ubersicht (Grund-
sticksmarktbericht)

» Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie von Rechten an
Grundsticken

» Erstattung von Gutachten iber die Hohe der Entschddigung fir den Rechtsverlust (Enteignung) und Uber die Hoéhe
der Entschédigung fur andere Vermdgensnachteile sowie Durchfthrung von Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger
Besitzeinweisung

» Ermiftlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstickswerten in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten
und Entwicklungsbereichen

» Erstattung von Gutachten Gber Miet- oder Pachtwerte

» Erstellung von MietwertUbersichten

* Fihrung der Mietdatenbank auf Antrag der zustéindigen Stelle und Erstellung des Mietspiegels

= Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Gber Grundstickswerte

» Erstellung von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter Form

* Fihrung weiterer Datensammlungen Uber Mieten und Bewirtschaftungskosten
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Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

* (berregionale Auswertungen und Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens in Nordrhein-Westfalen

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behérden in gesetzlichen Verfahren

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten, wenn fir das Ober-
gutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

= Betrieb und Pflege der Zentralen Kaufpreissammlung und der weiteren Landesverfahren fir Datensammlungen

» Erteilung Uberregionaler Auskinfte

* Herausgabe des landesweiten Grundsticksmarktberichtes

» Befrieb und Pflege des Grundstiicksmarktinformationssystems und weiterer Landesverfahren fir Produkte

= Ubernahme der von den Gutachterausschiissen gelieferte Produkte in das Grundstiicksmarktinformationssystem

= Bereitstellung Uberregionaler Statistiken

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines érilichen Gutachterausschusses vorliegt.

Die Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss stimmen sich untereinander regelmdfBig Uber die

Durchfihrung ihrer Aufgaben ab und erarbeiten und pflegen hierfir gemeinschaftlich Modell-, Leistungs- und

Verfahrensstandards, um eine einheitliche, vollstindige und aktuelle Leistungserbringung sowie ein einheitliches

Erscheinungsbild zu erreichen und zu erhalten.

3.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tétigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ihrer Geschdéftsstellen.

Diese sind jeweils bei der Gebietskarperschaft eingerichtet, fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kaufpreissammlung nach Weisung

des Gutachterausschusses. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten

ergdnzt, so dass der Gutachterausschuss einen bestméglichen Einblick in den Grundsticksmarkt erhélt. Sie bildet die

Datenbasis fur die meisten weiteren Aufgaben.

Die so erlangten Daten dienen sowohl der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch der Ableitung von Grundlagen-

daten entsprechend den §§ 9 bis 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung.

»  Vorbereitung der Boden- und Immobilienrichtwertermittlung

= Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung, wie Index-
reihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke (Immobilienrichtwerte), Markt-
anpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssétze

Weitere Aufgaben sind:

* Beobachtung und Analyse des Grundsticksmarktes

» Vorbereitung der Wertermittlungen

»  Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels, Fihrung der Mietdatenbank und vorbereitende Arbeiten zur Erstellung
des Mietspiegels

» Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung

» Erteilung von Auskinften Gber die Boden- und Immobilienrichtwerte

» Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Gber Grundstickswerte

» Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrdge als auch sémitliche sonstigen

personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsétzlich dem Datenschutz.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt, sofern der Empfénger

der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Anonymisierte Auskinfte aus der Kaufpreis-

sammlung kénnen auch ohne Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben werden.
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4 Grundstiocksmarkt des Jahres 2020

Der Grundstiicksmarkt hat im Jahr 2020 insgesamt (einschlieilich der ungewdhnlichen und persénlichen Verhdltnisse)
mit 2.841 Kauffallen (2019: 2.878) einen Geldumsatz von 862,4 Mio. € (2019: 706,0 Mio. €) und einen Flachen-
umsatz von 455,8 ha (2019: 434,3 ha) erreicht.

Die nachfolgenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen des Gutachterausschusses
Uber die im Berichtsjahr 2020 beurkundeten Vertréige, die bis einschlieBlich 8. Januar 2021 eingereicht wurden.
Kaufvertréige, bei denen anzunehmen war, dass sie durch persénliche oder ungewshnliche Verhélinisse (z.B. Verkaufe
innerhalb der Familie, Zugewinnauseinandersetzungen, starke wirtschaftliche Bindung zwischen den Vertragspartnern)
beeinflusst waren, wurden ebenfalls registriert. 2020 waren 376 Kaufvertrage (2019 = 336) mit persénlichen oder
ungewdhnlichen Verhaltnissen behaftet.

2020 wurden auflerdem 18 Eigentimerwechsel durch Zuschlagsbeschlisse der Amtsgerichte in Zwangsversteigerungs-
verfahren mitgeteilt.

Die Kaufvertrage mit persénlichen und ungewshnlichen Verhélinissen sowie die Zuschlagsbeschlisse sind in den nach-
folgenden Umsatzangaben nicht mehr enthalten.

Die allgemeinen Aussagen werden nach folgenden Teilmdrkten unterschieden:

unbebaute Grundsticke
* Bauland
- individueller Wohnungsbau
- Geschosswohnungsbau
- Gewerbe
= Bauerwartungs- und Rohbauland
* |and- und forstwirtschaftliche Fléchen
*  Nutz- und Dauerkleingérten
» sonstige Fléchen, z.B. private Wegeflache, Parkplatz, éffentliche Fléchen, Arrondierungen

=  Erbbaugrundsticke

bebaute Grundsticke

* Ein- und Zweifamilienhéuser

*  Mehrfamilienh&user

* Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshéuser
= Gewerbe- und Industrieobjekte

* sonstige bebaute Grundsticke

Wohnungs- und Teileigentum

» Eigentumswohnungen

» Teileigentum einschlielich Garagen, Tiefgarageneinstellplétze und Stellplétze
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Anzahl der Kauffélle 2020
e = o c o ° , .2
2 3 2 & T 5 & & 5|48
o) o} ) < 9] 2 ~ B £ o 7
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CE 1) O T T I (%_ o
Unbebaute Grundstiicke
Bauland (individueller Wohnungsbau) 9 18 4 4 1 8 10 5 32 91
Bauland (Geschosswohnungsbau) 2 3 5 1 1 4 5 21
Bauland (Gewerbe) 3 3 1 1 8 16
Rohbauland 1 1 3 1 2 3 11
Bauerwartungsland 1 1 1 1 1 2 7
land- und forstwirtschaftliche Flachen 7 8 4 11 3 10 4 11 58
Nutz- und Dauerkleingdrten 2 3 2 4 1 3 10 1 2 28
Erbbaugrundsticke 1 2 1 3 7
sonstige Fléichen (u.a. &ffentliche
7 23 14 24 8 10 11 9 20 126
Fléchen, Arrondierungen)
27 59 31 54 17 25 47 19 86 365
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienh&user 34 75 74 95 65 44 71 56 152 666
Mehrfamilienhéuser 6 24 30 33 8 16 11 34 81 243
Biro-, Verwaltungs- und
4 2 3 9
Geschéftshauser
Gewerbe- und Industrieobjekte 3 6 6 4 8 5 3 35
Erbbaurechte 1 2 1 3 1 1 1 8 18
sonstige Gebdude 1 3 6 3 1 4 2 2 3 25
42 107 121 140 75 70 93 98 250 996
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 16 63 11 231 106 66 55 71 276 995
davon Erstverkéufe nach Neubau 9 9 27 32 2 10 6 7 102
davon Weiterverkéufe 7 54 83 186 101 64 44 61 233 833
davon Erstverkéufe nach Umwandlung 1 13 3 2 1 4 36 60
Teileigentum 7 10 12 8 6 4 4 17 68
Wohnungs- und Teilerbbaurechte 3 1 1 9 1 8 23
19 71 121 244 123 72 59 76 301 | 1.086
Zwischensumme 88 237 273 438 215 167 199 193 637 | 2.447
persénliche und ungewshnliche Ver-
15 41 46 41 31 25 31 36 110 376
héltnisse (nicht qualifiziert ausgewertet)
Zuschlagsbeschlisse der Amtsgerichte
1 3 6 2 3 3 18
in Zwangsversteigerungsverfahren
103 279 322 485 246 192 232 232 750 | 2.841
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Geldumsatz [Mio. €]' 2020
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& i} 10} T T L2l uof 4
Unbebaute Grundstiicke
Bauland (individueller Wohnungsbau) 1,0 1,9 0,7 0,8 0,3 1,3 2,2 0,6 4,8 13,7
Bauland (Geschosswohnungsbau) 0,2 0,5 3,2 0,1 0,2 0,9 1,8 6,9
Bauland (Gewerbe) 0,3 1,7 <0,1 0,4 2,9 5,2
Rohbauland 0,3 0,4 1,1 0,6 2,0 3,4 7,7
Bauerwartungsland 0,5 0,4 1,0 0,1 0,7 0,1 2,7
land- und forstwirtschaftliche Flédchen 0,3 0,2 0,3 0,7 0,1 02 <0, 0,3 2,2
Nutz- und Dauerkleingérten <0,1 <0,1 <0,1 0,1 <0,1 <0,1 0,1 <0,1 <0,1 0,3
Erbbaugrundsticke 0,1 0,1 0,1 0,4 0,8

sonstige Fléchen (u.a. 8ffentliche
<0,1 0,3 0,1 0,5 0,1 0,4 0,2 <0, 0,4 2,2
Fléchen, Arrondierungen)

2,0 3,6 3,2 8,0 1,4 3.2 5,5 0,7 14,1 41,7

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienh&user 9,9 21,2 26,7 34,1 41,0 15,1 26,0 19,4 54,2 | 247,6
Mehrfamilienhduser 1,8 7,6 12,3 19,9 9,1 6,2 4,4 13,8 47,6 | 122,8
Biro-, Verwaltungs- und

9,1 18,3 15,7 43,1
Geschéftshauser
Gewerbe- und Industrieobjekte 6,1 19,9 10,1 9,1 4,2 4,6 3,7 57,6
Erbbaurechte 0,3 0,5 0,3 1,1 0,3 0,3 0,2 2,3 5,3
sonstige Gebdude 0,1 0,2 25,6 43,4 0,2 0,8 0,4 0,4 0,8 71,7

12,1 356 93,9 1085 50,6 49,5 354 384 124,1| 5482

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum 4,1 9,8 20,9 42,3 16,0 10,7 13,5 10,6 448 | 172,9
davon Erstverkéufe nach Neubau 3,1 3,1 10,0 10,8 0,9 4,6 2,2 2,0 36,7
davon Weiterverkdaufe 1,0 6,7 10,9 27,9 14,7 9,0 8,8 7,7 30,0 | 116,7
davon Erstverkéufe nach Umwandlung <0,1 3,7 0,4 1,7 0,2 0,6 12,9 19,5
Teileigentum 0,4 0,7 1,2 0,9 0,5 1,1 0,1 1,6 6,5
Wohnungs- und Teilerbbaurechte 0,4 0,1 0,2 0,9 0,1 1,2 2,8

4,5 10,3 21,6 43,7 17,8 11,2 14,6 10,8 47,6 | 1822

Zwischensumme 18,6 49,4 118,7  160,2 69,8 63,9 55,5 49,9 185,99 | 7721

persénliche und ungewshnliche Ver-
3,8 8,2 10,9 9,3 7,2 7,1 6,6 6,2 28,1 87,3
héltnisse (nicht qualifiziert ausgewertet)

Zuschlagsbeschlisse der Amtsgerichte
0,1 1,3 0,7 0,5 0,2 0,2 3,1
in Zwangsversteigerungsverfahren

22,4 57,7 1309 1703 77,0 71,0 62,7 563 214,1 | 8624

! Die Umsatzzahlen und die Summen wurden einzeln gerundet. Die Summen der gerundeten Umsatzzahlen kénnen von den

angegebenen, gerundeten Summen geringfiigig abweichen.
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Unbebaute Grundstiicke
Bauland (individueller Wohnungsbau) 0,6 1,3 0,3 0,5 0,1 0,5 0,7 0,3 1,9 6,2
Bauland (Geschosswohnungsbau) 0,2 0,3 0,9 0,1 0,1 0,7 1,0 3,2
Bauland (Gewerbe) 0,6 4,3 0,3 0,9 3,6 9,7
Rohbauland 0,3 0,4 2,3 0,8 0,9 4,5 9,2
Bauerwartungsland 2,5 0,7 2,1 0,2 0,3 0,1 6,0
land- und forstwirtschaftliche Flachen 18,5 11,1 5,6 18,1 3,9 13,5 1,7 8,6 81,0
Nutz- und Dauerkleingérten 0,3 0,1 0,2 0,6 <0, 0,5 0,7 <0, 0,2 2,7
Erbbaugrundsticke 0,1 0,1 0,2 0,2 0,5
sonstige Fléchen (u.a. sffentliche
0,1 1,6 0,5 1,4 1,5 3,5 0,8 0,1 0,8 10,2
Flachen, Arrondierungen)
22,1 16,0 9,3 28,1 7,0 5,9 17,1 2,2 21,11 128,8
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhduser 3,6 8,8 6,8 12,3 10,1 2,7 7,5 3,8 26,4 82,0
Mehrfamilienhéuser 0,3 3,5 2,4 3,2 0,7 1,0 1,7 2,4 7,6 23,0
Biro-, Verwaltungs- und
1,2 5,1 0,9 7,1
Geschéftshauser
Gewerbe- und Industrieobjekte 14,5 13,2 8,2 8,8 4,2 3,1 1,9 53,9
Erbbaurechte 0,1 0,1 <0,1 0,2 0,1 0,2 0,1 0,6 1,4
sonstige Gebdude 0,4 1,1 0,8 16,2 <0,1 4,4 5,6 0,1 6,3 34,8
4,3 27,9 24,5 40,1 10,9 22,0 19,2 9,5 43,7 | 202,1
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum
Teileigentum
Wohnungs- und Teilerbbaurechte
Zwischensumme 26,4 43,9 33,8 68,2 17,8 279 36,3 11,7 64,8 | 330,9
persdnliche und ungewdhnliche Ver-
23,9 12,3 4,6 22,9 6,1 2,1 21,1 11,0 20,4 | 124,4
héltnisse (nicht qualifiziert ausgewertet)
Zuschlagsbeschlisse der Amtsgerichte
0,1 0,1 0,3 <0,1 0,5
in Zwangsversteigerungsverfahren
50,3 56,2 38,5 91,2 240 30,0 57,7 22,7 851 | 4558

Die Umsatzzahlen und die Summen wurden einzeln gerundet. Die Summen der gerundeten Umsatzzahlen kénnen von den
angegebenen, gerundeten Summen geringfigig abweichen.

Fir Wohnungs- und Teileigentum wird kein Fléichenumsatz angegeben. Die Zwischensumme und der Fléchenumsatz bei den
persénlichen und ungewdhnlichen Verhéltnissen und den Zuschlagsbeschlissen in Zwangsversteigerungsverfahren enthalten keine
Flachenanteile fir Wohnungs- und Teileigentum.
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4.1 Anzahl der Kauffalle

Dem Gutachterausschuss wurden im Jahr 2020 insgesamt 2.447 Kauffélle (2019: 2.502), die zur Auswertung geeignet

waren, zugeleitet. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet das einen Rickgang um 2 %.

Anzahl der Kauffélle 2010 - 2020

For den Teilmarkt Wohnungs- und Teil-

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500 531

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

eigentum liegt die Anzahl der Verké&ufe
seit 2018 wieder Uber der Anzahl der
bebauten Grundsticke. Der Teilmarkt
Wohnungs- und Teileigentum stellte mit
44 % den groBten Teilmarkt dar.

O unbebaute
Grundstiicke

OWohnungs- und
Teileigentum

O bebaute
Grundsticke

Oinsgesamt

Weiterhin wurden die in den einzelnen wohnungswirtschaftlichen Teilmérkten (Ein- und Zweifamilienh&user / Wohnungs-
eigentum / Mehrfamilienhéuser / unbebaute Grundsticke - Wohnbauland) abgeschlossenen Kaufvertréige zusétzlich in
Abhéngigkeit der Einwohnerzahl je kreisangehérige Stadt dargestellt.

Anzahl der Kauffdlle 2020

Ein- und Zweifamilienhduser

Wohnungseigentum

0 Einwohner

0 Einwohner

0.000 Einwohner

Breckerfeld

inwohner
Einwohner Einwohner
Mehrfamilienhéuser unbebaute Grundstiicke - Wohnbauland
inwohner [] bis 2 je 10.000 Einwohner

M 2bis8 je 10.000 Einwohner
W iber 8 je 10.000 Einwohner

Breckerfeld
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4.2 Flachenumsatiz

Im Berichtsjahr wurde im Ennepe-Ruhr-Kreis eine Grundstiicksfléche von 330,9 ha (2019: 316,8 ha) umgesetzt.

Flichenumsatz' 2010 - 2020

ha

OWohnungs- und
Teileigentum

Obebaute
Grundstiicke

Ounbebaute
Grundstiicke

100

Oinsgesamt

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

4.3 Geldumsaiz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Ennepe-Ruhr-Kreis 772,1 Mio. € (2019: 635,8 Mio. €). Im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet das einen Zuwachs um 21 %.

Geldumsatz 2010 - 2020 Die bebauten Grundstiicke haben einen
Anteil von 71 % am gesamten Geld-
umsatz.

Mio. € ': Ounbebaute

77214 Grundsticke

800,0 |

700,0

— OWohnungs- und

600,0 Teileigentum

soo0 17 12| Al i

400,0 Ll O bebaute

ml Grundsticke

300,0

2000 7 Oinsgesamt

L
1000 1 L oo Lo fLl o7 JLlosfi oo 1
00 LTI T i so fl &7 Caoon o Ui o P o i o P 2§

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

' Flachenumsatz bis 2016 einschlieBlich des anteiligen Flachenumsatzes bei Wohnungs- und Teileigentum
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Geldumsaiz 2010 - 2020
Mio. € O unbebaute
= - = — Grundstiicke -
. Wohnbauland
—
200 1 — 1 1 b — OMehrfamilien-
hauser
150 L -
O Wohnungs-
100 + || eigentum
OEin- und
50 | = Zweifamilien-
hauser
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

In den wohnungswirtschaftlichen Teil-
mdrkten Ein- und Zweifamilienhduser,
Mehrfamilienhéuser  und ~ Wohnungs-
eigentum ist der Geldumsatz gestiegen,
bei Wohn-

bauland im Vergleich zum Vorjahr ge-

unbebaute Grundstiicke -

fallen.

Geldumsatz 2020

Ein- und Zweifamilienhéduser

Wohnungseigentum

Witten Breckerfeld
22% 4%

Ennepetal
/9%

Gevelsberg
11%

Sprockhével Schwelm
10% 6%

Witten
26%

Sprockhével
8%

Breckerfeld
2% Ennepetal

6% Gevelsberg
12%

Schwelm Herdecke
6% 9%

Mehrfamilienhéuser

unbebaute Grundstiicke - Wohnbauland

Breckerfeld

2% Ennepetal
b

6%

Witten
39%

Gevelsberg
10%

Herdecke
7%

Schwelm
Sprockhével 5%
4%

Witten

Wetter
3%

Sprockhével
15%

Breckerfeld
5% Ennepetal
I,] 0%

Gevelsberg
6%
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4.4 Markitteilnehmerverhalinisse

Bezogen auf die Teilmdarkte Wohnungseigentum und Ein- und Zweifamilienhduser ist festzustellen, dass 67 % der
Erwerber, die ein Wohnhaus oder eine Eigentumswohnung im Kreisgebiet kauften, schon im Ennepe-Ruhr-Kreis wohnten.
Weitere 22 % der Erwerber kamen aus den direkt angrenzenden Stédten.

Eigentumswohnungen und Ein- und Zweifamilienhduser werden im Ennepe-Ruhr-Kreis fast ausschlieBlich von Privat-
personen erworben. Festzustellen war, dass bei den Ein- und Zweifamilienhdusern 50 % der Erwerber zwischen 30 und

39 Jahre alt waren. Bei Wohnungseigentum wiederum stammen die Erwerber aus allen Altersgruppen.

Alter der Erwerber

Ein- und Zweifamilienh&user Wohnungseigentum

sonstige Erwerber/keine Angaben

sonstige Erwerber/keine Angaben

bis 30 Jahre

40 bis 49 Jahre.

30 bis 39 Jahre

40 bis 49 Jahre

4.5 Zwangsversteigerungen

Héufigkeitsverteilung - Anzahl der Zwangsversteigerungen 2020 Es wurde das Verhdltnis von dem im

.- Verfahren der Zwangsversteigerung be-

schlossenen Betrags des Meistbietenden
O Wohnungs- und

Teileigentum zum im Verfahren festgesetzten Verkehrs-

wert gebildet und fur die einzelnen Teil-

41 mdrkte in einer Hdufigkeitsverteilung
N dargestellt. Fir unbebaute Grundstiicke

Grundsitcke gab es in 2020 keine Eigentimerwechsel

durch Zuschlagsbeschlisse.

O unbebaute
Grundstiicke

50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 120% 130% grofer
130%
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5 Unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt - unbebaute Grundstiicke - wird in folgende Kategorien gegliedert:

individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau

Gewerbe

Bauerwartungs- und Rohbauland

land- und forstwirtschaftliche Fléchen

Nutz- und Dauerkleingdrten

sonstige Flédchen, z.B. private Wegefléche, Parkplatz, éffentliche Flachen, Arrondierungen

Erbbaugrundsticke

Der Teilmarkt - unbebaute Grundstiicke - hat im Jahr 2020 mit 365 Kauffdllen (2019: 383) einen Geldumsatz von
41,7 Mio. € (2019: 39,4 Mio. €) und einen Fléchenumsatz von 128,8 ha (2019: 182,1 ha) erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr nahmen die Zahl der Verkdufe um 5 % und der Flachenumsatz um 29 % ab, aber der Geld-

umsatz um 6 % zu.

