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Vorbemerkungen

Der Grundstiicksmarktbericht stellt die Entwicklung des
Grundstiicksmarktes (Vertragsabschliisse, Fldchenumsatz und
Preisentwicklung) dar und gibt die filir die Wertermittlung
erforderlichen Daten fiir das Jahr 1992 wieder.

Die verdffentlichten Daten sollen zur besseren Einschdtzung
der Marktlage dienen und die Transparenz des Grundstiicks-
marktes erh&hen.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung. Nach § 195 Bau-
gesetzbuch haben alle beurkundeten Stellen dem Gutachter-
ausschu8 Abschriften von Vertr&dgen zu iibersenden, in denen
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen
Entgelt, im Wege eines Tausches, zu ilbertragen oder ein Erb-
baurecht zu begriinden. Dies gilt auch z.B. fiir das Angebot
und die Annahme eines Vertrages, fiir die Einigung vor einer
Enteignungsbehdrde, den EnteignungsbeschluB8, den Grenzrege-
lungsbeschluB8 und fiir den Zuschlag in einem Zwangsversteige-
rungsverfahren.

Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, daB8 der Gut-
achterausschuB {iiber die Vorgdnge auf dem Grundstiicksmarkt
umfassend informiert ist und daB8 marktkonforme Daten ermit-
telt werden kdnnen.

Die Angaben im Grundstiicksmarktbericht gelten fiir den En-
nepe-Ruhr-Kreis, mit Ausnahme der Stadt Witten. In der Stadt
Witten als "GroBe Kkreisangehdrige Gemeinde" wurde ein eige-
ner GutachterausschuB gebildet.

B2 2 Rai A e s LR e R R
Gebiets- Fliche Einvohner * Wohn-  Gemischte Gewerbe/  Land-/
kdrperschait am 30.06.1992 flichen  Nutzung Industrie Forstw.

ke’  Anzahl je kv’ o’ o’ k! kn?
Breckerfeld 58,7 8.656 148 1,2 0,1 0,2 53,0
Ennepetal 57,4 34.329 598 4,2 0,3 1,4 15,6
Gevelsberg 26,3 33.661  1.281 3,6 0,3 L1 16,1
Hattingen 1,4 57.986 812 6,1 0,4 2,3 52,2
Herdecke 22,4 26.415 1.179 3,5 0,2 0,4 14,1
Schveln 20,5 30.514 1481 3,0 0,3 1,1 12,1
Sprockhdvel 7,3 24,871 521 4,2 0,3 0,8 35,1
Wetter (Ruhr) 1,4 28.969 921 3,3 0,2 L1 21,2
(Witten 72,3 105.3%0  1.456 10,3 0,9 31 2,3)
Ennepe-Ruhr-Kreis  408,2  350.851 859 39,4 3,0 11,5 292,13

t Einvohnerstatistik - Fortschreibungsergebnisse auf der Basis der Volkszdhlung vom
25.5.1987 nach Angaben des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik W -



Grundstiicksmarkt 1992 -
Zahlen, Daten, Fakten im Uberblick

Die Entwicklung der Grundstiickskaufpreise ist im Ennepe-
Ruhr-Kreis 1992 weiterhin steigend. Die Anzahl der Kaufver-
trdge ist gegeniiber dem Vorjahr leicht erhéht. Die Preise
fiir land- und forstwirtschaftliche Fldchen weisen eine
fallende Tendenz auf.

Grundstiicksart Durchschnittl. Preisspanne : Entwicklung
Preis 2um Vorjahr
Baureifes Land
- Wohnbaufldchen,
individuelle Bauweise,
erschlieBungsbeitragsfrei 286 DM/w’ (220-350 DM/w* ) steigend
- Wohnbaufldchen
GeschoBwohnungsbau,
erschliesungsbeitragsfrei 246 DM/w (190-300 DM/n?) steigend
- gewerbliche Baufldchen,
erschliefungsbeitragsfrei 66 DM/w’ (45-85 DM/n’) steigend
Landvirtschaftl. Flachen 2,60 DM/w’ (1,50-3,50 DM/m?) fallend
Forstwirtschaftl. Flichen 1,70 DM/w’ (1,00-3,00 DM/m?) fallend
(einschl. Aufwuchs)
"beglinstigte” landw. Flichen 14,00 DM/w’ (7,50-25,00 DN/m’) steigend
Teilmarkt - bebaute Grundstiicke
Gebdudeart Durchschnittl. Preisspanne Entwicklung
Preis zum Vorjahr

