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AbkuUrzungsverzeichnis und Erlauterungen

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte:

Zeichen

Bedeutung

/

()

keine Angabe
kein Markt

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

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

Bei allen Auswertungen wurden die Daten zuvor von Ausreifl3ern bereinigt.

Im Grundstiicksmarktbericht verwendete Abklirzungen und Begriffe:

Abklrzung/Begriff | Bedeutung
BauGB Baugesetzbuch
ImmoWertV Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der

GrundWertVO NRW

BORIS-NRW

BRW
IRW
UK

NHK 2010
GND

RND
BWK
WGFZ

%)

Median

Ql

Q3
Quartilsabstand

S

Tsd. €
Mio. €
mZ

ha

fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung)

Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (Grundstiicks-
wertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen)

zentrales Informationssystem der Gutachterausschisse und des Oberen Gutachterausschus-
ses fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen

Bodenrichtwert
Immobilienrichtwert

Umrechnungskoeffizient

Normalherstellungskosten 2010
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Bewirtschaftungskosten

wertrelevante Geschossflachenzahl nach § 16 Abs. 4 ImmoWertV

Mittelwert

Zentralwert

unteres Quartil (0,25-Quantil)

oberes Quartil (0,75-Quantil)

Streuungsmalf3: 50 % der Stichprobe liegen innerhalb der angegebenen Quartile

empirische Standardabweichung des Einzelfalls

Euro

Tausend Euro
Millionen Euro
Quadratmeter

Hektar
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0 Grundlagen und Zielsetzungen des Grundstlicksmarktberichtes

Aufgabe des Grundsticksmarktberichtes ist es, die Umsatzdaten und das Preisniveau des Immobilienmarktes
im Ennepe-Ruhr-Kreis darzustellen und somit dazu beizutragen, die Transparenz des Grundstiicksmarktes zu
erhéhen. Des Weiteren werden in diesem Grundstiicksmarktbericht die sonstigen fur die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten, z.B. Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren,
verdffentlicht.

Datenbasis fur den Grundstiicksmarktbericht ist die Kaufpreissammlung. Nach § 195 BauGB lbersenden alle
beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss Abschriften von Vertrégen, in denen sich jemand verpflich-
tet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein
Erbbaurecht zu bestellen. Dies gilt auch fur das Angebot und die Annahme eines Vertrages, fir die Einigung
vor einer Enteignungsbehdérde, den Enteignungsbeschluss, den Umlegungs-, Flurbereinigungs- oder Grenz-
regelungsbeschluss und fur den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Der Gutachterausschuss ist somit umfassend Uber die Vorgéange auf dem Grundstiicksmarkt informiert.

Zur Auswertung holt die Geschaftsstelle zusatzlich erganzende Informationen Uber wertbestimmende Eigen-
schaften bei den Marktteilnehmern und z.B. den Fachamtern der Stédte zu den Kaufobjekten ein.

Es ist zu beachten, dass nicht alle erfassten Kaufvertrdge ausgewertet werden konnen und folglich fur die
Ableitung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten eine Stichprobe zugrunde liegt.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen war, dass sie durch personliche oder ungewohnliche Verhaltnisse be-
einflusst waren, wurden bei der Ableitung nicht herangezogen.

Die Kaufpreissammlung unterliegt dem Datenschutz. Die Fihrung und Auswertung erfolgt deshalb in anony-
misierter Form.

1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbaugeset-
zes (BBauG) von 1960 bzw. dem Baugesetzbuch eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien
Stadten, den Kreisen und vielen grof3en kreisangehdérigen Stadten. Durch interkommunale Vereinbarungen
kénnen aber auch gemeinsame Gutachterausschiisse gebildet werden. Am 1. Mai 2014 wurde fir den
Ennepe-Ruhr-Kreis und die Stadt Witten ein gemeinsamer Gutachterausschuss gebildet.

Fir die Arbeit der Gutachterausschisse sind insbesondere folgende Gesetze und Verordnungen in der jeweils
gultigen Fassung maf3gebend:
= Baugesetzbuch (BauGB)
= Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
= Verordnung uber die amtliche Grundstiickswertermittlung Nordrhein-Westfalen (GrundWertYO NRW)
vom 8. Dezember 2020

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

= Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

= Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

= Ermittlung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten

= Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes

= Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien
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Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, weisungsunab-
hangiges Kollegialgremium. Der Gutachterausschuss steuert seine Aufgabenwahrnehmung eigenverantwort-
lich und fasst die dafiir nétigen Beschlisse.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdérung der zusténdigen
Gebietskorperschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bau- und
Immobilienwirtschaft, Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungswesen und Sachverstandige
fur spezielle Bewertungsfragen. Von den ortlich zustandigen Finanzadmtern werden Beschéftigte mit besonde-
rer Sachkunde fir die steuerliche Bewertung von Grundbesitz als besondere Mitglieder bestellt. Die Mitglieder
sind ehrenamtlich tatig, sofern die Tatigkeit nicht im Hauptamt ausgefuhrt wird.

Mitglieder des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten:

vorsitzendes Mitglied Jirgen Wagenbach

stellvertretende vorsitzende Mitglieder  Stephan Cummerwie
Klaus-Peter Gentgen
Helmut Gisselmann
Klaus Teuni3en
Kay Wylich

weitere Mitglieder 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
Diana Sachse
Angelika Schulze-Finkenbrink
Lars Strodmeyer
Mechthild Viefhaus
Jascha Volkenborn
Prof. Dr. Dietmar Weigt

besondere Mitglieder Birgit Meuris Finanzamt Hattingen
Elke Reichelt als Vertretung

Heiko Striebeck Finanzamt Schwelm
Regina Moranz als Vertretung

Sabine Krings-Valkel Finanzamt Witten
Oliver Netten als Vertretung
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Zur Vorbereitung und Durchfiihrung bedient sich der Gutachterausschuss seiner Geschéaftsstelle, die fachlich
der ausschlieRBlichen Weisung des Gutachterausschusses untersteht. Die Geschéftsstelle ist bei der Kreisver-
waltung in Schwelm (Gebietskorperschaft, fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde) einge-
richtet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten ist fur den gesam-
ten Ennepe-Ruhr-Kreis zustandig. Zum Ennepe-Ruhr-Kreis gehoren die Stadte Breckerfeld, Ennepetal, Ge-
velsberg, Hattingen, Herdecke, Schwelm, Sprockhdvel, Wetter und Witten.
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Im Ennepe-Ruhr-Kreis leben auf ca. 409,6 km2 324.054 Menschen!. Der Wanderungsgewinn betragt im Ver-
gleich zum Vorjahr 0,5 %. Die Arbeitslosenquote? lag im Dezember 2022 bei 6,8 %.

1 Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik, 30.06.2022
2 Bundesagentur fir Arbeit, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
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Neben den ortlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachteraus-
schuss flir Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes ein neutrales,
weisungsunabhéangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschuss werden vom In-
nenministerium bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gut-
achterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln eingerichtet.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

Erarbeitung des Grundstiucksmarktberichtes NRW

Erstattung von Obergutachten auf Antrag und wenn bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt

Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS-NRW

Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur verein-
zelt auftreten

Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit und im Einvernehmen mit den vorsitzenden Mitgliedern der Gut-
achterausschusse: Erarbeitung verbindlicher Standards fiir die Auswertung der wesentlichen Daten aus
der Kaufpreissammlung

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Der am 24. Februar 2022 begonnene Ukraine-Krieg und die seit 2020 anhaltende Corona-Pandemie hatten in
2022 erhebliche Auswirkungen auf die Weltwirtschaft und somit auch auf Deutschland. So stieg die Inflation
durch explodierende Energiepreise und gestoérte Lieferketten innerhalb kurzer Zeit stark auf Giber 10 % an. Die
durch die hohe Inflation ausgeldsten Leitzinserhéhungen liel3en die Wohnungsbaukredite in wenigen Monaten
von 1,2 % (Januar 2022) auf 3,5 % (November 2022) steigen. Der Baupreisindex fiir Wohngebaude stieg von
Ende 2021 bis Ende 2022 um rd. 17 %.

Diese Entwicklung hat offensichtlich auch den Grundsticksmarkt im Ennepe-Ruhr-Kreis beeinflusst, so dass
z.B. geplante Neubauprojekte aufgrund der kaum noch zu kalkulierenden Kosten im Jahr 2022 so gut wie nicht
mehr realisiert wurden.

Im Jahr 2022 wurden dem Gutachterausschuss 2.560 Kauffélle zugeleitet, von denen 2.019 Kauffalle ausge-
wertet werden konnten (ohne personliche und ungewohnliche Verhaltnisse). Diese auswertbaren Kauffélle
erreichten einen Geldumsatz von 677,8 Mio. € und einem Flachenumsatz von 228,6 ha.

Gegeniliber dem Durchschnitt der letzten vier Jahre ist die Anzahl der Kauffalle im Jahr 2022 um rd. 16 %
gefallen. Hierbei ist festzustellen, dass dieser Riickgang innerhalb der ersten Jahreshélfte bei 7 % und in der
zweiten Jahreshélfte bei rd. 29 % lag.

Unbebaute Grundstiicke - individueller Wohnungsbau

In dem Teilmarkt unbebaute Grundstiicke - Bauland (individueller Wohnungsbau) konnten nur 33 Vertrage
(Vorjahr: 62) ausgewertet werden. Die Anzahl der Kaufvertrdge von Baugrundstiicken des individuellen Woh-
nungsbaus ist im Ennepe-Ruhr-Kreis seit 2014 (erstmals mit Witten) von rd. 200 kontinuierlich auf 33 gesun-
ken. Da es aktuell im Ennepe-Ruhr-Kreis kein Neubaugebiet (mit unbebauten Grundstiicken) gibt, werden
derzeit Baullicken geschlossen, Hinterlandflachen bebaut und Gebaude abgerissen, um diese Grundstiicke
neu zu bebauen.

Aufgrund des geringen Angebots wurden im Jahr 2022 viele Grundstiicke zu sehr hohen Preisen (mehr als
30 % Uber dem Bodenrichtwert) verkauft, zum Teil lagen Kaufpreise aber auch auf dem Niveau der BRW.

Bebaute Grundstiicke - Ein- und Zweifamilienh&user

Die Anzahl der Kaufvertrage ist 2022 gegeniiber dem Durchschnitt der letzten vier Jahre um rd. 13 % auf 593
gefallen. Wahrend in der ersten Jahreshélfte ein Riickgang von 7 % zu verzeichnen war, betrug der Riickgang
in der zweiten Jahreshélfte rd. 21 %. Die durchschnittlichen Kaufpreise stiegen in der ersten Jahreshalfte noch
weiter an, wahrend diese in der zweiten Jahreshélfte leicht gefallen sind. Die durchschnittlichen Kaufpreise
lagen im Jahresmittel allerdings noch tber denen des Jahres 2021 (freistehend Ein- und Zweifamilienhauser
+ 2 % und Doppel- und Reihenh&auser + 8 %).

Wohnungseigentum

Die Anzahl der Kaufvertrage ist 2022 gegentiber dem Durchschnitt der letzten vier Jahre um rd. 20 % auf 782
gefallen. Wahrend in der ersten Jahreshélfte ein Riickgang von 5 % zu verzeichnen war, betrug der Riickgang
in der zweiten Jahreshélfte rd. 37 %. Hierbei ist festzustellen, dass insbesondere die Anzahl der verkauften
Neubauwohnungen riicklaufig ist. So wurden 2022 lediglich acht Kaufvertrage von Eigentumswohnungen im
Ersterwerb registriert, die ausschlie3lich in der ersten Jahreshélfte abgeschlossen wurden.

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Wohnungseigentum im Weiterverkauf stieg in der ersten Jahreshalfte noch
stark an, wahrend dieser in der zweiten Jahreshélfte nur noch leicht gestiegen ist bzw. fast stagnierte. Der
durchschnittliche Kaufpreis lag im Jahresmittel noch mit rd. 9 % Uber denen des Jahres 2021.
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3 Umsatze

Der Grundstiicksmarkt hat im Jahr 2022 insgesamt (einschlief3lich der ungewdhnlichen und persénlichen Ver-
héaltnisse) mit 2.560 Kauffallen einen Geldumsatz von 850,7 Mio. € und einen Flachenumsatz von 327,7 ha
erreicht. Alle Vertrage, die bis einschlie3lich 11. Januar 2023 eingereicht wurden, sind in den Umsatzdaten
enthalten.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen war, dass sie durch persénliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse (z.B.
Verkéaufe innerhalb der Familie, Zugewinnauseinandersetzungen, starke wirtschaftliche Bindung zwischen den
Vertragspartnern) beeinflusst waren, wurden ebenfalls registriert. 2022 waren 522 Kaufvertrage mit personli-
chen und ungewohnlichen Verhaltnissen behaftet.

2022 wurden auf3erdem 19 Eigentimerwechsel durch Zuschlagsbeschliisse der Amtsgerichte in Zwangsver-
steigerungsverfahren mitgeteilt.

Die Kaufvertrage mit personlichen und ungewéhnlichen Verhéaltnissen sowie die Zuschlagsbeschlisse sind in
den nachfolgenden Umsatzangaben nicht mehr enthalten. Diese Kaufvertrdge werden auch nicht bei der Ab-
leitung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten verwendet.

3.1 Gesamtumsatz
Anzahl der Kauffalle
Teilmarkt 2018 2019 2020 2021 2022
unbebaute Grundstiicke 354 375 358 324 273
bebaute Grundsticke 970 975 978 954 852
Wohnungs- und Teileigentum 957 1.109 1.063 1.099 838
Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke 63 43 48 60 56
insgesamt 2.344 2.502 2.447 2.437 2.019
Geldumsatz
in Mio. €
Teilmarkt 2018 2019 2020 2021 2022
unbebaute Grundstiicke 40,0 38,8 40,9 39,8 27,8
bebaute Grundstlicke 339,3 414,8 542,9 521,2 494,2
Wohnungs- und Teileigentum 127,0 170,9 179,4 191,2 143,7
Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke 9,2 11,4 8,9 10,9 12,1
insgesamt 515,5 635,8 772,1 763,0 677,8
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Verteilung der Umsatze auf die Teilméarkte

Anzahl der Kauffalle Geldumsatz

2,8% 41% 1,8%

41,5%

B bebaute Grundstiicke  ® Wohnungs- und Teileigentum = unbebaute Grundstiicke
Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke
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3.2 Unbebaute Grundsticke
Umsétze
w Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
Art der Flache [Mio. €] [ha]
baureifes Land 50 16,6 8,7
individueller Wohnungsbau 33 7,8 2,4
Geschosswohnungsbau 10 7,2 3,4
Gewerbe / Industrie 7 1,6 2,9
tertiares Gewerbe 0
Iaqd- und forstwirtschaftlich genutzte 62 1.9 75.7
Flachen
Rohbauland 7 4,4 2,3
Bauerwartungsland 4 0,8 1,0
Nutz- und Dauerkleingérten 24 0,3 2,8
sonstige Flachen 126 3,9 8,7
insgesamt 273 27,8 99,2

Verteilung der Anzahl der Kauffélle ausgewahlter Flachenarten auf die einzelnen Stadte

baureifes Land - individueller Wohnungsbau
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Bauerwartungsland und Rohbauland
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5-Jahresuberblick des Geldumsatzes fur baureifes Land nach der baulichen Nutzung
in Mio. €
30

25
20

15

10

2018 2019 2020 2021 2022

m individueller Wohnungsbau  m Geschosswohnungsbau  ® Gewerbe / Industrie tertiares Gewerbe
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3.3 Bebaute Grundstticke
Umsétze

Gebaudeart Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
[Mio. €] [ha]
Ein- und Zweifamilienhauser 593 251,3 66,0
freistehende Einfamilienhauser 159 72,8 29,7
freistehende Zweifamilienhauser?! 99 48,2 19,6
angebaute Zweifamilienhauser?! 53 20,7 3,4
Reihenend- und Doppelhauser 193 77,3 8,2
Reihenmittelhduser 80 27,9 2,2
sonstige 9 4.4 2,9

Drei- und Mehrfamilienhauser,
gemischt genutzte Gebaude 202 145.9 212
Dreifamilienhauser? 56 25,1 7,1
Mehrfamilienhauser? 111 90,0 11,1
gemischt genutzte Gebaude 35 30,8 3,0
Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude 40 92,0 27,6
Blro- und Geschaftsgebaude 14 66,8 14,0
Gewerbe- und Industriegebaude 26 25,2 13,5
sonstige bebaute Grundstlicke 17 4,9 10,5
insgesamt 852 494,2 125,3

Von den 593 Kaufvertrdgen der Ein- und Zweifamilienh&user hatten die Neubauten in 2022 einen Anteil von
4 %.

1
2
3

einschlieB3lich freistehende Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung bzw. einem gewerblichen Anteil bis 20 %
einschlieB3lich Zweifamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
Mehrfamilienh&user ohne gewerblichen Anteil und mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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Verteilung der Anzahl der Kauffalle ausgewéhlter Gebaudearten auf die einzelnen Stadte

Breckerfeld
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum
Umsatze

Anzahl Geldumsatz

Nutzung / Verkaufsumstand [Mio. €]
Wohnungseigentum 782 139,4
Weiterverkauf 747 128,8
Ersterwerb 11 3,9
Umwandlung 24 6,7
Teileigentum 56 4.4
gewerbliche Raume 16 3,6
Garagen und Stellplatze 40 0,8
insgesamt 838 143,7

Verteilung der Anzahl der Kauffalle ausgewahlter Verkaufsumstande auf die einzelnen Stédte

Wohnungseigentum - Weiterverkauf Wohnungseigentum - Ersterwerb
Breckerfeld M Breckerfeld
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5-Jahresiiberblick des Geldumsatzes fir Wohnungseigentum nach dem Verkaufsumstand
in Mio. €
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m Weiterverkauf  m Ersterwerb Umwandlung
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Das Erbbaurecht ist das verauRerliche und vererbliche Recht, auf dem Grundstiick des Erbbaurechtsgebers
ein Gebaude zu haben oder zu errichten. Dieses Grundstiick wird zugunsten des Erbbaurechtsnehmers mit

einem Erbbaurecht belastet. Der Erbbaurechtsgeber erhélt hierfir ein regelmafiges Entgelt (Erbbauzins). Das

errichtete Gebaude ist wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und steht im Eigentum des Erbbaurechts-

nehmers.