Anzahl 2020 Geldumsatz 2020 Flachenumsatz 2020
indiv. sonsfige indiv. Geschoss-
Wohnungsbau Flachen , Erbbau  Wohnungsbau wohnungs-
25% Geschoss- Now.ond 3%y Erbbou indiv 0% 5% bay Gewerbe
Erbbau wohnungs- vtz un 2% Wohnungsbau sonsfige 2% °
onnungs Daverklein-. o | 8%
2% bau p; 33% Flchen Rohbau-/
sonstige \ 6% 9 \ 8% Baverwar-
Flachen - / : . N d < lwr — ungsland
34% ~ — land- und " viz: un | 12%
( — f Daverklein- =3
\ Gewerbe forstw. o
4% Flichen e —
5% ‘ :
" Geschoss-
Rohbau-/ §
Nutz- und Rofbou-/ Boverar e
Baverwar- au )
Doverklein- forsiw. e tongdlond bewert o land- und
garten Flochen  'Ungslan 7o ewerbe forstw.
8% 16% 5% 12% Fléichen
63%

Mit 33 % beim Geldumsatz hatten die Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau den héchsten Marktanteil. Beim

F

l&ichenumsatz Gberwogen die land- und forstwirtschaftlichen Flachen mit 63 % Marktanteil.
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5.1 Individueller Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um voll erschlossene Grundstiicke, die im Rahmen
der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn bebaut werden

kénnen. Es handelt sich vorwiegend um freistehende Ein- oder Zweifamilienhéuser, Doppelhaushélften und Reihenend-
sowie Reihenmittelhéuser.

Zur Auswertung konnten 91 Kaufvertréige (2019: 107) herangezogen werden. Die Mittelbildung aus diesen Kauffallen
ergab einen durchschnittlichen Bodenpreis von 265 €/m2 (2019: 254 €/m?2) fir ein 609 m2 (Median': 540 m?) grofies
Grundstick. Die Preisspanne’ fir den individuellen Wohnungsbau lag bei 175 bis 356 €/m2.

Individueller Wohnungsbau
‘ Preisspanne Mittelwert Anzahl ‘
400 275
350 250
300 225
265
T 250 | 200
) ‘ | 245|244 [252 [P
2 |223 221 221 234 236 221 5
2 200 | 175 N
s <
o
[}
@ 150 150
100 125
50 100
0 75
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Der Geldumsatz betrug 13,7 Mio. € (2019: 15,5 Mio. €) und ist gegentber dem Vorjahr um 12 % gefallen. Der
Fléchenumsatz betrug 6,2 ha (2019: 8,1 ha) und ist ebenfalls gefallen (24 %).

Individueller Wohnungsbau 2020 Uber das Preisniveau in den

einzelnen Stadten kénnen Sie sich
Breckerfeld auch unter Ziffer 8.1 (Seite 44f.)
informieren.

Ennepetal
Gevelsberg
Hattingen

Herdecke

Schwelm

Sprockhével

Wetter

Witten

100 200 300 400 500 €/m?

' Median oder Zentralwert ist derjenige Wert, der die Reihe der nach der GréBe geordneten Einzelwerte halbiert

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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Individueller Wohnungsbau 2017 - 2020

In  Abhdéngigkeit zur Wohnlage wurden die

600

2020
500

300

200

Bodenpreis [€/m?]

2017 bis 2019

Bodenpreise [€/m?], normiert auf 500 m?2 Bau-
landfléche, dargestellt.

sehr gut/bevorzugt gut mittel

einfach

Haufigkeitsverteilung Individueller Wohnungsbau 2020

Quadratmeterpreis [€/m?]

Gesamtkaufpreis [€]

30%

30%

25%

20%

25%

20%

15%

10%

5%

] ]

15%

10%

5%

-150  -175  -200 -225 -250 -275 -300 -325 -350 -375 >375
€/m?

0%
- -225  -250 -2

75 =275
Tsd €

Baulandflache [m?]

30%

25%

20% —

15% —

10% 7 —

5% —

HnnnlN.

- 300 - 400 - 500 - 600 - 700 - 800 -900  -1000 -1100

> 1100

m?
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5.2 Geschosswohnungsbau

Bei den Fléchen des Geschosswohnungsbaues handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundsticke, die mit

Mietwohngebduden, Eigentumswohnungen oder gemischt genutzten Gebduden bebaut werden kénnen. Die Grund-
stiicke befinden sich in sehr unterschiedlichen Lagen.

Zur Auswertung konnten 21 Kaufvertréige (2019: 21) herangezogen werden. Ein zuverldssiger durchschnittlicher Boden-
preis kann aufgrund der starken Streuung und der geringen Anzahl der Kauffélle nicht angegeben werden, die Preis-
spanne’ fir Fléchen des Geschosswohnungsbaues lag bei 160 bis 320 €/m?2.

Geschosswohnungsbau
‘ Preisspanne Anzahl
350 50
300
40
250
E
S 30
¥ 200 4 _
2 <
2 g
5 50 <
2 20
100
10
50
0 0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Ein zuverlassiger durchschnitilicher Gesamtkaufpreis bzw. eine durchschnittliche Grundsticksgréfie kann ebenfalls
aufgrund der starken Streuung und der geringen Anzahl der Kauffélle nicht angegeben werden (Preisspanne” 130.000 -
430.000 € bzw. Grundsticksgrafien” 800 - 2.000 m2).

Der Geldumsatz ist mit 6,9 Mio. € (2019: 4,7 Mio. €) und der Flachenumsatz mit 3,2 ha (2019: 2,4 ha) gegeniber
dem Vorjahr stark gestiegen.

5.3 ErschlieBungskosten nach BauGB und KAG NRW

Die ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB betragen im Ennepe-Ruhr-Kreis fir den Wohnungsbau im Wesentlichen 25 bis
55 €/m2. Die ErschlieBungsbeitréige sind u.a. von der Anzahl und der Gesamtfléiche der zur Umlage herangezogenen
Grundstiicke, der Art und Bauklasse der Strafe (Anliegerstrafie, Hauptverkehrsstrafle, Breite, Gehwege usw.) sowie der
Topographie abhéngig.

Die Kanalanschlussbeitrége fir einen Komplettanschluss [Anschluss des Grundstiicks an die &ffentliche Entwdsserungs-
anlage, ohne Hausanschluss] betragen je nach Stadt zwischen 5,00 - 10,00 €/m2-Verteilungsfléiche' oder sind in der
Kalkulation der Abwassergebihren (Stédte Ennepetal, Schwelm und Hattingen) enthalten.

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

' Die Kanalanschlussbeitrége kénnen in Einzelfdllen auch hoher sein.
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5.4 Gewerbe

5.4.1 Gewerbe und Industrie

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die als gewerbliche Baufléichen ausgewiesen sind und einer
industriellen oder produzierenden Nutzung (Sekundérsektor / ,klassisches” Gewerbe) zugefihrt werden sollen. Hierbei
sind aber Unternehmen, die eigensténdige oder produktbezogene Dienstleistungen anbieten, nicht ausgenommen.

Zur Auswertung konnten 11 Kaufverirdge (2019: 7) herangezogen werden. Die Mittelbildung aus diesen Kaufféllen

ergab einen durchschnitilichen Bodenpreis von 57 €/m2 (2019: 55 €/m?). Die Preisspanne’ fir Gewerbegrundstiicke lag
bei 41 bis 70 €/m2.

Gewerbe
‘ Preisspanne Mittelwert Anzahl
80 40
60 60

- 60 | - 30
£ 53
@ |49 s
o 51 50 5
g 0 48 g
8 40 20 <
o
o

20 10

0 0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Der Geldumsatz betrug 3,4 Mio. € (2019: 1,7 Mio. €) und ist gegeniber dem Vorjahr gestiegen. Der Gesamtkaufpreis
lag in einer Preisspanne” von 87.000 bis 455.000 €.

Der Fléchenumsatz betrug 7,6 ha (2019: 3,4 ha) und ist gegeniber dem Vorjahr ebenfalls gestiegen. Die Grundsticks-
gréBen lagen in einer 2/3-Spanne von 2.400 bis 9.000 m2.

5.4.2 Gewerbe - ,Terticre” Nutzung

Fuor Grundstiicke, die einer Biro- oder Handelsnutzung unterliegen - insbesondere Verwaltungsgebdude, grofiflachiger
Einzelhandel, Fachmérkte, Markthallen und Shopping-Center - wurde iber einen ldngeren Zeitraum festgestellt, dass die
voll erschlossenen, baureifen Grundsticke for 100 bis 300 €/m? verdufert wurden.

Planungsrechtlich sind die Grundstiicke als gewerbliche, gemischte oder Sonderbaufléchen ausgewiesen.

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

Grundsticksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten 2021 21



5.5

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Fléchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fléchen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu

sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen 1980 - 2020 Aufgrund  der geringen
€/mt Anzahl der Kauffalle ist
15 | londwirtschaffiche Flachen teilweise keine statistisch
14— — forstwirtschafiliche Fliichen gesicherte Aussage zu den
13 beginsfigie’ Fléchen Mittelwerten méglich, so-
12— der Land- und Forstwirtschaft mit geben die nachfol-
" gend verdffentlichten
]Z Daten nur einen Trend an.
8 Die Daten bis 2013
! beziehen sich auf die
: Auswertungen des Gut-
4 achterausschusses for
3 S Grundstickswerte im
2 ~ Ennepe-Ruhr-Kreis  (ohne
! die Stadt Witten).
° 80 82 84 8 8 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12 14 16 18 20
Landwirtschaftliche Fléchen
Landwirtschaftliche Flachen Zur Auswertung konnten 14 Kauffélle aus dem Jahr
2020 mit Flachen > 2.500 m2 herangezogen
7.00 ‘1 pelre werden. Die Mittelbildung ergab einen durchschnitt-
600 lichen Bodenpreis fur landwirtschaftliche Fléchen von
2,70 €/m2 (Preisspanne” von 1,30 bis 3,95 €/m?2).
500 Unterschiede in den Bodenpreisen kénnen durch die
400 S S unterschiedliche Anzahl der Grinland- bzw. Acker-
200 . c landver&uBerungen sowie aufgrund anderweitiger,
von der klassischen Nutzung (Nahrung- bzw. Futter-
200 TRl e = 1| erzeugung, Weideland) abweichende landwirtschaft-
N 4 liche Nutzungen (z.B. Anbau von Energiemais fir
Biogasanlagen) resultieren.
000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Fléchen in den einzelnen Stédten des Ennepe-Ruhr-Kreises sind als gebiets-

typische Werte auf Seite 44f. versffentlicht oder unter www.boris.nrw.de kostenfrei einsehbar.

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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Forstwirtschaftliche Fléchen

Forstwirischafiliche Flachen Zur Auswertung konnten 15 Kauffélle aus dem Jahr
3,00 2020 mit Flachen > 2.500 m? herangezogen werden.
., Die Mittelbildung ergab einen durchschnittlichen
200 B T . B e Bodenpreis fir forstwirtschaftliche Flachen - einschliel3-
oo L . :'.'. el o 2 N :-M.._' lich Aufwuchs - von 0,95 €/m2 (Preisspanne” von 0,60
T LT ?'-"._ Le 3 . 1| bis 1,20 €/m?).
0,00 L ’
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Die Preise fur den forstwirtschaftlichen Bodenwert ohne Aufwuchs liegen im gesamten Kreis zwischen 0,35 und
0,70 €/m2 (Mittelwert: 0,50 €/m?). Der Bodenwert ist neben der Hangneigung insbesondere von der Hang-

richtung/Exposition, der Héhenlage, den Bodenmerkmalen (Bodenart und Néhrstoffversorgung) und dem Wasser-

haushalt abhéngig. Einen Werteinfluss haben zudem die ErschlieBung (Erreichbarkeit einer Waldflache, Maschinen-
einsatz) und die Fléchenausformung.

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftliche Flachen in den einzelnen Stédten des Ennepe-Ruhr-Kreises sind als gebiets-
typische Werte auf Seite 44f. versffentlicht oder unter www.boris.nrw.de kostenfrei einsehbar.

Sonstige Flachen der Land- und Forstwirtschaft

~Beginstigte” Fléchen der Land- und Forstwirtschaft

Bei derartigen Fléchen der Land- und Forstwirtschaft handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Fléchen,
die insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Néhe zu
Siedlungsgebieten geprégt sind, und sich auch fir héherwertige auBerlandwirtschaftliche oder auBlerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare

Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

»Beginstigte” Flachen der Land- und Forstwirtschaft Zur Auswertung konnten 47 Kauffélle aus dem Jahr
50,00 2020 herangezogen werden. Die Mittelbildung ergab

einen durchschnittlichen Bodenpreis fir ,beginstigte”
40,00 : . e Flachen der Land- und Forstwirtschaft von 7,35 €/m?
(Preisspanne” von 2,35 bis 11,00 €/m2).

Hierbei handelt es sich zum einem um Nutz- und

30,00 e
. . ° Kleingérten'!, die fur sich betrachtet einen Mittelwert
- . L.t ‘ . von 9,15 €/m? erreichen. Zum anderem die Ubrigen
l . v °% e s °e. e, o .beginstigten” Fléchen der Land- und Forstwirtschaft,

. L }/\i L0 A, for diese Flédchen ergab sich ein Mittelwert von
1000 = .,'.."\-./',_..-" TN ST 5,10 €/m2.

0,00

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Eine zusétzliche, langfristige Auswertung beschéftigt sich mit Kleingérten. Ein Kleingarten ist ein Garten, der dem
Nutzer zur nichtgewerbsméBigen gértnerischen Nutzung und zur Erholung dient (kleingértnerische Nutzung). Oft befindet

sich auch ein Gartenhaus, eine Laube oder ein Schuppen auf der Fléche.

Kleingérten, die sich in einer Anlage mit mehreren Einzelgérten und gemeinschaftlichen Einrichtungen, z.B. Wegen,

Spielfldchen und Vereinshgusern befinden, sowie dem Bundeskleingartengesetz entsprechen, unterliegen der klein-

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

' Meist befindet sich auf der Gartenfléche auch ein Gartenhaus, eine Laube oder ein Schuppen.
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gértnerischen Gemeinnitzigkeit. Derartige Fléchen werden in der Regel nicht verkauft, sondern an die Kleingértner bzw.

Vereinsmitglieder verpachtet.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis wurden Fléchen mit kleingd@rinerischer Nutzung in den letzten vier Jahren im Mittel for 11,50 €/m2
(Preisspanne” von 4,25 bis 19 €/m?) bzw. 9.500 € (Preisspanne” von 2.500 bis 16.000 €) verkauft. Angaben zu der
Ausstattung und den Werten der aufstehenden Gebdude liegen nicht vor. Der Auswertung liegen sowohl
Kleingartenflachen der Anlage Balkhauser Mark e.V. in Hattingen und der Anlage Am Schaumléffel e.V. in Sprockhével,
als auch Flachen mit kleingértnerischer Nutzung, die nicht der Definition des Bundeskleingartengesetzes entsprechen,

zugrunde.

~Beeintréchtigte” Fléchen der Land- und Forstwirtschaft

Bei derartigen Fléchen der Land- und Forstwirtschaft handelt es sich um Fléchen, die nur eingeschrénkt land- oder

forstwirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Ein durchschnittlicher Bodenpreis kann aufgrund einer zu geringen Anzahl von Kaufféllen nicht angegeben werden. Nach
sachversténdiger Einschétzung des Gutachterausschusses dirfte der Wert derartiger Fladchen, je nach Grad der
Beeintrdchtigung, zwischen 0 €/m2 und dem Mittelwert von land- bzw. forstwirtschaftlichen Fléchen liegen.
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5.6 Bauerwartungsland und Rohbauland

In dieser Kategorie lagen im Jahr 2020 nur 18 Kauffélle vor, daher ist keine differenzierte Aussage méglich.
Um dennoch eine Angabe Uber das Niveau der Preise von Bauerwartungsland und Rohbauland fir zukinftige Wohn-

baufléchen geben zu kénnen, wurden die Kauffélle der letzten vier Jahre zusammengefasst und ausgewertet.

Es wurde der prozentuale Anteil zum vergleichbaren | Bauerwartungsland und Rohbauland 2017 - 2020
Bodenwert fir beitragsfreies Bauland dargestellt. 140%
120% ; <
Die Stufen werden wie folgt beschrieben: :
A Bebauung nach der Verkehrsauffassung in abseh- | '** . : .
barer Zeit zu erwarten 80% H
. .
B Flache ist im Flachennutzungsplan als Bauflache . .
60% . ] .
dargestellt s . :
40% 0
C die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist be- . . . . .
schlossen 20% :
D der Bebauungsplan ist aufgestellt, aber noch nicht % : .
rechtskréftig i ’ c ’ ) ] ° "

E es ist verbindliches Planungsrecht vorhanden, aber die ErschlieBung ist (noch) nicht gesichert

F es ist verbindliches Planungsrecht vorhanden, die ErschlieBung ist gesichert, aber die verkaufte Gesamt-
grundsticksfléche enthdlt noch alle ErschlieBungsfléchen, wie z.B. &ffentliche Strafle

G es ist verbindliches Planungsrecht vorhanden, die ErschlieBung ist gesichert, aber die verkaufte Gesamt-
grundsticksfléche enthélt noch alle ErschlieBungsfléichen mit dem Charakter Zuwegungsfléche

H es ist verbindliches Planungsrecht vorhanden, die ErschlieBung ist gesichert und die verkaufte Gesamt-
grundsticksfléche beinhaltet keine ErschlieBungsfléchen [ggf. noch Kosten fir die Herstellung der ErschlieBungs-
anlagen und Grundsticksbildung]

Bauerwartungsland

Nach der ImmoWertV handelt es sich bei Bauerwartungsland um Fléchen, die nach ihren weiteren Grundsticks-
merkmalen (§ 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stédtebaulichen Ent-
wicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.
Im Ennepe-Ruhr-Kreis wird fir Baverwartungsland i.d.R. 10 bis 50 % des vergleichbaren Bodenwertes fir beitragsfreies
Bauland gezahlt.

Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches (BauGB)' fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grafie
for eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis wird fir Rohbauland i.d.R. 30 bis 105 % des vergleichbaren Bodenwertes fur beitragsfreies
Bauland gezahlt. Eine Abhdngigkeit zwischen dem Preis und der qualitativen Entwicklung des Rohbaulandes war nicht
festzustellen.

' § 30 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

§ 33 BauGB: Zuléssigkeit von Vorhaben wéhrend der Planaufstellung
8§ 34 BauGB: Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
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5.7 Arrondierungen von Wohnbaufléchen

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundsticks um eine nicht selbsténdig

bebaubare Teilfléche bezeichnet. Der Erwerb ist meist nur fir einen bestimmten Personenkreis (spezielle Einzelfall-

situationen) interessant, um entweder die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundsticks zu erhdhen oder den bisher

ungunstigen Verlauf einer Grundstiicksgrenze zu begradigen.

Bei der Auswertung der Kauffélle Uber Arrondierungsfléchen fir den Ennepe-Ruhr-Kreis ergaben sich sehr grofie Preis-

schwankungen, die keine gesicherte statistische Auswertung erméglichen. Die nachstehenden Spannen bilden die

Schwerpunkte aller Verkéufe (Rahmensétze) ab, es kénnen dariiber hinaus auch Kaufpreise vorliegen, die deutlich héher

oder niedriger sind.

Preisrahmen: Arrondierung von Wohnbaufléchen

Baulandteilfléche

Strafle

baurechtlich (z.B. Uberbaube-

Abstandsflécheneinhaltung,

notwendige Fléche
reinigung, VergréBerung
der anrechenbaren Baufldche) bzw. Fléche zur bau-
lichen Erweiterung

45 bis 120 % vom entsprechenden Bodenrichtwert bzw.

Baulandpreis

Seitliches Hinterland

Seitlich gelegene Fléche, die z.B. als Garagen- und

StrafBle

Stellplatzfléche genutzt werden kann, aber keine weitere
baurechtliche Funktion erfillt.

30 bis 110 % vom entsprechenden Bodenrichtwert bzw.

Baulandpreis

Arrondierung Hinterland

Hinterlandfléiche im Innenbereich, die Uberwiegend als

StraBe

Garten genutzt wird und weder eine eigensténdige
Bauerwartung aufweist, noch die bauliche Nutzung der
arrondierten Fléche erhéht. Das bisherige Grundstick
Garten

verfugte Uber einen ausreichend grofien

[ortsUbliche Tiefe].
15 bis 75 % vom entsprechenden Bodenrichtwert bzw.
Baulandpreis

Arrondierung Hinterland

Hinterlandfléche aus

StraBe

land- oder forstwirtschaftlicher
Fléche, die Uberwiegend als Garten genutzt wird und
weder eine eigenstédndige Bauerwartung aufweist, noch
die bauliche Nutzung der arrondierten Flédche erhsht. Das
bisherige Grundstick verfigte Uber einen ausreichend

groflen Garten [ortsibliche Tiefe].

5 bis 30 % vom entsprechenden Bodenrichtwert bzw.
Baulandpreis

StraBenlandriickverduBerung an den Anlieger

(S|
Strafe

groBere Teilfléche als Vorgarten oder Stellplatzfléche
bei bisher minimalem Vorgarten

15 bis 60 % vom entsprechenden Bodenrichtwert bzw.
Baulandpreis

Verkehrsfléche an den Straenbaulasttréger

—_—
StraBe

nachtréaglicher Erwerb einer bereits als Strafle genutzten

Flache

10 bis 40 % vom entsprechenden Bodenrichtwert bzw.
Baulandpreis
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6 Bebaute Grundsticke

Der Teilmarkt - bebaute Grundsticke - wird in folgende Kategorien gegliedert:

Ein- und Zweifamilienhduser

Mehrfamilienhéuser

Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser

Gewerbe- und Industrieobjekte
Erbbaurechte
sonstige Gebdude

Der Teilmarkt - bebaute Grundsticke - hat im Jahr 2020 mit 996 Kaufféllen (2019: 994) einen Geldumsatz von
548,2 Mio. € (2019: 423,4 Mio. €) und einen Flachenumsatz von 202,1 ha (2019: 134,7 ha) erreicht.
Gegeniber dem Vorjahr ist die Zahl der Verké&ufe von bebauten Grundstiicken stagnierend. Der Geldumsatz ist um 29 %

und der Fladchenumsatz um 50 % gestiegen.