Ein- und ZIveifamilien-

hduser (insgesamt) 415.000 DX (300-600 Tsd. DM) steigend
- Neubauten

Einfamilienhduser 425.000 DM (350-480 Tsd. DN) steigend

Reihenhduser 385.000 DM (340-415 Tsd. D) steigend
Mehrfamilienhduser 490.000 DM (250-730 Tsd. DM) steigend
Wohnungseigentum 214.000 DM (130-300 Tsd. DM) steigend
- Neubauten 3.280 DN/’ (2.800-3.800 DM/w’)  steigend
- WeiterverduSerung/Umwandlung  2.500 DN/’ (2.200-3.000 DM/w')  steigend

* die Preisspanne erfabt 2/3 aller Kauffdlle




Entwicklung des Grundstiicksmarktes

EinfluBfaktoren

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt unter-
schiedlichen EinfluBfaktoren, wie u.a. der allgemeinen Wirt-
schaftssituation und dem Kapitalmarkt. In den nachfolgenden
Graphiken sind die Mittelwerte fiir Bauland (individuelle
Bauweise) im Ennepe-Ruhr-Kreis und einige EinfluBfaktoren in
ihrer zeitlichen Entwicklung dargestellt.

Grundstiickspreise (DM/m?)
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Grundstiicksverkehr
Vertragsabschliisse, Geldumsatz, Fldchenumsatz

Dem GutachterausschuB filir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-
Kreis sind im Jahre 1992 insgesamt

2.130 Kaufvertriage
(1991: 2.016 Kaufvertrdge)

mit einem Geldumsatzvolumen von

467 Mio DM
(1991: 378 Mio DM)

zugeleitet worden.

Gegeniiber dem Vorjahr sind die Anzahl der Vertragsabschliisse
um 6 % und das Geldumsatzvolumen um 24 % gestiegen.

Mit persdnlichen oder ungewShnlichen Verhdltnissen (u.a.
Tausch, Schenkung, Erbauseinandersetzung) waren 292 Kaufver-
trdge (1991 = 315) behaftet. Diese Kaufvertrdge sind im
Geldumsatzvolumen nicht enthalten.

Bei den Kaufvertrdgen wird nach den Teilmdrkten unbebaute
Grundstiicke und bebaute Grundstiicke unterschieden.

Die wertrelevanten Daten fiir das Jahr 1992 und die Entwick-
lung der 1letzten Jahre (Anzahl der Kauffdlle, Geldumsatz),
differenziert nach Teilmdrkten, sind den nachfolgenden Gra-
phiken zu entnehmen.
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Die relativen Anteile der einzelnen Teilmirkte haben sich
von 1987 bis 1989 kaum verdndert. Wohnungs- und Teileigentum
sind ab 1990 angestiegen. Die Umsatzanteile der bebauten
Grundstiicke sind von 1990 =~ 1992 fast konstant geblieben.

Seit 1991 ist der Anteil der unbebauten Grundstiicke zuriick-
gegangen.
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Aus der Abbildung - Umsatzanteile 1992 - ist ersichtlich,
daB8 der Umsatzschwerpunkt (Anzahl der Kaufvertrdge) mit 77 %

(1991 = 73 %) bei den bebauten Grundstiicken liegt; 23 %
(1991 = 27 %) der Vertrdge beziehen sich auf unbebaute
Grundstiicke.
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Der Umsatzschwerpunkt (Geldumsatz) der bebauten Grundstiicke
liegt bei 90 % (1991 = 88 %); 10 % (1991 = 12 %) des Geldum-
satzes beziehen sich auf die unbebauten Grundstiicke.
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Die relative Geldumsatzentwicklung von 1987 bis 1989 ist na-
hezu konstant geblieben. Die Marktanteile von Wohnungs- und
Teileigentum sind seit 1990 angestiegen, wdhrend die Anteile
der Ein- und Zweifamilienhduser von 1990 bis 1992 2zuriickge-
gangen sind. Die Anteile der Mehrfamilienhduser sind von
1987 bis 1992 relativ konstant geblieben.