Es wurden in 2022 insgesamt 3 Erbbaurechte neu bestellt.

Umsatze

Teilmarkt Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
[Mio. €] [ha]

Erbbaurecht 46 11,3 2,4
bebautes Erbbaurecht 18 7,1 2,4
Wohnungserbbaurecht 26 4,2 -
Teilerbbaurecht 2 0,0 -
Erbbaugrundstiick 10 0,8 1,7
insgesamt 56 12,1 4,1

Der Geldumsatz der bebauten Erbbaurechte lag im Vergleich zu den bebauten Grundstiicken im Volleigentum

bei 1 %.

5-Jahresuberblick des Geldumsatzes fur Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

14

12

10

[e¢]

]

N

N
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B bebautes Erbbaurecht

in Mio. €

2019 2020 2021

B Wohnungs- und Teilerbbaurecht

0 I I I I I

2022
Erbbaugrundstiick
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3.6 Sonstiges

3.6.1 Marktteilnehmerverhaltnisse

Bezogen auf die Teilmérkte Ein- und Zweifamilienhduser und Wohnungseigentum ist festzustellen, dass 67 %
der Erwerber, die ein Wohnhaus oder eine Eigentumswohnung im Kreisgebiet kauften, schon im Ennepe-
Ruhr-Kreis wohnten. Weitere 21 % der Erwerber kamen aus den direkt angrenzenden Stadten.

Ein- und Zweifamilienhduser und Eigentumswohnungen werden im Ennepe-Ruhr-Kreis fast ausschlief3lich von
Privatpersonen erworben.

Alter der Erwerber
Anzahl der Kauffélle

Ein- und Zweifamilienhauser Wohnungseigentum

3% 5%
8%

19%

H bis 30 Jahre  m 30 bis 39 Jahre  m 40 bis 49 Jahre 50 bis 59 Jahre alter als 59 Jahre
sonstige Erwerber / keine Angabe
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3.6.2 Zwangsversteigerungen

2022 wurden auf3erdem 19 Eigentimerwechsel durch Zuschlagsbeschlisse der Amtsgerichte in Zwangsver-
steigerungsverfahren mitgeteilt, sie beinhalten auch Teilungsversteigerungen.

Umsatze

Teilmarkt Anzahl Geldun?satz Flachenumsatz

[Mio. €] [ha]
unbebaute Grundstiicke 1 0,0 0,0
bebaute Grundstiicke 6 2,3 1,8
Wohnungs- und Teileigentum 8 0,6 -
Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke 4 0,4 0,3
insgesamt 19 3,4 2,1

Der Anteil der Zuschlagsbeschliisse am gesamten Geldumsatz lag bei 0,4 %.

Abweichung des Betrags des Meistbietenden zum im Verfahren festgesetzten Verkehrswert

2018 2019 2020 2021 2022

durchschnittliche Abweichung -11% -7% 0% 31% -1%
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4 Unbebaute Grundsticke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar sind. Flachen fir den individuellen Wohnungsbau werden vorwiegend mit freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhaushélften und Reihenend- sowie Reihenmittelhdusern be-

baut.

2022 konnten zur Auswertung 33 Kaufvertrage herangezogen werden. Aus diesen Kauffallen konnte ein
durchschnittlicher Bodenpreis von 319 €/m? ermittelt werden. Der Quartilsabstand fir den individuellen Woh-
nungsbau lag bei 228 bis 421 €/m2.

Bodenpreise fir den individuellen Wohnungsbau in den einzelnen Stadten
in €/m?
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in €/m?
800
600 °
5 °
HI Y
° . °
400 : A e s .
[ ]

2018 2019 2020 2021 2022

Das in 2022 verkaufte Grundstiick war im Durchschnitt 585 m2 grof3 (Median: 540 mz).
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Haufigkeitsverteilung

Quadratmeterpreis [€/m?] Gesamtkaufpreis [Tsd. €]
10 10
8 8
6 6
4 4
2 I I 2

111 ] 1
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar sind. Flachen fiir den Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke werden
vorwiegend mit mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern fur den Mietwohnungsbau und Eigentumswohnun-
gen bebaut. Neben der Wohnnutzung kann auch eine gewerbliche oder geschéftliche Nutzung vorhanden
sein.

2022 konnten zur Auswertung 10 Kaufvertradge herangezogen werden. Aus diesen Kauffallen konnte kein zu-

verlassiger durchschnittlicher Bodenpreis ermittelt werden. Der Quartilsabstand fiir den Geschosswohnungs-
bau lag bei 185 bis 425 €/m>.

Bodenpreise fir Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiick

in €/m?
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar sind.

4.3.1 Gewerbe und Industrie

Flachen fir Gewerbe und Industrie werden vorwiegend mit Gebaude firr eine produzierende und industrielle
Nutzung bebaut, hierbei sind Kaufvertrage von Unternehmen, die eine eigenstandige oder produktbezogene
Dienstleistung anbieten, nicht ausgenommen.

2022 konnten zur Auswertung 7 Kaufvertrage herangezogen werden. Aus diesen Kauffallen konnte ein durch-
schnittlicher Bodenpreis von 60 €/m? ermittelt werden. Der Quartilsabstand fir Gewerbe und Industrie lag bei
54 bis 67 €/m?2.

4.3.2 »lertiare”“ gewerbliche Nutzung

Flachen fir eine ,tertiare” gewerbliche Nutzung werden vorwiegend mit Gebauden fir eine Biiro- oder Han-
delsnutzung bebaut, dazu gehéren u.a. Verwaltungsgebaude, gro3flachiger Einzelhandel und Fachmarkte.

2022 konnte zur Auswertung kein Kaufvertrag herangezogen werden.
Der Quartilsabstand fur ,tertidre“ gewerbliche Nutzung lag in den letzten zehn Jahren bei 115 bis 195 €/m?2.
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartung, Rohbauland oder baureifes
Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

44.1 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

2022 konnten zur Auswertung 13 Kaufvertrage mit Flachen > 2.500 m2 herangezogen werden. Aus diesen
Kauffallen konnte ein durchschnittlicher Bodenpreis von 2,90 €/m? ermittelt werden. Der Quartilsabstand flr
die landwirtschaftlich genutzten Flachen lag bei 1,65 bis 3,85 €/m?2.

Bodenpreise fur landwirtschaftliche Flachen

in €/m?
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* Einzelpreis — Durchschnittspreis

Unterschiede in den Bodenpreisen kénnen aus der Nutzung (Grtnland / Acker), der Ertragsfahigkeit des Bo-
dens, den naturschutzrechtlichen Einschrankungen oder aber auch aus der Lage der Flache zum Erwerber
(freie Feldlage / Hofndhe / Hofanschluss) resultieren.
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4.4.2 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

2022 konnten zur Auswertung 14 Kaufvertrdge mit Flachen > 2.500 m? herangezogen werden. Aus diesen
Kauffallen konnte ein durchschnittlicher Bodenpreis (einschlie3lich Aufwuchs) von 0,80 €/m? ermittelt werden.
Der Quartilsabstand fur die forstwirtschaftlich genutzten Flachen lag bei 0,60 bis 0,95 €/m?2.

Bodenpreise fir forstwirtschaftliche Flachen

in €/m?
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* Einzelpreis — Durchschnittspreis

Die Preise fir den forstwirtschaftlichen Bodenwert ohne Aufwuchs liegen im gesamten Kreis zwischen 0,35
und 0,55 €/m? (Mittelwert: 0,45 €/m?). Der Bodenwert ist neben der Hangneigung und der Héhenlage insbe-
sondere von den Holzerntebedingungen (An- und Abfuhrwege, Befahrbarkeit, Maschineneinsatz und Trans-
port zu den Holzlagerplatzen) abhéngig. Einen Werteinfluss kénnen auch die Flachengro3e, Flachenausfor-
mung, Hangrichtung/Exposition und andere Bodenmerkmale (Bodenart und Né&hrstoffversorgung) sowie der
Wasserhaushalt haben.
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4.4.3 Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Einige Flachen der Land- und Forstwirtschaft werden zwar land- oder forstwirtschaftlich genutzt, aber haben
eine besondere landwirtschaftliche oder verkehrliche Lage bzw. eine besondere Funktion oder befinden sich
in unmittelbarer Nahe von Siedlungsgebieten. Eine Bauerwartung ist fir diese Flachen auf absehbare Zeit
nicht gegeben, zum Teil aber eine ,Bauhoffnung fur die nachste Generation®. Derartige Flachen sind auch
unter dem Begriff ,Beglinstigtes Agrarland“ bekannt.

Flachen die auRerlandwirtschaftlich oder au3erforstwirtschaftlich genutzt werden, z.B. Nutz- und Kleingérten
sind in dieser Auswertung nicht enthalten, siehe Ziffer 4.6.1 (Seite 31).

2022 konnten zur Auswertung 16 Kaufvertrage herangezogen werden. Aus diesen Kauffallen konnte ein
durchschnittlicher Bodenpreis von 5,20 €/m? ermittelt werden. Der Quartilsabstand fur die besonderen land-

und forstwirtschaftlich genutzten Flachen lag bei 1,55 bis 7,75 €/m2.

Bodenpreise fur besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen

in €/m2
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4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Bauerwartungsland sind Fléchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung auf-
grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stad-
tebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren Erschliel3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

2022 konnten zur Auswertung 11 Kaufvertrage herangezogen werden. Aus diesen Kauffallen konnte kein zu-
verlassiger durchschnittlicher Bodenpreis und auch kein Quartilsabstand ermittelt werden.

Um dennoch eine Angabe Uber Preisniveau von Bauerwartungsland und Rohbauland fir zukiinftige Wohn-
bauflachen geben zu kénnen, wurden die Kauffélle der letzten finf Jahr zusammengefasst und ausgewertet.
Bei der Auswertung wird zwischen acht Entwicklungsstufen unterschieden, die Stufen werden wie folgt be-
schrieben:

Bebauung nach der allgemeinen Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit zu erwarten

Flache ist im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt

die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist beschlossen

der Bebauungsplan ist aufgestellt, aber noch nicht rechtskraftig

es ist verbindliches Planungsrecht vorhanden, aber die Erschlie3ung ist (noch) nicht gesichert

Mmoo w >

es ist verbindliches Planungsrecht vorhanden, die Erschlieung ist gesichert, aber die verkaufte Ge-

samtgrundstiicksflache enthalt noch alle ErschlieBungsflachen, wie z.B. ¢ffentliche Stral3e

G es ist verbindliches Planungsrecht vorhanden, die Erschlieung ist gesichert, aber die verkaufte Ge-
samtgrundstiicksflache enthélt noch alle ErschlieBungsflachen mit dem Charakter Zuwegungsflache

H es ist verbindliches Planungsrecht vorhanden, die Erschlieung ist gesichert und die verkaufte Gesamt-

grundsticksflache beinhaltet keine ErschlieRungsflachen [ggf. noch Kosten fir die Herstellung der Er-

schliefungsanlagen und Grundstiicksbildung]

Bauerwartungsland und Rohbauland

in €/m?
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Der Quartilsabstand fur Bauerwartungsland lag bei 10 bis 45 % des vergleichbaren Bodenwerts fir (beitrags-
freies) baureifes Land, fir Rohbauland bei 45 bis 95 %.
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4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

46.1 Nutz- und Kleingéarten

2022 konnten zur Auswertung 24 Kaufvertrage herangezogen werden. Aus diesen Kauffallen konnte ein
durchschnittlicher Bodenpreis von 9,35 €/m? ermittelt werden. Der Quartilsabstand fur Nutz- und Kleingérten
lag bei 5,15 bis 13,25 €/m2.

Bodenpreise fir Nutz- und Kleingérten

in €/m?2
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* Einzelpreis — Durchschnittspreis

Ein Kleingarten ist ein Garten, der dem Nutzer zur nichtgewerbsmafiigen gartnerischen Nutzung und zur Er-
holung dient (kleingartnerische Nutzung). Oft befindet sich auch ein Gartenhaus, eine Laube oder ein Schup-
pen auf der Flache.

Kleingéarten, die sich in einer Anlage mit mehreren Einzelgérten und gemeinschaftlichen Einrichtungen, z.B.
Wegen, Spielflachen und Vereinsheimen, befinden und durch einen Verein organisiert sind, werden in der
Regel nicht verkauft, sondern an die Kleingértner verpachtet.

Der Quartilsabstand fur Flachen mit einer kleingartnerischen Nutzung (keine kleingartnerische Gemeinnitzig-
keit) lag in den letzten funf Jahren bei 3.000 bis 13.500 €, dieser beinhaltet die Werte der aufstehenden Ge-
baude.
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4.6.2 Arrondierungen von Wohnbauflachen

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstiicks um eine nicht
selbstandig bebaubare Teilflache bezeichnet. Der Erwerb ist meist nur fir einen bestimmten Personenkreis
interessant, um entweder die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks zu erh6hen oder den bisher ungiins-
tigen Verlauf einer Grundstucksgrenze zu begradigen. Aufgrund der besonderen Situation ist nicht von einem
gewohnlichen Geschéftsverkehr auszugehen.

In Abhangigkeit der Interessenlage des Erwerbers wurden die Kauffélle der letzten fiinf Jahr zusammengefasst
und ausgewertet, wobei der Bodenpreis fir die Arrondierungsflache ins Verhaltnis zum vergleichbaren Boden-
wert fUr baureifes Land gesetzt wurde. Eine Veréffentlichung der Minimum- und Maximumwerte [Quartils-
spanne] dieser Prozentzahl erfolgt nur, wenn mindestens 20 Kauffélle je Typ vorlagen.

Baulandteilflache

baurechtlich notwendige Flache (z.B. Uberbaubereinigung, Abstandsflachenein-
haltung, VergréRerung der anrechenbaren Bauflache) bzw. Flache zur baulichen
Erweiterung

s.mée 20 bis 140 % [50 bis 110 %] vom vergleichbaren Bodenwert fiir baureifes Land

Seitliches Hinterland
Seitlich gelegene Flache, die z.B. als Garagen- und Stellplatzflache genutzt wer-
den kann, aber keine weitere baurechtliche Funktion erfllt.

10 bis 125 % [30 bhis 75%] vom vergleichbaren Bodenwert fur baureifes Land

StraBe

Arrondierung Hinterland

Hinterlandflache im Innenbereich, die Uberwiegend als Garten genutzt wird und
keine eigenstandige Bauerwartung aufweist. Das bisherige Grundstiick verflgte
nur Uber einen kleinen Garten bzw. die ungefahr baurechtlich notwendige Flache.

2 bis 80 % [10 bis 45 %] vom vergleichbaren Bodenwert fir baureifes Land
Strafle

Arrondierung Hinterland

Hinterlandflache im Innenbereich, die Gberwiegend als Garten genutzt wird und
weder eine eigenstandige Bauerwartung aufweist, noch die bauliche Nutzung der
arrondierten Flache erhdht. Das bisherige Grundstlck verflgte bereits tUber einen
ausreichend grof3en Garten [ortsubliche Tiefe].

RS 2 bis 110 % [15 bis 50 %] vom vergleichbaren Bodenwert fiir baureifes Land

Arrondierung Hinterland

Hinterlandflache aus land- oder forstwirtschaftlicher Flache, die Uberwiegend als
Garten genutzt wird und weder eine eigenstandige Bauerwartung aufweist, noch
die bauliche Nutzung der arrondierten Flache erhoht. Das bisherige Grundstuick
verfugte bereits Uber einen ausreichend grof3en Garten [ortsubliche Tiefe].

Strbe 1 bis 65 % [2 bis 25 %] vom vergleichbaren Bodenwert fiir baureifes Land
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StraBe

Verkehrsflache an den StralRenbaulasttrager
nachtraglicher Erwerb einer bereits als Stral3e genutzten Flache

5 bis 40 % [5 bis 20 %] vom vergleichbaren Bodenwert fir baureifes Land

StraBe

StraBenlandriickverauf3erung an den Anlieger
Teilflache als Vorgarten oder Stellplatzflache

1 bis 100 % [10 bis 50 %] vom vergleichbaren Bodenwert fiir baureifes Land
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir den Boden entsprechend des definierten Entwick-
lungszustands. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks. Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitge-
hend mit den vorherrschenden Grundsticksmerkmalen der dazugehorigen Bodenrichtwertzone tbereinstim-
men.

Jedem Bodenrichtwert sind wertrelevante und beschreibende Grundstiicksmerkmale als Datensatz zugeord-
net. Bodenrichtwertzonen kdnnen sich (deckungsgleich) tberlagern.

Innerhalb der Bodenrichtwertzone kénnen Grundstiicke von den Grundstiicksmerkmalen und der Lage abwei-
chen, diese Abweichungen kénnen Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert bewirken.

Fir Grundstiucke oder Grundstiicksteile mit einem vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Entwick-
lungszustand oder abweichender Art der Nutzung, wie z.B. Grunflachen, Verkehrsflachen oder Gemeinbe-
darfsflachen gilt der angegebene Bodenrichtwert nicht.