Anzahl 2020 Geldumsatz 2020 Flachenumsatz 2020
Geschfts- (I‘:e;iNer'b.e—/ ?:sz%iee:/ Erbbau- Erbbau-
Mehrfamilien- objekie " ;skner Erbbau- obickle rechte Gewerbe-/ rechte
T 1% objekte h . I 1% Industrie- 1%
héuser 4% rechte Geschafts- 11%. biekt
24% 2% objekte ) °2|7eﬂ/e sonstige
8% sons‘hge ; Gebéude
sonstige 7 ____Gebaude - 17%
st Gebtiude W 13% ;
- 2% { . & -
1 ‘ Mehrfumilien-] h
o hauser I Gesch(’iﬁ‘sr/ —
‘ 22% objekie Ein- und
in- 3% - unc
ZwZi?or:“in- Ein- und : Mehrfamilien- Zwehlf‘cm\hen—
. Zweifamilien- héuser auser
hé&user h 41%
67% héuser 11%
° 45%
. L] oo .o
6.1 Ein- und Zweifamilienhauser
Bei Ein- und Zweifamilienhgusern (freistehende  Einfamilienhduser, freistehende und nicht freistehende

Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften / Reihenendhéuser, Reihenmittelhduser sowie sonstige Gebdude) handelt es sich

um bebaute Grundsticke des individuellen Wohnungsbaues.

Anzahl 2020 Geldumsatz 2020 Flachenumsatz 2020
Reihenmitcl Doppelhaus-  Reihenmittel-
sonstige freistehende hauser  sonsfige freistehende halfen / hauser
Rehenmittel- ~ Gebdude Einfamilien- 9% Gebéude Einfarmilien- Reihenend- ° sonstige
hauser 2% héuser 1% Guser hguser Gebiiude
13% 30% Doppelhaus- 36% 13% 2%
hlften / freistehende
~— Y Reihenend- nicht g _Einfomilien-
‘ i hduser  \g freistehende_—7 = hauser
S 27% ) Zweifamilien- | 44%
- I héuser! |
Doppelhaus-~” ~——eed Guser L 7’

hélften / freistehende
Reihenend- :
héuser picht
0% freisviehende
Zweifamilien-
héuser!
8%

Guser !

17%

Zweifamilien-

nicht
freistehende
Zweifamilien-

héuser !
7%

freistehende
Zweifamilien-
héuser !
20%

4%

freistehende
Zweifamilien-
hauser !
34%

1

und Einfamilienh&user mit Einliegerwohnung
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Zur Auswertung konnten 666 (2019: 683) Kaufvertrage fir Ein- und Zweifamilienhduser herangezogen werden, die
Anzahl ist gegeniber dem Vorjahr leicht gefallen.
Der Anteil von Neubauten in 2020 betrug 4 %, vor 10 Jahren lag der Anteil noch bei 16 %.

Der Geldumsatz ist mit 247,6 Mio. € (2019: 213,8 Mio. €) um 16 % gestiegen und der Fléchenumsatz ist mit 82,0 ha
(2019: 87,6 ha) gefallen.

Bei knapp 2 % der Kauffélle waren die Grundstiicke gréfer als 1 ha, wobei diese Félle ca. 35 % des Flachenumsatzes
ausmachten.

6.1.1 Freistehende Einfamilienhé&auser

Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Wohnfléche] fir freistehende Einfamilienhéuser (einschlieBlich Bodenwert) beziehen

sich auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

»  Gesamtkaufpreise bis 700.000 € = normaler bis guter baulicher Zustand
* mittlere bis gute Wohnlage = unterkellert
*  Wohnflache 90 - 210 m? » ohne Garage bzw. Stellplatz

= Grundsticksfléche 350 - 1.500 m2
= die Baujahrsklasse < 1949 enthélt tberwiegend Siedlungshéuser

Immobilienpreisibersicht’
Freistehende Einfamilienh&user 20212
Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr) ~ m2-Wohnfléche abweichung kaufpreis fléche fléiche der
Spanne’ Spanne” Spanne’ Spanne’ Kauffalle
€/m? €/m? € m? m?
bis 1919 1.880 580 253.000 140 920 11
(1887) 1.370 - 2.550 197.000 - 324.000 110-175 715-1.165
1920 - 1949 2.020 680 266.000 138 735 17
(1935) 1.280-2.710 214.000 - 325.000 110 - 160 485 - 955
1950 - 1974 2.330 460 324.000 141 800 56
(1963) 1.930-2.710 260.000 - 393.000 110 - 165 650 - 960
1975 - 1994 2.020 320 335.000 169 920 13
(1978) 1.750 - 2.160 328.000 - 356.000 160 - 180 710-1.015
1995 - 2009 2.820 420 437.000 155 465 10
(2004) 2.390-3.210 351.000 - 536.000 130 - 180 385 - 495

Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Wohnfléche, dem baulichen Zustand, der Bauart, der
GrundstiicksgréBe, der Wohnlage sowie auf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unterschiede zurick-
zufihren.

Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobijekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschrankt anwendbar.

2 Auswertezeitraum 2019 - 2020

" in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

Grundsticksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten 2021 28



Freistehende Zweifamilienhé@user / Einfamilienhd@user mit
Einliegerwohnung

6.1.2

Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Wohnfléche] fir freistehende Zweifamilienhduser / Einfamilienhduser mit Einlieger-

wohnung (einschlieBlich Bodenwert) beziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

* mittlere bis gute Wohnlage = normaler bis guter baulicher Zustand
*  Wohnfléche 120 - 240 m2 = unterkellert
»  Grundsticksfléche 350 - 1.500 m? » ohne Garage bzw. Stellplatz

» die Baujahrsklasse < 1949 enthalt Gberwiegend klassische Zweifamilienhéuser,
die Baujahrsklasse 1975 - 1994 enthdlt Gberwiegend Einfamilienh&user mit Einliegerwohnung

Immobilienpreistbersicht’
Freistehende Zweifamilienh&user / Einfamilienhéuser mit Einliegerwohnung 20212
Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr)  m2-Wohnfléche abweichung kaufpreis flache flache der
Spanne’ Spanne’ Spanne’ Spanne’ Kauffalle
€/m? €/m? < m? m?
bis 1919 1.220 280 259.000 214 925 7
(1896) 1.000 - 1.270 241.000 - 291.000 190 - 240 760 -1.125
1920 - 1949 1.660 490 256.000 157 860 10
(1927) 1.200 - 2.100 211.000 - 321.000 125-170 620-1.195
1950 - 1974 1.870 340 351.000 190 840 35
(1962) 1.570-2.170 290.000 - 402.000 170 - 225 615-1.120
1975-1994 2.090 390 417.000 202 840 13
(1981) 1.770 - 2.380 352.000 - 506.000 185 - 230 645 - 920

Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Wohnfléche, dem baulichen Zustand, der Bauart, der
Grundsticksgrofie, der Wohnlage sowie auf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unterschiede zuriick-

zufGhren.

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user For den zusammengefassten Teilmarkt der

freistehenden Ein- und Zweifamilienhéuser /

[C1 unter 10 % vom Durchschnitt Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung sind
D unter dem Durchschnitt

D kaum Abweichung zum Durchschnitt
D uber dem Durchschnitt

I ober 10 % vom Durchschnitt

fur  die einzelnen kreisangehérigen
Gemeinden die prozentualen Abweichungen
zum Durchschnittspreis  (Ennepe-Ruhr-Kreis)
dargestellt.

Zusétzlich  hat  der  Gutachterausschuss
Umrechnungskoeffizienten  (Ziffer  9.2.2.1
(Seite 55)) und Indexreihen (Ziffer 9.1.3 (Seite

50)) ermittelt.

' Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschrénkt anwendbar.

2 Auswertezeitraum 2019 - 2020

" in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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Immobilienpreistbersicht!
freistehende Ein- und Zweifamilienh&user nach Gemeinden 20217
Altersklasse Preis/m2-Wohnflache ~ Gesamtkaufpreis
[€/m?] [€]
Wohnfléche Grundsticksflache — Anzahl
[m?] [m?]
Breckerfeld Ennepetal Gevelsberg Hattingen Herdecke
1.420  267.000
bis 1919
195 1.085 4
1.640  262.000
1920 - 1949
171 575 4
1950 . 1974 2.310  321.000 2.020  299.000 2.060  350.000 2.630  369.000 1.840  369.000
) 141 945 5 152 840 15 170 705 9 143 715 7 200 1.105 5
1.760  370.000 2.080  340.000
1975 - 1994
212 990 4 164 950 4
Schwelm Sprockhével Wetter Witten
1.380  240.000
bis 1919
183 8460 5
2.180  267.000 2.530 301.000 1.840  295.000
1920 - 1949
126 940 5 122 865 4 162 920 4
1950 _ 1974 2.090 335.000 2.180 318.000 2.120  330.000 1.970  349.000
N 165 815 9 149 810 11 159 775 9 181 835 6
2.210  363.000
1975 - 1994
165 675 4

Die Immobilienpreistbersicht nach Gemeinden gibt lhnen einen aktuellen Uberblick Gber den Immobilienmarkt der
einzelnen kreisangehérigen Stadte. Die im Auswertungszeitraum verkauften Objekte sind in der Ausstattung, der Wohn-
flache, dem baulichem Zustand, der Bauart und der GrundstiicksgréBe sehr unterschiedlich und kommen oft aus unter-
schiedlichen Wohnlagen im Stadtgebiet. Daher unterliegen die Werte grolen Schwankungen bzw. Unsicherheiten und
sind tlw. aufgrund der geringen Anzahl der verkauften Objekte statistisch nicht abgesichert. Sie dienen deshalb nur als

grober Uberblick und kénnen nicht fir qualifizierte Wertermittlungen herangezogen werden.

' Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschréinkt anwendbar.
2 Auswertezeitraum 2019 - 2020
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6.1.3 Doppelhaushadlften / Reihenendhduser

Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Wohnfléche] fir Doppelhaushélften und Reihenendhéuser (einschlieBlich Bodenwert)
beziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

* mittlere bis gute Wohnlage
=  Wohnflache 90 - 150 m2
»  Grundsticksfléche 200 - 500 m?

* normaler bis guter baulicher Zustand

= unterkellert

» ohne Garage bzw. Stellplatz

Immobilienpreisibersicht’
Doppelhaushiilften / Reihenendh&user 20212
Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr) ~ m2-Wohnfléche abweichung kaufpreis fléche fléiche der
Spanne’ Spanne’ Spanne’ Spanne’ Kauffalle
€/m? €/m? < m? m?
bis 1949 2.110 150 243.000 116 380 12
(1917) 1.930 - 2.260 216.000 - 270.000 100 - 130 320 - 435
1950 - 1974 2.220 390 275.000 125 400 30
(1965) 1.860 - 2.560 236.000 - 316.000 110 - 140 305 - 475
1975 -1994 2.430 530 315.000 130 325 25
(1985) 1.900 - 3.090 241.000 - 390.000 120 - 150 250 - 400
1995 - 2009 2.610 430 338.000 130 310 23
(2002) 2.100-2.910 276.000 - 387.000 120 - 140 235 - 345
3.090 450 398.000 130 310 17
Neubauten® ———————
2.550 - 3.450 341.000 - 449.000 115-140 250 - 355

Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Wohnfléche, dem baulichen Zustand, der Bauart, der

GrundstiicksgréBe, der Wohnlage sowie auf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unterschiede zurick-

zufGhren.

die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschréinkt anwendbar.

2 Auswertezeitraum 2019 - 2020

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
3
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Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Wohnfléche] fir Doppelhaushélften und Reihenendhéuser (einschlielich Bodenwert)

beziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

* mittlere bis gute Wohnlage
=  Wohnflache 90 - 150 m?2
* Grundsticksfléche 500 - 800 m?

= normaler bis guter baulicher Zustand
= unterkellert
» ohne Garage bzw. Stellplatz

Immobilienpreisibersicht’
Doppelhaushilften / Reihenendh&user 20212
Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr)  m2-Wohnfléche abweichung kaufpreis flache flache der
Spanne’ Spanne’ Spanne’ Spanne’ Kauffalle
€/m? €/m? € m? m?
bis 1949 2.310 400 270.000 114 665 6
(1926) 1.990 - 2.660 199.000 - 329.000 100 - 140 580 - 745

Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Wohnfléche] fir Doppelhaushélften und Reihenendhéuser (einschlielich Bodenwert)
beziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

* mittlere bis gute Wohnlage
= Wohnfléche 150 - 200 m?2
»  Grundsticksflache 200 - 500 m2

* normaler bis guter baulicher Zustand
= unterkellert
»  ohne Garage bzw. Stellplatz

Immobilienpreisibersicht’
Doppelhaushlften / Reihenendhéuser 20212

Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr) ~ m2-Wohnfléche abweichung kaufpreis fléche fléiche der

Spanne’ Spanne” Spanne’ Spanne’ Kauffalle
€/m? €/m? € m? m?2
1995 - 2009 2.440 390 407.000 168 310 11
(2002) 2.130-2.720 371.000 - 446.000 160 - 180 275 - 340

Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Wohnfléche, dem baulichen Zustand, der Bauart, der
GrundstiicksgréBe, der Wohnlage sowie auf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unterschiede zurick-

zufGhren.

' Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und

die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschréinkt anwendbar.

2 Auswertezeitraum 2019 - 2020

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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Immobilienpreistbersicht’
Doppelhaushélften / Reihenendhéuser nach Gemeinden 20212
Altersklasse Preis/m2-Wohnflsche ~ Gesamtkaufpreis
[€/m?] [€]
Wohnfléche Grundsticksflache — Anzahl
[m?] [m?]
Breckerfeld Ennepetal Gevelsberg Hattingen Herdecke
2.130  236.000
bis 1949
111 425 6
1.860  235.000 2.280 303.000 2.420  302.000
1950 - 1974
127 430 4 133 390 5 125 415 4
2.470  331.000
1975 - 1994
132 365 4
2.770  335.000
1995 - 2009
121 315 5
3.090 397.000
Neubauten®
130 330 11
Schwelm Sprockhével Wetter Witten
bis 1949
2.330  316.000
1950 - 1974
136 435 4
2.420 318.000
1975 - 1994
132 375 5
2.620  338.000 2.680 375.000
1995 - 2009
129 310 4 140 280 4
Neubauten®

Die Immobilienpreisibersicht nach Gemeinden gibt lhnen einen aktuellen Uberblick tber den Immobilienmarkt der
einzelnen kreisangehérigen Stadte. Die im Auswertungszeitraum verkauften Obijekte sind in der Ausstattung, der Wohn-
flache, dem baulichem Zustand, der Bauart und der Grundstiicksgréfie sehr unterschiedlich und kommen oft aus unter-
schiedlichen Wohnlagen im Stadtgebiet. Daher unterliegen die Werte grofien Schwankungen bzw. Unsicherheiten und
sind tlw. aufgrund der geringen Anzahl der verkauften Objekte statistisch nicht abgesichert. Sie dienen deshalb nur als

grober Uberblick und kénnen nicht for qualifizierte Wertermittlungen herangezogen werden.

' Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschrénkt anwendbar.

2 Auswertezeitraum 2019 - 2020
8 Bei den Neubauten ist zu beachten, dass es sich um Objekte handelt, die vorwiegend schlusselfertig von Bautrdgern erstellt wurden.
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6.1.4 Reihenmitielhduser

Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Wohnfléche] fir Reihenmittelhéuser (einschlieBlich Bodenwert) beziehen sich auf die

nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

* mittlere bis gute Wohnlage * normaler bis guter baulicher Zustand
=  Wohnflache 90 - 150 m2 = unterkellert
»  Grundsticksflache 150 - 300 m2 »  ohne Garage bzw. Stellplatz
Immobilienpreisibersicht’
Reihenmittelhduser 20212
Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr) ~ m2-Wohnfléche abweichung kaufpreis fléche fléiche der
Spanne’ Spanne’ Spanne’ Spanne’ Kauffalle
€/m? €/m? € m? m?
1950 - 1974 2.180 300 237.000 109 230 11
(1965) 1.850-2.470 193.000 - 283.000 85-120 195 - 285
1975 -1994 2.190 350 282.000 129 230 21
(1980) 1.850 - 2.450 224.000 - 334.000 115-145 190 - 275
1995 - 2009 2.450 450 330.000 135 230 5
(2002) 2.180-2.790 270.000 - 378.000 120 - 150 210 - 240

Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Wohnfléche, dem baulichen Zustand, der Bauart, der
GrundstiicksgréBe, der Wohnlage sowie auf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unterschiede zurick-

zufthren.

' Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschrénkt anwendbar.

2 Auswertungszeitraum 2019 - 2020

" in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

Grundsticksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten 2021 34



Immobilienpreistbersicht’
Reihenmittelhduser nach Gemeinden 20212

Altersklasse

Preis/m2-Wohnfléche

Gesamtkaufpreis

[€/m?] [€]
Wohnfléche Grundsticksflache — Anzahl
[m?] [m?]
Breckerfeld Ennepetal Gevelsberg Hattingen Herdecke
1.560  204.000
bis 1949
128 240 4
2.200 254.000
1950 - 1974
116 235 5
2.210 307.000
1975 - 1994
140 215 4
Schwelm Sprockhével Wetter Witten
bis 1949
1950 - 1974
2.190  264.000 2.470  312.000
1975 - 1994
120 220 4 128 265 4

Die Immobilienpreisibersicht nach Gemeinden gibt lhnen einen aktuellen Uberblick tber den Immobilienmarkt der
einzelnen kreisangehérigen Stadte. Die im Auswertungszeitraum verkauften Obijekte sind in der Ausstattung, der Wohn-
flache, dem baulichem Zustand, der Bauart und der Grundstiicksgréfie sehr unterschiedlich und kommen oft aus unter-
schiedlichen Wohnlagen im Stadtgebiet. Daher unterliegen die Werte groflen Schwankungen bzw. Unsicherheiten und
sind tlw. aufgrund der geringen Anzahl der verkauften Objekte statistisch nicht abgesichert. Sie dienen deshalb nur als

grober Uberblick und kénnen nicht fir qualifizierte Wertermittlungen herangezogen werden.

' Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und

die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschréinkt anwendbar.
2 Auswertezeitraum 2019 - 2020
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Doppelhaushélften / Reihenend- und ReihenmittelhGuser

1 unter 10 % vom Durchschnitt

D unter dem Durchschnitt

I:l kaum Abweichung zum Durchschnitt
[:] uber dem Durchschnitt

I ober 10 % vom Durchschnitt

For

angehérigen
Abweichungen zum Durchschnittspreis (Ennepe-

zusammengefassten  Teilmarkt  der

Doppelhaushélften/Reihenendhéuser und
Reihenmittelhduser sind fir die einzelnen kreis-
Gemeinden die prozentualen

Ruhr-Kreis) dargestellt.

Zusétzlich hat der Gutachterausschuss Um-
rechnungskoeffizienten (Ziffer 9.2.2.2 (Seite 56))
und Indexreihen (Ziffer 9.1.3 (Seite 50)) ermittelt.

6.2 Dreifamilienhauser

Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Wohnfléche] fur Dreifamilienhéuser (einschlieBlich Bodenwert) beziehen sich auf die

nachfolgend aufgefthrten Eigenschaften:

* mittlere bis gute Wohnlage
=  Wohnfléche 200 - 350 m?
= Grundsticksfléche 200 - 1.500 m?

= normaler baulicher Zustand

» offene und geschlossene Bauweise

Immobilienpreistbersicht’
Dreifamilienh&user 20212

Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Wohn- Grundstiicks-  Anzahl
(mittleres Baujahr)  m2-Wohnfléche abweichung kaufpreis flache flache der
Spanne’ Spanne’ Spanne” Spanne’ Kauffélle
€/m2 €/m? € m2 m2
1900 - 1949 1.290 370 294.000 229 495 17
(1921) 900 - 1.640 211.000 - 374.000 210 - 245 345 - 590
1950 - 1974 1.400 150 339.000 240 600 12
(1964) 1.290 - 1.540 270.000 - 390.000 205 - 270 295 -735

Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Wohnfléche, dem baulichen Zustand, der Bauart, der
GrundstiicksgréBe, der Wohnlage sowie auf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unterschiede zurick-

zufGhren.

' Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und

die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschréinkt anwendbar.

2 Auswertezeitraum 2019 - 2020

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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6.3 Mehrfamilienhéauser

Hierbei handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die mit einem ausschlieilich der Wohnnutzung dienenden Mehr-

familienhaus oder mit einem gemischt genutzten Gebdude (Wohnen und Gewerbe) bebaut sind.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Mehrfamilienhéuser (einschlieBlich Dreifamilienhduser) betrug insgesamt 243 (2019:
235) und ist gegeniber dem Vorjahr um 3 % gestiegen. Der Geldumsatz betrug 122,8 Mio. € (2019: 116,4 Mio. €)
und ist gegentber 2019 um 6 % gestiegen, der Flachenumsatz ist mit 23,0 ha (2019: 23,2 ha) stagnierend.

Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Wohnflache] fir Mehrfamilienhéuser (einschlieBlich Bodenwert) beziehen sich auf die

nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

* Wohngebdude mit mindestens vier Wohneinheiten =  Grundsticksflache 200 - 2.000 m?
= gewerblicher Anteil im Gebédude < 20 % * normaler bis guter baulicher Zustand
* mittlere bis gute Wohnlage = offene und geschlossene Bauweise

»  Wohnflédche 200 - 800 m?

Immobilienpreisibersicht’
Mehrfamilienhéuser 20212
Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr) ~ m2-Wohnfléche abweichung kaufpreis fléche fléiche der
Spanne’ Spanne” Spanne’ Spanne’ Kauffalle
€/m? €/m? € m? m?
1900 - 1949 920 260 340.000 366 615 35
(1917) 600 -1.120 253.000 - 442.000 265 - 450 285 - 950
1950 - 1974 1.080 280 476.000 440 685 28
(1962) 820 -1.370 363.000 - 597.000 295 - 590 455 -970

Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Wohnfléche, dem baulichen Zustand, der Bauart, der
Grundsticksgrofie, der Wohnlage sowie auf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unterschiede zuriick-

zufGhren.