186 ~ :
36l [3744] [38% q4,f| [482f
| Rt
: ] R 58 B Wohnungs— und
R H Teileigentum
1L
162 17z| (12 H [l Mehrfamilien—
17| |15« 17+ hauser
E'J': ?z Bz v
: 1~ o
< 5 Ein— und
Zuweifamilien—
hauser
8 «-
1987 1988 1989 1998 1991 1992

pr -



Der Geldumsatz des Teilmarktes
Wohnungs-
1987 bis 1990 durchschnittlich um ca.

familienh&user,

11
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Der

Geldumsatz dieses Teilmarktes ist 1991 um 16 % und 1992 um

23 % gestiegen.
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4. Teilmarkt - unbebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt =-unbebaute Grundstiicke- wird in den folgenden
Grundstiickszustands- und Entwicklungsstufen analysiert:

- baureifes Land:
Wohnbauflichen - individuelle Bauweise
Wohnbaufldchen - GeschoS8wohnungsbau
gewerbliche Baufldchen

- Flidchen der Land- und Forstwirtschaft:
Landwirtschaftliche Fladchen
Forstwirtschaftliche Fldchen
"beglinstigte” landwirtschaftliche Fldchen

4.1 Baureifes Land - Wohnbaufldchen - individuelle Bauweise

Bei den Wohnbaufl&chen fiir individuelle Bauweise handelt es
sich um erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke, die ein- und
zweigeschossig bebaut werden kdnnen.

Zur Auswertung konnten 140 Kaufvertrdge (1991 = 178) heran-
gezogen werden. Die Mittelbildung aus diesen Kauffdllen er-
gab einen Bodenpreis von 286 DM/m?*, der gegeniiber 1991 um
8 % hoher ist.

45y,
11991 1992
38~
15~
B : ' oot '
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Das Histogramm - Hiufigkeitsverteilung der Kaufpreise fir
Bauland - zeigt, daB 33 % der Gesamtkaufpreise im Jahre 1992
zwischen 50.000 und 100.000 DM und 39 % zwischen 125.000 und
250.000 DM liegen.

11991 1992

28

18~

—5A -75 —108-125-158- 1?5—283—253—333 480 >488Tsd .DM

Aus dem Histogramm - Hdufigkeitsverteilung der Grundstiicks-
gréBen - ist ersichtlich, daB 54 % der GrundstiicksgrdBen im
Jahre 1992 zwischen 200 und 500 m? liegen und der Anteil der
gréBeren Grundstiicke zugenommen hat.

T ﬁgﬁ,
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Eine Regression 2. Grades hat ergeben, daB8 zwischen dem
Kaufpreis (DM/m?) und der GrundstiicksgroBe (m* ), insbeson-
dere zwischen den GrundstiicksgréBen 200 - 400 m?, eine Ab-
hidngigkeit besteht.

238 &
‘\\\-
228 -
208 308 468 S8 6P 7P B8AA 990 109G 1100 1200 1308 n’

Die Durchschnittspreise in DM/m?, die Anzahl der Kaufver-
tridge fiir das Jahr 1992 und die Preisentwicklung im Ennepe-
Ruhr-Kreis und in den kreisangehdrigen Gemeinden sind den
nachfolgenden Graphiken zu entnehmen.
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Baureifes Land - Wohnbaufldchen - GeschoB8wohnungsbau

Bei den Wohnbaufldchen fiir den GeschoBwohnungsbau handelt es
sich um Grundstiicke, die mehrgeschossig zur Vermietung be-
baut werden k&nnen.

Zur Auswertung konnten 23 Kauffdlle (1991 - 12 Kauffdlle)
herangezogen werden. Die Mittelbildung aus diesen Kauffdllen
ergab einen Bodenpreis im Ennepe-Ruhr-Kreis von:

Der Bodenpreis in DM/m? ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 8 %
gestiegen.