47.1.1 Baureifes Land

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar sind. Der Bodenrichtwert fiir baureifes Land wird entsprechend der baulichen Nut-
zung mit unterschiedlichen Grundstiicksmerkmalen angegeben:

Individueller Wohnungsbau
= flr ein- bis zweigeschossige freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihen-
end- sowie Reihenmittelhduser
= Grundsticksmerkmale: Art der Nutzung, Anzahl der Vollgeschosse, Grundstiicksflache [m?]

Misch- und mehrgeschossige Bebauung
= flr mehrgeschossige Mehrfamilienhauser (Mietwohnungsbau und Eigentumswohnungen), neben der
Wohnnutzung kann auch eine gewerbliche oder geschaftliche Nutzung beinhaltet sein
= Grundstiicksmerkmale: Art der Nutzung, Anzahl der Vollgeschosse, wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGF2), tlw. Grundstlckstiefe [m]

Gewerbe, Industrie, Sondergebiet
= fUr produzierende und industrielle Nutzung (hierbei sind aber eigenstandige oder produktbezogene
Dienstleistungen nicht ausgenommen) sowie Blro- und Handelsnutzung
= Grundstucksmerkmal: Art der Nutzung

Gemeinbedarf
= Flachen, fur die eine 6ffentliche Zweckbindung besteht (Krankenh&user)
= Grundstucksmerkmal: Art der Nutzung

Der Bodenrichtwert fiir baureifes Land ist, wenn nicht anders angegeben, beitragsfrei ermittelt. Er enthélt da-
nach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von 88 127ff. und 135a
BauGB sowie Anschlussbeitrdge fir die Grundsticksentwésserung nach dem Kommunalabgabengesetz
Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den &rtlichen Beitragssatzungen.
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4.7.1.2 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Bodenrichtwert fur landwirtschaftlich genutzte Flachen bezieht sich auf Acker / Grinland.

4.7.1.3 Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Bodenrichtwert fir forstwirtschaftlich genutzte Flachen bezieht sich auf ein Waldgrundstiick ohne Auf-
wuchs mit mittleren Holzerntebedingungen:

- An- und Abfuhrwege fir gréBere Fahrzeuge (Lkw) vorhanden, aber tiw. eingeschrankt befahrbar

- Einsatz von leistungsfahigen Holzerntemaschinen meist nicht auf der gesamten Flache méglich

- zum Teil langerer Transport / Ruckung zu den Holzlagerplatzen/Abfuhrstellen

AuR3erdem kennzeichnet das Bodenrichtwertgrundstiick eine fur den Ennepe-Ruhr-Kreis typische Hangnei-
gung [vielfach starke Hanglagen] und typische Hohenlage [200 bis 400 m].

47.1.4 Bebaute Flachen im AufRRenbereich

Der Bodenrichtwert fur bebaute Flachen im Aul3enbereich bezieht sich immer auf die Flachen einer gesamten
Stadt, die planungsrechtlich nach § 35 BauGB beurteilt werden:

= vorwiegend fur ein- bis zweigeschossige freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

= Grundsticksmerkmale: Art der Nutzung (W), Anzahl der Vollgeschosse (I-11), Grundsticksflache (800 mz2,

Witten: 1.000 m?)

Fir das Richtwertgrundstiick wird angenommen, dass das Grundstiick Uber eine asphaltierte Stral3e erreicht
werden kann, die Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Strom) mit einer Ubergabestelle am Geb&ude und eine
zeitgemaRe Abwasserentsorgung (Kanal, Kleinklaranlage) vorhanden sind.

Fir vereinzelte, raumlich zusammenhangende Bereiche von bebauten Flachen im Aul3enbereich wurden se-
parate Bodenrichtwertzonen gebildet. Die Grundstiicksmerkmale ergeben sich aus den fir diese Zone vor-
herrschenden Grundstiicksmerkmalen.

4.7.1.5 Sonstige Flachen

Fir folgende sonstige Flachen, die sich keinem Entwicklungszustand nach § 3 Abs. 1 bis 4 ImmoWertV zu-
ordnen lassen, wurden Bodenrichtwerte ausgewiesen:

= Kleingartenanlagen, die dem Bundeskleingartengesetz entsprechen

= Parks, Friedhofe und Sportanlagen, die vollstandig von baureifem Land umgeben sind

In allen Fallen ist eine Einzelfallbewertung vorzunehmen.
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-NRW

Die Bodenrichtwerte werden in digitaler Form auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten gefihrt und im
zentralen Informationssystem der Gutachterausschiisse und des Oberen Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in Nordrhein-Westfalen (BORIS-NRW) dargestellt. Das Informationssystem ist im Internet tber
www.boris.nrw.de erreichbar. Die Bodenrichtwerte kénnen kostenfrei abgerufen werden.

Erganzend steht fir den mobilen Abruf von amtlichen Informationen zum Immobilienmarkt in Nordrhein-West-
falen die BORIS-NRW App [App Store | Google Play] zur Verfigung.

Die Bodenrichtwertdateien nach § 37 Abs. 6 GrundWertVO NRW sind ebenfalls Giber zentrale Informations-
system abrufbar.


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

Bodenrichtwerte sind nach § 37 Abs. 6 GrundWertVO NRW auch als Bodenrichtwertlibersicht auszugeben.
Die Ubersicht wird fiir jede der neun Stadte des Ennepe-Ruhr-Kreises erstellt, getrennt nach Nutzung und
Wohnlage. Der Wert in der Ubersicht ist beitragsfrei und wird auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezo-

gen.

Mit der Bodenrichtwertiibersicht wird das Preisniveau im Ennepe-Ruhr-Kreis dargestellt, sie ist nicht fir die

Beurteilung eines Einzelfalls geeignet.

Bodenrichtwertlbersicht

in €/m?

Breckerfeld gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 195 120

Doppelhaushélften und Reihenendh&user 205

Reihenmittelhauser 215 175
Geschosswohnungsbau? 175 165 130
Gewerbe und Industrie 40
Ennepetal gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienh&user 255 215

Doppelhaushélften und Reihenendh&user 280 245

Reihenmittelhauser 285 260
Geschosswohnungsbau? / 225 145
Gewerbe und Industrie 55 50 45
Gevelsberg gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 265 220 190

Doppelhaushélften und Reihenendhéuser 290 255 200

Reihenmittelhauser 300 260 230
Geschosswohnungsbau? 265 235 180
Gewerbe und Industrie 55 45 40

1 Grundstiicksflache fir:
freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser: 350 - 800 m?
Doppelhaushélften und Reihenendhéduser: 250 - 500 m?
Reihenmittelhduser: 150 - 300 m?

2 Wohnungen oder Mischnutzung mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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Bodenrichtwertlibersicht

in €/m?

Hattingen gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser 325 275

Doppelhaushélften und Reihenendhauser 350 310 265

Reihenmittelhduser 370 330 275
Geschosswohnungsbau? 330 305 230
Gewerbe und Industrie / 40 35
Herdecke gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 340 270 215

Doppelhaushélften und Reihenendh&user 345 290

Reihenmittelhauser 350 305
Geschosswohnungsbau? 290 255 210
Gewerbe und Industrie 55 50
Schwelm gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser 280 265

Doppelhaushélften und Reihenendh&user 300 285

Reihenmittelhauser 345 295
Geschosswohnungsbau? . 240 170
Gewerbe und Industrie 60 55

1 Grundstiicksflache fir:
freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser: 350 - 800 m?
Doppelhaushélften und Reihenendhéduser: 250 - 500 m?
Reihenmittelhduser: 150 - 300 m?

2 Wohnungen oder Mischnutzung mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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Bodenrichtwertlibersicht

in €/m?

Sprockhével gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser 315 270 195

Doppelhaushélften und Reihenendhauser 345 265

Reihenmittelhduser 385 285
Geschosswohnungsbau? 325 265
Gewerbe und Industrie 55 50 40
Wetter gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 280 260 /

Doppelhaushélften und Reihenendh&user 305 290

Reihenmittelhauser 305 295 220
Geschosswohnungsbau? 275 250 225
Gewerbe und Industrie 55 45 40
Witten gute Lage mittlere Lage einfache Lage
individueller Wohnungsbau?

freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser 295 245 205

Doppelhaushélften und Reihenendhauser 300 265 215

Reihenmittelhauser 300 275
Geschosswohnungsbau? 250 230 185
Gewerbe und Industrie 60 55 50

Grundsticksflache fir:

freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser: 350 - 800 m?
Doppelhaushélften und Reihenendhéduser: 250 - 500 m?
Reihenmittelhduser: 150 - 300 m?

2 Wohnungen oder Mischnutzung mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten dienen der Beriicksichtigung von Wertunterschieden ansonsten gleichartiger
Grundstiicke, die sich aus Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale ergeben.

474.1

Beschreibung des statistischen Modells

abhéangige Variable

unabhéngige Variable

Beschreibung der Stichprobe

Zeitraum

Anzahl der Kauffélle
Bereich
Ermittlungsmethodik

Bestimmtheitsmal}

Umrechnungskoeffizienten

Kaufpreis [€/m?], beitragsfrei

- Grundstucksflache [m?]

2012 bis 2016

672

Kaufpreise: 66 bis 430 €/m?

Regressionsanalyse

0,48

Baureifes Land (individueller Wohnungsbau) - Grundstiicksflache

Liegt die Grundsticksflache zwischen den angegebenen Werten, kénnen die Umrechnungskoeffizienten
durch lineare Interpolation ermittelt werden.

copgies | g pnndtme [ g pndste [
200 1,13 500 1,00 800 0,91
300 1,08 600 0,97 900 0,89
400 1,04 700 0,93 1.000 0,87

Uber den tabellarisch aufgefiihrten Guiltigkeitsbereich hinaus ist eine Extrapolation der Umrechnungskoeffi-
zienten nicht sachgerecht.
Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe kommt eine getrennte Ermittlung
des Werts der Uber die marktiibliche Grundstiicksgréf3e hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sons-
tigen Teilflachen in Betracht.

Ein Berechnungsbeispiel ist unter Ziffer 11.2 (Seite 110) hinterlegt.
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4.7.4.2 Baureifes Land (Geschosswohnungsbau) - WGFZ

Eigene Untersuchungen zur Umrechnung bei abweichender wertrelevanter Geschossflachenzahl (WGFZ) lie-
gen nicht vor. Der Gutachterausschuss ist jedoch der Auffassung, dass im Geschosswohnungsbau eine ten-
denzielle Abhangigkeit des Bodenwerts vom Mal3 der baulichen Nutzung besteht.

Fur die Umrechnung des Wertverhéltnisses von Mehrfamilienhausgrundstiicken bei abweichender Geschoss-
flachenzahl wird auf die Umrechnungskoeffizienten der Anlage 1 in der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) verwiesen.

Beschreibung des statistischen Modells

abhéangige Variable Kaufpreis [€/m?], beitragsfrei

unabhéngige Variable - Bodenrichtwert [€/m?] fir das verauRerte Grundstiick zum Kaufzeit-
punkt, beitragsfrei
- wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Beschreibung der Stichprobe

Die Beschreibung der Stichprobe ist der Anlage 1 der VW-RL zu entnehmen.

Umrechnungskoeffizienten

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

BRW
[€/m?]

200 0,88 093 097 100 103 105 107 1,08 1,10 1,11

o4 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

250 0,79 088 094 100 1,05 1,09 1,13 117 1,20 1,23 1,26
300 071 083 092 100 107 1,13 119 124 129 134 138 143

350 080 091 100 108 1,16 123 130 136 142 147 152 1,58
400 o,77 089 100 1,10 1,18 1,27 135 142 149 156 162 1,68
450 088 100 1,11 121 131 140 148 157 164 1,72 1,79 1,86
500 087 100 1,12 124 134 145 155 164 1,73 182 190 1,98

Liegt der Bodenrichtwert oder die WGFZ zwischen den angegebenen Werten, kénnen die Umrechnungskoef-
fizienten durch lineare Interpolation ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giiltigkeitsbereich
hinaus ist eine Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten nicht sachgerecht.

Ein Berechnungsbeispiel ist unter Ziffer 11.2 (Seite 110) hinterlegt.
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475 Indexreihen

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der allgemeinen Wert-
verhéltnisse.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem Verhéltnis der durchschnittlichen Preise eines Erhe-
bungszeitraumes zu den durchschnittlichen Preisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. In
einem Erhebungszeitraum sind die Kauffélle des jeweiligen Verkaufsjahres zusammengefasst.

4.75.1 Baureifes Land

Indexreihe fir baureifes Land

Individueller Wohnungsbau Gewerbe / Industrie
Jahr Index Jahr Index
2010 100,0 2010 100,0
2011 100,9 2011 98,4
2012 102,0 2012 99,8
2013 105,1 2013 104,4
2014 105,4 2014 106,8
2015 105,1 2015 108,8
2016 108,8 2016 116,5
2017 112,3 2017 1159
2018 114,2 2018 108,0
2019 116,8 2019 108,6
2020 121,0 2020 111,6
2021 130,0 2021 112,9
20221 145,3 20221 120,7

1 Ab 2022 leiten sich die Indexzahlen fir baureifes Land aus dem arithmetischen Mittel der Preise des jeweiligen Erhebungszeitrau-
mes ab. Bis 2021 wurden die Indexzahlen aus dem gleitendem Mittelwert der Preise abgeleitet.
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Entwicklung der Indexzahlen fir baureifes Land
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4.75.2 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Indexreihe fur land-und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

landwirtschaftlich genutzte Flachen

Jahr Index
2010 100,0
2011 106,0
2012 122,8
2013 130,9
2014 140,3
2015 161,1
2016 171,1
2017 171,8
2018 187,2
2019 191,9
2020 187,9
2021 194,6
20221 196,0

forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Jahr Index
2010 100,0
2011 106,0
2012 113,1
2013 123,8
2014 126,2
2015 126,2
2016 135,7
2017 139,3
2018 133,3
2019 131,0
2020 131,0
2021 127,4
2022 94,0

Entwicklung der Indexzahlen fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
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m forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Ab 2022 leiten sich die Indexzahlen fir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen aus dem arithmetischen Mittel der Preise des

jeweiligen Erhebungszeitraumes ab. Bis 2021 wurden die Indexzahlen aus dem gleitendem Mittelwert der Preise abgeleitet.
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4.7.6 Ausgewadhlte Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte in sehr guter / bevorzugter Lage

Innerhalb der neun Stadte des Ennepe-Ruhr-Kreises heben sich einzelne Wohnlagen durch ihr soziales Um-
feld (hoher Prestigewert) von den guten Wohnlagen ab. Teilweise sind diese Bereiche sogar durch z.B. eine
fehlende gute Infrastruktur benachteiligt. Fir diese sehr guten / bevorzugten Wohnlagen, meist mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut, wurden ebenfalls Bodenrichtwerte beschlossen.

Auch bei der Gewerbelage heben sich einzelne Gewerbe- und Industriegebiete von den guten Gewerbelagen
ab, z.B. durch ihre unmittelbare Nahe zu Autobahnen.

Diese Bodenrichtwerte sind in der Bodenrichtwertiibersicht zusammengefasst. Der Wert in der Ubersicht ist
beitragsfrei und wird auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen.

Mit der Bodenrichtwertubersicht wird das Preisniveau im Ennepe-Ruhr-Kreis dargestellt, sie ist nicht fur die
Beurteilung eines Einzelfalls geeignet.

Bodenrichtwerttubersicht fir sehr gute / bevorzugte Lagen

in €/m?

Gemeinde . freist_ehenple ) Gewerbe .und

Ein- und Zweifamilienhauser? Industrie
Breckerfeld
Ennepetal 310
Gevelsberg . 60
Hattingen 420
Herdecke 480
Schwelm 360
Sprockhovel 405 60
Wetter 370 60
Witten 340 75

1 Grundstiicksflache: 350 - 800 m?



Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 46

Bodenrichtwerte im AufRenbereich

Die unter Ziffer 4.7.1.4 (Seite 35) beschriebenen Bodenrichtwerte fiir bebaute Flachen im Auf3enbereich sind
in der Bodenrichtwertlibersicht zusammengefasst und werden auf den Quadratmeter Grundstilicksflache be-
zogen.

Mit der Bodenrichtwertiibersicht wird das Preisniveau im Ennepe-Ruhr-Kreis dargestellt, sie ist nicht fir die
Beurteilung eines Einzelfalls geeignet.

Bodenrichtwertlibersicht fir bebaute Flachen im AuRenbereich
in €/m?

Gemeinde . freist'ehen'de y
Ein- und Zweifamilienh&duser?
Breckerfeld 95
Ennepetal 130
Gevelsberg 145
Hattingen 185
Herdecke 180
Schwelm 165
Sprockhovel 185
Wetter 150
Witten 130

1 Grundstiicksflache fiir:
Breckerfeld, Ennepetal, Gevelsberg, Hattingen, Herdecke, Schwelm, Sprockhével und Wetter: 800 m?
Witten: 1.000 m2
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5 Bebaute Grundstlcke

51 Ein- und Zweifamilienhauser

Fir die Auswertung der Ein- und Zweifamilienh&user werden Kaufvertrége fur Einfamilienh&user, Einfamilien-
hauser mit einer Einliegerwohnung oder einem gewerblichen Anteil bis 20 % sowie Zweifamilienhduser her-
angezogen, weitergehend wird nach der Anbauweise unterschieden.

5.1.1 Durchschnittspreise

Die Durchschnittspreise wurden aus Kauffallen der letzten zwei Jahre ermittelt und beinhalten keine Wertan-
teile fiir Garagen oder Stellplatze. Sie geben einen groben Uberblick (iber das Preisniveau im Ennepe-Ruhr-
Kreis. Es erfolgte keine Umrechnung der Einzelpreise auf ein Normobjekt.