6.4 Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshécuser

Hierbei handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die mit Gebduden fir eine Uberwiegend ,hdherwertige gewerbliche”
(terticire) Nutzung bebaut sind. Zu dieser Kategorie gehéren Gebéude mit Biro- oder Handelsnutzung.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur die o. g. Objekte betrug insgesamt 9 (2019: 13). Der Geldumsatz betrug 43,1 Mio. €
(2019: 55,5 Mio. €) und der Flachenumsatz 7,1 ha (2019: 6,7 ha).

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften der geschdftlich genutzten
Gebdude kdnnen keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobijekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschrénkt anwendbar.

2 Auswertungszeitraum 2019 - 2020

" in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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6.5 Gewerbe- und Industrieobjekte

Hierbei handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die ausschlieBlich mit Geb&uden fir eine ,klassische” gewerbliche und
industrielle (sekunddre) Nutzung bebaut sind.

Die Anzahl der Kautvertrdge fur die o. g. Obijekte betrug insgesamt 35 (2019: 18). Der Geldumsatz betrug 57,6 Mio. €
(2019: 23,3 Mio. €) und der Flachenumsatz 53,9 ha (2019: 12,7 ha).

Die durchschnittlichen Preise [€/m2-Geschossfléche] fir Gewerbe- und Industrieobjekte (einschlieflich Bodenwert) be-
ziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

Grundstiicksflache 500 - 6.000 m2
normaler baulicher Zustand

* Industrie- und Gewerbehallen, Produktionsgebéude ]
=  Objekte beinhalten tlw. Birofléchen ]
= Geschossfléiche 250 - 3.000 m?2

Immobilienpreisibersicht’
Gewerbe- und Industrieobjekte 20212
Altersklasse Preis/ Standard- Gesamt- Geschoss- Grundsticks- Anzahl
(mittleres Baujahr)  m2-Geschossfléche  abweichung kaufpreis flache® fléiche der
Spanne’ Spanne” Spanne’ Spanne’ Kauffdlle
€/m? €/m? € m?2 m?2
bis 1949 195 79 315.000 1.650 2.780 8
60 - 290 85.000 - 665.000 870 - 2.600 820 - 3.970
1950 - 1974 500 85 545.000 1.130 2.500 7
(1963) 410 - 650 140.000 - 1.175.000 250 - 2.560 560 - 4.670
1975 - 2004 640 161 530.000 810 2.590 9
(1994) 405 - 875 120.000 - 900.000 300 - 1.580 1.080 - 4.370

Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Geschossfléiche, des Anteils der Birofléchen, dem
baulichen Zustand, der Bauart, der Grundsticksgréfie, der Lage, der tiw. besonderen Interessenlage des Erwerbers sowie
autf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unterschiede zuriickzufihren. Es ist erkennbar, dass mit wachsender
Geschossfléiche der Wert pro m2-Geschossfléche sinkt.

Reine Lagerhallen sowie Werkstattgebdude mit Fahrzeughallen wurden nicht in die Untersuchung eingeschlossen.

Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobijekts abgestellt.

2 Auswertungszeitraum 2017 - 2020

Abweichend zu den baurechtlichen Vorschriften sind bei der Berechnung der wertrelevanten Geschossfléche auch die Flachen zu
bericksichtigen, die der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Die Geschossfléche ist nach den AuBenmafBien der Gebéude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Geschossfléiche eines ausgebauten oder ausbauféhigen Dachgeschosses ist pauschal mit 75 % der
Geschossfléche des darunterliegenden Vollgeschosses und die Geschossflache eines Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsréume oder
andere wirtschaftlich nutzbare Fléchen vorhanden oder méglich sind, pauschal mit 30 % des dariberliegenden Vollgeschosses zu
berechnen (siehe Richtlinie zur Ermittlung von Bodenwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL), Ziffer 6 Nr. 6).

in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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7 Wohnungs- und Teileigentum

Die Anzahl der Kaufvertréige fir Wohnungs- und Teileigentum betrug insgesamt 1.086 (2019: 1.125) und ist um 3 %
gefallen. Der Geldumsatz ist mit 182,2 Mio. € (2019: 173,0 Mio. €) um 5 % gestiegen.

7.1 Wohnungseigentum

Im Jahr 2020 wechselten 995 Objekte (2019: 1.037) den Eigentimer, das sind 4 % weniger als im Vorjahr.
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Der Anteil der 2020 verkauften Eigentumswohnungen, die
durch Umwandlungen von Normaleigentum zu Wohnungs-
eigenfum entstanden sind, ist mit 6 % leicht gefallen.

Der Anteil der Neubauten ist im Vergleich zum Vorjahr eben-

falls gefallen (2019: 13 %).
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Die durchschnittlichen Preise (€/m2-Wohnfléche - einschlieBlich Bodenwert) fir Wohnungseigentum beziehen sich auf die
nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

* mittlere bis gute Wohnlage *  Wohngebdude mit mindestens 4 Wohneinheiten
* normaler bis guter Unterhaltungszustand » ohne Garage bzw. Stellplatz
*  Wohnungsgréfie 50 - 120 m2 = freie Finanzierung

*  Wohnungsgréfie Apartment 20 - 40 m2

Immobilienpreisibersicht’
Wohnungseigentum 20212
Altersklasse Preis/ Standard- Preisspanne’ Wohnfléche Anzahl der
m2-Wohnflache abweichung Kauffélle
€/m? €/m? €/m? m?
bis 1919 1.110 230 870 - 1.300 73 33
1920 - 1949 1.160 320 940 - 1.500 71 14
1950 - 1974 1.260 300 960 - 1.540 74 281
1975 - 1984 1.550 390 1.160 - 1.920 83 117
1985 - 1994 1.740 360 1.430 - 2.060 83 67
1995 - 1999 1.820 320 1.520-2.170 80 62
2000 - 2004 1.940 260 1.680-2.170 83 39
2005 - 2009 2.190 250 1.960 - 2.440 75 7
2010-2018 2.800 280 2.590 -2.970 89 12
Neubau 3.170 310 2.900 - 3.530 91 138
Aporiment 1.070 280 760 - 1.340 33 21
1950 - 1974
Apartment 1.140 230 1.000 - 1.180 34 4
1975 - 1984
Apartment 1.040 270 840 - 1.220 28 32
1985 - 1994
Apartment
1.160 370 880 -1.670 31 9
1995 - 1999

Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobijekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschrénkt anwendbar.

2 Auswertungszeitraum 2019 - 2020

" in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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Die Spannweiten sind u.a. auf Unterschiede in der Ausstattung, der Wohnfléche, dem baulichen Zustand, der Wohnlage,

der Art und Gréfle der Eigentumswohnungsanlage sowie auf die Angebot-/Nachfragesituation und regionale Unter-

schiede zuriickzufihren.

Immobilienpreistbersicht’

Wohnungskauf nach Gemeinden (Weiterverkauf und Ersterwerb) 20212

Altersklasse Preis/m2-Wohnflache Wohnfléche — Anzahl
[€/m?] (m?]
Breckerfeld Ennepetal Gevelsberg Hattingen Herdecke

bis 1919 1.040 74 3 1.080 70 9 1.790 75 3
1920 - 1949 1.130 53 3 970 73 3
1950 - 1974 1.060 73 31 1.110 72 32 1.340 73 73 1.260 81 28
1975-1984 1.210 88 3 1.330 74 6 1.300 79 14 1790 93 22 1400 79 14
1985 - 1994 1.260 78 8 1.730 100 5 1.860 83 18 1.550 78 6
1995 - 1999 1.590 80 6 1.760 91 3 1.860 83 11 2170 96 7
2000 - 2004 1.860 97 3 2160 79 6
2005 - 2009
2010-2018 2.620 77 3

Neubau  3.060 111 6 3160 90 12 3.140 91 25 3.130 91 41

1

die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschréinkt anwendbar.

2 Auswertezeitraum 2019 - 2020
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Immobilienpreistbersicht’
Wohnungskauf nach Gemeinden (Weiterverkauf und Ersterwerb) 202172

Altersklasse Preis/m2-Wohnflache Wohnfléche  Anzahl
[€/m?] [m?]
Schwelm Sprockhével Wetter Witten
bis 1919 1.060 79 5 1.470 86 3 1.080 68 11

1920 - 1949 1.290 84 3

1950 - 1974 1.250 72 13 1320 78 24 1330 73 79

1975-1984 1.410 74 5 1.520 81 3 1.520 81 13 1580 84 31

1985-1994 2.070 78 5 1.980 90 4 1.660 80 15

1995-1999 1.880 468 5 1.920 72 4 1.830 78 4 1.730 81 19

2000 - 2004 1.990 81 6 1.900 82 21
2005 - 2009 2200 85 4
2010 - 2017

Neubau  3.450 94 5 3.600 87 20 2.810 94 25

Die Immobilienpreisibersicht nach Gemeinden gibt lhnen einen akiuellen Uberblick tber den Immobilienmarkt der
einzelnen kreisangehdrigen Stadte. Die im Auswertungszeitraum verkauften Obijekte sind in der Ausstattung, der Wohn-
flache und dem baulichem Zustand sehr unterschiedlich und kommen oft aus unterschiedlichen Wohnlagen bzw.
Wohnungseigentumsanlagen im Stadtgebiet. Daher unterliegen die Werte groflen Schwankungen bzw. Unsicherheiten
und sind tlw. aufgrund der geringen Anzahl der verkauften Objekte statistisch nicht abgesichert. Sie dienen deshalb nur
als grober Uberblick und kénnen nicht fir qualifizierte Wertermittlungen herangezogen werden.

' Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobjekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und

die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschrénkt anwendbar.
2 Auswertezeitraum 2019 - 2020

Grundsticksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten 2021 42



7.2 Teileigentum

Der Teilmarkt - Teileigentum - beinhaltet den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Rdumen, Garagen,

Garageneinstellplétzen und Stellplétzen.

7.2.1 Gewerbliche Raume

Zu dem Teilmarkt - gewerbliche Rdume - lagen 30 Kauffélle mit einem Geldumsatzvolumen von 5,4 Mio. € (ca. 3 %
Geldumsatzvolumen des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentum) vor. Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und
der verschiedenartigen Eigenschaften der gewerblichen Réume (Lage, Baujahrsklassen, bauliche und wirtschaftliche

Nutzung) kénnen keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

7.2.2 Garagen und Stellpldatze

Es wurden durchschnittliche Preise fur Garagen, Tiefgarageneinstellpléitze und Stellplétze ermittelt. Die Verkaufspreise
stehen i.d.R. in Verbindung mit dem Erwerb von Wohnungseigentum, kénnen aber auch fir Doppelhaushélften und
Reihenhduser Anwendung finden, soweit diese aufBerhalb des Hauptgrundstickes liegen.

Immobilienpreisibersicht’
Garagen und Stellplétze 20212

Art des Objektes / Altersklasse Preis Standard- Preisspanne” Anzahl der
abweichung Kauffélle
€ € €
Garagen
1960 - 1989 8.650 3.060 5.000 - 12.000 51
1990 - 2018 9.100 3.550 5.000 - 12.000 24
Neubauten 16.400 2.550 15.000 - 18.500 13

Garagen im Gebdude®
1969 -2014 8.300 1.610 7.700 - 10.000
Neubauten 18.500 0 18.500

Tiefgarageneinstellplétze

1960 - 1989 11.300 4.580 6.250 - 15.000 20

1990 - 2018 10.900 5.730 6.000 - 18.500 41

Neubauten 17.900 3.870 14.500 - 20.500 178
Stellplétze

im Weiterverkauf 4.700 2.520 2.500 - 8.000 29

im Ersterwerb 6.250 1.770 4.500 - 9.000 41

Die Immobilienpreise sind nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines Normobijekts abgestellt. Die Umrechnungskoeffizienten und
die Indexreihen sind somit nur sehr eingeschréinkt anwendbar.

2 Auswertungszeitraum 2019 - 2020

" in der (Preis-)Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

abgeschlossene Garagen im Keller- oder Erdgeschoss einer Eigentumswohnungsanlage
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8 Richiwerte

8.1 Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden
entsprechend des definierten Grundstiicks-
zustandes und ist auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache bezogen. Der Boden-
richtwert wird in einer Bodenrichtwertzone
ausgewiesen, diese umfasst die Grundsticke
eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungsverhélinissen. Jedem Bodenricht-
wert sind wertrelevante und beschreibende
Merkmale zugeordnet, z.B. Entwicklungs-
zustand, Art und MaBB  der baulichen
Nutzung. Das Lagemerkmal wird durch die
Position des Bodenrichtwertes in der Karte

visualisiert. Einzelne Grundsticke in einer

Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung der Merkmale oder der Lage des

Richtwertgrundstiicks abweichen. Diese Abweichungen kénnen Zu- oder Abschlége vom Bodenrichtwert bewirken, die

ggf. aus den Umrechnungskoeffizienten-Tabellen abgeleitet werden kénnen.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei werden

nur solche Kaufpreise bericksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewshnliche oder

persdnliche Verhdlinisse zustande gekommen sind.

Fur Gebiete ohne bzw. mit geringem Grundsticksverkehr werden zur Bodenrichtwertermittlung Kaufpreise aus vergleich-

baren Gebieten, Kaufpreise vorangegangener Jahre und Indexreihen herangezogen oder evidente, statistische, deduktive

und intersubjektive Preisvergleiche angewandt.

Die Bodenrichtwerte kdnnen unter www.boris.nrw.de kostenfrei eingesehen und ausgedruckt Ws
lus
5 (&

werden.

Ergdnzend zum Online-Angebot von BORISplus.NRW kénnen die Bodenrichtwerte auch
mobil mit Smartphone und Tablet abgerufen werden. Die App ist fir iPhone und iPad im
Apple Store, fir Android OS in Google Play und fir Windows 10 Mobile im Microsoft Store

verfigbar.

Die Bodenrichtwerte kénnen auch bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingesehen werden.

Fur die Erstellung eines Auszugs (pdf-Datei) durch die Geschéiftsstelle wird eine Zeitgebihr berechnet .

' Die Gebuhr richtet sich nach dem Gebuhrengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (GebG NRW), in Verbindung mit der
Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung (VermWertKostO NRW) in der jeweils geltenden Fassung.
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Gebietstypische Werte (beitragsfrei)

(Bodenrichtwertibersicht nach § 37 Abs. 6 GrundWertVO NRW (Stand 01.01.2021))
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8.2 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte  sind  durch-
schnittliche Lagewerte fir Immobilien
(z.B. Eigentumswohnungen, Doppel-
und Reihenhduser) bezogen auf ein
for diese Lage typisches
»Normobjekt”. Der Immobi-
lienrichtwert wird in einer Immobi-
lienrichtwertzone ausgewiesen.
Jedem  Immobilienrichtwert  sind
wertrelevante  und  beschreibende
Merkmale zugeordnet, z.B. Baujahr,
Wohnfléche, Gebdaudestandard. Ab-
weichungen bei den Merkmalen von
dieser Richtwertnorm kénnen mit
Umrechnungskoeffizienten  beriick-
sichtigt werden, siehe Ziffer 9.2.2
(Seite 541f.).

Immobilienrichtwerte werden durch den Gutachterausschuss sachversténdig aus tatséchlichen Kaufpreisen stichtags-

bezogen abgeleitet. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne von § 13 ImmoWertV bzw. der

Vergleichswertrichtlinie dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren.

Der Gutachterausschuss hat fur alle Stédte des Ennepe-Ruhr-Kreises Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen und

Doppel- und Reihenhduser ermittelt.

Die Immobilienrichtwerte kénnen unter www.boris.nrw.de kostenfrei eingesehen und s
ausgedruckt werden. Fir das Anpassen des Immobilienrichtwertes an die Eigenschaften W plus

lhrer zu bewertenden Immobilie empfehlen wir den Immobilien-Preis-Kalkulator.

Die Immobilienrichtwerte kénnen auch bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingesehen werden. Fir die

Erstellung eines Auszugs (pdf-Datei) durch die Geschéftsstelle wird eine ZeitgebGhr berechnet!.

' Die Gebuhr richtet sich nach dem Gebuhrengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (GebG NRW), in Verbindung mit der
Vermessungs- und Wertermittlungskostenordnung (VermWertKostO NRW) in der jeweils geltenden Fassung.
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9 Erforderliche Daten

Am 25. Februar 2021 hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten den
Grundsticksmarktbericht mit den fur die Wertermittlung erforderlichen Daten beschlossen (§ 40 und § 41 GrundWertVO
NRW).

9.1 Indexreihen

Die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem Grundstiicksmarkt werden durch Indexreihen
erfasst, so dass die Werte auf andere Stichtage umgerechnet werden kénnen. Aufgrund der zeitlichen Verteilung der
Kaufpreise im Jahr kann im Allgemeinen davon ausgegangen werden, dass der Stichtag fir den durchschnittlichen Kauf-

preis etwa in der Mitte des jeweiligen Jahres liegt.
Als Indexreihen werden Reihen von Indexzahlen definiert, die sich jeweils aus dem durchschnittlichen Verhdltnis der Preise

eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeitraumes ergeben. Als Basiszeitraum (Basiszeitpunkt) wurde das
Jahr 2010 = 100 gewdhlt.

Um bei den unbebauten Grundstiicken einen Wirkungsausgleich fur unterschiedliche Lagen der Grundsticke und neuve

Baugebiete (einheitlicher "Warenkorb") zu erreichen, wurden die Indexreihen mit Hilfe der gleitenden Mittelwertbildung
nach folgender Formel ermittelt:

BW. ; + 2xBW, +BW,,; 100
X
4 BW,

Bodenpreisin dexzahl des Jahres; =

BW: = durchschnittlicher Bodenpreis/m2 im Jahre i

BWo = gleitender Mittelwert fir das Basisjahr aus den Bodenpreisen/m?2
Fur die Indexberechnungen des aktuellen Jahres muss anstelle des gleitenden Mittels vorldufig mit dem Durchschnittswert

(BWi) des laufenden Jahres gerechnet werden. Die endgiltige Indexberechnung kann mit der oben aufgefihrten Formel
erst im folgenden Jahr erfolgen.

Fir die weiterverkauften Eigentumswohnungen und die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser sowie die

Doppelhaushélften / Reihenhduser wird kein gleitender Mittelwert berechnet, da alle Preise mit Hilfe der Umrechnungs-

koeffizienten (siehe Ziffer 9.2.2 (Seite 54ff.)) auf ein Normobijekt bezogen werden. Unterschiede in den wertrelevanten
Kriterien werden somit ausgeglichen. Die normierten Kaufpreise werden jghrlich zusammengefasst (arithmetisches Mittel):

Indexzahl des Jahres; = KB x 100
KPq

KPi = arithmetisches Mittel aller normierter Kaufpreise im Jahre i

KPo arithmetisches Mittel aller normierter Kaufpreise fir das Basisjahr

Fiur neugebaute Eigentumswohnungen erfolgt keine Umrechnung auf ein Normobijekt. Der Index wird als gleitendes

Mittel aus den jahrlich zusammengefassten Kaufpreisen berechnet (siehe unbebaute Grundstiicke).
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9.1.1 Bavureifes Land

Die Bodenpreisindexreihen wurden entsprechend den Erléuterungen unter Ziffer 9.1 aus den gezahlten Kaufpreisen
(baureifes Land, beitragsfrei) ermittelt. Der Index stellt einen Durchschnitt fir den gesamten Ennepe-Ruhr-Kreis dar, in
den einzelnen Stédten bzw. Stadtteilen sowie aufgrund anderer Einflussgréfien kénnen sich andere Indexverldufe
ergeben.

Die Bodenpreisindexreihen fir baureifes Land (gewerbliche Baufléchen) dienen nur als Uberschlégige Darstellung des
Preisniveaus. Aussagen Uber Verdnderungen des Preisniveaus kdnnen somit nur durch eine zusammenhéngende
Betrachtung grofier Zeitrdume getroffen werden. Die starken Indexschwankungen bei den gewerblichen Baufléchen sind
u.a. auf das geringe Datenmaterial bzw. auf die unterschiedlichen Lagen der verkauften Grundsticke sowie auf die von
den einzelnen Stadten unterschiedlich subventionierten Preise zuriickzufihren.

Die Bodenpreisindizes fir baureifes Land (individueller Wohnungsbau) vor dem Jahr 1990 sind Gber die Internetadresse
www.gutachterausschuss.en-kreis.de/indexreihen einsehbar.

Bodenpreisindexreihen - baureifes Land (Basisjahr 2010 = 100)
Gleitender Mitielwert [€/m] Johr L S IS
= e 1990 56,7 55,6
- | —— 1991 612 61,6
L I I 1992 65,5 67,3
[ I I I 1993 70,5 74,3
L I I I 1994 76,5 79,9
L I I I 1995 80,6 78,7
L I I I 1996 82,1 76,1
L I I I 1997 82,2 81,3
L I I I 1998 81,4 89,8
L I I I 1999 83,7 93,6
L I I I 2000 88,3 94,0
I I I 2001 91,4 95,0
| ——— o7 098
[ : : : 2004 95,9 103,8
— =
. ) 103,
L : : : ——— 2007 97,8 101,8
L I I [ 2008 99,0 100,4
f I I I 2009 98,9 101,0
L | 2010 100,0 100,0
L : : : —— 2011 100,9 98,4
! [ I I ] 2012 102,0 99,8
! 2013 105,1 104,4
f : : : ] 2014 105,4 106,8
! I I I 2015 105,1 108,8
[ I I I 2016 108,8 116,5
! | | | ] 2017 112,3 115,9
I I I ——— 2018 114,2 108,0
! | | | | — 2019 116,8 108,6
— T T T ] 2020 120,72 114,12
250 200 150 100 50 0

' Flachen fur ein- und zweigeschossige Bebauung

vorléufiger Index
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9.1.2 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenpreisindexreihen wurden entsprechend den Erléuterungen unter Ziffer 9.1 aus den gezahlten Kaufpreisen
ermittelt. Sie dienen nur als Uberschlégige Darstellung des Preisniveaus. Aussagen Uber Verdnderungen des Preisniveaus
kénnen somit nur durch eine zusammenhéngende Betrachtung grofler Zeitrume getroffen werden. Die starken
Indexschwankungen sind u.a. auf das geringe Datenmaterial bzw. auf die unterschiedlichen Lagen der verkauften
Grundstiicke zurickzufGhren.