Die Preisspanne der Gesamtkaufpreise liegt zwischen 185.000
- 360.000 DM.

Der Mittelwert der Grundstiicksfldchen betrug ca. 1.200 m?
(Spanne 800 - 1.600 m?).

Baureifes Land - gewerbliche Baufldchen

Zur Auswertung konnten 12 Kauffdlle (1991 - 8 Kauffdlle)
herangezogen werden. Die Mittelbildung aus diesen Kauffdllen
ergab einen Bodenpreis im Ennepe-Ruhr-Kreis von:

Der Bodenpreis in DM/m? ist gegeniiber dem Vorjahr um ca.
10 % gestiegen.

Die Preisspanne der Gesamtkaufpreise liegt zwischen 85.000 -
430.000 DM (Kaufpreisschwerpunkt 260.000 DM).

Der Mittelwert der Grundstiicksfldchen betrug ca. 5.200 m?
(Spanne 1.200 - 7.600 m?).
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4.4 Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken handelt
es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Fldchen, von
denen anzunehmen ist, daB sie nach ihren Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen Um-
stinden in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaft-
lichen Zwecken dienen werden.

Landwirtschaftliche Fldchen

Die Bodenpreise fir landwirtschaftliche Flédchen liegen im
Ennepe-Ruhr-Kreis in einer Preisspanne von 1,50-3,50 DM/m? .
Fiir die Berechnung der Bodenpreisindexreihe, die als glei-
tendes Mittel dargestellt ist, konnten 1992 nur 10 Kauffdlle
herangezogen werden.

118
185
168
95
98
85
80
5
78
65
(212)

E»lﬁ 9 |

xx:-:::xx.\:xxx:».::-"
o
m-
N
¢

1985 1986 1987 1988 1989 1998 1991 1992




20

Forstwirtschaftliche Fldchen

Die Bodenpreise fiir forstwirtschaftliche Fldchen liegen im
Ennepe-Ruhr-Kreis einschlieBlich Aufwuchs in einer Preis-
spanne von 1,00 - 3,00 DM/m?.

Flir die Berechnung der Bodenpreisindexreihe, die als glei-
tendes Mittel dargestellt ist, konnten 1992 nur 12 Kauffdlle
herangezogen werden.
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"Begiinstigte” landwirtschaftliche Fldchen

Bei derartigen Grundstiicken der Land- und Forstwirtschaft
handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Flé&-
chen, die insbesondere durch ihre landwirtschaftliche oder
verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre N&he
zu Siedlungsgebieten geprdgt sind, und sich auch fir
auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nut-
zungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschédftsverkehr eine
dahingehende Nachfrage pesteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

zur Auswertung konnten 17 Kaufvertrage (1991 = 23) herange-
zogen werden. Die Mittelbildung aus diesen Kaufpreisen ergab
einen Bodenpreis von 14 DM/m?, der gegeniiber 1991 um 17 %
gestiegen ist.

Die Bodenpreise fiir "begiinstigte" landwirtschaftliche Fla-
chen liegen in einer Preisspanne von 7,50 - 25,00 DM/m? .

28 DM/m?

15 DM/m2 +——

18 DM/m? -

5 DM/mZ -

8 DM/mz +L e
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Teilmarkt - bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt -bebaute Grundstiicke- wird in folgenden Ob-
jektarten analysiert:

- Ein~ und Zweifamilienh&duser

- Mehrfamilienhduser

- Wohnungs- und Teileigentum
Ein- und Zweifamilienhduser

Die Anzahl der Kaufvertrdge (363) ist um ca. 12 %, und der
Geldumsatz mit 149,9 Mio DM ist gegeniiber 1991 um ca. 20 %

gestiegen.
Der durchschnittliche Objektpreis betrdgt ca. 415.000 DM
(Preisspanne 300.000 - 600.000 DM) und ist gegeniiber dem

Vorjahr um ca. 8 % gestiegen.
Durchschnittlicher Objektpreis fiir Neubauten:
- freistehende Einfamilienhduser 425.000 DM
(Preisspanne 350.000 - 480.000 DM)
- Reihenhduser 385.000 DM (Preisspanne 340.000 - 415.000 DM)