Durchschnittspreise fur freistehende Einfamilienhauser
Wohnflache 90 - 210 m2 | GrundstlcksgréRe 350 - 1.500 m2 | unterkellert | Gesamtkaufpreis bis 700.000 €

Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wohn-  Grundsticks- Bauiahr
klasse [€/m?%] preis [€] flache [m?] grofle [m?] J
bis 1919 @ 2.290 315.000 140 850 1887
15 Kauftalle Q! 1.820 255.000 130 800

Q3 2.950 395.000 150 985
1920-1949 & 2.740 400.000 145 870 1934
12 Kauftalle Q! 2510 340.000 125 600

Q3 2.930 465.000 170 1.170
1950-1974 @ 3.010 405.000 135 790 1961
52 Kauftalle Q! 2560 320.000 120 600

Q3 3.480 485.000 155 915
1975-1994 @ 3.180 520.000 165 695 1984
> Kauffalle Q! 2.980 445.000 150 580

Q3 3.300 585.000 185 820
1995 - 2009 /
2010 - 2020 /
Neubauten /
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Durchschnittspreise fir freistehende Einfamilienhauser
Wohnflache 90 - 210 m2 | Grundstiicksgrof3e 350 - 1.500 m2 | nicht unterkellert |
Gesamtkaufpreis bis 700.000 €

Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wohn-  Grundstiicks- Bauiahr
klasse [€/m?] preis [€] flache [m?] groflie [m?] J
bis 1919
1920 - 1949
1950 - 1974
1975 - 1994 /
1995 - 2009 /
2010 - 2020 (%] 3.620 510.000 140 455 2015
7 Kauftalle Q! 3.450 460.000 130 410
Q3 3.760 540.000 150 495
Neubauten /
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Durchschnittspreise fir
freistenende Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung?* und Zweifamilienhauser
Wohn- und Nutzflache 120 - 240 m2 | Grundsticksgrofie 350 - 1.500 m2 | unterkellert
Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wq_hn-/ Grundstucks- .
> ) Nutzflache . Baujahr

klasse [€/m?] preis [€] [m?] groRe [m2?]
bis 1919 & 1.880 310.000 165 875 1900
6 Kauftalle o 1.500 285.000 145 695

Qs 2.240 365.000 190 1.150
1920 - 1949 ) 2.280 385.000 170 700 1929
6 Kauftalle o 1.960 355.000 165 525

Q3 2.610 425.000 180 715
1950 - 1974 %] 2.540 460.000 180 815 1965
30 Kauftalle Q! 2310 385.000 150 665

Q3 2.780 545.000 210 990
1975 - 1994 %] 2.670 525.000 200 720 1981
15 Kauftalle Q! 2.270 460.000 185 580

Q3 2.970 600.000 205 805
1995 - 2009 /
2010 - 2020 /
Neubauten

1

sowie Einfamilienh&user mit gewerblichem Anteil bis 20 %
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Durchschnittspreise fur
nicht freistehende Einfamilienh&user mit Einliegerwohnung? und Zweifamilienhauser
Wohn- und Nutzflache 100 - 240 m? | Grundstticksgréf3e 200 - 1.000 m? | unterkellert
Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wq_hn-/ Grundstucks- .
> ) Nutzflache . Baujahr

klasse [€/m?] preis [€] [m?] groRe [m2?]
bis 1919 /
1920 - 1949 ) 1.910 300.000 160 540 1929
12 Kauffale Q! 1.520 240.000 140 375

Q3 2.230 350.000 180 670
1950 - 1974 %) 2.170 355.000 170 540 1962
12 Kauftalle Q! 1.980 330.000 150 425

Q3 2.370 375.000 185 620
1975 - 1994 %) 2.510 435.000 175 345 1984
8 Kauftalle Q! 2.360 400.000 155 290

Q3 2.630 465.000 190 400
1995 - 2009 /
2010 - 2020
Neubauten /

1

sowie Einfamilienh&user mit gewerblichem Anteil bis 20 %
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Durchschnittspreise fir Doppelhaushalften und Reihenendhéauser
Wohnflache 90 - 150 m2 | GrundstiicksgrofZe 200 - 500 m2 | unterkellert

Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wohn-  Grundstucks- Bauiahr
klasse [€/m?] preis [€] flache [m?] groflie [m?] J
bis 1949 % 2.500 280.000 115 315 1927
10 Kauftalle o 2.160 255.000 105 270

Q3 3.020 325.000 120 335
1950-1974 @ 2.890 345.000 120 360 1963
26 Kauffélle o 2.460 300.000 115 320

Q3 3.490 395.000 130 390
1975-1994 @ 3.090 390.000 130 305 1983
28 Kauftalle Q! 2.600 355.000 115 270

Q3 3.510 445.000 140 375
1995-2009 @ 3.390 435.000 130 335 2001
11 Kaufalle Q! 3.100 400.000 115 280

Q3 3.580 460.000 140 385
2010-2020 @ 4.220 565.000 135 330 2014
6 Kauffalle Q! 3.860 490.000 130 295

Q3 4.660 640.000 140 370
Neubauten %) 3.560 520.000 145 330
36 Kauftalle Q! 3.450 495.000 145 240

Q3 3.740 550.000 150 375
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Durchschnittspreise fir Doppelhaushalften und Reihenendhéauser
Wohnflache 150 - 200 m2 | Grundsticksgrofie 200 - 500 m2 | unterkellert

Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wohn-  Grundstiicks- Bauiahr
klasse [€/m?] preis [€] flache [m?] groflie [m?] J
bis 1949 /
1950-1974 @ 2.700 475.000 176 425 1969
> Kauffalle Q! 2570 470.000 170 420

Q3 2.830 480.000 185 475
1975-1994 @ 2.620 440.000 167 345 1980
7 Kauffalle Q! 2.470 405.000 160 275

Q3 2.820 475.000 170 410
1995-2009 @ 3.210 515.000 160 325 2004
7 Kauftalle Q! 3.020 465.000 150 250

Q3 3.390 555.000 165 395
2010 - 2020
Neubauten %) 3.270 520.000 160 260
27 Kauftalle Q! 3.230 515.000 155 235

Q3 3.300 525.000 165 270




Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 53
Durchschnittspreise fir Reihenmittelhauser
Wohnflache 90 - 150 m2 | GrundstiicksgrofRe 150 - 300 m2 | unterkellert

Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wohn-  Grundstiicks- Bauiahr
klasse [€/m?] preis [€] flache [m?] groflie [m?] J
bis 1949 /
1950 - 1974 %) 2.800 300.000 110 245 1965
16 Kauftalle Q! 2,590 285.000 100 210

Q3 3.010 310.000 115 290
1975 - 1994 %) 2.750 345.000 125 220 1984
18 Kauftalle Qt 2.370 310.000 120 185

Q3 3.210 380.000 140 250
1995 - 2009 /
2010 - 2020 /

Neubauten
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5.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

5.1.2.1 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten dienen der Beriicksichtigung von Wertunterschieden ansonsten gleichartiger
Grundstiicke, die sich aus Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale ergeben.

5.1.2.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Beschreibung des statistischen Modells

abhangige Variable Kaufpreis [€/m?]

unabhéngige Variablen - Gebaudeart

- Alter (Baujahr)

- Wohnflache [m?]

- Gebéaudestandard

- Modernisierungstyp

- Grundstiicksgrofie [m?]
- Gemeinde

- Wohnlage

- Mietsituation

Die Beschreibung einzelner unabhangiger Variablen erfolgt unter
Ziffer 8.2 (Seite 99ff.) oder Uber direkte Verweise.

Beschreibung der Stichprobe

Zeitraum 2018 bis Juni 2022

Anzahl der Kauffélle 639

Bereich Kaufpreise: 755 bis 5.400 €/m?
Ermittlungsmethodik Regressionsanalyse
Bestimmtheitsmaf} 0,67

Umrechnungskoeffizienten

Liegt das Alter, die Wohnflache [m?] oder die GrundstiicksgroRe [m?] zwischen den angegebenen Werten,
kénnen die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation ermittelt werden.

Gebaudeart UK
Einfamilienhaus 1,00
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung? 0,94
Zweifamilienhaus 0,94

1 einschlieRlich Einfamilienhaus mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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Alter [Jahre] UK Alter [Jahre] UK Alter [Jahre] UK
4 1,22 30 1,00 70 0,87
10 1,15 35 0,97 74 0,86
15 1,11 40 0,95 75-94 0,84
20 1,07 50 0,92 >94 0,75
25 1,03 60 0,89
Wohnflache UK Wohnflache UK Wohnflache UK
[m?] [m?] [m?]
<100 (1,08) 175 0,94 260 0,73
100 (1,08) 200 0,87 280 0,69
125 1,05 220 0,82 300 0,66
150 1,00 240 0,77 > 300 (0,65)
Gebaudestandard UK Gebaudestandard UK
sehr einfach (0,81) mittel - gehoben 1,08
sehr einfach - einfach (0,83) gehoben 1,17
einfach 0,93 gehoben - stark gehoben /
einfach - mittel 1,00 stark gehoben /
mittel 1,00 Luxus /
Modernisierungstyp UK
baujahrtypisch 1,00
teilmodernisiert (1,09)
neuzeitlich (modernisiert) /
Grundstlicks- Grundsticks- Grundsticks-
grofRe [m2] UK grofRe [m?] UK groRe [m2] UK
<400 0,92 600 0,98 1.000 1,06
400 0,93 700 1,00 1.250 1,09
450 0,94 800 1,02 1.500 1,12
500 0,96 900 1,04 >1.500 1,15
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Gemeinde UK Gemeinde UK

Breckerfeld 0,82 Schwelm 0,97
Ennepetal 0,89 Sprockhovel 1,07
Gevelsberg 0,98 Wetter 1,04
Hattingen 1,12 Witten 1,04
Herdecke 1,08 [Ennepe-Ruhr-Kreis]* 1,00

Wohnlage UK

sehr gut / bevorzugt 1,15
gut 1,07
mittel 1,00
einfach (0,95)
Vermietungssituation UK

unvermietet 1,00
vermietet 0,90
teilweise vermietet 1,02

Ein Berechnungsbeispiel ist unter Ziffer 11.2 (Seite 110) hinterlegt.

1

gewichteter Mittelwert der neun Stédte des Ennepe-Ruhr-Kreises
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5.1.2.1.2 Doppel- und Reihenhduser

Beschreibung des statistischen Modells

abhangige Variable Kaufpreis [€/m?]

unabhéngige Variable - Anbauweise

- Alter (Baujahr)

- Wohnflache [m?]

-+ Gebaudestandard

- Modernisierungstyp

- Unterkellerung

- Grundstiicksgrof3e [m2]
- Gemeinde

- Wohnlage

- Mietsituation

Die Beschreibung einzelner unabhéngiger Variablen erfolgt unter
Ziffer 8.2 (Seite 99ff.) oder Uber direkte Verweise.

Beschreibung der Stichprobe

Zeitraum 2018 bis Juni 2022
Besonderheit ausschlielich Einfamilienh&user
Anzahl der Kauffélle 633

Bereich Kaufpreise: 450 bis 5.040 €/m?
Ermittlungsmethodik Regressionsanalyse
Bestimmtheitsmalf3 0,66

Umrechnungskoeffizienten

Liegt das Alter, die Wohnflache [m?] oder die GrundstiicksgroRe [m?] zwischen den angegebenen Werten,
kénnen die Umrechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation ermittelt werden.

Anbauweise? UK
Doppelhaushalite 1,00
Reihenendhaus 0,94
Reihenmittelhaus 0,91

1 Bezeichnung in www.boris.nrw.de: Erganzende Geb&audeart


http://www.boris.nrw.de/
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Alter [Jahre] UK Alter [Jahre] UK Alter [Jahre] UK
4 1,20 30 1,00 70 0,87
10 1,14 35 0,98 74 0,86
15 1,09 40 0,96 75-94 0,80
20 1,06 50 0,93 > 94 0,75
25 1,03 60 0,90
\[/r\;c;]hnfléche UK E/:/ng]hnflache UK E/r\{qoz]hnflache UK
<80 1,21 125 1,00 180 0,83
80 1,19 130 0,98 190 0,80
90 1,14 140 0,95 200 0,78
100 1,10 150 0,91 > 200 0,76
110 1,06 160 0,88
120 1,02 170 0,85

Gebaudestandard UK Gebaudestandard UK

sehr einfach 0,77) mittel - gehoben 1,11

sehr einfach - einfach (0,80) gehoben (1,12)

einfach 0,91 gehoben - stark gehoben /

einfach - mittel 0,97 stark gehoben /

mittel 1,00 Luxus /

Modernisierungstyp UK
baujahrtypisch 1,00
teilmodernisiert 1,09

neuzeitlich (modernisiert)
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Unterkellerung UK
voll unterkellert 1,00
tiw. unterkellert / Wohnflache im Kellergeschoss 0,95
nicht unterkellert 0,94
Grundstiicks- Grundstucks- Grundsticks-
groRRe [m2] UK gréRe [m?] UK groRRe [m?] UK
<150 0,97 250 1,00 500 1,07
150 0,97 300 1,02 600 1,09
200 0,98 400 1,04 > 600 1,12
Gemeinde UK Gemeinde UK
Breckerfeld (0,78) Schwelm 1,01
Ennepetal 0,89 Sprockhovel 1,07
Gevelsberg 0,98 Wetter 1,03
Hattingen 1,12 Witten 1,06
Herdecke 1,06 [Ennepe-Ruhr-Kreis]* 1,00
Wohnlage UK
sehr gut / bevorzugt /
gut 1,08
mittel 1,00
einfach 0,93
Vermietungssituation UK
unvermietet 1,00
vermietet 0,91

Ein Berechnungsbeispiel ist unter Ziffer 11.2 (Seite 110) hinterlegt.

1

gewichteter Mittelwert der neun Stédte des Ennepe-Ruhr-Kreises
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5.1.2.2 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstiicke
mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt).

5.1.2.2.1 Gebéaudefaktoren

Fur die Ein- und Zweifamilienhduser werden Vergleichsfaktoren abgeleitet, die sich auf den Quadratmeter
Wohnflache (Gebaudefaktoren) beziehen. Das Modell zu den Gebaudefaktoren ist unter Ziffer 8.3.1 (Seite
102) beschrieben, das Normobjekt unter Ziffer 8.1.2 (Seite 97f.).

Gebaudefaktoren fir freistenende Ein- und Zweifamilienh&user?!

Gemeinde bis 1920 - 1950 - 1975 - 1995 - 2010 -
1919 1949 1974 1994 2009 2020

Breckerfeld %) . . 2.200 2.500 3.050 /
S 490 360 540

Ennepetal %) 2.000 2.150 2.650 2.850 / /
S 390 550 380 520

Gevelsberg %) . 3.050 2.900 3.250 / /
S 430 410 670

Hattingen %) 2.550 3.000 3.050 3.600 /
S 410 620 470 480

Herdecke %] . / 3.250 3.800 4.100 /
S 630 560 610

Schwelm %) / / 2.850 / /
S 480

Sprockhovel %) / 2.750 3.100 3.250 / /
S 230 430 260

Wetter %) / / 2.850 3.450 / /
S 480 470

Witten %) 2.300 2.900 3.000 3.350 / /
(S 450 460 520 390

1 einschlieRlich freistehende Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung bzw. einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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Gebaudefaktoren fiir Doppelhaushalften und Reihenhéauser

Gemeinde bis 1950 - 1975 - 1995 - 2010 -
1949 1974 1994 2009 2020
Breckerfeld %] . . 2.700 /
S 580
Ennepetal %) / 2.450 2.850 /
S 360 370
Gevelsberg %] 2.400 2.750 3.150 3.300
S 480 690 420 500
Hattingen (%) 2.650 3.100 3.750 3.550 3.600
S 560 480 560 510 450
Herdecke (%)} / 3.250 3.300 /
S 480 460
Schwelm %] / 2.950 3.050 / /
S 540 410
Sprockhovel (%) / 3.000 3.500 3.650 /
S 590 590 260
Wetter (%] / 2.950 / 3.550 /
S 550 310
Witten %] 2.750 2.800 3.400 3.300 4.250
S 550 410 470 340 520
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5.1.2.2.2 Immobilienrichtwerte

Der Immobilienrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir eine modellhafte Immobilie mit detailliert be-
schriebenen Grundstiicksmerkmalen. Im Ennepe-Ruhr-Kreis ergeben sich diese Grundstliicksmerkmale
(Normobjekt) aus den vorherrschenden Grundstiicksmerkmalen der dazugehérigen Immobilienrichtwertzone.
Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache. Immobilienrichtwertzonen kdénnen
sich (deckungsgleich) tiberlagern.

Einzelne Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Objekts kénnen vom Immobilienrichtwert abweichen,
diese Abweichungen kdnnen Zu- oder Abschlage vom Immobilienrichtwert bewirken.

Der Gutachterausschuss hat aus tatséchlichen Kaufpreisen insgesamt 44 Immobilienrichtwerte fir Doppel-
und Reihenhauser abgeleitet und durch Beschluss stichtagsbezogen festgesetzt.

Die Immobilienrichtwerte kénnen kostenfrei Uber das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse
und des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (BORIS-NRW) abgeru-
fen werden. Das Informationssystem ist im Internet Gber www.boris.nrw.de erreichbar.

Erganzend steht fur den mobilen Abruf von amtlichen Informationen zum Immobilienmarkt in Nordrhein-West-
falen die BORIS-NRW App [App Store | Google Play] zur Verfugung.