Die Daten bis 2013 beziehen sich auf die Auswertungen des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Ennepe-
Ruhr-Kreis (ohne die Stadt Witten). Die Bodenpreisindizes fir land- und forstwirtschaftliche Fléchen vor dem Jahr 1990
sind Uber die Internetadresse www.gutachterausschuss.en-kreis.de/indexreihen einsehbar.

Bodenpreisindexreihen - land- und forstwirtschaftliche Fldchen (Basisjahr 2010 = 100)
landwirt- forstwirt- IR
Gleitender Mittelwert [€/m?] Jahr schaftliche schaftliche | 7°09°"*19 25
. . Agrarland
Flachen' Flachen'

[ [ == 1990 118,8 120,2 74,6
| | == 1991 13,4 115,5 70,1

,| | | = 1992 106,7 104,8 74,0

, | | == 1993 118,1 102,4 85,2

| | | == 1994 130,2 119,0 91,8

] [ [ == 1995 126,8 125,0 85,3
| | == 1996 119,5 126,2 74,4
| | | = 1997 120,1 131,0 72,4

| | == 1998 122,1 128,6 78,7
, | | == 1999 124,2 125,0 81,4
| | == 2000 127,5 120,2 80,1

| | l==— 2001 124,2 123,8 82,7

, | | == 2002 118,8 129,8 86,8

| | == 2003 118,8 122,6 84,13

| | == 2004 122,1 113,18 83,6

, | | =— 2005 131,5 108,3 94,2

| | | == 2006 128,2 97,6 100,5
| | | == 2007 112,8 86,9 93,1

i | | == 2008 110,7 84,5 88,2

o | | = 2009 108,7 90,5 93,5

— | | == 2010 100,0 100,0 100,0

. | | | l=—— oon 106,0 106,0 102,7
— | | == 2012 122,8 13,1 96,2
| | | == 2013 130,9 123,8 95,4

: | | | == 2014 140,3 126,2 118,0
; | | | | = 2015 161,1 126,2 131,9
/ | | | =——= 2016 1711 135,7 106,6
d | | E=— 2017 171,8 139,3 87,1

| | | =——= 2018 187,2 133,3 97,3

| | | —=—= 2019 191,9 131,0 96,9

| | |__=—— 200 181,24 115,54 77,3¢

14 12 10 8 6 4 2 0

rein land- bzw. rein forstwirtschaftliche Flachen, Fléchen > 2.500 m?2

sonstige Flachen der Land- od. Forstwirtschaft, die sich auch fir eine héherwertige auBerland- bzw. auBerforstwirtschaftliche
Nutzung eignen / Besonderheiten in der landschaftlichen oder verkehrlichen Lage, durch die Funktion der Fléche oder durch die
Néahe zu Siedlungsgebieten

der Index wurde anhand der Daten des Vorjahres und des darauf folgenden Jahres ermittelt

vorléufiger Index
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9.1.3

Reihenhduser

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und Doppelhaushadélften /

Die Indexreihen wurde aus den Kaufpreisen fir weiterverkaufte freistehende Ein- und Zweifamilienh&user sowie Doppel-

haushdélften / Reihenendhduser / Reihenmittelhduser ermittelt. Es standen fir diese Auswertung erst ab 2014 Daten aus

dem Wittener Stadtgebiet zur Verfigung.

Alle Kaufpreise wurden auf ein Normobjekt bezogen. Die Umrechnung der Einzelwerte erfolgte mit den Umrechnungs-
koeffizienten (siehe Ziffer 9.2.2.1 und 9.2.2.2). Der Index stellt einen Durchschnitt fir den gesamten Ennepe-Ruhr-Kreis

dar, fir die einzelnen Stédte bzw. Stadtteile sowie aufgrund anderer EinflussgréBen kénnen sich andere Indexverléufe

ergeben.

Folgendes Normobijekt wurde fir die freistehenden Ein- und Zweifamilienhéuser zugrunde gelegt:

Gebédudeart: freistehendes Einfamilienhaus
Alter: 30 Jahre

mittlerer Gebdudestandard (Standardstufe 3)
baujahrtypischer Modernisierungstyp
Wohnfléche: 150 m?

voll unterkellert

Baulandflache: 700 m2

miftlere Wohnlage

Ennepe-Ruhr-Kreis

Folgendes Normobjekt wurde fir die Doppelhaushdlften / Reihenhéuser zugrunde gelegt:

Gebdudeart: Doppelhaushalfte

Alter: 30 Jahre

mittlerer Geb&udestandard (Standardstufe 3)
baujahrtypischer Modernisierungstyp
Wohnflache: 125 m?

voll unterkellert

Baulandflache: 250 m2

mittlere Wohnlage

Ennepe-Ruhr-Kreis

Indexreihen - freistehende Ein- und Zweifamilienh&user und Doppelhaushélften / Reihenhduser
(Basisjahr 2010 = 100)

freistehende [
Jahr Ein- und Zwei-
familienh&user

normierter Kaufpreis

[€/m2-Wohnflache]

Doppel-
haushdlften/
Reihenhéuser

(|

‘i‘ ‘ ‘ 2010 100
[ ‘ ‘ 2011 99,9
T ‘ ‘ 2012 101,4
= ‘ ‘ 2013 11,9
— ‘ ‘ 2014 117,5
= ‘ ‘ ‘ 2015 125,6
: ‘ ‘ ‘ 2016 130,6
: ‘ ‘ ‘ 2017 144,9
= ‘ ‘ ‘ 2018 154,1
= ‘ ‘ ‘ ‘ 2019 161,8
T : : : : 2020 183,9
2.500 2.000 1.500 1.000 500 0

100

103,1
105,2
115,7
116,9
124,9
131,0
140,4
148,9
164,8
174,0
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9.1.4 Wohnungseigentum

Die Indexreihe fir Neubau wurde entsprechend den Erlguterungen unter Ziffer 9.1 aus den durchschnittlichen Kauf-

preisen fir erstmalig verkaufte Eigentumswohnungen im Neubau ermittelt. Es handelt sich um einen gleitenden Index.
Der Index bis 2013 bezieht sich auf die Daten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis
(ohne die Stadt Witten), ab 2014 sind die Daten aus dem Wittener Staditgebiet in der Auswertung enthalten.

Die Indexreihe fir Altbau wurde aus den Kaufpreisen fir weiterverkaufte Eigentumswohnungen ermittelt. Alle Kaufpreise

wurden auf ein Normobjekt bezogen. Die Umrechnung der Einzelwerte erfolgte mit den Umrechnungskoeffizienten (siehe
Ziffer 9.2.2.3). Der Index stellt einen Durchschnitt fir den gesamten Ennepe-Ruhr-Kreis dar, fir die einzelnen Stadte bzw.
Stadtteile sowie aufgrund anderer Einflussgréfen kénnen sich andere Indexverldufe ergeben.

Es standen fur diese Auswertung erst ab 2014 Daten aus dem Wittener Stadtgebiet zur Verfigung.

Folgendes Normobjekt wurde fir die weiterverkauften Eigentumswohnungen zugrunde gelegt:
= Alter: 30 Jahre

* mittlerer Gebdudestandard (Standardstufe 3)

»  baujchrtypischer Modernisierungstyp

*  Wohnfléche: 80 m?

=  Anzahl der Wohnungen in der Wohnanlage: 13 bis 30 Wohnungen

*  Anzahl der Wohnungen im Gebéude: 7 bis 12 Wohnungen

= uynvermietet

* Balkon vorhanden
= Tageslichtbad vorhanden
=  mittlere Wohnlage
* Ennepe-Ruhr-Kreis

Indexreihen - Wohnungseigentum (Basisiahr 2010 = 100)
durchschnittlicher Quadratmeterpreis bzw. normierter Kaufpreis Jahr Neubau [ Altbau [
[€/m2-Wohnflgche]

0 i : 2000 85,1 123,3
: - : : 2001 86,5 120,3
[ = : : 2002 87,8 116,9
: ‘ ‘ ‘ 2003 88,1 13,5
[ | 2004 86,5 11,5
I I 2005 86,5 108,0
0 | | 2006 90,0 107,3
G | | 2007 92,2 106,2
L ‘ ‘ 2008 92,4 103,2
: | | 2009 96,2 101,8

: | | 2010 100 100
: ‘ ‘ 2011 98,9 101,8
e ‘ ‘ 2012 97,1 105,0
: | | 2013 99,2 110,7
. ‘ ‘ — : 2014 104,1 118,0
‘ ‘ ‘ T : : 2015 110,3 123,3
. [ [ [ : : 2016 116,4 129.,4
. ‘ ‘ [ : : 2017 120,6 144,4
. ‘ ‘ i : : 2018 124,8 148,5
[‘ ‘ ‘ = : : 2019 131,2 161,2
= I 1 : : : 2020 137,8' 175,2

3.000 2.500 2.000 1.500 1.000 500 0

Uber die Internetadresse www.gutachterausschuss.en-kreis.de/indexreihen sind die Indizes fir Wohnungseigentum vor
dem Jahr 2000 einsehbar.

vorléufiger Index
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9.2 Umrechnungskoeffizienten

9.2.1 Unbebaute Grundsticke

9.2.1.1 Baureifes Land (individueller Wohnungsbau) - Grundsticksflache

Um die Abhéngigkeit des Bodenwertes von der Grundstiicksgréfe in marktkonformer Weise beriicksichtigen zu kénnen,
werden vom Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten in Abhéngigkeit von der Grundsticksfléche versffentlicht.
GrundstiicksgréBe und -tiefe sind aber keine unabhéngig voneinander stehenden Parameter, sondern stehen in aller
Regel in Beziehung zueinander. Das Verhéltnis der Breite bzw. der Front und der Tiefe eines Grundstiicks bestimmt die
Grundstiicksgestalt und hat somit grofien Einfluss auf den Wert des Grundstiicks. Weicht das zu bewertende Grundstiick
demzufolge neben seiner Gréfle auch in seiner Tiefe, Gestalt oder anderen Eigenschaften von dem Bodenrichtwert-
grundstiick bzw. dem Vergleichsgrundstick ab, so ist dies durch zusétzliche Zu- oder Abschlédge zu bericksichtigen.
Hierbei muss beachtet werden, dass es nicht zu einer Mehrfachbericksichtigung kommt.

Die Grundsticksfléche und die bauliche Ausnutzbarkeit (relative, absolute) sind getrennt zu beachten. Aus der Fach-

literatur sind verschiedene Umrechnungskoeffizienten bekannt.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis konnte ebenfalls eine Abhéngigkeit zwischen der Grundstiicksfléche und dem Bodenpreis nach-
gewiesen werden. Diese Erkenntnisse wurden fur Fléchengréfien zwischen 200 und 1.000 m2 in einer statistisch ge-
sicherten Funktion abgeleitet und kénnen der nachfolgenden Grafik entnommen werden:

Umrechnungskoeffizient - Grundsticksfléche [m2]' 2020 Beispiel:

12 Bodenrichtwert 200 €/m?
113 for 400 m2 (Umrechnungskoeffizient 1,04)

1,04 zu bewertendes Grundstiick
1,00 mit 800 m?2 (Umrechnungskoeffizient

057 0,91)
0,93

09 0,91
09 08— 87— —
1,04

x 200 €/m? = 175 €/m?

08 Bodenwert fir 800 m? grofies Grundstiick
200 300 400 500 600 700 800 900 1000 _ .l 75 €/m2

Fur eine Grundsticksflache zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu
ermitteln. Bsp. fur eine Grundsticksfléche von 470 m2: Koeffizient 470 m2 = (470 m2 - 400 m2) * (Koeffizient 500 m? - Koeffizient
400 m?) / (500 m2 - 400 m?) + Koeffizient 400 m2 = (470 - 400) * (1,00 - 1,04) / (500 - 400) + 1,04 = 1,01

Uber den grafisch aufgefiihrten Giltigkeitsbereich hinaus ist eine Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.
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9.2.1.2 Baureifes Land (Geschosswohnungsbau/gemischte Bauflidchen) - Geschossfléchenzahl
(GFZ)

Eigene Untersuchungen zur Umrechnung bei abweichender Geschossfléchenzahl (GFZ) liegen nicht vor. Der Gutachter-
ausschuss ist jedoch der Auffassung, dass im Geschosswohnungsbau und bei gemischten Baufléchen eine tendenzielle
Abhéngigkeit des Bodenwertes vom Maf3 der baulichen Nutzung besteht.

Fur die Umrechnung des Wertverhélinisses von Mehrfamilienhausgrundstiicken bei abweichender Geschossfléchenzahl
wird auf die Umrechnungskoeffizienten der Anlage 1 in der Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Boden-
werts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) verwiesen.

Die Umrechnungskoeffizienten kénnen fir erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfreie  Grundsticke
verwendet werden, wobei sich jeweils auf die wertrelevante Geschossfléchenzahl' (WGFZ) zu beziehen ist. Es ergeben

sich in Abhéngigkeit vom Bodenrichtwertniveau [€/m?] unterschiedliche Umrechnungskoeffizienten.

Boden- wertrelevante Geschossfléchenzahl (WGFZ)
richtwert?
0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8 2,0 2,2 2,4 2,6 2,8 3,0
[€/m?]
200 0,88 093 0,97 1,00 1,03 1,05 1,07 1,08 1,10 1,11
250 0,79 088 0,94 1,00 1,05 1,09 1,13 1,17 1,20 1,23 1,26
300 0,71 0,83 0,92 1,00 1,07 1,13 1,19 1,24 1,29 1,34 1,38 1,43
350 0,80 0,91 1,00 1,08 1,16 1,23 1,30 1,36 1,42 1,47 1,52 1,58
400 0,77 0,89 1,00 1,10 1,18 1,27 1,35 1,42 1,49 1,56 1,62 1,68
450 0,88 1,00 1,11 1,21 1,31 1,40 1,48 1,57 1,64 1,72 1,79 1,86
500 0,87 1,00 1,12 1,24 1,34 1,45 1,55 1,64 1,73 1,82 1,90 1,98

Umrechnungskoeffizienten - werirelevante Geschossfléchenzahl (WGFZ) Beispiel:
20 Bodenrichtwert 250 €/m?
= Bodenrichtwerte mit WGFZ 0/8
ﬁgﬁj/w und (Umrechnungskoeffizient 0,94)
£ 15 zu bewertendes Grundstiick
té = Bodenrichtwerte mit WGFZ 1 ’4
5 z%%é‘;gf‘s (Umrechnungskoeffizient 1,09)
E 101 199 950 €/m? = 290 €/m?
| = 0,94
= Bodenrichtwerte
unter 300 €/m? . . .
Bodenwert fir Grundstiick mit WGFZ 1,4
= 290 €/m?
05
04 10 16 22 28
wertrelevante Geschossfléichenzahl (WGFZ)

Abweichend zu den baurechtlichen Vorschriften sind bei der Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (Verhéltnis von
Geschossfléche zur Grundsticksfléche) auch die Fléichen zu bericksichtigen, die der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Die
Geschossfléiche ist nach den AuBenmaflen der Gebéude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Geschossfléiche eines
ausgebauten oder ausbaufdhigen Dachgeschosses ist pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses
und die Geschossflache eines Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsréume vorhanden oder méglich sind, pauschal mit 30 % des
dariberliegenden Vollgeschosses zu berechnen (siehe Richtlinie zur Ermittlung von Bodenwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL),
Ziffer 6 Abs. 6).

Der anzuwendende Umrechnungskoeffizient ist durch lineare Interpolation zwischen den Tabellenwerten zu ermitteln. Uber den
tabellarisch aufgefihrten Gultigkeitsbereich hinaus ist eine Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.
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9.2.2 Bebaute Grundsticke und Wohnungseigentum

Verschiedene Merkmale beeinflussen den Preis einer Immobilie, z.B. Baujahr, Wohnfléche und Gebé&udestandard. Der
Gutachterausschuss hat die Kaufpreise, die zwischen 2013 und 2018 im Ennepe-Ruhr-Kreis verkauft wurden, untersucht.
Kauffalle mit besonderen Verhdltnissen und nicht erkldrbaren Preisabweichungen wurden von der statistischen
Auswertung ausgeschlossen. Die statistische Untersuchung erfolgte mit dem Verfahren der multiplen Regression. Es
ermdglicht, signifikante EinflussgréBen als Einzelmerkmale oder in Klassenbereichen (wertbestimmende Merkmale) und

die dazugehérigen Umrechnungskoeffizienten zu ermitteln, die den Kaufpreis der Immobilie bestméglichst erklaren.

Mit den Umrechnungskoeffizienten kénnen ein Immobilienrichtwert oder Vergleichspreise auf die Eigenschaften des zu
bewertenden Obijekts umgerechnet werden. Fir die Immobilienpreise aus den Ubersichten (Ziffer 6.1.1 bis 6.1.4 und
Ziffer 7.1) sind die Umrechnungskoeffizienten nicht anwendbar, da diese nicht auf wertbeeinflussende Merkmale eines
Normobijektes abgestellt sind.

Bei der Umrechnung ist zu beachten, dass es bei mehreren und/oder extrem unterschiedlichen Merkmalen zu
Unplausibilitdten kommen kann. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachversténdig zu wirdigen.
Aulerdem ist zu beachten, dass eine Anpassung mit den Umrechnungskoeffizienten im Grenzbereich zweier Klassen nicht
immer sachgerecht ist. Weitere Merkmale (z.B. &riliche und bauliche Gegebenheiten, besondere Einbauten) kénnen bei
der Festlegung des Wertes relevant sein, die aber mit den Umrechnungsfaktoren nicht abgedeckt sind. Diese

Einflussfaktoren sind gegebenenfalls gesondert zu beriicksichtigen.

Berechnungsbeispiel fir Eigentumswohnungen:

zu bewertendes Objekt | Umrechnungs- | Immobilienrichtwert: Umrechnungs-
koeffizient 1.950 €/m? koeffizient
Baujahr 1981 Baujahr 1985 0,91 +0,94
Alt 0,91 0,94
° 39 Jahre ? 35 Jahre ? - 0,968
1,04 = 1,01
Wohnflach 110 m2 1,04 93 m?2 1,01
ohnfléche m m = 1,030
Gebéudestandard mittel - S3 1,00 mittel - S3 1,00 1,00
1,06 + 1,00
Modernisierungstyp teilmodernisiert 1,06 baujahrtypisch 1,00 1060
Gemeinde Gevelsberg 1,01 Gevelsberg 1,01 1,00
Wohnlage gut 1,07 gut 1,07 1,00
Balkon vorhanden 1,00 vorhanden 1,00 1,00
0,97 + 1,00
Tageslichtbad nicht vorhanden 0,97 vorhanden 1,00
= 0,970
Anzahl der Einheit
pnzant gernnetien o4 1,00 28 1,00 1,00
in der Anlage
Anzahl der Einheiten 6 1 04 13.15 0.98 1,04 = 0,98
im Gebdude ! ’ ’ = 1,061
e . . 0,97 + 1,00
Mietsituation vermietet 0,97 unvermietet 1,00
= 0,970
1.950€/m2?x 0,968 x 1,030 x 1,00 x 1,060 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,970 x 1,00 x 1,061 x 0,970 = 2.057 €/m?

For die Umrechnung eines Immobilienrichtwertes [Doppel-/Reihenhéuser und Eigentumswohnungen] auf die Eigen-
schaften lhrer zu bewertenden Immobilie empfehlen wir den Immobilien-Preis-Kalkulator (www.boris.nrw.de).

Die im Kalkulator (und im Grundsticksmarktbericht) dargestellten Nachkommastellen kénnen von den im Berechnungs-
prozess einflieBenden und mitgefihrten Nachkommastellen abweichen. Auch durch die lineare Interpolation der im
Grundsticksmarktbericht versffentlichten Umrechnungskoeffizienten und die anschlieBende Rundung kénnen sich Diffe-
renzen zu dem Kalkulator-Wert ergeben. Diese Wertdifferenzen sind geringfigig.
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9.2

Der
Ruh

2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhé&user

Gutachterausschuss hat 984 freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, die zwischen 2013 und 2018 im Ennepe-

r-Kreis verkauft wurden, untersucht. Kauffélle mit besonderen Verhélinissen und nicht erkldrbaren Preisabweichungen

wurden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen. Angaben zu diversen Merkmalen, z.B. Gebdudestandard,

Modernisierungstyp wurden von den Erwerbern angegeben.

Alter' [Jahre] Wohnflache? [m2]

4 [1,29] | 30 1,00 < 100 [1,21] | 190 0,86

6 [1,26] |32 0,98 100 [1,17] | 200 0,83

8 [1,23] | 34 0,97 110 [1,13] | 210 0,81

10 1,211 | 36 0,95 120 [1,09] | 220 0,78

12 1,18] |38 0,94 130 [1,05] | 230 0,76

14 [1,16] |40 0,92 140 1,02 240 0,74

16 [1,14] | 45 0,89 150 0,98 | 250 [0,72]

18 1,12] |50 0,87 160 0,95 | 275 [0,69]

20 [1,09] | 55 0,84 170 0,92 | 300 [0,66]

22 [1,07] | 60 0,83 180 0,89 | > 300 [0,63]

24 [1,05] | 61 bis 71 0,82

26 [1,04] | 72 bis 91 0,81 Gemeinde [Ennepe-Ruhr-Kreis = 1,00]

28 [1,02] | élter als 91 0,77 Breckerfeld [0,78] | Schwelm 1,01
Ennepetal 0,94 Sprockhével 1,07

Gebédudeart Gevelsberg 0,96 Wetter 1,01

Einfamilienhaus 1,00 Einfamilienhaus m. 0,95 Hattingen 1,11 Witten 1,06

Zweifamilienhaus 0,94 | Einliegerwohnung Herdecke 1,06

Keller Wohnlage

voll unterkellert 1,00 Wohnflache KG / 0,95 sehr gut / [1,22] | mittel 1,00

nicht unterkellert [0,92] | tlw. unterkellert bevorzugt einfach [0,91]
gut 1,09

Gebéudestandard®

stark gehoben - S5 [1,23] | einfach - S2 0,91 Baulandfléche* [m?]

gehoben - S4 1,11 sehr einfach - S1 [0,78] < 400 [0,85] | 800 1,05

mittel - S3 1,00 400 0,88 900 1,07
450 0,91 1.000 1,08

Modemisierungstyp® 500 0,94 | 1.250 1,11

baujahrtypisch 1,00 neuzeitlich [1,29] 600 0,98 1.500 1,11

teilmodernisiert 1,09 (modemisiert) 700 1,02 > 1.500 1,12

Fur den Wertansatz bei der Bericksichtigung von Garagen und Stellplétzen werden im derzeitigen Modell die unter Ziffer 7.2.2 (Seite

43)

verdffentlichten Immobilienpreise pauschal in Ansatz gebracht. Bei Garagen auf dem Hauptgrundstick werden die Werte fur

Garagen im Modell pauschal um einen durchschnittlichen Bodenwert von 5.000 € reduziert.