48
(01991 [ 1992
38~
28
18 ;L e
] [ m
-2 -3 -4A8 -588 -6AA -8AA —19AAA >186868 Tsd.DM

Kaufpreise (TDM) 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

bis 100 4 % 4 % 5 % 1% 2 % 1% 1%

100 " 200 16 %136 % I % " 10 % 9 % 7 % 5 %
200 = 300 37 $ 42 % 37 % 34 % 24 % 21 % 13 %
300 - 400 30 % 28 % 31 % 38 % 42 % 40 % 38 %
400 = 500 6 % 7 % 7 % 9% 12 % 16 % 25 %
500 - 1.000 7 % 3 % 5% 8% 10 % 14 % 17 %
tber 1.000 - = = 0 % 1% 1% 1%
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5.2 Mehrfamilienhduser

Die Anzahl der Kaufvertrdge (88) ist gegeniiber dem Vorjahr
um ca. 17 % gefallen. Der Geldumsatz (45,5 Mio DM) hat sich
gegeniiber 1991 nicht wesentlich verdndert.

Der durchschnittliche Objektpreis fiir Mehrfamilienh&duser (77
Kauffdlle) mit einem gewerblichen Anteil <20 % betrdgt ca.
490.000 DM (Preisspanne 250.000 - 730.000 DM) und ist gegen-
iiber dem Vorjahr um ca. 15 % gestiegen.

[] 1991 1992

28z

18 H

-6688 -708

Kaufpreise (TDM) 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992
bis 100 6 % 1 % 4 % 6 % I 2 % 1%

100 - 200 192748 % 316'% 10 % 8 % 10 % 12 %
200 = 300 31 % 19% 20% 22 % 26 % 21 % 21 %
300 - 400 19 % 20% 21 % 25 % 24 % 22 % 28 %
400 = 500 4 % 1'% 15 % 9 % 18 % 21 % 10 %
500 - 1.000 14 % 24 % 21 % 19 % 20 % 22 % 22 %
tiber 1.000 7 % 2 % 1% 9 % 4 % 2 % 6 %
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5.3 Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teileigentum ist der Teilmarkt, mit den grés-
ten Umsdtzen. Die Anzahl der Kaufvertrdge fiir Wohnungs- und
Teileigentum betrug 877 und ist um ca. 23 % gestiegen. Der
Geldumsatz mit insgesamt 177,0 Mio DM ist gegeniiber 1991 um
ca. 34 % hoher.

Der durchschnittliche Objektpreis betrdgt fiir eine Eigen-
tumswohnung ca. 214.000 DM (Preisspanne 130.000-300.000 DM)
und ist gegeniiber dem Vorjahr um ca. 6 % gestiegen.

(01991 [0 1992
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Kaufpreise (TDM) 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992

bis 100 19 § 43 % 17 % 17 % 9 % 8 % 7 %

100 " 200 54 % 43 % 57 % 55 % 49 % 42 % 39 %
200 = 300 Z1 % 13 % 22 % 25% 34 % 42% 39%
300 = 400 3 % 1% 3 % 3 % 7 % 6 % 14 %
400 - 500 1% 0% ik 0 % 1% 1% 1%
500 -~ 1.000 2 % 0 % 0 % 0% 0 % 1% 0 %
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Gegeniiber dem Vorjahr sind die Preise fiir Wohnungseigentum -
Neubauten- (DM/m?-Wohnfldche) um ca. 10 % gestiegen. Der
durchschnittliche Preis betrdgt 3.280 DM/m?-Wohnflé&che.

Aus der Graphik - H&dufigkeitsverteilung Wohnfl&dche-DM/m? -
ist ersichtlich, daB ca. 2/3 aller Kauffdlle in der Preis-
spanne zwischen 2.800-3.800 DM/m? -Wohnfl&dche liegen.