Das Modell zu den Immobilienrichtwerten ist unter Ziffer 8.3.2 (Seite 103) beschrieben.


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

Fur die Ein- und Zweifamilienhduser erfolgt auch eine Ableitung von Vergleichsfaktoren, die sich auf die markt-
Ublich erzielbaren jahrlichen Ertrage beziehen, allerdings werden die Einzelwerte nicht auf ein Normobjekt
bezogen. Somit handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren nach § 20 ImmoWertV.

Zeitraum der Stichprobe Kauffélle des letzten Jahres vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Ertragsfaktoren wird unter Ziffer 8.3.3 (Seite 103) fortgefihrt.

Ertragsfaktoren sind Vervielfaltiger, mit denen sich durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag ein tiberschla-
giger Wert ermitteln Iasst.

Ertragsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhéuser

Wohn-/ : .
N Ertrags- . Kaufpreis Miete
Gebaudeart faktor Nutzfla[cnr]lg [€/m?] [€/m?]
freistehende %) 36,8 160 3.450 8,00 @ BWK: 19
Einfamilienh&user ggl:lg:. gg
28 Kauffalle S 5,4 35 500 1,25 :
freistehende %) 34,0 205 2.700 6,65 @ BWK: 23
Zweifamilienhauser? ggND:. Zg
23 Kauffalle S 6,1 55 550 0,75 ND:
Doppel- und Reihenhauser %] 36,9 130 3.150 7,25 D BWK: 21
66 Kauffalle & RND: 45
] 6,9 20 660 1,15 & GND: 80

1 einschlieRlich freistehende Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung bzw. einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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5.13 Indexreihen

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der allgemeinen Wert-
verhéltnisse.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem Verhaltnis der durchschnittlichen Preise eines Erhe-
bungszeitraumes zu den durchschnittlichen Preisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. In
einem Erhebungszeitraum sind die Kauffélle des jeweiligen Verkaufsjahres zusammengefasst.

Indexreihe fir Ein- und Zweifamilienhauser

freistehende Ein- und

Zweifamilienhéuser: Doppel- und Reihenh&user

Jahr Index Jahr Index
2010 100,0 2010 100,0
2011 99,9 2011 103,1
2012 101,4 2012 105,2
2013 1119 2013 115,7
2014 117,5 2014 116,9
2015 125,6 2015 1249
2016 130,6 2016 131,0
2017 1449 2017 140,4
2018 154,1 2018 148,9
2019 161,8 2019 164,8
2020 183,9 2020 174,0
2021 2154 2021 200,2
2022 2191 2022 2171

1 einschlieRlich freistehende Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung bzw. einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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Entwicklung der Indexzahlen fur Ein- und Zweifamilienh&auser
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m freistehende Ein- und Zweifamilienhauser!  m Doppel- und Reihenh&duser

1

einschlieBlich freistehende Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung bzw. einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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514 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts zum vorlaufigen Sach-
wert an. Der vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen, der baulichen Au3enanlagen / sonstigen Anlagen und der Nebengebaude sowie des Bo-
denwerts.

Mit diesen Sachwertfaktoren ist die Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts im Sach-
wertverfahren maglich.

Beschreibung des statistischen Modells

abhéangige Variable Kaufpreis [€]

unabhéngige Variable - vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage, der baulichen AuRenanla-
gen / sonstigen Anlagen und der Nebengebéaude [€]

- Bodenwert [€]

- Gemeinde

- Verkaufsjahr

Die Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren wird unter Ziffer 8.5 (Seite 105) fortgefiihrt, die Beschrei-
bung der jeweiligen Stichproben erfolgt direkt im Anschluss.

5.14.1 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Beschreibung der Stichprobe

Zeitraum Kauffalle der letzten vier Jahre vor dem Stichtag
Anzahl der Kauffalle 147
Bereich Kaufpreise: 200.000 bis 995.000 €

Bruttogrundflache: 155 bis 790 m2
GrundstiicksgréRe: 260 bis 1.770 m2
Wohnlage: sehr gut / bevorzugt, gut, mittel und einfach

Ermittlungsmethodik Regressionsanalyse

Bestimmtheitsmal 0,37

Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwerts
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Sachwertfaktoren

Die Sachwertfaktoren beziehen sich auf das Wertniveau von 2022.

Liegt der vorlaufige Sachwert oder der Bodenwert zwischen den angegebenen Werten, kénnen die Sachwert-

faktoren durch lineare Interpolation ermittelt werden.

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage,
der baulichen AuRenanlagen / sonstigen Anlagen und der Nebengebaude [€]
\I?vz(:te[ré-] 100.000 150.000 200.000  250.000 300.000 350.000 400.000 450.000
100.000 1,42 1,40 1,38 1,36 1,33 1,30 1,26 1,23
125.000 1,40 1,39 1,37 1,34 1,32 1,28 1,25 1,21
150.000 1,39 1,37 1,35 1,32 1,30 1,27 1,23 1,19
175.000 1,36 1,34 1,32 1,30 1,27 1,24 1,21 1,17
200.000 1,33 1,31 1,29 1,27 1,24 1,21 1,18 1,14
250.000 1,25 1,24 1,22 1,19 1,17 1,13 1,10 1,06

Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giiltigkeitsbereich hinaus ist eine Extrapolation der Sachwertfaktoren nicht

sachgerecht.

. Ab-/ . Ab-/ : Ab-/
Gemeinde Zuschlag Gemeinde Zuschlag Gemeinde Zuschlag
Breckerfeld -0,18 Hattingen 0 Sprockhovel 0
Ennepetal -0,13 Herdecke +0,13 Wetter + 0,13
Gevelsberg +0 Schwelm +0 Witten +0
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5.1.4.2

Doppelhaushélften und Reihenendhauser

Beschreibung der Stichprobe

Zeitraum

Anzahl der Kauffalle

Bereich

Ermittlungsmethodik

Bestimmtheitsmald

Kauffélle der letzten vier Jahre vor dem Stichtag

108

Kaufpreise: 240.000 bis 660.000 €
Bruttogrundflache: 125 bis 420 m2
Grundstiicksgrofie: 165 bis 1.050 m?
Wohnlage: gut, mittel und einfach

Regressionsanalyse

0,57

Sachwertfaktoren fir Doppelhaushélften und Reihenendhauser
in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwerts

Sachwertfaktoren

2,50

2,25

2,00

1,75

1,50

1,25

1,00

0,75

0,50

100.000 200.000

300.000 400.000

Die Sachwertfaktoren beziehen sich auf das Wertniveau von 2022.

500.000

Liegt der vorlaufige Sachwert oder der Bodenwert zwischen den angegebenen Werten, kénnen die Sachwert-
faktoren durch lineare Interpolation ermittelt werden.

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage,
der baulichen AuRRenanlagen / sonstigen Anlagen und der Nebengebaude [€]
agfte[ré'] 75000  100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000  275.000
50.000 1,77 1,72 1,63 1,53 1,45 1,42
75.000 1,63 1,71 1,72 1,67 1,58 1,48 1,40 1,36
100.000 1,57 1,66 1,67 1,62 1,53 1,43 1,35 1,31
125.000 1,52 1,61 1,61 1,56 1,47 1,38 1,29 1,26
150.000 1,47 1,56 1,56 1,51 1,42 1,32 1,24 1,20
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Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giiltigkeitsbereich hinaus ist eine Extrapolation der Sachwertfaktoren nicht

sachgerecht.

. Ab-/ . Ab-/ : Ab-/
Gemeinde Zuschlag Gemeinde Zuschlag Gemeinde Zuschlag
Breckerfeld -0,13 Hattingen +0 Sprockhovel +0
Ennepetal -0,13 Herdecke +0 Wetter +0
Gevelsberg +0 Schwelm +0 Witten +0

5.14.3 Reihenmittelhauser

Beschreibung der Stichprobe

Zeitraum
Anzahl der Kauffalle

Bereich

Ermittlungsmethodik

Bestimmtheitsmal

2,50

2,25

2,00

1,75

1,50

1,25

1,00

0,75

0,50

Kauffalle der letzten vier Jahre vor dem Stichtag
85

Kaufpreise: 170.000 bis 530.000 €
Bruttogrundflache: 135 bis 340 mz
GrundstlicksgréRRe: 100 bis 550 m?
Wohnlage: gut, mittel und einfach

Regressionsanalyse

0,57

Sachwertfaktoren fur Reihenmittelhauser
in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwerts
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Sachwertfaktoren

Die Sachwertfaktoren beziehen sich auf das Wertniveau von 2022.

Liegt der vorlaufige Sachwert oder der Bodenwert zwischen den angegebenen Werten, kénnen die Sachwert-

faktoren durch lineare Interpolation ermittelt werden.

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage,
der baulichen AuRenanlagen / sonstigen Anlagen und der Nebengebaude [€]

\I?vzgte[réi 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000
40.000 1,98 1,93 1,87 1,81 1,75 1,68 1,61
50.000 1,92 1,86 1,80 1,74 1,68 1,62 1,55
60.000 1,86 1,81 1,75 1,69 1,63 1,56 1,49
70.000 1,82 1,76 1,70 1,64 1,58 1,52 1,45
80.000 1,78 1,73 1,67 1,61 1,55 1,48 1,41
90.000 1,70 1,64 1,58 1,52 1,46

Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giiltigkeitsbereich hinaus ist eine Extrapolation der Sachwertfaktoren nicht

sachgerecht.

. Ab-/ . Ab-/ : Ab-/
Gemeinde Zuschlag Gemeinde Zuschlag Gemeinde Zuschlag
Breckerfeld Hattingen 0 Sprockhovel 0
Ennepetal +0 Herdecke 0 Wetter 0
Gevelsberg +0 Schwelm +0 Witten +0
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5.15 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Mit diesen Liegenschaftszinssatzen ist die Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts im Ertragswertverfahren maoglich.

Zeitraum der Stichprobe Kauffélle des letzten Jahres vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Liegenschaftszinssatzen wird unter Ziffer 8.4 (Seite 104) fortgefiihrt.

Liegenschaftszinssatze fir Ein- und Zweifamilienh&auser

Liegen- wohn-/ aufpreis Miete
Gebaudeart schaftszins-  Nutzflache [glmz] [€/m?]
satz [%] [m?]
freistehende %) 0,8 160 3.450 8,00 @ BWK: 19
Einfamilienhauser %] RND:. 45
28 Kauffalle S 0,9 35 500 1,25 @ GND: 80
freistehende %) 0,5 205 2.700 6,65 @ BWK: 23
Zweifamilienhauser?! ggl:lg:. gg
23 Kauffalle S 0,8 55 550 0,75 :
Doppel- und Reihenhauser g 0,5 130 3.150 7,25 @ BWK: 21
) @ RND: 45
66 Kauffall
s s 1,0 20 660 115  ©GND:80

1 einschlieRlich freistehende Einfamilienhauser mit Einliegerwohnung bzw. einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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5.2 Ertragsorientierte Objekte

Fur die Auswertung der ertragsorientierten Objekte werden Kaufvertrdge fur Dreifamilienh&duser, Mehrfamili-
enhauser ohne und mit einem gewerblichen Anteil sowie Gewerbe- und Industrieobjekte herangezogen.

5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Mit diesen Liegenschaftszinssatzen ist die Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts im Ertragswertverfahren moglich.

Drei- und Mehrfamilienh&user, gemischt genutzte Geb&aude

Zeitraum der Stichprobe Kauffélle der letzten drei Jahre vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Liegenschaftszinssatzen wird unter Ziffer 8.4 (Seite 104) fortgefihrt.

Liegenschaftszinssatze fir Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude

Liegen- wohn-/\ aufpreis Miete
Gebaudeart schaftszins- Nutzflache [E/mz] [€/m7]

satz [%] [m?]
Dreifamilienhauser? %) 1,9 270 1.800 6,40 @ BWK: 24
[Baujahr: 1950 - 1980] @ RND: 37
11 Kauffalle s 1,7 60 560 1,00 @ GND: 80
Mehrfamilienhauser mit % 2,4 510 1.450 6,20 @ BWK: 25
gewerblicher Anteil <20 % & RND: 34
[Baujahr: 1950 - 1980] S 0,9 220 240 0,75 @ GND: 80
25 Kauffalle
gemischt genutzte @ (4,8) 250 -2.500 1.250 745  JBWK: 22
Gebéaude @ RND: 38
13 Kauffalle s 1,8 380 2,10 @ GND: 80

1 einschlieRlich Zweifamilienh&auser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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Buro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Zeitraum der Stichprobe Kauffélle der letzten acht Jahre vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Liegenschaftszinssatzen wird unter Ziffer 8.4 (Seite 104) fortgefiihrt.

Liegenschaftszinssatze fir Buro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Liegen-

Gebaudeart schaftszins- Nutzflachze Kaufprelzs Mletze

Gewerbe- und Industrie- %) * / 730 5,10 @ BWK: 16
gebé&ude @ RND: 24
8 Kauffalle S 175 0,95 @ GND: 41

1 Aus den Kauffallen der letzten acht Jahre ergeben sich folgende Minimum-/Maximum-Werte: 1,8 % bis 8,2 % (Nutzflache: 350 m2
bis 8.350 m2).
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5.2.2 Ertragsfaktoren

Fur die ertragsorientierten Objekte erfolgt auch eine Ableitung von Vergleichsfaktoren, die sich auf die markt-
Ublich erzielbaren jahrlichen Ertrage beziehen, allerdings werden die Einzelwerte nicht auf ein Normobjekt

bezogen. Somit handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren nach § 20 ImmoWertV.

Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

Zeitraum der Stichprobe

Ermittlungsmethodik

Kauffélle der letzten drei Jahre vor dem Stichtag

Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Ertragsfaktoren wird unter Ziffer 8.3.3 (Seite 103) fortgefuhrt.

Ertragsfaktoren sind Vervielféltiger, mit denen sich durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag ein tiberschlé-
giger Wert ermitteln l&sst.

Ertragsfaktoren fur Drei- und Mehrfamilienh&user, gemischt genutzte Gebaude

Ertrags- Wohn-/ Kaufpreis Miete
Gebaudeart faktor Nutzfla[cnr]lg [€/m?] [€/m?]
Dreifamilienh&user? %) 23,9 270 1.800 6,40 & BWK: 24
[Baujahr: 1950 - 1980] @ RND: 37
11 Kauffalle S 6,6 60 560 1,00 2 GND:80
Mehrfamilienh&user mit %) 19,3 510 1.450 6,20 @ BWK: 25
gewerblicher Anteil <20 % & RND: 34
[Baujahr: 1950 - 1980] S 2,4 220 240 0,75 @ GND:80
25 Kauffalle
gemischt genutzte %) 14,3 250 - 2.500 1.250 745  OBWK: 22
Gebéaude ggmgz_ gg
13 Kauffalle S 3,0 380 2,10 :

1

einschlieBlich Zweifamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %
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Buro-, Gewerbe- und Industriegebaude

Zeitraum der Stichprobe Kauffélle der letzten acht Jahre vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Ertragsfaktoren wird unter Ziffer 8.3.3 (Seite 103) fortgefihrt.

Ertragsfaktoren sind Vervielfaltiger, mit denen sich durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag ein tiberschla-
giger Wert ermitteln Iasst.

Ertragsfaktoren fur Buro-, Gewerbe- und Industriegebdude

N Ertrags- Nutzflache Kaufpreis Miete
Gebaudeart faktor [m?] [€m?  [€m3
Gewerbe- und Industrie- %) I / 730 5,10 @ BWK: 16
v
8 Kauffalle S 175 0,95 :
5.2.3 Indexreihen

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem Verhaltnis der durchschnittlichen Preise eines Erhe-
bungszeitraumes zu den durchschnittlichen Preisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. In
einem Erhebungszeitraum sind die Kauffalle des jeweiligen Verkaufsjahres zusammengefasst.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten ermittelt keine In-
dexreihen flr ertragsorientiert Objekte.

1 Aus den Kauffallen der letzten acht Jahre ergeben sich folgende Minimum-/Maximum-Werte: 9,8 bis 14,3 (Nutzflache: 350 m2 bis
8.350 m2).
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5.2.4 Durchschnittspreise

Die Durchschnittspreise fur die Drei- und Mehrfamilienhauser wurden aus Kaufféllen der letzten zwei Jahre
ermittelt. Sie geben einen groben Uberblick iiber das Preisniveau im Ennepe-Ruhr-Kreis. Es erfolgte keine
Umrechnung der Einzelpreise auf ein Normobjekt.

Durchschnittspreise fur Dreifamilienhauser?!
Wohn- und Nutzflache 200 - 350 m2 | Grundsticksgrofie 200 - 1.500 mz

Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wc_>_hn-/ Grundsticks- .
2 . Nutzflache . Baujahr

klasse [€/m?] preis [€] [m?] grofRe [m2]
1900 - 1949 ) 1.500 380.000 260 665 1926
12 Kauftalle o 1.310 335.000 230 480

Q3 1.730 440.000 290 700
1950 - 1974 %} 1.870 / 240 725 1965
16 Kauftalle Q! 1.420 335.000 215 490

Qe 2.360 530.000 260 835
1975 - 1994 %) 2.330 595.000 255 900 1978
> Kauffalle Q! 2.310 515.000 230 650

Q3 2.410 685.000 285 1.050

Durchschnittspreise fur Mehrfamilienhauser mit gewerblichem Anteil < 20 %
Wohn- und Nutzflache 200 - 800 m2 | Grundsticksgrofie 200 - 2.000 mz
Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Wq.hn—/ Grundsticks- .
2 . Nutzflache . Baujahr

klasse [€/m?] preis [€] [m?] grofie [m?]
1900 - 1949 %] 1.100 415.000 375 575 1919
23 Kauftalle Q! 920 340.000 310 260

Q3 1.210 490.000 410 750
1950 - 1974 %] 1.410 555.000 400 675 1960
27 Kauftalle QL 1.150 455.000 300 490

Q3 1.630 615.000 445 865
1975 - 1994 %) /

1

einschlieBlich Zweifamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil bis 20 %



Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 77

Die Durchschnittspreise fur die Gewerbe- und Industriegebdude einschlie3lich der Autowerkstatten wurden
aus Kauffallen der letzten funf Jahre ermittelt. Sie geben einen groben Uberblick tiber das Preisniveau im
Ennepe-Ruhr-Kreis. Es erfolgte keine Umrechnung der Einzelpreise auf ein Normobjekt.