[]

1

Gru

Der Umrechnungskoeffizient wird nur durch eine geringe Anzahl an Vergleichspreisen innerhalb der Stichprobe gestitz.

Es wurden nur Objekte, die nach 1875 erbaut wurden in die Auswertung einbezogen. Obijekte jinger als 4 Jahre sind nicht in der
ausgewerteten Datenmenge enthalten.

Fir ein Alter zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Bsp. fur ein Alter von 23 Jahre: Koeffizient 23 Jahre = (23 Jahre - 22 Jahre) * (Koeffizient 24 Jahre - Koeffizient 22 Jahre) / (24
Jahre - 22 Jahre) + Koeffizient 22 Jahre = (23 -22) * (1,05 -1,07) / (24 - 22) +1,07 = 1,06

Es wurden nur Objekte mit einer Wohnflache von 80 bis 400 m2 in die Auswertung einbezogen. Fir eine Wohnfléche zwischen den
angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln (siehe Bsp. Alter).

Die Angaben zu dem Gebdudestandard beziehen sich auf die Abstufungen der NHK 2010.

Es wurden nur Objekte mit einer Baulandfléche von 200 bis 2.000 m? in die Auswertung einbezogen. Fir eine Baulandfléche
zwischen den angegebenen Infervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln (siehe Bsp. Alter).
Gebdude, die jinger als 26 Jahre sind und éltere Objekte, bei denen lediglich kleinere Modernisierungen durchgefihrt wurden,
gelten als baujahriypisch. Altere Ein- und Zweifamilienhéuser, die teilweise oder Uberwiegend modemisiert sind, wurden als
teilmodernisiert und voll modernisierte Gebéude als neuzeitlich eingestuft.
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9.2.2.2

Doppelhaushdilften / Reihenhéauser

Der Gutachterausschuss hat 879 Doppelhaushélften und Reihenhéuser, die zwischen 2013 und 2018 im Ennepe-Ruhr-

Kreis verkauft wurden, untersucht. Kauffélle mit besonderen Verhdltnissen und nicht erklédrbaren Preisabweichungen

wurden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen. Angaben zu diversen Merkmalen, z.B. Gebdudestandard,

Modernisierungstyp wurden von den Erwerbern angegeben.

Alter' [Jahre] Gebdudestandard?
4 [1,15] | 45 0,90 stark gehoben - S5 - einfach - 52 0,92
10 1,12 50 0,87 gehoben - S4 1,06 sehr einfach - S1 [0,85]
15 1,10 |55 0,85 mittel - S3 1,00
20 1,06 | 60 0,82
25 1,03 | 65 0,80 Modernisierungstyp®
30 1,00 70 0,79 baujahrtypisch 1,00 neuzeitlich
35 0,97 72 bis 91 0,77 teilmodernisiert 1,10 | (modernisiert)
40 0,93 | glter als 91 [0,76]
Gemeinde [Ennepe-Ruhr-Kreis = 1,00]
Ergénzende Gebdudeart Breckerfeld [0,81] | Schwelm 1,06
Doppelhaushdlfte 1,00 Reihenmittelhaus 0,94 Ennepetal 0,92 Sprockhével 1,06
Reihenendhaus 0,96 Gevelsberg 0,97 Wetter 0,99
Hattingen 1,12 Witten 1,07
Keller Herdecke 1,00
voll unterkellert 1,00 Wohnflache KG / 0,99
nicht unterkellert 0,94 | tw. unterkellert Wohnlage
sehr gut / - mittel 1,00
Wohnfléche? [m2] bevorzugt einfach 0,92
< 80 - 150 0,88 gut 1,06
80 1,19 | 160 0,84
90 1,15 170 0,79 Baulandflache® [m?]
100 1,11 180 [0,74] < 150 [0,88] | 350 1,04
110 1,06 190 [0,69] 150 0,90 400 1,06
120 1,02 | 200 [0,64] 175 0,92 | 500 1,08
130 0,98 | > 200 [0,63] 200 0,95 | 600 1,09
140 0,93 250 0,98 > 600 1,10
300 1,01

Fur den Wertansatz bei der Bericksichtigung von Garagen und Stellpléizen werden im derzeitigen Modell die unter Ziffer 7.2.2 (Seite

43) verdffentlichten Immobilienpreise pauschal in Ansatz gebracht. Bei Garagen auf dem Hauptgrundstick werden die Werte fur

Garagen im Modell pauschal um einen durchschnittlichen Bodenwert von 5.000 € reduziert.

Die Anzahl der Vollgeschosse, der Dachausbau und die Grundstiicksart sind beschreibende Merkmale fir den Immobilienrichtwert, es

wurden keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt.

[ 1 Der Umrechnungskoeffizient wird nur durch eine geringe Anzahl an Vergleichspreisen innerhalb der Stichprobe gestitz.

1

Fir ein Alter zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln.

Bsp. fur ein Alter von 22 Jahre: Koeffizient 22 Jahre = (22 Jahre - 20 Jahre) * (Koeffizient 25 Jahre - Koeffizient 20 Jahre) / (25
Jahre - 20 Jahre) + Koeffizient 20 Jahre = (22 - 20) * (1,03 - 1,06) / (25 - 20) +1,06 = 1,048

Es wurden nur Obijekte, die nach 1875 erbaut wurden in die Auswertung einbezogen. Objekte jinger als 4 Jahre sind nicht in der
ausgewerteten Datenmenge enthalten.

Die Angaben zu dem Gebéudestandard beziehen sich auf die Abstufungen der NHK 2010.

Gebdude, die jinger als 26 Jahre sind und éltere Objekte, bei denen lediglich kleinere Modernisierungen durchgefihrt wurden,
gelten als baujahrtypisch. Altere Doppelhaushdilften / Reihenhduser, die teilweise oder iberwiegend modernisiert sind, wurden als
teilmodernisiert und voll modernisierte Gebéude als neuzeitlich eingestuft.

Fur eine Wohnfléche zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu
ermitteln (siehe Bsp. Alter).

Es wurden nur Objekte mit einer Baulandflache von 100 bis 1.200 m? in die Auswertung einbezogen. Fir eine Baulandflédche
zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln (siehe Bsp. Alter).
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9.2.2.3

Wohnungseigentum

Der Gutachterausschuss hat 1.977 Eigentumswohnungen (ohne Ersterwerb und ohne Umwandlung), die zwischen 2013

und 2018 im Ennepe-Ruhr-Kreis verkauft wurden, untersucht. Kauffdlle mit besonderen Verhdltnissen und nicht

erklarbaren Preisabweichungen wurden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen von

der Untersuchung sind Apartments, sowohl in Apartment-Anlagen als auch aus Wohnanlagen mit Apartments und

gréBeren Wohnungen. Angaben zu diversen Merkmalen, z.B. Gebé&udestandard, Modernisierungstyp wurden von den

Erwerbern angegeben.

Alter' [Jahre] Gemeinde [Ennepe-Ruhr-Kreis = 1,00]

4 [1,46] |30 1,00 Breckerfeld [0,90] | Schwelm 1,07

6 [1,42] |32 0,98 Ennepetal 0,88 Sprockhével 1,09

8 [1,37] | 34 0,95 Gevelsberg 1,01 Wetter 0,97

10 [1,33] |36 0,93 Hattingen 1,06 Witten 1,03

12 1,29 38 0,92 Herdecke 0,99

14 1,25 | 40 0,90

16 1,21 42 0,88 Wohnlage

18 1,18 44 0,87 sehr gut / [1,15] | mittel 1,00

20 1,14 | 46 0,86 bevorzugt einfach 0,95

22 1,11 48 0,85 gut 1,07

24 1,08 | 50 0,84

26 1,05 51 bis 70 0,84 Balkon / Terrasse

28 1,03 glter als 70 0,80 vorhanden 1,00 ‘ nicht vorhanden 0,84

Wohnfléche [m?] Tageslichtbad

bis 54 0,92 85 bis 94 1,01 vorhanden 1,00 ‘ nicht vorhanden 0,97

55 bis 64 0,92 95 bis 104 1,04

65 bis 74 0,97 105 bis 119 1,04 Anzahl der Einheiten in der Anlage

75 bis 84 1,00 | =120 1,00 bis 6 1,00 | 31 bis 65 0,95
7 bis 12 1,00 mehr als 65 0,93

Gebéudestandard? 13 bis 30 1,00

stark gehoben - S5 - einfach - S2 0,93

gehoben - S4 1,05 sehr einfach - S1 [0,82] Anzahl der Einheiten im Gebd&ude®

mittel - S3 1,00 bis 6 1,04 13 bis 30 0,98
7 bis 12 1,00 mehr als 30 0,90

Modemisierungstyp*

baujahrtypisch 1,00 neuzeitlich [1,10] Mietsituation

teilmodernisiert 1,06 (modernisiert) unvermietet 1,00 vermietet 0,97

[ 1 Der Umrechnungskoeffizient wird nur durch eine geringe Anzahl an Vergleichspreisen innerhalb der Stichprobe gestitzt.

1

(20 Jahre - 18 Jahre) + Koeffizient 18 Jahre = (19 -18) * (1,14 -1,18)/(20-18) + 1,18 = 1,16
Es wurden nur Wohnungen in Gebduden, die nach 1875 erbaut wurden in die Auswertung einbezogen. Obijekte jinger als 4 Jahre
sind nicht in der ausgewerteten Datenmenge enthalten.
2 Die Angaben zu dem Gebdudestandard beziehen sich auf die Abstufungen der NHK 2010.

Anzahl der Wohnungen, die von dem Hauseingang zu erreichen sind, Gber den die zu bewertende ETW auch zugénglich ist.
Wohnungen in Gebéuden, die jinger als 26 Jahre sind und dltere Wohnungen, bei denen lediglich kleinere Modernisierungen

Fir ein Alter zwischen den angegebenen Intervallen sind die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation zu ermitteln.
Bsp. fur ein Alter von 19 Jahren: Koeffizient 19 Jahre = (19 Jahre -

18 Jahre) * (Koeffizient 20 Jahre - Koeffizient 18 Jahre) /

durchgefohrt wurden, gelten als baujahrtypisch. Altere Wohnungen, die teilweise oder Gberwiegend modernisiert sind, wurden als

teilmodernisiert und voll modernisierte Wohnungen als neuzeitlich eingestuft.
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Die Gebé&udeart, die Anzahl der Vollgeschosse, ein (nicht) vorhandener Aufzug, die Geschosslage und die Raumanzahl sind

beschreibende Merkmale fir den Immobilienrichtwert, es wurden keine Umrechnungskoeffizienten ermittelt.
Wohnungen, die im Zusammenhang mit einer Umwandlung verkauft werden, sind ca. 4 % teurer als Wohnungen im Weiterverkauf.

Fior den Wertansatz bei der Beriicksichtigung von Garagen und Stellpléizen werden im derzeitigen Modell die unter Ziffer 7.2.2

(Seite 43) versffentlichten Immobilienpreise pauschal in Ansatz gebracht.
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9.3 Liegenschaftszinssdtze

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz wie folgt: Die
Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinsséitze) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach

Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.

Liegenschaftszinssétze 2021

Art des Objektes Liegenschaftszinssatz ~ Anzahl Kennzahlen (Mittelwert / Standardabweichung)
Standard- Geschdfts- & Wohn-/ @ Kauf- @ Miete @ BewK! @ RND? @ GND®
abweichung el Nutzflache preis
Spanne’ m?2 €/m? €/m? % Jahre Jahre
Wohnungseigentum 3,0% 53 72 1.320 6,18 25 34 80
(Baujahr 1950 - 1974, 1.2% 2 Jahre 12 300 0,93 3 4
Weiterverkauf, vermietet, 1,9-43%

& 7 Wohneinheiten)

Wohnungseigentum 32% 38 80 1.540 6,52 24 46 80
(Baujahr 1975 - 1994, 1,3% 2 Jahre 23 410 0,98 4 7
Weiterverkauf, vermietet, 2,0-4,7%

& 8 Wohneinheiten)

Wohnungseigentum 3,0% 30 79 1.990 7,28 21 61 80
(Baujahr 1995 - 2009, 0,6 % 2 Jahre 17 390 1,14
Weiterverkauf, vermietet, 2,3-3,6%

& 8 Wohneinheiten)

Wohnungseigentum 2,9 % 11 104 2.780 8,77 16 78 80
(Erstverkauf aus Neubau, 0,5% 3 Jahre 14 370 0,65 1 2
@ 15 Wohneinheiten) 25-33%
Wohnungseigentum - 6,5% 32 31 1.030 7,57 28 49 80
Apartment (vermietet) 2,3% 2 Jahre 6 290 1,09 4 10
4,4-8,7%
Teileigentum (vermietet) - [7,8 %] 16 192 930 7,51 20 50 80
Geschafte/Biros/Praxen 1,7 8 Jahre 96 340 2,43 3 13
6,5-9,8%
Einfamilienhduser 1,7 % 34 185 2.210 6,27 20 46 80
(freistehend) 1.1 % 2 Jahre 58 520 0,74 2 19
08-23%
Einfamilienhduser 1,6 % 100 138 1.770 6,41 21 45 80
(Reihen- und Doppelhéuser) 1,0% 2 Jahre 30 420 0,66 2 14
0,7-2,6%
Zweifamilienhduser? 1,6 % 16 204 2.030 5,97 22 40 80
0,9% 2 Jahre 42 360 0,43 2 12
0,9-23%

[ ] = statistisch nicht abgesichert

Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauver

N N

freistehende Zweifamilienh&user / Einfamilienh&user mit Einliegerwohnung
in der Spanne sind 2/3 aller Liegenschaftszinsséitze erfasst
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Liegenschaftszinsséitze 2021

Art des Objektes Liegenschaftszinssatz ~ Anzahl Kennzahlen (Mittelwert / Standardabweichung)
Standard- Geschdfts- & Wohn-/ @ Kauf- & Miete @ BewK! @ RND? @ GND®
abweichung el Nutzflache preis
Spanne’ m?2 €/m? €/m? % Jahre Jahre
Dreifamilienh&user 2,8% 6 271 1.430 6,04 24 36 80
0,8 % 3 Jahre 35 430 1 ,] 4 4 9
2,5-3,3%
Mehrfamilienhéuser, 3,5% 34 487 1.180 5,85 25 39 80
gewerblicher Anteil < 20 %* 1,4 % 3 Jahre 135 330 0,91 4 12
(alle Baujahre, 2,1-50%
& 6 Wohneinheiten)
Mehrfamilienhguser, 3.4 % 9 443 1.220 6,16 23 36 80
gewerblicher Anteil < 20 %* 1,1 % 3 Jahre 88 240 1,01 4 9
(Baujahr bis 1949, 2,7-43%
& 5 Wohneinheiten)
Mehrfamilienhéuser, 3,4 % 18 499 1.080 5,48 27 34 80
gewerblicher Anteil < 20 %* 1,5% 3 Jahre 141 320 0,68 3 7
(Baujahr 1950 - 1974, 1,9-49%
@ 6 Wohneinheiten)
gemischt genutzte Gebéude, 5,6 % 12 623 950 6,50 23 37 80
gewerblicher Anteil > 20 % 1,3% 3 Jahre 447 300 1,81 4 14
4,5-6,9%
Handel (6,2 %] 8 923 1.090 7,28 21 41 66
1.2% 10 Jahre 557 770 4,08 9 14 7
52-7,3%
produzierendes Gewerbe 17,2 %] 10 1.007 650 4,73 17 35 59
1,8 % 10 Jahre 731 240 1,48 3 13 6
55-8,7%

[ ] = statistisch nicht abgesichert

Fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssétze wurde das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssétze von der Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA.NRW) zu Grunde gelegt, siehe auch
www.boris.nrw.de > Standardmodelle der AGVGA.NRW.

Wesentliche Modellparameter:

* Rohertrag

Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauver

N N

for Eigentumswohnungen, Drei- und Mehrfamilienhduser sowie gewerb-
liche Objekte wurden tatsdchliche Mieten - Angaben der Eigentimer zum
Kaufzeitpunkt - herangezogen, die angegebenen Mietertrdge wurden auf
ihre Nachhaltigkeit geprift;

for Ein- und Zweifamilienhéuser wurden die nachhaltig erzielbaren Mieten
aufgrund der &rilichen Mietspiegel unter Bericksichtigung der Gesami-
wohnfléche (Zuschldge zwischen 5 und 20 %) ermittelt

der Zinssatz bezieht sich auf reine Mehrfamilienhéuser sowie Mehrfamilienh&user mit einem gewerblichen Anteil kleiner 20 %

in der Spanne sind 2/3 aller Liegenschaftszinssétze erfasst
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=  Wohn-/ Nutzfléche ..o nach Angaben der Verkéufer / Erwerber oder tberschlégig berechnet

» Bewirschaffungskosten ...........ccccco..... nach Anlage 3 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen
(AGVGA.NRW, Stand 21.06.2016)

»  Gesamtnutzungsdauer ............ccoco...... nach Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen
(AGVGA.NRW, Stand 21.06.2016)

» wirschaftliche Restnutzungsdauer ......... nach Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen

(AGVGA.NRW, Stand 21.06.2016)
*  Wert bauliche Aulenanlagen,
sonstige Anlagen .....ccccoeiiiiiiiiiiiee, kein gesonderter Ansatz, Anlagen sind im Gblichen Umfang im Ertragswert
enthalten
* besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale (boG) ............... nur Kaufpreise ohne boG bzw. Kaufpreise wurden um boG bereinigt
® Bodenwert .....ccooiiiiiiiee Bodenrichtwert, ggf. angepasst an die Merkmale des Einzelobjektes
»  Grundsticksflache ..oooovvviiiiiiiiin. entsprechend § 17 ImmoWertV und Nummer 9 Abs. 3 VW-RL
»  Berechnungsverfahren................cc........ lterationsverfahren nach R. Méckel

lterationsverfahren nach R. Méckel (Vermessungswesen und Raumordnung 1975, S. 129)

p:[R_e_Q_]XE:*Xmo

Ke g"-1 Kp
P = Liegenschaftszinssatz q = 14+p/100
Re = Reinertrag des Grundsticks n = Restnutzungsdauer
Kp = Kaufpreis des Grundsticks G = Gebdudeanteil vom Kaufpreis
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Das Modell wurde in 2016 gedndert und beinhaltet neue Ansétze fir die Bewirtschaftungskosten, Ziffer 9.7 (Seite 78t.).
Die unterschiedlichen Sétze fur die Instandhaltungskosten entsprechend dem Alter sind weggefallen. Dies bedingt ggf.
Verédnderungen bei den ermittelten Liegenschaftszinssétzen. Als Ausgleich hierfir sind im neuen Modell Zu- bzw.
Abschlége an den Liegenschaftszinssdtzen entsprechend der Restnutzungsdauer der Objekte anzubringen.

Angaben zu den Zu- und Abschlégen sind den folgenden Ausfihrungen zu entnehmen.

Zu- und Abschlége der Liegenschaftszinsséitze

Einflussgrofie Zuschlag Bemerkungen
Abschlag
Lage méBige Lage Eine landesweite Untersuchung von Drei- und Mehr-
(niedriges Bodenwertniveau) familienhdusern hat ergeben, dass ausgehend von einer

mittleren Wohnlage der Liegenschaftszins in einer guten
gute Lage
) Wohnlage durchschnittlich um ca. 0,3 % niedriger und in
(hohes Bodenwertniveau)

einer mafBigen Wohnlage um ca. 0,4 % hoéher ist.
Aus dem Datenmaterial der lefzten Jahre (Ennepe-Ruhr-
Kreis) kann kein plausibler Unterschied zwischen den Zins-
séfzen in guten und mittleren Wohnlagen abgeleitet werden.
Die Zuschlage bei einer méfigen Wohnlage gegeniber den
Zinssétzen in mittleren und guten Wohnlagen liegen bei
Wohnungseigentum und Mehrfamilienhéuser jedoch noch

deutlich hsher als in der Landesauswertung.

Wohneinheiten viele Wohneinheiten Der Zins bei einem Mehrfamilienhaus mit 10 Wohnein-

. o heiten ist gegenUber dem Liegenschaftszins eines Mehr-
wenige Wohneinheiten

familienhauses mit 6 Wohneinheiten entsprechend einer
landesweiten Untersuchung durchschnittlich um ca. 0,45 %
héher.
Aufgrund des Datenmaterials der letzten Jahre (Ennepe-
Ruhr-Kreis) konnte bzgl. der Anzahl der Wohneinheiten im
Gebdude bei Wohnungseigentum und  Mehrfamilien-

hausern eine dhnliche Abhangigkeit festgestellt werden.