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir Appartements (Wohnungs-
gréBen 25-40 m? ) betrdgt 4.260 DM/m? -Wohnfl&che

38
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Aus der H&ufigkeitsverteilung Wohnungseigentum-Wohnfl&che-m?
ist zu erkennen, daB8 Neubauten vorwiegend mit einer Woh-
nungsgréBe von 70 - 90 m? errichtet wurden. Die mittlere
Wohnfldche betrdgt bei den Neubauten 84 m? (1991: 82 m?).
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Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Nach § 193 (3) Baugesetzbuch vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I
g. 2253) sind in Verbindung mit § 8 der Verordnung {iber
Grundsitze ilber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken (Wertermittlungsverordnung 1988) vom 6. Dezember
1988 (BGBl. I S. 2209) und nach § 12 der Verordnung iber die
Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte (Gutachteraus-
schuBverordnung NW - GAVO NW) vom 7.Marz 1990 (GV. NW 1990
S. 156) aus der Kaufpreissammlung die fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Hierzu gehdren insbesondere:

Indexreihen

Umrechnungskoeffizienten
Liegenschaftszinssdtze

Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke

Am 22. April 1993 hat der GutachterausschuB8 fiir Grundstiicks-
werte im Ennepe-Ruhr-Kreis die nachfolgenden fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten abgeleitet und einstimmig be-
schlossen:

- Bodenpreisindexreihe
baureifes Land - Wohnbaufldchen - individuelle Bauweise

- Liegenschaftszinssdtze - 1992

- Vergleichsfaktoren - 1992
Wohnungseigentum - DM/m? -Wohnfldche

Bodenpreisindexreihen

Die =zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhdlt-
nisse auf dem Bodenmarkt, werden durch Bodenpreisindexreihen
erfaBgt.

Die Bodenpreisindexreihe besteht aus Indexzahlen, die sich
aus dem Verhdltnis der Bodenpreise des Erhebungsjahres 2zu
den Bodenpreisen des Basisjahres mit der Indexzahl 100 erge-
ben.

Die Entwicklung der Preise ist als gleitendes Mittel darge-
stellt (Basisjahr 1980 = 100).

ol o e B A

Bodenpreisindexzahl des Jahres ; = 100

LB

BW . = durchschnittlicher Bodempreis/m’ im Jahre i
BW , = durchschnittlicher Bodenpreis/w’ im Basisjahr
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Die Bodenpreisindexreihe wurde aus den gezahlten Kaufpreisen
mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

- baureifes Land
Wohnbauflichen - individuelle Bauweise,
ein und zweigeschossige Bebauung,
erschlieBungsbeitragsfrei

Jahr Bodenpreis Index Verdnderung |Anzahl der
(gleitend. (1980=100) in Kauf-
Mittel) Prozent vertrédge
1961 16 DM/m? 9 93
1962 20 DM/m? 11 +' 25 95
1963 21 DM/m? 12 + 5 114
1964 24 DM/wm? 14 + 14 124
1965 30 DM/m? 17 + 25 159
1966 33 DM/m? 19 + 10 159
1967 34 DM/m? 20 + 3 152
1968 36 DM/m? 21 + 6 163
1969 38 DM/m? 22 + 6 197
1970 43 DM/m? 25 + 13 220
1971 49 DM/m? 28 + 14 233
1972 58 DM/m? 33 + 18 179
1973 71 DM/m? 41 + 22 179
1974 79 DM/m? 45 + 11 184
1975 84 DM/m? 48 + 6 179
1976 89 DM/m’ 51 + 6 136
1977 101 DM/m? 58 + 13 153
1978 123 DM/m? 71 + 22 242
1979 147 DM/m? 84 + 20 152
1980 174 DM/m? 100 + 18 210
1981 202 DM/m? 116 + 16 117
1982 222 DM/m? 128 + 10 137
1983 227 DM/m? 130 + 2 161
1984 224 DM/m? 129 - 1 156
1985 219 DM/m* 126 - 2 123
1986 216 DM/m* 124 - 1 151
1987 216 DM/m? 124 0 168
1988 222 DM/m? 128 + .3 198
1989 230 DM/m? 132 + 4 240
1990 245 DM/m? 141 + 7 176
1991 266 DM/m? 153 + 9 178
1992 286 DM/m? 164 + 8 140
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Liegenschaftszinssidtze

"Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich
verzinst wird."