Durchschnittspreise fir Gewerbe- und Industriegebdude (chne Autowerkstatt)
Geschossflache 250 - 3.000 m2 | Grundstiicksgrof3e 500 - 11.000 m2 | beinhalten tlw. Buroflachen

Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Geschoss-  Grundstiicks- Bauiahr
klasse [€/m?] preis [€] flache [m?] groflie [m?] J
bis 1949 %) 200 285.000 1.500 3.290
12 Kauffale Q! 160 250.000 1.110 2.310

Qs 245 360.000 1.690 3.850
1950 - 1974 %] 445 445.000 1.050 2.350 1964
12 Kauftalle Q! 425 230.000 590 1.180

Q3 540 580.000 1.380 3.660
1975 - 2020 %] 680 725.000 1.160 3.600 1994
22 Kauftalle Q! 495 440.000 650 1.520

Q3 750 925.000 1.650 4.350

Durchschnittspreise fir Gewerbe- und Industriegebdude (ohne Autowerkstatt)
Geschossflache 3.000 - 15.000 m2 | Grundsticksgréf3e 4.500 - 30.000 m2 | beinhalten tlw. Buroflachen

Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf- Geschoss- Grundsticks- Bauiahr
klasse [€/m?] preis [€] flache [m?] grofe [m?] J
bis 1949 %] 100 570.000 6.800 13.100
8 Kauftalle Q! 35 290.000 5.200 9.000

Qs 165 830.000 7.000 15.750
1950 - 1974 %] 225 1.000.000 4.800 7.450 1959
6 Kauftalle Q! 195 785.000 3.450 5.050

Q3 275 1.205.000 5.700 9.000
1975 - 2010 %) 530 2.360.000 5.450 10.150 1992
7 Kauftalle Qt 205 1.555.000 3.100 7.200

Q3 730 3.565.000 5.950 13.050
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Durchschnittspreise fir Autowerkstatten tlw. mit Autohandel

Geschossflache 100 - 2.500 m2 | Grundstiicksgrof3e 450 - 5.500 m?
Baujahres- Kaufpreis Gesamtkauf-  Geschoss- Grundstlcks- Bauiahr
klasse [€/m?] preis [€] flache [m?] grofie [m?] J
bis 1949 %) /
1950 - 1974 ) 980 510.000 555 2.160 1964
7 Kauftalle Q! 510 235.000 375 1.670

Qe 1.410 675.000 775 2.850
1975 - 2006 & 810 660.000 760 2.120 1991
8 Kauftalle Q! 650 240.000 340 1.210

Qe 1.110 825.000 940 2.740




Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 79

6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Fir die Auswertung von Wohnungseigentum werden nur Kaufvertrdge von Eigentumswohnungen in Anlagen
mit mehr als drei Wohneinheiten herangezogen.

6.1.1 Durchschnittspreise

Die Durchschnittspreise wurden aus Kauffallen der letzten zwei Jahre ermittelt und beinhaltet keine Wertan-
teile fiir Garagen oder Stellplatze. Sie geben einen groben Uberblick {iber das Preisniveau im Ennepe-Ruhr-
Kreis. Es erfolgte keine Umrechnung der Einzelpreise auf ein Normobjekt.

Durchschnittspreise fir Wohnungseigentum (ohne Apartments)
Wohnflache 50 - 120 m2

Baujahres- Kaufpreis Wohn- Baujahres- Kaufpreis Wohn-
klasse [€/m?] flache [m?] klasse [€/m?] flache [m?]
bis 1919 %) 1.550 81 1985 - 1994 %) 2.030 80
34 Kauffalle Ql 1.230 66 74 Kauffalle Ql 1.790 68

Q3 1.900 92 Qe 2.350 94
1920 - 1949 %) 1.440 75 1995 - 1999 %) 2.330 81
14 Kauffalle Q! 1.280 61 88 Kauffalle Q! 2030 71

Q3 1.560 80 Qs 2.640 88
1950 - 1964 %) 1.700 69 2000 - 2009 %) 2.590 83
100 Kauffalle Q! 1.310 61 55 Kauffélle Q! 2 350 74

Q3 1.950 75 Qs 2.870 96
1965 - 1974 %) 1.710 75 2010 - 2020 %) 3.310 97
215 Kauffalle Ql 1.370 65 14 Kauffalle Ql 3.160 85

Q3 2.080 84 Q3 3.490 106
1975 - 1984 %) 1.850 86 Neubau %) 3.810 83

5 5|1l

95 Kauffalle Q! 1.590 75 55 Kauffélle Q! 3570 60

Q3 2.180 100 Q3 4.020 100

1

nur 8 der 55 Kauffélle wurden in 2022 beurkundet




Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 80
Durchschnittspreise fir Apartments
Wohnflache 20 - 40 m?
Baujahres- Kaufpreis Wohn- Baujahres- Kaufpreis Wohn-
klasse [€/m?] flache [m?] klasse [€/m?*] flache [m?]
1950 - 1984 & 1.350 33 1985 - 1999 (%} 1.320 29
20 Kauffalle Ql 1.000 31 48 Kauffalle Ql 1.150 25
Qs 1.680 37 Qs 1.530 32
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6.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

6.1.2.1 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten dienen der Beriicksichtigung von Wertunterschieden ansonsten gleichartiger
Grundstiicke [= Wohnungseigentum], die sich aus Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale ergeben.

Beschreibung des statistischen Modells

abhéangige Variable

unabhéngige Variablen

Beschreibung der Stichprobe

Zeitraum

Anzahl der Kauffélle
Bereich
Ermittlungsmethodik

Bestimmtheitsmald

Umrechnungskoeffizienten

Kaufpreis [€/m?]

- Alter (Baujahr)

- Wohnflache [m?]

- Gebaudestandard

- Modernisierungstyp

- Balkon / Terrasse

- Anzahl der Einheiten in der Anlage
- Anzahl der Einheiten im Gebaude
- Gemeinde

- Wohnlage

- Mietsituation

Die Beschreibung einzelner unabhangiger Variablen erfolgt unter
Ziffer 8.2 (Seite 99ff.) oder Uber direkte Verweise.

2018 bis Juni 2022

1.759

Kaufpreise: 360 bis 4.425 €/m?
Regressionsanalyse

0,63

Liegt das Alter zwischen den angegebenen Werten, konnen die Umrechnungskoeffizienten durch lineare In-
terpolation ermittelt werden.

Alter [Jahre] UK Alter [Jahre] UK Alter [Jahre] UK
4 1,54 18 1,18 35 0,95
6 1,47 20 1,14 40 0,92
8 1,41 22 1,11 45 0,89
10 1,36 24 1,08 50 0,87
12 1,31 26 1,05 54 0,86
14 1,26 28 1,02 55-75 0,84
16 1,22 30 1,00 >75 0,82
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Wohnflache UK Wohnflache UK Wohnflache UK
[m?] [m?] [m?]
<55 0,92 75 - 84 1,00 105-119 1,06
55-64 0,94 85-94 1,02 =120 1,03
65-74 0,98 95- 104 1,02
Gebaudestandard UK Gebaudestandard UK
sehr einfach (0,88) mittel - gehoben 1,04
sehr einfach - einfach (0,90) gehoben 1,09
einfach 0,94 gehoben - stark gehoben /
einfach - mittel 0,96 stark gehoben /
mittel 1,00 Luxus /
Modernisierungstyp UK
baujahrtypisch 1,00
teilmodernisiert 1,07
neuzeitlich (modernisiert) /
Balkon / Terrasse UK
vorhanden 1,00
nicht vorhanden 0,87
Anzahl der Einheiten in der Anlage UK
<7 1,02
7-12 1,02
13-30 1,00
31-65 0,99
> 65 0,92
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Anzahl der Einheiten im Gebaude UK

<7 1,02

7-12 1,00

13-30 1,00

> 30 0,90
Gemeinde UK Gemeinde UK
Breckerfeld (0,88) Schwelm 1,04
Ennepetal 0,89 Sprockhovel 1,09
Gevelsberg 0,96 Wetter 0,98
Hattingen 1,08 Witten 1,04
Herdecke 1,04 [Ennepe-Ruhr-Kreis]? 1,00

Wohnlage UK

sehr gut / bevorzugt (1,18)

gut 1,04

mittel 1,00

einfach 0,92

Vermietungssituation UK

unvermietet 1,00

vermietet 0,92

Ein Berechnungsbeispiel ist unter Ziffer 11.2 (Seite 110) hinterlegt.

1

gewichteter Mittelwert der neun Stédte des Ennepe-Ruhr-Kreises
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6.1.2.2 Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstiicke
[= Wohnungseigentum] mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt).

6.1.2.2.1 Gebaudefaktoren

Fur die Eigentumswohnungen werden Vergleichsfaktoren abgeleitet, die sich auf den Quadratmeter Wohnfla-
che (Gebaudefaktoren) beziehen. Das Modell zu den Gebaudefaktoren ist unter Ziffer 8.3.1 (Seite 102) be-
schrieben, das Normobjekt unter Ziffer 8.1.3 (Seite 98).

Gebaudefaktoren fur Eigentumswohnungen

Gemeinde bis 1920 - 1950 - 1975 - 1985 - 1995 - 2000 - 2010 -
1919 1949 1974 1984 1994 1999 2009 2020
Breckerfeld %) . . / 1.350 / . 2.500
(S 430 220
Ennepetal & 1.750 / 1.600 1.750 1.750 2.350 / /
S 230 320 380 300 390
Gevelsberg %) 1.750 / 1.750 2.000 2.300 2.350 2.650 /
S 410 320 360 400 290 250
Hattingen (%) 1.900 1.850 2.000 2.200 2.500 2.650 2.750 3.600
(S 420 310 340 320 390 370 550 460
Herdecke (%} . . 2.100 2.100 2.150 2.650 / /
(S 320 350 320 260
Schwelm %) 2.100 / 2.150 2.050 2.450 2.650 2.600 2.800
S 390 380 350 420 400 320 290
Sprockhovel %) . . 2.250 2.250 2.400 2.650 2.900 /
(S 330 430 390 350 510
Wetter (%} 1.750 / 1.700 2.100 2.100 2.450 / /
S 560 290 390 530 280
Witten (%) 2.000 / 1.950 2.100 2.350 2.450 2.800 3.200
S 330 350 340 250 310 400 290
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6.1.2.2.2 Immobilienrichtwerte

Der Immobilienrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir eine modellhafte Immobilie mit detailliert be-
schriebenen Grundstiicksmerkmalen. Im Ennepe-Ruhr-Kreis ergeben sich diese Grundstliicksmerkmale
(Normobjekt) aus den vorherrschenden Grundstiicksmerkmalen der dazugehdrigen Immobilienrichtwertzone.
Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache. Immobilienrichtwertzonen kdénnen
sich (deckungsgleich) tiberlagern.

Einzelne Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Objekts kénnen vom Immobilienrichtwert abweichen,
diese Abweichungen kdnnen Zu- oder Abschlage vom Immobilienrichtwert bewirken.

Der Gutachterausschuss hat aus tatséchlichen Kaufpreisen insgesamt 99 Immobilienrichtwerte fur Eigentums-
wohnungen abgeleitet und durch Beschluss stichtagsbezogen festgesetzt.

Die Immobilienrichtwerte kénnen kostenfrei Uber das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse
und des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (BORIS-NRW) abgeru-
fen werden. Das Informationssystem ist im Internet Gber www.boris.nrw.de erreichbar.

Erganzend steht fur den mobilen Abruf von amtlichen Informationen zum Immobilienmarkt in Nordrhein-West-
falen die BORIS-NRW App [App Store | Google Play] zur Verfugung.

Das Modell zu den Immobilienrichtwerten ist unter Ziffer 8.3.2 (Seite 103) beschrieben.


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

Fur die Eigentumswohnungen erfolgt auch eine Ableitung von Vergleichsfaktoren, die sich auf die markttblich
erzielbaren jahrlichen Ertrage beziehen, allerdings werden die Einzelwerte nicht auf ein Normobjekt bezogen.
Somit handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren nach § 20 ImmoWertV.

Zeitraum der Stichprobe

Ermittlungsmethodik

Kauffélle der letzten zwei Jahre vor dem Stichtag

Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Ertragsfaktoren wird unter Ziffer 8.3.3 (Seite 103) fortgefihrt.

Ertragsfaktoren sind Vervielfaltiger, mit denen sich durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag ein Giberschla-

giger Wert ermitteln Iasst.

Ertragsfaktoren fir Wohnungseigentum

. Ertrags- Wohn-  Kaufpreis Miete
Baujahresklasse / Art faktor  flache [m?] [€m7]  [€/m?]
Baujahr 1950 - 1974 %) 19,8 70 1.520 6,45 @ BWK: 25
(ohne Apartments) g gug Zg
55 Kauffalle S 5,0 13 430 1,20 :
Baujahr 1975 - 1994 %) 22,3 84 1.770 6,70 @ BWK: 23
(ohne Apartments) 2 RND: 45
45 Kauffalle S 6,1 26 460 1,35 @ GND: 80
Baujahr 1995 - 2009 %) 27,3 77 2.290 7,05 @ BWK: 22
(ohne Apartments) g gmgz_ 2(7)
38 Kauffélle S 4,2 14 370 1,10 :
Baujahr 1970 - 2000, %] 14,1 32 1.320 8,00 @ BWK: 28
Apartments g gND:. gg
22 Kauffalle S 3,6 8 280 1,40 ND:
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6.1.3 Indexreihen

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der allgemeinen Wert-
verhéltnisse.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem Verhéltnis der durchschnittlichen Preise eines Erhe-
bungszeitraumes zu den durchschnittlichen Preisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. In
einem Erhebungszeitraum sind die Kauffélle des jeweiligen Verkaufsjahres zusammengefasst.

Indexreihe fir Wohnungseigentum

Weiterverkauf Ersterwerb
Jahr Index Jahr Index
2010 100,0 2010 100,0
2011 101,8 2011 98,9
2012 105,0 2012 97,1
2013 110,7 2013 99,2
2014 118,0 2014 104,1
2015 123,3 2015 110,3
2016 129,4 2016 116,4
2017 144,4 2017 120,6
2018 148,5 2018 124,8
2019 161,2 2019 131,2
2020 175,2 2020 139,6
2021 204,2 2021 151,4
2022 223,5 2022 165,8
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Entwicklung der Indexzahlen fir Wohnungseigentum
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100
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m Weiterverkauf — m Ersterwerb
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Mit diesen Liegenschaftszinssatzen ist die Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts im Ertragswertverfahren maoglich.

Zeitraum der Stichprobe Kauffélle der letzten zwei Jahre vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Liegenschaftszinssétzen wird unter Ziffer 8.4 (Seite 104) fortgefuhrt.

Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum

Liegen- : .
Baujahresklasse / Art schaftszins- ﬂécr\]/\éo[?nr;]' Kan[zlrr?\Ifi [hél;r'it%

satz [%]
Baujahr 1950 - 1974 %) 2,2 70 1.520 6,45 @ BWK: 25
(ohne Apartments) r 13 430 120 g gug 2333
55 Kauffélle S , : -
Baujahr 1975 - 1994 %] 2,6 84 1.770 6,70 @ BWK: 23
(ohne Apartments) 14 o6 460 L35 g gmgi gg
45 Kauffalle S ; , -
Baujahr 1995 - 2009 %) 2,1 77 2.290 7,05 @ BWK: 22
(ohne Apartments) 0.7 14 370 110 g gmgi 2(7)
38 Kaufféalle S ! ) :
Baujahr 1970 - 2000, %] 4,8 32 1.320 8,00 @ BWK: 28
Apartments @ RND: 47
22 Kauffalle s 17 8 280 140 D GND:80
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6.2 Teileigentum

Fur die Auswertung von Teileigentum werden die Kaufvertradge von
= gewerblichen Raumen und

= Garagen, Tiefgarageneinstellplatzen und Stellplatzen

herangezogen.

6.2.1

Durchschnittspreise

Die Durchschnittspreise wurden aus Kauffallen der letzten zwei Jahre ermittelt. Sie geben einen groben Uber-
blick Uber das Preisniveau im Ennepe-Ruhr-Kreis.
Der Erwerb der Garagen und Stellplatze steht meist in Verbindung mit dem Erwerb von Wohnungs- oder
Teileigentum, aber fur die Ermittlung der Durchschnittspreise konnten auch eigensténdige Kaufféalle herange-

zogen werden.

Somit kénnen die Durchschnittspreise auch fiir Ein- und Zweifamilienhauser verwendet werden, soweit sich
die Garage oder der Stellplatz auRerhalb des Hauptgrundstiickes befindet.