Bauunterhaltung schlechte Bauunterhaltung

gute Bauunterhaltung

Miete [€/m?] Uber der durchschnittlichen Miete

unter der durchschnittlichen Miete

Dariber hinaus bestehen regionale Unterschiede und noch viele weitere Einflisse (z.B. Ausstattung, Grundriss, Miet-
niveau, Art des Gewerbes und Héhe des gewerblichen Anteils bei gemischt genutzten Objekten) die ein Abweichen vom
durchschnittlichen Liegenschaftszins bewirken kénnen. Dies wird durch die angegebenen Spannen der Liegenschaftszins-
séitze aufgezeigt. Die Hohe des Einflusses einzelner Gréflen auf den Zins ist auch abhéngig von der jeweiligen Werte-
konstellation.
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Die langfristige Entwicklung der durchschnitilichen Liegenschaftszinssétze fir einzelne Objektarten ist aus der nach-
folgenden Abbildung ersichtlich. Die Liegenschaftszinssétze bis 2013 beziehen sich auf die Auswertungen des Gutachter-

ausschusses fir Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis (ohne die Stadt Witten).

Liegenschaftszinssétze 1990 - 2020
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Da sich das Modell zur Ableitung der
der
Jahre mehrfach gedéndert hat und sich
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Liegenschaftszinsséitze  im  Laufe
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geben.
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9.4 Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundsticke/Wohnungen mit bestimmten wertbeeinflussenden
Merkmalen (Normobiekt). Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke und Wohnungseigentum sind
die Kaufpreise gleichartiger Objekte des Berichtsjahres herangezogen worden. Gleichartige Objekte sind solche, die

insbesondere nach Lage, Gebdudeart, Baujahr und Ausstattung vergleichbar sind.

Nach der Vergleichswertrichtlinie sind die Vergleichsfaktoren auf die wertbeeinflussenden Merkmale des Normobijektes
abzustellen. Diese Kriterien werden von den bisher veréffentlichten Geb&ude- und Ertragsfaktoren nicht voll erfillt. Daher
werden lediglich Immobilienpreisibersichten im vorderen Teil des Grundsticksmarktberichtes wiedergegeben (Ziffer 6.1
bis 6.3, 6.5 und 7.1).

Die geforderte Abstellung auf ein Normobjekt wird jedoch von den Immobilienrichtwerten erfillt. Die Immobilienricht-
werte stellen Vergleichsfaktoren im Sinne von § 13 ImmoWertV bzw. der Vergleichswertrichtlinie dar (Ziffer 8.2 (Seite
46)).

Bei der Ableitung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke wird zwischen Gebdude- und Ertragsfaktoren unter-

schieden.

* Ertragsfaktoren werden ermittelt, indem die Kaufpreise auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Rohertrag
oder Reinertrag) bezogen werden.

»  Gebdudefaktoren werden errechnet, indem die Kaufpreise auf eine geeignete Raumeinheit [m3] oder Flécheneinheit

[m?] der baulichen Anlagen bezogen werden.

9.4.1 Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren werden benétigt, wenn fir die Wertbeurteilung eines bebauten Grundstiickes der nachhaltig erzielbare

Ertrag von Bedeutung ist.

Bei der Ermittlung der Eriragsfaktoren werden die Kaufpreise auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag
-Jahresrohertrag- bezogen (-vermietete Objekte-). Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaf-
tung und zuld@ssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen (ortsiblich angemessene Miete). Umlagen, z.B. fir Ver-
und Entsorgungskosten, Heizung, Warmwasser u.a. sowie ggf. die gesefzliche Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer) werden
nicht bericksichtigt.

Die Rohertragsfaktoren ergeben sich somit als Quotient aus Kaufpreisen von Grundstiicken (einschlieBlich Bodenwert)
und deren Jahresrohertrégen.

Rohertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresrohertrag

Es ist zu beachten, dass die Rohertragsfaktoren nicht auf ein Grundstiick mit bestimmten wertbeeinflussenden Merkmalen
(Normobjekt) bezogen sind.
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Die Rohertragsfaktoren sind Vervielféltiger, mit denen sich der Ertragswert Uberschldgig durch Multiplikation mit dem

Jahresrohertrag eines zu bewertenden Objektes ableiten lésst.

Rohertragsfaktoren 2021
Art des Objektes Rohertragsfaktoren  Anzahl Kennzahlen (Mittelwert / Standardabweichung)
Standard- Geschdfts- & Wohn-/ @ Kauf- @ Miete @ BewK! @ RND? @ GND®
abweichung el Nutzflache preis
Spanne’ m?2 €/m?2 €/m2 % Jahre Jahre
Wohnungseigentum 17,8 53 72 1.320 6,18 25 34 80
(Baujahr 1950 - 1974, 3,1 2 Jahre 12 300 0,93 3 4
Weiterverkauf, vermietet, 14,7 -21,1
& 7 Wohneinheiten)
Wohnungseigentum 19,8 38 80 1.540 6,52 24 46 80
(Baviahr 1975 - 1994, 48 2 Jahre 23 410 0,98 4 7
Weiterverkauf, vermietet, 14,4 - 24,2
& 8 Wohneinheiten)
Wohnungseigentum 22,9 30 79 1.990 7,28 21 61 80
(Baujahr 1995 - 2009, 3,3 2 Jahre 17 390 1,14 3 4
Weiterverkauf, vermietet, 19,8 -26,0
& 8 Wohneinheiten)
Wohnungseigentum 26,5 11 104 2.780 8,77 16 78 80
(Erstverkauf aus Neubau, 3,2 3 Jahre 14 370 0,65 1 2
@ 15 Wohneinheiten) 23,1 -28,9
Wohnungseigentum - 11,6 32 31 1.030 7,57 28 49 80
Apartment (vermietet) 3,8 2 Jahre 6 290 1,09 4 10
8,4-154
Teileigentum (vermietet) - [10,3] 16 192 930 7,51 20 50 80
Geschdéfte/Biros/Praxen 2,2 8 Jahre 96 340 2,43 3 13
80-11,8
Einfamilienhduser 29,8 34 185 2.210 6,27 20 46 80
(freistehend) 6,4 2 Jahre 58 520 0,74 2 19
24,1 -35,3
Einfamilienhduser 28,4 100 138 1.770 6,41 21 45 80
(Reihen- und Doppelhéuser) 5,2 2 Jahre 30 420 0,66 2 14
23,5-33,1
Zweifamilienhé&user? 28,3 16 204 2.030 5,97 22 40 80
5,3 2 Jahre 42 360 0,43 2 12
23,8-31,7
[ ] = statistisch nicht abgesichert
' Bewirtschaftungskosten
2 Restnutzungsdauer
8 Gesamtnutzungsdauer
4 {freistehende Zweifamilienh@user / Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung
in der Spanne sind 2/3 aller Rohertragsfaktoren erfasst
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Rohertragsfaktoren 2021

[ ] = statistisch nicht abgesichert

Art des Objektes Rohertragsfaktoren ~ Anzahl Kennzahlen (Mittelwert / Standardabweichung)
Standard- Geschdfts: & Wohn-/ @ Kauf- O Miete @ BewK! @ RND? @GND®
abweichung el Nutzflache preis
Spanne’ m?2 €/m?2 €/m2 % Jahre Jahre
Dreifamilienhduser 19,5 6 271 1.430 6,04 24 36 80
3,2 3 Jahre 35 430 1,14 4 9
17,0-21,1
Mehrfamilienhguser, 16,8 34 487 1.180 5,85 25 39 80
gewerblicher Anteil < 20 %* 3,6 3 Jahre 135 330 0,21 4 12
(alle Baujahre, 13,4-19,8
& 6 Wohneinheiten)
Mehrfamilienhguser, 16,5 9 443 1.220 6,16 23 36 80
gewerblicher Anteil < 20 %* 1,9 3 Jahre 88 240 1,01 4 9
(Baujahr bis 1949, 14,9-18,7
& 5 Wohneinheiten)
Mehrfamilienhguser, 16,3 18 499 1.080 5,48 27 34 80
gewerblicher Anteil < 20 %* 3,8 3 Jahre 141 320 0,68 3 7
(Baujahr 1950 - 1974, 11,7-19,6
& 6 Wohneinheiten)
gemischt genutzte Gebéude, 12,2 12 623 950 6,50 23 37 80
gewerblicher Anteil > 20 % 1,8 3 Jahre 447 300 1,81 4 14
10,4 -13,6
Handel [12,5] 8 923 1.090 7,28 21 41 66
2,8 10 Jahre 557 770 4,08 9 14 7
9,6- 14,5
produzierendes Gewerbe [10,9] 10 1.007 650 4,73 17 35 59
2,5 10 Jahre 731 240 1,48 3 13 6
9,0-12,4

Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauver

N N

in der Spanne sind 2/3 aller Rohertragsfaktoren erfasst
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9.4.2 Gebdudefaktoren

Gebdudefaktoren dienen der Berechnung von (vorléufigen) Vergleichswerten durch Multiplikation des angepassten
Gebédudefaktors [€/m2-Wohnfléche] mit der Bezugsgréfie des Wertermittlungsobjekts.

Es sind nach § 6 Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) fir regional und sachlich abgrenzte Teilmérkte Vergleichsfaktoren zu
bilden. Um der Anforderung der Regionalitét gerecht zu werden, hat der Gutachterausschuss fir die Stédte des Ennepe-
Ruhr-Kreises insgesamt 147 Immobilienrichtwerte (Ziffer 8.2 (Seite 46)) ermittelt. Hierbei bildet im Ennepe-Ruhr-Kreis
jeder einzelne Immobilienrichtwert sein eigenes Normobijekt, mit den fir diesen Immobilienrichtwert charakteristischen,
wertbeeinflussenden Merkmalen. Unterschiede bei den Merkmalen kénnen in sachgerechter Weise mit der Indexreihe
(Ziffer 9.1.3 und 9.1.4 (Seite 50f.)) und/oder den Umrechnungskoeffizienten (Ziffer 9.2.2 (Seite 54.)) bericksichtigt
werden. Gegebenenfalls missen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobijekts
zusdtzlich bericksichtigt werden.

Die Immobilienrichtwerte kénnen unter www.boris.nrw.de kostenfrei eingesehen und ausgedruckt werden.
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9.5 Vergleichsfaktoren fir das Erbbaurecht und das Erbbaurechts-
grundstick

9.5.1 Vergleichsfaktoren fir das Erbbaurecht

Diese Faktoren dienen zur Ermittlung des Wertes eines (bebauten) Erbbaurechts.
Wenn keine unmittelbaren Vergleichspreise fir Erbbaurechte vorliegen, kénnen die Werte durch Vergleich mit Grund-
sticken in Volleigentum ermittelt werden. Hierzu wird ein Vergleichsfaktor benétigt.

Wert eines entsprechend
Wert des Vergleichstaktor fir das
= bebauten Grundstiicks X ge v

(bebauten) Erbbaurechts i ] Erbbaurecht
in Volleigentum

Der Vergleichsfaktor fir das Erbbaurecht ist abhéngig von Art, Alter, Zustand und Gréfie des Gebéudes und dem Wert
des Grundstiicks sowie der Hohe des Erbbauzinses und der sonstigen Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag.
Bei einem niedrigen Erbbauzins (erheblich unter dem ortsiiblichen, angemessenen Zins (ergibt hohen Bodenwertanteil

des Erbbaurechts)) ist ein héherer Faktor, als bei einem ortsiblichen, angemessenen Zins zu erwarten.

Die Obergrenze liegt in der Regel beim Wert eines entsprechend bebauten Grundstiicks in Volleigentum. Dies entspricht
einem Faktor 1,00.
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9.5.2 Vergleichsfaktoren fir das Erbbaurechtsgrundstick

Diese Faktoren dienen zur Ermittlung des Wertes eines mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks.
Wenn keine unmittelbaren Vergleichspreise fir Erbbaugrundsticke vorliegen, kénnen die Werte durch Vergleich mit
Grundstiicken ohne Belastung durch ein Erbbaurecht ermittelt werden. Hierzu wird ein Vergleichsfaktor benétigt.

Wert des
Erbbaurechts- =
grundsticks

Wert eines entsprechenden
Grundstiicks ohne Belastung
durch das Erbbaurecht

Vergleichsfaktor fir das
Erbbaurechtsgrundstiick

Bei den in den letzten (vier) Jahren ver&uBerten Erbbaugrundsticken fur den individuellen Wohnungsbau handelt es sich
Uberwiegend um Verkaufe zwischen dem Grundstiickseigentmer und dem Erbbauberechtigten. In diesen Féllen vereinigt

sich Erbbaugrundstiick und Erbbaurecht wieder in einem Eigentum.

Verhéltnis des Erbbaugrundstiicks zum beitragsfreien Bodenwert
in Abhéingigkeit zur Restlaufzeit und dem tatséchlichen Erbbauzins [%]
140%
120% o
o [1,40] .02
oo o [1,42] 4 e
° - . 0 ®[3,75]
Y R . ® [0.58] o [3,48]
£ 80%
2 g 1080
> 400 [0,46] 1,07)
= 60% S B59]
40% .
59 ¥
20% S
0%
20 40 60 80 100
Restlaufzeit [Jahre]

Die Auswertung zu den Vergleichs-
faktoren stitzt sich auf 25 Kauffélle,
wobei nur bei zwélf Kauffallen Angaben
zum tatséchlichen Erbbauzins vorlagen.
Zwei Drittel der vereinbarten Kaufpreise
liegen im Verhdlinis zum unbelasteten,
beitragsfreien Bodenwert! bei 35 bis
105 %.

Fur die Erbbaugrundsticke mit einer verbleibenden Restlaufzeit des Erbbaurechts von 30 bis 65 Jahre kann

kein gesicherter Vergleichsfaktor abgeleitet werden.

Fur die Erbbaugrundstiicke mit einer Restlaufzeit von Gber 80 Jahren und einem ortsiiblichen, angemessenen Erbbauzins

ergibt sich ein Vergleichsfaktor von 0,85 bis 1,20.

' Heranziehung des aktuellen Bodenrichtwertes und ggf. Anpassung wegen Unterschiede bei der Grundstiicksflache und Lage an das

Erbbaugrundstiick
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9.6 Marktanpassungsfaktoren

Es sind nachfolgend Sachwertfaktoren fir die Normalherstellungskosten 2010 (Ziffer 9.6.1) und die Erbbaurechts- und
Erbbaugrundsticksfaktoren (Ziffer 9.6.2) aufgefihr.

9.6.1 Sachwertfaktoren

Der Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhé&user, Doppelhaushdélften und
Reihenhduser gemdB ImmoWertV aus geeigneten Kaufpreisen auf der Basis des vorgegebenen Modells der Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA.NRW) abgeleitet.

Die Sachwertfaktoren dienen der Anpassung von vorldufigen Sachwerten an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundsticksmarkt und beziehen sich auf weiterverkaufte Obijekte (keine Neubauten) mit einfacher bis stark gehobener
Ausstattung. Sie gelten fir Flachen, die nach den §8§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches (BauGB)' fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind; fir Grundsticke im AuBBenbereich sind die Sachwertfaktoren somit nur bedingt anwendbar.

Die Verwendung der nachfolgenden Sachwertfaktoren bedingt eine modellkonforme Sachwertermittiung mit dem
Sachwertmodell der AGVGA.NRW. Die Standardmodelle der AGVGANRW sind unter der Internet-Adresse
www.boris.nrw.de abgebildet.

Wesentliche Modellparameter:

=  Normalherstellungskosten ..................... NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL); keine Gebdudealtersklassen; Gebdaude-
standard nach  Standardmerkmalen und  Standardstufen  (Anlage 2
SW-RL); Baunebenkosten und Umsatzsteuer sind in den NHK 2010

enthalten
*  BezugsmaBstab ..o Brutto-Grundfléche (BGF) — DIN 277-1:2005-02
= Korrekturfaktoren fir Land- und
Ortsgréfie (Regionalisierungsfaktor) ....... keine
*  Baupreisindex .......ccccceviiiiiiiiiiiiiiien Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
*  Baujahr oo urspriingliches Baujahr
»  Gesamtnutzungsdauer ............cco........ 80 Jahre
* Restnutzungsdauer ...............ccceeiii.. Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungs-

dauer; bei Modernisierungsmafinahmen Verléngerung der Restnutzungs-
dauver nach Anlage 4 SW-RL

= Alterswertminderung .........ccooeiiiiinnn. linear
* bei der BGF-Berechnung
nicht erfasste Bauteile ...............cc........ pauschaler Ansatz
* besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale ... keine oder entsprechende Kaufpreisbereinigung
*  Bodenwert .....cccoooiiiiiiiiiieeee marktUbliche und objektbezogene Grundstiicksgréfie einschlieBlich

selbsténdiger Grundsticksteile, z.B. Garagengrundstiick;
Bodenrichtwert (beitragsfrei), angepasst an die Merkmale des Einzel-
objektes
* bauliche Aulenanlagen, Neben-
gebdude und sonstige Anlagen .............. pauschaler Ansafz (Zeitwert)

Zusétzlich wurden die Orientierungswerte zur Beriicksichtigung von verschiedenen Gebédudemerkmalen, wie z.B. der
Nutzbarkeit von Dachgeschossen, Drempelhdhen, ausgebaute Spitzbéden usw. nach dem Sachwertmodell der
AGVGA.NRW verwendet.

' § 30 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes

§ 33 BauGB: Zuléssigkeit von Vorhaben wéhrend der Planaufstellung
8§ 34 BauGB: Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
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9.6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhé&user

Kauffélle for die Ermittlung der Sachwertfaktoren (Beschreibung der Stichprobe)
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 2021!

Sachwert-  An- vorlaufiger Boden- Sachwert  Boden-  RND?  Wohn-  Grund-
faktor zahl Sachwert wert der richt- flache  sticks-
baulichen wert gréfe
Anlagen
€ € € €/m?2 Jahre m?2 m2
Mittelwert 1,05 97 415.000 147.000  267.000 220 47 198 705
Standardabweichung 0,14 120.000 44.000 107.000 43 16 65 227
Minimum 0,67 180.000 70.000 75.000 130 15 92 325
Maximum 1,43 715.000 290.000 575.000 390 78 384 1.090
unterer Wert der 2/3-Spanne 0,93 300.000 105.000  170.000 185 32 136 460
oberer Wert der 2/3-Spanne 1,20 520.000 190.000  370.000 245 68 250 1.000

Wohnlagen:

sehr gut/bevorzugt, gut und mittel

Zeitwert for bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen:

12.000 bis 15.000 €,
bei stark gehobenen Objekten bis zu 50.000 €

Zeitwert for Garagen:

i.d.R einfache Garagen (Fertigbauweise) 4.000 bis 6.000 €

2,00

1,75

1,50

300.000

500.000
vorlaufiger Sachwert [€]

700.000

' Auswertungszeitraum 2017 - 2020

Restnutzungsdauer
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Der Gutachterausschuss hat mit Hilfe statistischer Verfahren (multiple Regression) untersucht, ob signifikante Abhéngig-
keiten zwischen verschiedenen Einflussgréfien und dem ermittelten Sachwertfaktor vorhanden sind.

Hierbei wurde festgestellt, dass die Héhe des Sachwertfaktors (R2 = 0,47) von:

» dem Bodenwert

= dem Sachwert der baulichen Anlagen (Sachwert der Gebéude, baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen) und
= der Gemeinde

beeinflusst wird.

Bei der multiplen Regression wurden alle 97 Kauffélle von 2017 bis 2020 herangezogen, wobei sich die dargestellten
Sachwertfaktoren auf das Wertniveau von 2019/2020 beziehen.

Der anzuwendende Sachwertfaktor wird durch lineare Interpolation zwischen den Tabellenwerten ermittelt und an-
schlieBend ggf. mit den Korrekturwert der angegebenen Gemeinden angepasst.

Uber den Goltigkeitsbereich (Minimum- und Maximum-Werte) hinaus ist eine Extrapolation der Sachwertfaktoren nicht
sachgerecht.

Sachwertfaktoren NHK 2010
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 2021
Bodenwert [€]
Minimum Maximum
70.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 250.000 | 290.000
Minimum
75 000 1,30 1,27 1,24 1,22 1,20 118 115 114
o
£ 100000 1,28 1,25 1,22 1,20 118 116 113 112
w:
S-S  150.000 1,25 1,21 1,19 117 1,15 113 1,10 1,08
9a
<® 200000 1,21 1,18 1,16 113 1,1 1,10 1,07 1,05
i
=
=T 250.000 119 115 113 10 1,09 1,07 1,04 1,02
< 2
ST 300.000 116 113 1,10 1,08 1,06 1,04 1,01 1,00
£2 350000 114 11 1,08 1,06 1,04 1,02 0,99 0,98
33
S 450,000 1,11 1,08 1,05 1,03 1,01 0,99 0,96 0,94
Il
Maximum
575.000 1,09 1,06 1,03 1,01 0,99 0,97 0,94 0,93
104 Fur diese Sachwertfaktoren lagen tatséchliche Werte (Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen) vor.
101 Fur die Kombination der jeweiligen Werte (Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen) lagen keine tatséichlichen Vergleichspreise
' vor. Die Angaben, inshesondere der Minimum- und Maximum-Werte, dienen der Interpolation zwischen den Tabellenwerten.
« Ennepetal, Gevelsberg, Hattingen, Herdecke, Schwelm, Sprockhével, Wetter und Witten
keine Anpassung des (interpolierten) Sachwertfaktors
«  Breckerfeld
(interpolierter) Sachwertfaktor minus 0,19
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9.6.1.2 Doppelhaushadlften / Reihenendhéauser

Kauffélle for die Ermitlung der Sachwertfaktoren (Beschreibung der Stichprobe)
Doppelhaushélften / Reihenendhé&user 20217

Sachwert-  An- vorléufiger Boden- Sachwert  Boden-  RND?  Wohn-  Grund-
faktor zahl Sachwert wert der richt- flache  sticks-
baulichen wert gréfe
Anlagen
€ € € €/m?2 Jahre m?2 m2
Mittelwert 1,21 99 270.000 88.000 181.000 220 50 141 395
Standardabweichung 0,19 65.000 37.000 61.000 40 15 28 186
Minimum 0,90 150.000 30.000 65.000 100 17 86 170
Maximum 1,79 470.000 185.000  375.000 320 78 244 1.000
unterer Wert der 2/3-Spanne 1,04 211.000 57.000 123.000 190 36 120 250
oberer Wert der 2/3-Spanne 1,38 322.000 129.000  236.000 250 66 167 525

Wohnlagen:

gut, mittel und einfach

Zeitwert fir bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen:

10.000 bis 12.000 €,

bei stark gehobenen Objekten bis zu 25.000 €

Zeitwert for Garagen:

i.d.R einfache Garagen (Fertigbauweise) 4.000 bis 6.000 €

2,00

1,75 s

1,50

1,25

1,00

0,75
200.000

300.000
vorléufiger Sachwert [€]

400.000

500.000

' Auswertungszeitraum 2017 - 2020

Restnutzungsdauer
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Der Gutachterausschuss hat mit Hilfe statistischer Verfahren (multiple Regression) untersucht, ob signifikante Abhéngig-
keiten zwischen verschiedenen Einflussgréfien und dem ermittelten Sachwertfaktor vorhanden sind.