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge (Angaben
der Eigentiimer), fir gleichartig bebaute und genutzte Grund-
stiicke unter Berilicksichtigung der Restnutzungsdauer er-
mittelt. Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 30 Jahren
wurden bei der Auswertung nicht beriicksichtigt.

s el -

Art des Objektes Baujahrs- Liegenschaftszinssatz
gruppe / Mittel- | Vertrauens-
Lage wert bereich 95%
Ein- und bis 1974 3,00 % 2,1 3,9 %
Zweifamilienhduser 1975-1992 3,50 % 3,0- 3,7 %
Dreifamilienhduser 1950-1974 [4,25 %] 3,5- 4,9 %
Wohnungseigentum 1950-1974 3,95 % 3,7- 4,2 %
1975-1992 4,00 % 3,8- 4,2 %
Mehrfamilienhduser bis 1949 [4,25 %] 1,2- 7,0 %
gewerbl. Anteil <20%| 1950-1974 5,75 % 4,8- 6,9 %
Gemischt genutzte 1950-1974 [6,00 %] 2,8- 9,3 %
Hduser
gewerbl. Anteil <80%
Geschdfts~ / Biiro- mittlere [7,50 %] 5,2- 9,8 %
objekte Lage
Gewerbeobjekte mittlere [7,50 %] 2,0-13,2 %
Lage

[statistisch nicht abgesichert]

* Iterationsverfahren mach R. Mockel (Vermessungsvesen und Raumordnung 1975, S.129)

Re q-1 6 p = Liegenschaftszinssatz %
p = === = =meeeeee g ==== ) x 10 Re = Reinertrag des Grundstickes
Ip q'-1  §p Kp = Kaufpreis des Grundstiickes
q =1+p/100

n = Restnutzungsdauer )
G = Gebdudeanteil vom Kaufpreis
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Die Entwicklung der Liegenschaftszinssdtze fiir die einzelnen
Objektarten ist aus der nachfolgenden Graphik ersichtlich.
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6.3 Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum

"Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grund-
stlicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke des
Jahres 1991 herangezogen worden.

Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, sowie Gr&B8e und Al-
ter der baulichen Anlage vergleichbar sind."

Flir die Baujahrsklassen vor 1966 lagen fiir WeiterverduBerun-
gen bzw. Umwandlungen nur vereinzelt Kaufpreise vor.

Die Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum beziehen sich
auf DM/m? -Wohnfldche (einschlieBlich Grundstiicksanteil) mit
folgenden wertbestimmenden Eigenschaften:

- mittlere bis gute Wohnlagen
- zeittypische Ausstattung
(ohne wertrelevante Modernisierung)
- normaler bis guter Unterhaltungszustand
- Wohnungsgr&Be vorwiegend 60 - 100 m?
- Wohngebdude mit mindestens 4 Wohneinheiten
- freie Finanzierung
- ohne Garage bzw. Stellplatz

Baujahrs- DM/m? Vertrauens- Anzahl der
klassen Wohnflédche bereich 95 % Kaufvertridge
1966-1977 2.270 DM/m? 2.220-2.320 179
1978-1982 2.530 DM/m? 2.450-2.610 79
1983-1987 2.650 DM/m? 2.570-2.730 82
1988-1991 3.170 pM/m? 2.980-3.360 38

1992 3.280 pM/m? 3.210-3.350 144
Neubauten

1992 4.260 DM/m? 4.180-4.340 32
Appartements (durchschnittl. Wohnungsgr&ge 30 m?)
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{ibersicht iiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte beschlieBt
der GutachterausschuB die "Ubersicht iiber die Bodenricht-
werte" fiir baureifes Land fiir folgende gebietstypische Bo-
denwerte :

- Wohnbauflidchen - individuelle Bauweise
- Wohnbauflichen - GeschoBwohnungsbau

- Gewerbliche Baufldchen

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter
durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesent-
lichen gleichen Nutzungs- und Wertverhdltnissen; er ist be-
zogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses
Gebiet typisch sind.

Abweichungen eines Grundstiickes von den wertbeeinf lussenden
Gegebenheiten und tats&chlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes sind gesondert
zu beachten.