Durchschnittspreise fir Garagen und Stellplatze

Art / Baujahresklasse

Kaufpreis [€]

Garage

1960 - 1989
56 Kauffalle

Garage

1990 - 2020
16 Kauffalle

Garage

Neubau
11 Kauffalle

Garage im Gebaude

1960 - 2020
18 Kauffalle

Garage im Gebaude
Neubau

Ql
QB

Ql
Q3

Ql
Q3

Ql
Q3

10.050
9.500
11.500

11.550
10.000
13.000

18.200
17.500
18.750

12.600
10.000
15.000

Art / Baujahresklasse

Kaufpreis [€]

Tiefgarageneinstellplatz

1960 - 1989
23 Kauffélle

Tiefgarageneinstellplatz

1990 - 2020
32 Kaufféalle

Tiefgarageneinstellplatz

Neubau
28 Kauffalle

Stellplatz

im Weiterverkauf
9 Kauffalle

Stellplatz

im Ersterwerb
15 Kauffalle

Ql
Q3

Ql
Q3

Ql
Q3

Ql
Q3

Ql
Q3

11.250
8.000
14.500

12.750
10.000
15.000

19.400
14.500
22.500

5.700
5.000
6.000

7.250
7.000
8.000
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6.2.2 Ertragsfaktoren

Fur die gewerblichen R&dume erfolgt eine Ableitung von Vergleichsfaktoren, die sich auf die marktiblich erziel-
baren jahrlichen Ertréage beziehen, allerdings werden die Einzelwerte nicht auf ein Normobjekt bezogen. Somit
handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren nach § 20 ImmoWertV.

Zeitraum der Stichprobe Kauffélle der letzten acht Jahre vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Ertragsfaktoren wird unter Ziffer 8.3.3 (Seite 103) fortgefihrt.

Ertragsfaktoren sind Vervielfaltiger, mit denen sich durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag ein tiberschla-
giger Wert ermitteln Iasst.

Ertragsfaktoren fir Teileigentum

Nutzun Ertrags- Nutz-  Kaufpreis Miete

9 faktor flache [m?] [€/m?] [€/m?]
gewerbliche Raume %) I 233 1.090 8,16 @ BWK: 19
(Buro, Dienstleistung) @ RND: 53
16 Kauffalle S 136 340 2,15 & GND: 80

1 Aus den Kauffallen der letzten acht Jahre ergeben sich folgende Minimum-/Maximum-Werte: 7,3 bis 18,4
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6.2.3 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Mit diesen Liegenschaftszinssatzen ist die Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts im Ertragswertverfahren maéglich.

Zeitraum der Stichprobe Kauffélle der letzten acht Jahre vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Liegenschaftszinssatzen wird unter Ziffer 8.4 (Seite 104) fortgefiihrt.

Liegenschaftszinssatze fur Teileigentum

Nutzung schalf_tlsegﬁrs]: Nutz-  Kaufpreis Miete

3 2 2 2

satz [%)] flache [m?] [€/m?] [€/m?]
gewerbliche Raume %) /1 233 1.090 8,16 @ BWK: 19
(Buro, Dienstleistung) @ RND: 53
16 Kauffalle S 136 340 2,15 @ GND: 80

1 Aus den Kauffallen der letzten acht Jahre ergeben sich folgende Minimum-/Maximum-Werte: 4,0 bis 10,7.
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Das Erbbaurecht ist das veraufRerliche und vererbliche Recht, auf dem Grundstiick des Erbbaurechtsgebers
ein Gebaude zu haben oder zu errichten. Dieses Grundstiick wird zugunsten des Erbbaurechtsnehmers mit
einem Erbbaurecht belastet. Der Erbbaurechtsgeber erhélt hierfiir ein regelmaRiges Entgelt (Erbbauzins). Das
errichtete Geb&aude ist wesentlicher Bestandteil des Erbbaurechts und steht im Eigentum des Erbbaurechts-
nehmers.

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

2022 konnten zur Auswertung drei Erbbaurechtsbestellungen, in denen vertraglich ein Erbbauzins neu verein-
bart wurde, herangezogen werden. Aus diesen Kaufféllen konnte kein zuverlassiger durchschnittlicher Erb-
bauzins und auch kein Quartilsabstand ermittelt werden.

Um dennoch eine Angabe tber den Erbbauzins fir Wohnnutzung geben zu kénnen, wurden die Neubestel-
lungen der letzten finf Jahre zusammengefasst und ausgewertet. Zur Auswertung wurden folgende Merkmale
vorausgesetzt:
= Nutzung: individueller Wohnungsbau und Geschosswohnungsbau
= Erbbaurechtsbestellung und geplante Errichtung eines Bauwerks sowie
Erbbaurechtsbestellung und gleichzeitige Verwendung eines Bauwerks (Verkauf des Erbbaurechts)
= Bebauung nach 88 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs maglich bzw. realisiert

Der Quartilsabstand des Erbbauzinses fur Wohnnutzung lag bei 3,4 bis 3,7 % des vergleichbaren Bodenwerts
bzw. 4,70 bis 9,40 €/m?2.

Zur Auswertung konnten insgesamt fliinf Erbbaurechtsbestellungen herangezogen werden. Erbbaurechtsge-
ber sind Uberwiegend die Kirche, aber auch eine kreisangehérige Stadt. Die Laufzeit der Erbbaurechte ist in
allen Fallen auf 99 Jahre festgesetzt, teilweise wurde eine Staffelung des Erbbauzinses vereinbart. Regelun-
gen zur Wertsicherung und zum Heimfall wurden ebenfalls getroffen.

Angaben Uber den Erbbauzins flir Gewerbenutzung oder sonstigen Nutzungen, z.B. Kindergarten, Vereins-
heim kdnnen nicht gegeben werden.
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7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

7.2.1 Erbbaurechtsfaktoren

Erbbaurechtsfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum finanzma-
thematischen Wert des Erbbaurechts an. Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird nach § 50
Abs. 2 ImmoWertV ermittelt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten ermittelt keine Erb-
baurechtsfaktoren.

7.2.2 Erbbaurechtskoeffizienten

Erbbaurechtskoeffizienten geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum Wert
des fiktiven Volleigentums an. Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des fiktiv unbelasteten Grund-
stucks, der dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert ohne Bericksichtigung
von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen entspricht.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten ermittelt keine Erb-
baurechtskoeffizienten.
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7.3 Erbbaugrundstiicke

7.3.1 Erbbaugrundstiicksfaktoren

Erbbaugrundstiicksfaktoren geben das Verhaltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrundstiicks
zum finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks an. Der finanzmathematische Wert des Erbbaur-
grundstiicks wird nach § 52 Abs. 2 ImmoWertV ermittelt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten ermittelt keine Erb-
baugrundsticksfaktoren.

7.3.2 Erbbaugrundstiickskoeffizienten

Erbbaugrundstiickskoeffizienten geben das Verhéltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrund-
stiicks zum Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstticks an.

Zeitraum der Stichprobe Kauffalle der letzten funf Jahre vor dem Stichtag

Ermittlungsmethodik Mittelwert

Die Modellbeschreibung zu den Erbbaugrundstiicksfaktoren wird unter Ziffer 8.6 (Seite 106) fortgefihrt.

Erbbaugrundstickskoeffizienten

Bodenwert
Erbbau- tatséchlicher des fiktiv Restlaufzeit
Nutzung / Restlaufzeit grundsticks- Erbbauzins  unbelasteten [Jahre]
koeffizient [%]  Grundsticks
[€/m?]
Individueller Wohnungsbau @& 1,02 3,3t 225 84
[Restlaufzeit 2 75 Jahre] s 011 07 40 5
8 Kauffalle ’ ’
Individueller Wohnungsbau & 0,78 1,12 245 50
[Restlaufzeit 25 - 74 Jahre] s 0.30 0.8 75 11
20 Kauffalle ' '
Individueller Wohnungsbau /
[Restlaufzeit < 25 Jahre]

1 Angaben zum tatsachlichen Erbbauzins lagen nur in 5 von 8 Kauffallen vor
2 Angaben zum tats&achlichen Erbbauzins lagen nur in 11 von 20 Kauffallen vor
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8 Modellbeschreibungen

Die sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023 und
werden insbesondere aus der Kaufpreissammlung auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter
Kaufpreise ermittelt. Geeignet sind die Kaufpreise, wenn sie hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse und
des jeweiligen Grundstiickszustands hinreichend tibereinstimmen.

Vertrage, bei denen anzunehmen war, dass sie durch persénliche oder ungewéhnliche Verhaltnisse beein-
flusst waren, werden bei der Ableitung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten nicht heran-
gezogen. Weichen die Kaufpreise oder andere Daten erheblich von den Kaufpreisen bzw. den anderen Daten
vergleichbarer Fallen ab, werden sie ebenfalls nicht herangezogen.

Die geeigneten, fir die Ableitung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten herangezogenen
Kaufpreise sind um die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) bereinigt.
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8.1 Indexreihen

Indexreihen dienen der Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der allgemeinen Wert-
verhéltnisse.

Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem Verhéltnis der durchschnittlichen Preise eines Erhe-
bungszeitraumes zu den durchschnittlichen Preisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100 ergeben. In
einem Erhebungszeitraum sind die Kauffélle des jeweiligen Verkaufsjahres zusammengefasst.

8.1.1 Baureifes Land und land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bis 2021 wurden die Indexzahlen fur die unbebauten Grundstiicke aus dem gleitenden Mittelwert der Preise
abgeleitet.

Ab 2022 leiten sich die Indexzahlen fiir baureifes Land und land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen aus
dem arithmetischen Mittel der Preise des jeweiligen Erhebungszeitraumes ab. Die Einzelpreise werden nicht
auf ein Normobjekt bezogen.

8.1.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Die Indexzahlen fur Ein- und Zweifamilienh&duser leiten sich aus dem arithmetischen Mittel der normierten
Preise des jeweiligen Erhebungszeitraumes ab. Die Umrechnung der Einzelwerte auf das Normobjekt erfolgte
mit den Umrechnungskoeffizienten (Ziffer 5.1.2.1 (Seite 54ff.)).

Normobjekt fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Gebaudeart (freistehendes) Einfamilienhaus
Alter 30 Jahre

Wohnflache 150 m?

Gebéaudestandard mittel

Modernisierungstyp baujahrtypisch
GrundstlicksgroRe 700 m2

Gemeinde Ennepe-Ruhr-Kreis

Wohnlage mittel

Vermietungssituation unvermietet
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Normobjekt fir Doppel- und Reihenhauser

erganzende Gebaudeart
Anbauweise

Alter

Wohnflache
Gebéaudestandard
Modernisierungstyp
Unterkellerung
GrundstilicksgréRRe
Gemeinde

Wohnlage

Vermietungssituation

Einfamilienhaus
Doppelhaushélite
30 Jahre

125 m2

mittel
baujahrtypisch

voll unterkellert
250 m?
Ennepe-Ruhr-Kreis
mittel

unvermietet

8.1.3 Wohnungseigentum (Weiterverkauf)

Die Indexzahlen fur weiterverkaufte Eigentumswohnungen leiten sich aus dem arithmetischen Mittel der nor-
mierten Preise des jeweiligen Erhebungszeitraumes ab. Die Umrechnung der Einzelwerte auf das Normobjekt

erfolgte mit den Umrechnungskoeffizienten (Ziffer 6.1.2.1 (Seite 81ff.)).

Normobjekt fir Wohnungseigentum (Weiterverkauf)

Alter

Wohnflache

Gebéaudestandard
Modernisierungstyp

Balkon / Terrasse

Anzahl der Einheiten in der Anlage
Anzahl der Einheiten im Geb&aude
Gemeinde

Wohnlage

Vermietungssituation

30 Jahre

80 m?

mittel
baujahrtypisch
vorhanden

13 bis 30

7 bis 12
Ennepe-Ruhr-Kreis
mittel

unvermietet

8.1.4 Wohnungseigentum (Ersterwerb)

Bis 2021 wurden die Indexzahlen fiir Eigentumswohnungen im Ersterwerb aus dem gleitenden Mittelwert der

Preise abgeleitet.

Ab 2022 leiten sich die Indexzahlen fur Eigentumswohnungen im Ersterwerb aus dem arithmetischen Mittel
der Preise des jeweiligen Erhebungszeitraumes ab. Die Einzelpreise werden nicht auf ein Normobjekt bezo-

gen.
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8.2 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten dienen der Berlicksichtigung von Wertunterschieden ansonsten gleichartiger
Grundstiicke, die sich aus Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale ergeben.

Die nach § 10 ImmoWertV geforderte Beschreibung des Modells und der Modellanséatze fur die im Ennepe-
Ruhr-Kreis abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten sind im jeweiligen Abschnitt zu finden:

baureifes Land (individueller Wohnungsbau)
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Doppel- und Reihenhauser

Wohnungseigentum

Beschreibung einzelner Grundstiicksmerkmal

Ziffer 4.7.4.1 (Seite 40)
Ziffer 5.1.2.1.1 (Seite 54ff.)
Ziffer 5.1.2.1.2 (Seite 57ff.)
Ziffer 6.1.2.1 (Seite 81ff.)

e (unabhéngigen Variablen)

fur die Ein- und Zweifamilienhdauser und Wohnungseigentum

Baujahr Jahr der Fertigstellung / Bezugsfertigkeit

- Angabe des E

igentimers

Alter Differenz zwischen Vertragsjahr und Baujahr

- durchgeflhrte
rungen haben

bzw. unterlassene Instandsetzungen oder Modernisie-
keinen Einfluss auf das Alter

Wohnflache [m?] Angabe des Eigentumers

Gebaudestandard abgeleitet aus den Standardstufen der NHK 2010

(Anlage 4 Nr. Il

sehr einfach
sehr einfach - ei
einfach

einfach - mittel
mittel

mittel - gehoben
gehoben
gehoben - stark
stark gehoben
Luxus

ImmoWertV)

1,0 bis 1,2

nfach 1,3 bis 1,7
1,8 bis 2,2
2,3 bis 2,7
2,8 bis 3,2
3,3 bis 3,7
3,8 bis 4,2

gehoben 4,3 bis 4,7
4,8 bis 5,9
50

Modernisierungstyp abgeleitet aus der Anlage 2 Nr. | ImmoWertV

baujahrtypisch
- alle Gebaude,

teilmodernisiert
- teilweise oder

junger 26 Jahre

- altere Objekte, bei denen keine oder lediglich kleinere Modernisierun-
gen durchgefuhrt wurden

Uberwiegend modernisiert

neuzeitlich (modernisiert)
- voll modernisiert
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Wohnlage

sehr gut / bevorzugt

- Wohngebiet mit aufgelockerter Bebauung

- ruhige Wohngegend

- umfassende Begriinung

- gute bis sehr gute Verkehrsanbindung zu sozialen Infrastruktureinrich-
tungen und Einkaufsmdéglichkeiten, diese tlw. auch in unmittelbarer
Néahe

- hoher Prestigewert

gut

- Wohngebiet mit aufgelockerter Bebauung, aber auch
mit gréReren Objekten

- ohne bedeutsamen Durchgangsverkehr

- ansprechende Begriinung

- gute bis ausreichende Verkehrsanbindung an soziale Infrastrukturein-
richtungen und (ortstibliche) Einkaufsméglichkeiten, diese tlw. auch in
unmittelbarer Nahe

mittel

- innerstadtische Gebiete mit entsprechenden sozialen Infrastrukturein-
richtungen und Einkaufsmdglichkeiten, aber auch entsprechender
(Verkehrs-)Larmbelastigung und wenigen Frei- und Grunflachen

- Gebiete mit groRerer Entfernung zum Stadtzentrum, aber ausreichen-
der Verkehrsanbindung an soziale Infrastruktureinrichtungen und (orts-
Ubliche) Einkaufsmdglichkeiten, diese tlw. auch in unmittelbarer Nahe

- Randgebiet ohne soziale Infrastruktureinrichtungen oder Einkaufsmog-
lichkeiten, aber mit umfassender Begriinung und hohem Naherho-
lungswert sowie geringer Immissionen

einfach

- Gebiete, die durch aul3ergewdhnliche Beeintrachtigung gekennzeich-
net sind und/oder starke Méangel hinsichtlich ausreichender Belichtung
und Beliftung aufweisen

- oft in unmittelbarer N&he von Industrie- und Gewerbeanlagen

- oft schlechtes Wohnumfeld

Beschreibung einzelner Grundstiicksmerkmale (unabhéngigen Variablen)
fur die Ein- und Zweifamilienh&user

Grundstlcksgrofie [m?]

Bei der Festlegung der GrundstiicksgroRRe ist nur das Hausgrundstick
beriicksichtigt. Uber die marktiibliche GrundstiicksgroRe hinausgehende
selbststandig nutzbare Flachen oder sonstige Teilflachen missen als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal bertcksichtigt wer-
den.

Beschreibung einzelner Grundstiicksmerkmale (unabhéngigen Variablen)

fur Wohnungseigentum

Anzahl der Einheiten
in der Anlage

Anzahl der Einheiten
im Gebaude

Vermietungssituation

Anzahl aller Miteigentimer (Wohn- und Teileigentum), Garagen- und
Stellplatz-Eigentimer bleiben unberticksichtigt

Anzahl der Einheiten, die von dem Hauseingang zu erreichen sind, tber
den auch das Einzelobjekt zuganglich ist

erwirbt der bisherige Mieter die Eigentumswohnung,
ist das Einzelobjekt vermietet



Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 101

Bei der Umrechnung ist generell zu beachten, dass es bei mehreren und/oder extrem unterschiedlichen
Grundstiicksmerkmalen zu Unplausibilitdten kommen kann. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist im-
mer sachverstandig zu wardigen.

AuRerdem ist zu beachten, dass eine Anpassung mit den Umrechnungskoeffizienten im Grenzbereich zweier
Klassen nicht immer sachgerecht ist.