Hierbei wurde festgestellt, dass die Héhe des Sachwertfaktors (R2 = 0,61) von:

» dem Bodenwert

= dem Sachwert der baulichen Anlagen (Sachwert der Gebéude, baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen) und
= der Gemeinde

beeinflusst wird.

Bei der multiplen Regression wurden alle 99 Kauffélle von 2017 bis 2020 herangezogen, wobei sich die dargestellten
Sachwertfaktoren auf das Wertniveau von 2019/2020 beziehen.

Der anzuwendende Sachwertfaktor wird durch lineare Interpolation zwischen den Tabellenwerten ermittelt und an-
schlieBend ggf. mit den Korrekturwert der angegebenen Gemeinden angepasst.

Uber den Goltigkeitsbereich (Minimum- und Maximum-Werte) hinaus ist eine Extrapolation der Sachwertfaktoren nicht
sachgerecht.

Sachwertfaktoren NHK 2010
Doppelhaushélften / Reihenendhauser 2021
Bodenwert [€]
Minimum Maximum
30.000 50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 185.000
Minimum
65.000 1,63 1,59 1,55 1,50 1,45 1,40 1,32
)
£ 100.000 1,56 1,52 1,47 1,43 1,37 1,32 1,24
w:
2 125000 1,51 1,47 1,42 1,38 1,32 1,27 119
9a
<® 150,000 1,46 1,42 1,38 1,33 1,28 1,22 115
C
o O
Sw
2% 475000 1,41 1,38 1,33 1,28 1,23 118 1,10
80
s 2
TS 200000 1,37 1,33 1,29 1,24 119 113 1,06
52 225000 1,33 1,29 1,24 119 1,14 1,09 1,01
33
S 575000 1,25 1,21 117 112 1,07 1,01 0,94
Il
Maximum
375.000 1,12 1,08 1,03 0,99 0,924 0,88 0,80
192 Fir diese Sachwertfaktoren lagen tatséchliche Werte (Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen) vor.
118 Fur die Kombination der jeweiligen Werte (Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen) lagen keine tatsdchlichen Vergleichspreise
' vor. Die Angaben, insbesondere der Minimum- und Maximum-Werte, dienen der Interpolation zwischen den Tabellenwerten.
« Ennepetal, Gevelsberg, Hattingen, Herdecke, Schwelm, Sprockhével, Wetter und Witten
keine Anpassung des (interpolierten) Sachwertfaktors
« Breckerfeld
(interpolierter) Sachwertfaktor minus 0,16
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9.6.1.3 Reihenmittelhdauser

Kauffélle for die Ermitlung der Sachwertfaktoren (Beschreibung der Stichprobe)
Reihenmittelhduser 2021!

Sachwert-  An- vorlaufiger Boden- Sachwert  Boden-  RND?  Wohn-  Grund-
faktor zahl Sachwert wert der richt- flache  stiicks-
baulichen wert gréfe
Anlagen
€ € € €/m?2 Jahre m?2 m2
Mittelwert 1,33 98 199.000 58.000 141.000 225 46 131 250
Standardabweichung 0,18 53.000 20.000 46.000 38 13 32 95
Minimum 0,98 90.000 25.000 50.000 135 21 70 115
Maximum 1,91 320.000 115.000  230.000 330 78 254 575
unterer Wert der 2/3-Spanne 1,16 145.000 38.000 91.000 190 34 105 175
oberer Wert der 2/3-Spanne 1,50 257.000 80.000 190.000 260 60 165 310
Wohnlagen: gut, mittel und einfach

Zeitwert for bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen:  10.000 bis 12.000 €,

bei stark gehobenen Objekten bis zu 25.000 €

Zeitwert for Garagen:

i.d.R einfache Garagen (Fertigbauweise) 4.000 bis 6.000 €

2,00

0,75

100.000

150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
vorlaufiger Sachwert [€]

' Auswertungszeitraum 2017 - 2020

Restnutzungsdauer
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Der Gutachterausschuss hat mit Hilfe statistischer Verfahren (multiple Regression) untersucht, ob signifikante Abhéngig-
keiten zwischen verschiedenen Einflussgréfien und dem ermittelten Sachwertfaktor vorhanden sind.

Hierbei wurde festgestellt, dass die Héhe des Sachwertfaktors (R2 = 0,46) von:

» dem Bodenwert

= dem Sachwert der baulichen Anlagen (Sachwert der Gebéude, baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen) und
= der Gemeinde

beeinflusst wird.

Bei der multiplen Regression wurden alle 98 Kauffélle von 2017 bis 2020 herangezogen, wobei sich die dargestellten

Sachwertfaktoren auf das Wertniveau von 2019/2020 beziehen.

Der anzuwendende Sachwertfaktor wird durch lineare Interpolation zwischen den Tabellenwerten ermittelt und an-
schlieBend ggf. mit den Korrekturwert der angegebenen Gemeinden angepasst.
Uber den Goltigkeitsbereich (Minimum- und Maximum-Werte) hinaus ist eine Extrapolation der Sachwertfaktoren nicht

sachgerecht.

Sachwertfaktoren NHK 2010
Reihenmittelhduser 2021

Bodenwert [€]
Minimum Maximum
25.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000 80.000 115.000
Minimum

™ 50.000 1,62 1,58 1,51 1,47 1,43 1,42 1,42 1,42

€
@ % 75.000 1,62 1,58 1,51 1,47 1,43 1,42 1,42 1,42
S5

)
g2 100.000 1,60 1,57 1,50 1,45 1,42 1,40 1,40 1,40
<P
c 9
2° 125000 1,57 1,54 1,47 1,42 1,39 1,37 1,37 1,37
LW
2t
2 £ 150.000 1,53 1,49 1,42 1,38 1,34 1,33 1,33 1,33
3%
% 175.000 1,46 1,42 1,36 1,31 1,28 1,26 1,26 1,26
£ °
S &
82 200,000 1,38 1,34 1,28 1,23 1,20 1,18 1,18 118

S

Maxi

" 230000 1.26 122 115 1 1,07 1,06 1,06 1,06

1 42 Fir diese Sachwertfaktoren lagen tatséchliche Werte (Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen) vor.

140 Fur die Kombination der jeweiligen Werte (Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen) lagen keine tatséchlichen Vergleichspreise

vor. Die Angaben, insbesondere der Minimum- und Maximum-Werte, dienen der Interpolation zwischen den Tabellenwerten.

« Ennepetal, Gevelsberg, Schwelm, Sprockh&vel und Wetter
keine Anpassung des (interpolierten) Sachwertfaktors
« Hattingen, Herdecke und Witten
(interpolierter) Sachwertfaktor plus 0,06
«  Breckerfeld
Fur Breckerfeld konnte in dem Auswertungszeitraum 2017 bis 2020 fir Reihenmittelhéuser lediglich ein Sachwertfaktor

ermittelt werden. Somit ist es nicht méglich, einen gesicherten Korrekturwert fir Breckerfeld anzugeben.
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9.6.2 Erbbaurechts- oder Erbbaugrundsticksfaktoren

Der Wert des Erbbaurechts und des Erbbaugrundstiicks sollte in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens
ermittelt werden. Erst wenn fir die Anwendung dieses Verfahrens nicht geniigend Vergleichspreise zur Verfigung stehen,
ist auf die finanzmathematische Methode als Bewertungsmodell zurickzugreifen.

9.6.2.1 Erbbaurechisfaktoren

Diese Faktoren dienen zur Ermittlung des Wertes eines (bebauten) Erbbaurechts.

Es liegt das finanzmathematische Modell der WertR 2006, Anlage 12 (Beispiele 2 und 3), sowie fir die Ermittlung des
Gebdudewertanteils das Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW
(sieche 9.6.1) zur Ableitung von Sachwertfaktoren zugrunde.

Finanzmathematischer Wert
Wert des

(bebauten) Erbb ht = (Bodenwertanteil und X Erbbaurechtsfaktor
ebauten) Erbbaurechts

Gebdudewertanteil)

Erbbaurechtsfaktoren fir die finanzmathematische Methode werden zurzeit aufgrund des geringen und unterschiedlichen

Datenmaterials nicht ermittelt.

Die Erbbaurechtsfakioren sind in der Gréflenordnung der Sachwertfaktoren (sieche 9.6.1) fir Volleigentum der ent-
sprechenden Gebdudeart zu erwarten. Somit kann dieser Faktor auch Gréfien von Gber 1,0 annehmen.

9.6.2.2 Erbbaugrundsticksfaktoren

Diese Faktoren dienen zur Ermittlung des Wertes eines mit einem Erbbaurecht belasteten Grundsticks. Es liegt das
finanzmathematische Modell der WertR 2006, Anlage 12 (Beispiele 5, 8 und 9) zugrunde.

Fi thematischer Wert
Wert des (lgo;zmo :m? ||sc (—;r ? Erbbaurechtsgrundsticks-
= odenwertanteil un ) x
Erbbaugrundstiicks 99 faktor

Gebaudewertanteil)

Ein Geb&udewertanteil kann sich ergeben, wenn die Restnutzungsdauer des Gebéudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts
Ubersteigt und dieses nicht oder nur teilweise vom Erbbaurechtsgeber zu entschédigen ist.

Erbbaugrundsticksfaktoren fir die finanzmathematische Methode werden zurzeit aufgrund des geringen und unfer-
schiedlichen Datenmaterials nicht ermittelt.

Nach der WertlR 2006 liegt die unterste Wertgrenze fir den Wert des Erbbaugrundstiicks in der Regel beim finanz-
mathematisch ermittelten Wert. Der Erbbaugrundsticksfaktor betrégt in diesem Fall 1,0. Die Obergrenze fir den Wert
des Erbbaugrundsticks liegt in der Regel beim unbelasteten Bodenwert. Je nach Marktlage kann der Marktanpassungs-
faktor demnach auch ein Vielfaches von 1 betragen.
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9.7 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus der Summe der Verwaltungskosten, der Instandhaltungskosten und dem
Mietausfallwagnis zusammen und sind der Anlage 3 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen von der
AGVGA.NRW entnommen. Diese Modellwerte leiten sich im Wesentlichen aus der Ertragswertrichtlinie vom 03.12.2015

ab. Sie geben das ortsibliche Marktgeschehen wieder und sind Orientierungswerte. Die Bewirtschaftungskosten wurden

vom Gutachterausschuss beschlossen.

Im Folgenden werden die Bewirtschaftungskosten der letzten Jahre aufgefihrt. Fir die Berechnung des einzelnen Liegen-
schaftszinssatzes wurden die jeweiligen Bewirtschaftungskosten des zugrundeliegenden Geschéftsjahres herangezogen.

9.7.1 Bewirtschaftungskosten Wohnnutzung

Verwaltungskosten
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
ighrlich je Wohnung im Normaleigentum bzw.
ie Wohngebdude bei Ein-und Zweifamilienhdusern 280 281 283 288 295 299 298
ighrlich je Eigentumswohnung ‘ 335 336 339 344 353 358 357
ighrlich je Garage, Einstellplatz oder Stellplatz ‘ 37 37 37 38 39 39 39

Instandhaltungskosten

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das heiit von jedem wirtschaftlich

handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Bestand und die wirtschaftliche

Nutzung des Gebdudes fir diesen Zeitraum sicherstellt.

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
ighrlich je Quadratmeter Wohnfléche 11,0 11,0 11,1 11,3 11,6 1,7 1,7
iéhrlich je Garage 65,0 65,2 65,7 66,8 68,4 69,3 69,2
ighrlich je Tiefgarageneinstellplatz 83,0 83,2 83,9 85,3 87,4 88,5 88,3
iéhrlich je Carport 40,0 40,1 40,4 41,1 42,1 42,7 42,6
icihrlich je Stellplatz 25,0 25,1 25,3 25,7 26,3 26,7 26,6

Der pauschale Betrag je Quadratmeter Wohnfléche basiert auf der Ertragswertrichtlinie vom 03.12.2015 und ist als
Modellansatz zu verstehen. Werden die Schénheitsreparaturen nicht von den Mietern getragen, so ist ein angemessener

Zuschlag zu bericksichtigen.

Mietausfallwagnis

2% des marktiblich erzielbaren Rohertrags
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9.7.2 Bewirtschaftungskosten gewerbliche Nutzung

Verwaltungskosten

3% des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Hinweis: Es ist in jedem Einzelfall zu prifen, ob der absolute Betrag fir die ordnungsgeméfie Verwaltung des jeweiligen
Obijektes angemessen ist.

Es wird empfohlen, in Abhéngigkeit von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhdltnis die Betréige zu Gberprifen und
zu geringe oder zu hohe absolute Betrdge entsprechend anzupassen. In begrindeten Einzelfdllen kann von diesem

Ansatz abgewichen werden.

ab 3 % bis 8 %
Nutzfléche grof3 klein
Mietniveau hoch niedrig
Zahl der Mietparteien gering hoch
Lagequalitéit sehr gut schlecht
Mieterqualitat geringe Fluktuationsgefahr hohe Fluktuationsgefahr

Instandhaltungskosten
Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fir

Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % for gewerbliche Nutzung wie z.B. Biros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten
50 % fur gewerbliche Nutzung wie z.B. SB-Verbrauchermérkte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten
30 % for 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” trégt

Mietausfallwagnis

4% des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Hinweis: Im Einzelfall kann von diesem Wert abgewichen werden. Die Begrindung kann sich auf die Lage, die Aus-
stattung, die Objektart und die Mietverhélinisse beziehen.

ab 3 % bis 8 %
Lage gut maBig
Ausstattung gut maBig
Obijektart Biro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig
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10 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

10.1 Soziodkonomische Daten

¥ Mitten im Finf-Stadte-Eck  zwi-
) & schen Bochum, Essen, Wupper-
\ DORTMUND 4 tal, Hagen und Dortmund ist der

Ennepe-Ruhr-Kreis zu finden.

S ¢ JEX Der Ennepe-Ruhr-Kreis wurde am
ol L 1. August 1929 im Rahmen der
ESSEN 7 ) kommunalen Neugliederung des

> S

Rheinisch-Westfélischen In-

HERDECKE E
/’/1 — dustriegebietes gegrindet und

M INGEN \ @ hat sich im Laufe der Zeit mehr-

\_/ e / fach veréndert. Mit der letzten

Gebietsreform 1975 wurde

YEVugNT \/\.6 Witten  mit damals  109.000
HAGEN . .

spnocmbvﬂsegvﬂsa“s Einwohnern in den Ennepe-Ruhr-

—— Kreis  aufgenommen. Heute

METTMANN gehéren ihm die neun Stddte

Breckerfeld, Ennepetal, Gevels-

SCHWELM
ENNEPETAL

“/Lr\,
l berg,  Haftingen,  Herdecke,
V‘J Schwelm, Sprockhével, Wetter
und Witten an. Die beiden

Flusse, die Ennepe im Siden und

WUPPERTAL
die Ruhr im Norden, standen bei

, (N AsaciEsiER der Wahl des Kreisnamens Pate.

/'w OBERBKE:EGIISSCHER i

=  Finwohner' 323.395 p Stadt Einwohner

Wanderungsverlust im Vergleich zum Vorjahr 0,1 % Breckerfeld 8.908

*  Arbeitslosenquote? 6,6 % Ennepetal 30.111
Gevelsberg 30.788

10.2 Strukturdaten Bauen und Wohnen Hattingen o418
Herdecke 22.722

Katasterfléche® 409,6 km? davon Schwelm 28.557
Sprockhével 24.703

»  Gebdude- und Freiflaéchen Wohnen 11,5% Wetter 27.322

* Handel- und Dienstleistungsfléichen 0,5% Witten 96.095

= Gewerbe- und Industrieflache 2,6 %

* land- und forstwirtschaftliche Fléchen 68,7 %

Baugenehmigungen® 164 (-12%)

Weitere Zahlen, teilweise auch fir die einzelnen Gemeinden, haben wir auf unserer Internetseite zur Verfigung gestellt:
www.gutachterausschuss.en-kreis.de/strukturdaten.

Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik, 30.06.2020

Bundesagentur fur Arbeit, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen

Kataster- und Vermessungsamt Schwelm, 06.01.2021

Landesamt fir Datenverarbeitung und Statistik, Anzahl der Baugenehmigungen fur die Errichtung neuer Wohngebdude fir Januar

N N

bis November 2020 (Veréinderung zum Zeitraum Januar bis November 2019)
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10.3 Wirtschaftsdaten

In den nachfolgenden Abbildungen sind verschiedene Preisindizes in ihrer zeitlichen Entwicklung und zum Teil in ihrer

Beziehung zum Grundsticksmarkt dargestellt.

Grundstickspreise (ERK) / Wohnungsmieten (NRW) / Verbraucherpreise (NRW) / Baupreise Wohngeb&ude (NRW)
(Basisjahr 2000 = 100)
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen www.it.nrw.de, Gutachterausschuss ERK

Baupreise Wohngebdude (Deutschland) / Hypothekarkredite! (Deutschland) / Wohnungsbaukredite? (Deutschland)
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Quelle: Statistisches Bundesamt in Wiesbaden www.statistikportal.de, Bundesbank in Frankfurt www.bundesbank.de

Hypothekarkredit auf Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf 5 Jahre, Effektivzins, Durchschnittszinssatz, die Daten von 2003 beziehen
sich nur auf die Monate Januar bis Juni

Wohnungsbaukredit an privaten Haushalte, Effektivzinssétze Banken Deutschland, Neugeschéfte, anféngliche Zinsbindung sber
5 bis 10 Jahre
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11 Mieten
11.1 Wohnen

Es bestehen Mietpreisspiegel fir folgende Bereiche des Ennepe-Ruhr-Kreises:
fur die Stadte Gevelsberg, Ennepetal, Breckerfeld und Schwelm

fur die Stadte Wetter und Herdecke

fur die Stadt Sprockhével

for die Stadt Hattingen (kostenloser Download unter www.hattingen.de)

A

for die Stadt Witten (kostenloser Download unter www.witten.de)

Anhand der Mietpreisspiegel Nr. 1 bis 5 ist fir den Ennepe-Ruhr-Kreis folgendes Mietniveau' festzustellen:

Baujahr Mietniveau

bis 1949 4,00 bis 6,00 €/m?
1950 - 1969 4,00 bis 6,50 €/m?
1970 - 1989 4,50 bis 8,00 €/m?
1990 - 2009 5,00 bis 9,00 €/m?
ab 2010 7,50 bis 10,00 €/m?2

Detaillierte Angaben zu den Mieten in den einzelnen Stédten sowie Angaben Uber Zu- und Abschlégen, unterschiedliche
Wohnlagen, Wohnungsgréfien und Ausstattungen entnehmen Sie bitte den jeweiligen Mietspreisspiegeln. Eine Telefon-
nummernibersicht stellen wir lhnen auf unseren Internetseiten zur Verfigung:

www.gutachterausschuss.en-kreis.de/wohnungsmieten.

11.2 Garagen / Stellpldtze

Anhand des Datenmaterials der Geschéftsstelle ist festzustellen, dass Garagen fir 35 bis 55 €, Tiefgarageneinstellplétze
for 40 bis 60 € und Stellpldtze fir 20 bis 40 € im Monat angemietet werden kénnen.

11.3 Gewerbliche Hallen und Biuromieten

Anhand der Datensammlung der Geschdéftsstelle von tatséchlichen Mieten (Angabe der Kéufer) und verschiedener
Angebotsmieten ist festzustellen, dass fir Hallen im Wesentlichen zwischen 3 und 5 €/m2 zu zahlen ist; Buroflachen,
Kanzleien und Arztpraxen kénnen Gberwiegend fir 5,50 bis 10 €/m2 angemietet werden.

11.4 Einzelhandel

Anhand der Datensammlung der Geschéftsstelle von tatsdchlichen Mieten (Angaben der Kaufer), verschiedener
Angebotsmieten sowie Verdffentlichungen verschiedener Immobilienunternehmen ist festzustellen, dass die Mieten fur
Einzelhandelsfléchen im Ennepe-Ruhr-Kreis im Wesentlichen in einer Preisspanne von 6 bis 14 €/m?2 liegen. In Spitzen-
lage kénnen hiernach die Mieten auch deutlich dariberliegen. Die Hohe der Miete ist von der jeweiligen Region, der
GroBe und in erster Linie von der Lage abhéngig.

' Wohnung mit Heizung, Bad und WC; mittlere Wohnlage; Gréfe 60 - 90 m?
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12 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender

Jurgen Wagenbach

stellvertretende Vorsitzende

Klaus Teunifien
Kay Wylich

stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Klaus-Peter Gentgen
Helmut Gisselmann

Uwe Kampmann

ehrenamtliche Gutachterinnen / Gutachter

Dr. Madeleine Arens
Dirk Bisping

Dr. Egbert Dransfeld
Werner Engling

Dirk Erdelmann

Hans Hermann Fiedler
Philipp Gegus

Frank Jaspert

Axel Nolte

Franz-Josef Pauly
Andreas Pelke

Horst Prange

Iris Rathmann

Angelika Schulze-Finkenbrink
Lars Strodmeyer
Mechthild Viethaus
Jascha Volkenborn
Prof. Dr. Dietmar Weigt

ehrenamtliche Gutachterinnen / Gutachter von den zusténdigen Finanzbehérden

Finanzamt Hattingen: Birgit Meuris

Elke Reichelt (Stellvertreterin)
Finanzamt Schwelm: Heiko Striebeck

Regina Moranz (Stellvertreterin)
Finanzamt Witten: Sabine Krings-Vélkel

Oliver Netten (Stellvertreter)
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