Hierzu gehSren insbesondere der Entwicklungszustand, die Art
und das MaB der baulichen Nutzung, die wertbeeinflussenden
Rechte und Belastungen, der beitrags- und abgaberechtliche
zustand, ggf. die Wartezeiten bis 2zu einer baulichen oder
sonstigen Nutzung, die Beschaffenheit und die Eigenschaften
des Grundstiickes und die Lagemerkmale.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich i.d.R. auf baureifes Land
und sind jeweils fiir das Ende eines Kalenderjahres vom Gut-
achterausschuB zu ermitteln und zu verdffentlichen.

Die Bodenrichtwertkarten (Stand 31.12.1992) von den Kkreis-
angehdrigen Gemeinden k&nnen bei der Geschdftsstelle des
Gutachterausschusses erworben werden.

Nach der Allgemeinen Verwaltungsgebilhrenordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen vom 5. August 1980 (GV. NW S. 924) zu-
letzt gedndert durch Verordnung vom 30. Mai 1990 (GV. NW S.
300) betrdgt die Gebilhr:

- fiir Breckerfeld, Herdecke und Schwelm: je 34 DM

- fiir Ennepetal, Gevelsberg, Hattingen,
Sprockhdvel und Wetter: je 43 DM
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7.1 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (baureifes Land)
- Wohmbaufldchen - individuelle Bauweise
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Wohnlage

- Gemeindeteile gut mittel médBig
Breckerfeld 230 DM/m? 190 DM/m?
Ennepetal 220 DM/m? 170 DM/m?
- Biittenberg 220 DM/m?
- Riiggeberg 220 DM/m? 180 DM/m?
Gevelsberg 260 DM/m? 210 DM/m? 100 DM/m?
- Berge 210 DM/m?
- Silschede 230 DM/m?
Hattingen 330 DM/m? 250 DM/m? 190 DM/m?
- Baak 240 DM/m?
- Blankenstein 270 DM/m?
- Niederwenigern 270 DM/m?
Herdecke 260 DM/m? 230 DM/m?
- Ende 260 DM/m?
- Ahlenberg 330 DM/m?
Schwelm 280 DM/m? 250 DM/m? 180 DM/m?
Sprockhével
- HaBlinghausen 280 DM/m? 250 DM/m?
-~ Hiddinghausen 220 DM/m?
~ Niedersprockhoével 320 DM/m? 250 DM/m?
Wetter
- Alt Wetter 250 DM/m?
- Grundschéttel/

Volmarstein 260 DM/m? 230 DM/m?
- Wengern 270 DM/m? 230 DM/m?
Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundsticke
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7.2 {Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (baureifes Land)
- Wohnbauflidchen fiir GeschoSwohnungsbau

R
Gemeinde
- Gemeindeteile Wohnlage
Ennepetal 170 DM/m?
Gevelsberg 170 DM/m?
- Berge 180 DM/m?
Hattingen 240 DM/m?
Herdecke 220 DM/m?
- Ende 240 DM/m?
Schwelm 210 DM/m?
Wetter
- Alt Wetter 230 DM/m?
Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grumdsticke

7.3 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (baureifes Land)
- gewerbliche Bauflidchen

mittlere
- Gemeindeteile Lage
Breckerfeld 55 DM/m?
Ennepetal 60 DM/m?
Gevelsberg 60 DM/m?
Hattingen 60 DM/m?
Herdecke 60 DM/m?
Schwelm 60 DM/m?
Sprockhével
- HaBlinghausen 60 DM/m?
- Niedersprockhovel 60 DM/m?
Wetter 60 DM/m?
Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieungsbeitragsfreie Grundsticke
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Hattingen
330 260 190

Kreis
Mettmann

Ennepetal
220 180 -

p be

Kreis
Markischer
Kreis

{chenerkli

Die eingetragenen Zahlen geben die gebietstypischen Werte fiir erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
(baureifes Land) in DM/w’ an.

Wohnbaufldchen - individuelle Bauweise
Wohnlage
qut/mittel/mdbig

Wohnbauflachen - GeschoBwohnungsbau
mittlere Wohnlage

Gewverbliche Bauflachen
mittlere Lage