Weitere Merkmale (z.B. ortliche und bauliche Gegebenheiten, besondere Einbauten) kénnen bei der Festle-
gung des Werts relevant sein, die aber mit den Umrechnungsfaktoren nicht abgedeckt sind. Diese Einfluss-
faktoren sind gegebenenfalls gesondert zu bertcksichtigen. Hierbei muss beachtet werden, dass es nicht zu
einer Mehrfachberucksichtigung kommt.
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8.3

Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundstiicke

mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt).

8.3.1

Gebaudefaktoren

Zeitraum der Stichprobe

Ermittlungsmethodik

Teilméarkte

Bezugseinheit
Grundstiicksmerkmale
Normobjekt

Anpassung an die Grund-
stucksmerkmale des Norm-
objekts

Anpassung an die Wertver-
héaltnisse auf den Stichtag
der sonstigen fur die Wert-
ermittlung erforderlichen
Daten

Kauffélle der letzten drei Jahre vor dem Stichtag

Mittelwert

- freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
- Doppel- und Reihenhauser
- Wohnungseigentum

Wohnflache
Beschreibung unter Ziffer 8.2
Ziffer 8.1.2 und 8.1.3

Umrechnungskoeffizienten (Ziffer 5.1.2.1 und 6.1.2.1)

- es werden ausschliellich die Kauffélle der angegebenen Gemeinde
verwendet [keine Normierung erforderlich]

- es werden ausschlie3lich die Kauffélle der angegebenen Baujahres-
klasse verwendet, diese Kauffélle werden auf den Median der Klasse
normiert

Indexreihe (Ziffer 5.1.3 und 6.1.3)
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8.3.2 Immobilienrichtwerte

Zeitraum der Stichprobe

Ermittlungsmethodik

Teilméarkte

Bezugseinheit
Grundstiicksmerkmale
Normobjekt

Anpassung an die Grund-
sticksmerkmale des Norm-
objekts

8.3.3 Ertragsfaktoren

Kauffélle der letzten sechs Jahre vor dem Stichtag

- Beriicksichtigung von im Zeitverlauf eintretenden Anderungen der
allgemeinen Wertverhéltnisse zum Stichtag mit der entsprechenden
Indexreihe (Ziffer 5.1.3 und 6.1.3)

Neuberechnung alle drei Jahre

- ansonsten: Fortschreibung der Immobilienrichtwerte mit der entspre-
chenden Indexreihe

Mittelwert

- Doppel- und Reihenhauser
- Eigentumswohnungen

Wohnflache
Beschreibung unter Ziffer 8.2
Grundstiicksmerkmale der jeweiligen Immobilienrichtwertzone

Umrechnungskoeffizienten (Ziffer 5.1.2.1 und 6.1.2.1)

- es werden ausschliel3lich die Kauffalle der jeweiligen Immobilienricht-
wertzone verwendet

- fur die Neubauten / Neubauwohnungen erfolgte generell
keine Normierung

Die Einzelwerte werden bei der Ableitung der Vergleichsfaktoren, die sich auf die marktublich erzielbaren jahr-
lichen Ertrége beziehen, nicht auf ein Normobjekt bezogen. Somit handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren

nach § 20 ImmoWertV.

Teilméarkte

Bezugseinheit

Grundstiicksmerkmale

- Ein- und Zweifamilienhduser

- Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude
- Gewerbe- und Industriegebaude

- Wohnungseigentum

- Teileigentum (gewerbliche Raume)

marktiiblich erzielbare Ertrage

Beschreibung unter Ziffer 8.4



Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten

104

8.4 Liegenschaftszinsséatze

Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Mit diesen Liegenschaftszinssatzen ist die Er-
mittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts im Ertragswertverfahren maoglich.

Teilméarkte

Rohertrag

Wohn-/Nutzflache

Bewirtschaftungskosten

Baujahr

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Bodenwert

- Ein- und Zweifamilienhduser

- Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude
- Gewerbe- und Industriegebdude

- Wohnungseigentum

- Teileigentum (gewerbliche Raume)

ertragsorientierte Objekte sowie Wohnungs- und Teileigentum

- tatsachliche Mieten (Angabe der Eigentimer), auf Marktiblichkeit
gepruft

Ein- und Zweifamilienh&auser

- Angaben aus den ortlichen Mietspiegeln unter Beriicksichtigung der
Gesamtwohnflache (Zuschlage zwischen 5 und 20 %)

Umlagen, z.B. fur Ver- und Entsorgungskosten, Heizung, Warmwasser
u.a. sowie ggf. die Umsatzsteuer werden nicht beriicksichtigt

nach Angaben der Eigentimer

nach § 32 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 3
- Ziffer 11.3: die bei der Ableitung der Liegenschaftszinssétze herange-
zogenen Bewirtschaftungskosten

Jahr der Fertigstellung / Bezugsfertigkeit

Wohngebaude

- nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 2

- Wohnobjekte und gemischt genutzte Objekte mit einer Restnutzungs-
dauer unter 25 Jahre wurden fiir die Berechnung des Liegenschafts-
zinses nicht herangezogen

Nicht-Wohngebaude
- nach sachverstandigem Ermessen

nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 1

- markttbliche Grundstiicksgrofle

- zum Verkaufszeitpunkt veroffentlichter Bodenrichtwert [€/m?], fur Ein-
und Zweifamilienhduser an die Grundstiicksmerkmale des Einzelob-
jekts angepasst
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8.5 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren geben das Verhéaltnis des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts zum vorlaufigen Sach-
wert an. Der vorlaufige Sachwert ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlagen (einschlie3lich Nebengebaude), der baulichen Au3enanlagen / sonstigen Anlagen und der
Nebengebaude sowie des Bodenwerts.

Mit diesen Sachwertfaktoren ist die Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts im Sach-
wertverfahren maglich.

Teilméarkte

vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen

Herstellungskosten

Standardstufe
Brutto-Grundflache (BGF)
Besonderheiten

nicht erfasste werthaltige
Bauteile

Baupreisindex

Regionalfaktor

Alterswertminderungsfaktor
Baujahr
Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer

bauliche Auf3enanlagen /
sonstige Anlagen

Nebengebaude

Bodenwert

- freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
- Doppelhaushélften und Reihenendhé&user
- Reihenmittelhauser

nach § 36 ImmoWertV

nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 4
- NHK 2010 (Umsatzsteuer und Baunebenkosten enthalten)

nach Anlage 4 Nr. lll InmoWertV: Beschreibung der Geb&udestandards

nach der DIN 277-1:2055-02
Ab- oder Zuschlage je nach Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit

pauschaler Ansatz

Preisindex flr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV
- vom Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter: 1,0

nach § 38 ImmoWertV

Jahr der Fertigstellung / Bezugsfertigkeit

nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 2
nach § 4 Abs. 2 ImmoWertV in Verbindung mit Anlage 1

nach § 37 ImmoWertV

- pauschaler Ansatz (Zeitwert)

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

- 12.000 bis 20.000 €, bei gehobenen Objekten bis zu 50.000 €
Doppelhaushélften, Reihenend- und Reihenmittelhduser

- 10.000 bis 15.000 €, bei gehobenen Objekten bis zu 25.000 €

pauschaler Ansatz (Zeitwert)

- einfache Garage (Fertigbauweise): 4.000 bis 6.000 €
- neuwertige Garage: 8.000 €

- Doppelgarage: 10.000 €

- markttbliche Grundstiicksgrofle
- zum Verkaufszeitpunkt verdffentlichter Bodenrichtwert [€/m?], ange-
passt an die Grundsticksmerkmale des Einzelobjekts
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8.6 Erbbaugrundstickskoeffizienten

Erbbaugrundstiickskoeffizienten geben das Verhéltnis des vorlaufigen Vergleichswerts des Erbbaugrund-
stiicks zum Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks an.

Teilméarkte - Individueller Wohnungsbau

Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

- markttbliche Grundstiicksgrof3e
- zum Verkaufszeitpunkt veroffentlichter Bodenrichtwert [€/m?], ange-
passt an die Grundstiicksmerkmale des Einzelobjekts

Besonderheiten Uberwiegend Verkaufe zwischen dem Erbbaurechtsgeber und Erbbau-
rechtsnehmer
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9 Mieten und Pachten

Wohnmieten
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten ist an der Erstel-
lung von Mietspiegeln nicht beteiligt.

Ortstibliche Vergleichsmieten im frei finanzierten Wohnungsbau werden im Ennepe-Ruhr-Kreis fiir folgende
Bereiche in einem Mietspiegel veréffentlicht:

= Gevelsberg, Ennepetal, Breckerfeld und Schwelm

»  Wetter und Herdecke

= Sprockhdvel

= Hattingen

= Witten
Unter www.gutachterausschuss.en-kreis.de/mietspiegel erhalten Sie Kontaktdaten zu den Auskunft gebenden
Stellen.

Anhand der im Ennepe-Ruhr-Kreis vorliegenden Mietspiegel ist flr eine Wohnung mit Heizung, Bad und WC
in mittlerer Wohnlage und mit einer Wohnflache von 60 bis 90 m? folgendes Mietniveau festzustellen:

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

Mieten fUr Garagen / Stellplatze sowie Blro-, Gewerbe und Industriegebaude

Fur Garagen, Stellplatze sowie Bilro-, Gewerbe und Industriegebaude im Ennepe-Ruhr-Kreis sind keine
Mietlibersichten bekannt.

Anhand des dem Gutachterausschuss vorliegenden Datenmaterials (tatséachliche Mieten, Angebotsmieten,
Veroffentlichungen aus der Immobilienwirtschaft) ist im Ennepe-Ruhr-Kreis folgendes Mietniveau festzustel-
len:

Garage / Tiefgarageneinstellplatz 40 bis 60 €

Stellplatz 20 bis 30 €

Gewerbe- und Industriegebaude 3 bis 5 €/m?

Buroflachen, Kanzleien, Arztpraxen 7 bis 11 €/m?

Ladenlokal 6 bis 10 €/m? und in Spitzenlagen deutlich dartber

Pachten fur landwirtschaftliche Flachen

Fur landwirtschaftliche Flachen liegen bei der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen Ubersichten zu
Pachtpreisen vor.

Anhand des dem Gutachterausschuss vorliegenden Datenmaterials (tatsachliche Pachten) ist im Ennepe-
Ruhr-Kreis folgendes Pachtniveau festzustellen:

Acker und Griinland 50 bis 500 €/ha im Jahr


http://www.gutachterausschuss.en-kreis.de/mietspiegel
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10 Kontakt und Adressen

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist bei der Kreisverwaltung des Ennepe-Ruhr-Kreises in
Schwelm eingerichtet.

Hausanschrift Hauptstrae 92
58332 Schwelm
Postanschrift Postfach 420

58317 Schwelm

Leiter der Geschaftsstelle Stephan Cummerwie

Fon + 49 (0) 2336 - 93 2627

Fax + 49 (0) 2336 - 93 1 2627

E-Mail gutachterausschuss@en-kreis.de
Internet www.gutachterausschuss.en-kreis.de

www.boris.nrw.de

Unter www.gutachterausschuss.en-kreis.de finden Sie eine umfangreiche Auswahl von Anschriften, Telefon-
nummern und Links.


http://www.gutachterausschuss.en-kreis.de/
http://www.boris.nrw.de/
http://www.gutachterausschuss.en-kreis.de/

Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 109

11 Anlagen

11.1 Beitrage nach BauGB und KAG NRW

Die ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127ff. BauGB betragen im Ennepe-Ruhr-Kreis fir den Wohnungsbau
im Wesentlichen 25 bis 55 €/m? und fir gewerbliche Bauflachen 10 bis 25 €/m?. Die ErschlieBungsbeitrage
sind u.a. von der Anzahl und der Gesamtflache der zur Umlage herangezogenen Grundstiicke, der Art und
Bauklasse der Straf3e (Anliegerstral3e, HauptverkehrsstralRe, Breite, Gehwege usw.) sowie der Topographie
abhangig.

Die Kanalanschlussbeitrdge nach Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) fiir einen
Komplettanschluss [Anschluss des Grundstiicks an die offentliche Entwéasserungsanlage, ohne Hausan-
schluss] betragen je nach Stadt zwischen 5,00 - 10,00 €/m2-Verteilungsflache! oder sind in der Kalkulation der
Abwassergebihren (Stadte Ennepetal, Schwelm und Hattingen) enthalten.

1 Die Kanalanschlussbeitrage kénnen in Einzelfallen auch hoher sein.
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11.2 Berechnungsbeispiele fir Umrechnungskoeffizienten

Die Vorgehensweise der Umrechnung ist fur Boden- und Immobilienrichtwerte, aber auch fur Vergleichspreise
oder Geb&udefaktoren anzuwenden.

baureifes Land (individueller Wohnungsbau) - Grundstiicksflache
gegeben Bodenrichtwert 200 €/m?

- Grundstiucksgrofie: 700 m?

Wertermittlungsobjekt:

- Grundstiicksgrofie: 470 m2

gesucht an die GrundstiicksgréRe des Wertermittlungsobjekts
angepasster Bodenwert

Ldsung - UK fur Grundstticksgrof3e 700 m2 = 0,93
- UK fur Grundstticksgrofe 470 m2 = 1,01

200 €/m? x (1,01 /0,93) ~ 217 €/m?

baureifes Land (Geschosswohnungsbau) - WGFZ
gegeben Bodenrichtwert 380 €/m?
- WGFZvon 1,2
Wertermittlungsobjekt:
- WGFZ: 1,6
gesucht an die WGFZ angepasster Bodenwert
Ldsung - UK fur WGFZ 1,2 =1,09
- UK fur WGFZ 1,6 = 1,25
380 €/m? x (1,25 / 1,09) = 436 €/m?

freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppel- und Reihenh&auser und Wohnungseigentum
gegeben Immobilienrichtwerte (Eigentumswohnung) 1.500 €/m?

- Gebaudeausstattung: einfach - mittel

- Vermietungssituation: unvermietet

Wertermittlungsobjekt:

- Gebaudeausstattung: einfach

- Vermietungssituation: vermietet

- Die anderen Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts
weichen nicht vom Immobilienrichtwert ab.

gesucht an die Gebaudeausstattung und Vermietungssituation
angepasster Immobilienwert

Losung - UK flr einfach - mittel = 0,96
- UK fir einfach = 0,94

- UK fir unvermietet = 1,00

- UK fir vermietet = 0,92

1.500 €/m? x (0,94 / 0,96) x (0,92 / 1,00) ~ 1.350 €/m?
Fir die Umrechnung eines Immobilienrichtwerts auf die Grundstiicksmerkmale lhres Wertermittlungsobjekts
empfehlen wir den Immobilien-Preis-Kalkulator! (www.boris.nrw.de).

1 Die im Kalkulator (und im Grundstiicksmarktbericht) dargestellten Nachkommastellen kénnen von den im Berechnungsprozess ein-
flieBenden und mitgefiihrten Nachkommastellen abweichen. Auch durch die lineare Interpolation der im Grundstiicksmarktbericht
veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten und die anschlieRende Rundung kdnnen sich Differenzen zu dem Kalkulator-Wert erge-
ben. Diese Wertdifferenz ist geringfugig.


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

Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 111

11.3 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entste-
henden regelmafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahme gedeckt sind.
Zu den Bewirtschaftungskosten, die bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze zugrunde gelegt werden,
gehoren die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten verwendet die je-
weils geltenden Modellansétze. Die Modellansétze fir die Bewirtschaftungskosten aus der Anlage 3 der Im-
moWertV werden zum Stichtag 01.01.2023, wie in Ziffer 11l der Anlage 3 beschrieben, angepasst.

11.3.1 Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung (01.01.2023)

Verwaltungskosten

344 € jahrlich je Wohnung im Normaleigentum
412 € jahrlich je Eigentumswohnung
45 € jahrlich je Garagen, Einstellplatz oder Stellplatz

Instandhaltungskosten

13,5 €/m? jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen von den Mie-
tern getragen werden

102 € jahrlich je Garage, Einstellplatz oder Stellplatz einschlieRlich der Kosten fir Schén-
heitsreparaturen

Mietausfallwagnis

2 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags

11.3.2 Bewirtschaftungskosten fir gewerbliche Nutzung (01.01.2023)

Verwaltungskosten

3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Instandhaltungskosten

100 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Blros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nut-
zungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung flir ,Dach und Fach* tragt

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

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

Mietausfallwagnis

4 Prozent des marktlblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher
Nutzung




Grundstiicksmarktbericht 2023 des Ennepe-Ruhr-Kreises mit der Stadt Witten 112

Fur die Berechnung des einzelnen Liegenschaftszinssatzes wurden die jeweiligen Bewirtschaftungskosten
des zugrundeliegenden Geschéftsjahres herangezogen.

Die Modellansatze fur die Bewirtschaftungskosten aus der Anlage 3 der ImmoWertV wurden zum Stichtag
01.01.2022, wie in Ziffer Il der Anlage 3 beschrieben, angepasst.

11.3.3 Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung (01.01.2022)

Verwaltungskosten

312 € jahrlich je Wohnung im Normaleigentum
373 € jahrlich je Eigentumswohnung
41 € jahrlich je Garagen, Einstellplatz oder Stellplatz

Instandhaltungskosten

12,2 €/m? jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen von den Mie-
tern getragen werden

92 € jahrlich je Garage, Einstellplatz oder Stellplatz einschlieRlich der Kosten fur Schén-
heitsreparaturen

Mietausfallwagnis

2 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags

11.3.4 Bewirtschaftungskosten fir gewerbliche Nutzung (01.01.2022)

Verwaltungskosten

3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags

Instandhaltungskosten

100 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Buros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nut-
zungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fur ,Dach und Fach® tragt

50 Prozent fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nut-
zungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fur ,Dach und Fach® tragt

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

Mietausfallwagnis

4 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher
Nutzung
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