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1.

Grundstiicksmarkt 2001 im Uberblick

Umsatze im Grundsticksverkehr

Im Jahr 2001 wurden dem Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Ennepe-Ruhr-
Kreis 2.273 Kauffalle (2000: 2.269) zugeleitet.

Die Kauffalle des gewohnlichen Geschaftsverkehrs wurden mit einem Geldumsatz von
303,1 Millionen € und einem Flachenumsatz von 206 ha abgeschlossen. Gegenuber
dem Jahr 2000 ging der Geld- und Flachenumsatz jeweils um ca. 6 % zurtck.

Unbebaute Grundstiicke — individueller Wohnungsbau

Die Anzahl der verauf3erten Grundstticke ist gestiegen.
Die Preise unbebauter Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau betragen im
Durchschnitt 198 €/m2 und sind stabil geblieben.

Bebaute Grundstlicke

Die Preise fur Ein- und Zweifamilienhauser sind im Durchschnitt rucklaufig, das Preis-
niveau ist in dieser Kategorie aber recht unterschiedlich.

So kostet z.B. ein neuerbautes, unterkellertes Reihenendhaus / Doppelhaushélfte mit
125 m2-Wohnflache und etwa 305 m2-Grundsticksflache durchschnittlich 260.000 €.

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser incl. Garage liegen die Preise in mittleren
bis guten Wohnlagen zwischen 220.000 und 335.000 €.

Wohnungseigentum

Im Jahr 2001 ist die Nachfrage wieder leicht angestiegen, der durchschnittliche Objekt-
preis (122.000 €) ist gefallen.

Der mittlere Kaufpreis fur Eigentumswohnungen in Neubauten betragt ca. 1.975 €/mz2-
Wohnflache bei einer durchschnittlichen Wohnungsgrof3e von 80 mz2,

Der héchste durchschnittliche Preis fir Eigentumswohnungen in Neubauten wird in
Hattingen mit 2.050 €/m2-Wohnflache erzielt.

Immebili =N = Baremeter

Entwicklung gegentber dem Vorjahr Ennepe-Ruhr-Kreis

stagnierend =; leicht steigend 7; steigend 1; leicht fallend 8; fallend ¥

Preise Anzahl
Baugrundstiicke
- individueller Wohnungsbau
- Geschosswohnungsbau
- Gewerbe

VeV

Ein- und Zweifamilienhauser
- freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (alle)
- Doppelhaushélften / Reihenendhéuser
(Neubau, unterkellert)
- Reihenmittelhauser (Neubau, unterkellert)

€

v v
€

Wohnungs- und Teileigentum
- durchschnittl. Objektpreis Wohnungseigentum
- €/m2-Wohnflache (Neubau)

v €

Abbildung 1
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Zahlen, Daten, Fakten

Unbebaute Grundstlicke

Grundsticksart Durchschnittl. Preisspanne* Entwicklung
Preis zum Vorjahr

Baureifes Land

+ Wohnbauflachen,
individueller Wohnungsbau,

erschlieBungsbeitragsfrei 198 €/m2 (146 - 251 €/m?) stagnierend
+ Wohnbauflachen,

Geschosswohnungsbau,

erschlieBungsbeitragsfrei 157 €/m2 (105 - 210 €/m?) fallend
+ Gewerbliche Bauflachen,

erschlieBungsbeitragsfrei 46 €/m2 (38 - 56 €/m?) stagnierend
Landwirtschaftl. Flachen 1,89 €/m2 (1,55 - 2,50 €/m2) leicht fallend
Forstwirtschaftl. Flachen 0,99 €/m2 (0,85 - 1,25 €/m2) leicht steigend

(einschl. Aufwuchs)

"Beginstigte" land- und 7,52 €/m? (4,20 - 11,00 €/m?) leicht fallend
forstwirtschaftl. Flachen

Bebaute Grundstiicke

Gebéaudeart Durchschnittl. Preisspanne* Entwicklung
Preis zum Vorjahr

Ein- und Zweifamilienhauser
+ freist. Ein- und Zweifamilienhaus - (200 - 335 Tsd.€) fallend
+ Doppelhaushalften / Reihenendh. 235.000 € (200 - 280 Tsd.€) fallend

[(Neubau, unterkellert 260.000 € (230 - 280 Tsd.€) stagnierend
+ Reihenmittelhduser 200.000 € (175 - 235 Tsd.€) fallend
[(Neubau, unterkellert 235.000 € (215 - 250 Tsd.€) stagnierend

Mehrfamilienh&user
gewerblicher Anteil <20 % 290.000 € (165 - 380 Tsd.€) steigend

Wohnungs- und Teileigentum

Gebéaudeart Durchschnittl. Preisspanne* Entwicklung
Preis zum Vorjahr
Wohnungseigentum (insgesamt) 122.000 € (70 - 173 Tsd.€) fallend
+ WeiterverauRerung/Umwandlung 1.350 €/m2 (1.025 - 1.675 €/m?) fallend
+ Neubauwohnungen 1.975 €/mz (1.875 - 2.100 €/m?) stagnierend
durchschnittlicher Kaufpreis 167.500 € (136 - 201 Tsd.€) leicht steigend
Abbildung 2

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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2.

Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Immobilien-Grundstiucksmarktbericht wird in dieser Form seit 1990 vom Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis herausgegeben. Der Grund-
stiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tiber den Immobilienmarkt fiir den Ennepe-Ruhr-
Kreis, mit Ausnahme der Stadt Witten. In der Stadt Witten, als "Grof3e kreisangehdérige
Gemeinde", ist ein eigener Gutachterausschuss eingerichtet.

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung dar-
zustellen und Uber das Preisniveau zu informieren; Prognosen Uber das Marktgeschehen
sollen nicht erstellt werden.

Die vorliegende Publikation soll mit den ermittelten und veréffentlichten Daten zur bes-
seren Einschatzung der Marktlage beitragen und die Transparenz des Grundsticks-
marktes erhdhen.

Vom Gutachterausschuss werden die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, unter
Bertlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, abgeleitet. Diese Daten, wie z.B.
Indexreihen, Liegenschaftszinssatze, Gebaude- und Ertragsfaktoren fir bebaute
Grundstilicke, werden mit dem Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung. Nach § 195 Baugesetzbuch tbersenden
alle beurkundenden Stellen dem Gutachterausschuss Abschriften von Vertragen, in de-
nen sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im
Wege eines Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden. Dies gilt auch
z.B. fur das Angebot und die Annahme eines Vertrages, fur die Einigung vor einer
Enteignungsbehdrde, den Enteignungsbeschluss, den Umlegungs- oder Grenzrege-
lungsbeschluss und fir den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Uber die
Vorgange auf dem Grundsticksmarkt umfassend informiert ist und dass marktkonforme
Daten ermittelt werden kdnnen.

Strukturdaten
Einwohner / Flachennutzung
Stand 31.12.2000 Stand 31.12.2001
Gebiets- Flache Einwohner* Wohn- Gemischte Gewerbe/ Land-/
kdrperschaft flachen Nutzung Industrie Forstw.
km2  Anzahl je km? km?2 km?2 km?2 km?2
Breckerfeld 58,68  9.108 155 1,3 0,1 0,2 52,7
Ennepetal 57,42 33.725 587 4,3 0,3 14 45,2
Gevelsberg 26,29 33.621 1.279 3,7 0,3 1,1 15,7
Hattingen 71,39 58.329 817 6,2 0,4 2,0 51,3
Herdecke 22,40 25928 1.158 3,6 0,2 0,4 13,8
Schwelm 20,50 30.569 1.491 3,0 0,3 0,9 11,9
Sprockhovel 47,78 26.454 554 4,4 0,4 0,9 35,0
Wetter (Ruhr) 31,47 29.851 949 34 0,2 1,2 20,7
(Witten 72,37 103.196 1.426 10,6 1,0 3,0 39,1)
Ennepe-Ruhr-Kreis 408,29 350.781 859 40,5 3,2 11,1 285,4

Abbildung 3

* Einwohnerstatistik - Fortschreibungsergebnisse auf der Basis der Volkszahlung vom 25.5.1987 nach Angaben des

Landesamtes flr Datenverarbeitung und Statistik NRW -
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3. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt 2001

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt unterliegt verschiedenen Einflissen, wie
u.a. der allgemeinen Wirtschaftssituation und dem Kapitalmarkt.

In den nachfolgenden Abbildungen sind einige Einflussfaktoren in ihrer zeitlichen Ent-
wicklung und zum Teil in ihrer Beziehung zum Grundstlicksmarkt dargestellt.

Grundstiuckspreise (EN) / Wohnungsmieten (NRW) /
Lebenshaltungskosten (NRW) / Baupreise Wohngebaude (NRW)

Index
120
1 Bodenpreisindexreihe individ. Wohnungsbau (EN)

Wohnungsmieten (NRW) ﬁ
100 | — Lebenshaltungskosten (NRW) {/_7{ i

Baupreise Wohngebaude Neubau (NRW) = []
80 A H A A HHH R
60 —__f_—_—_——f——_———————f————f—
40 == M A AR
20 H A AR

71 73 75 7 79 81 83 85 87 89 91 93 95 97 99 01

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW in Dusseldorf, Gutachterausschuss Ennepe-Ruhr-Kreis

Abbildung 4
Baupreise Wohngebaude (Deutschland) /
Hypothekarkredite (Festzinsen 5 Jahre Wohngrundstiicke, ab 1983*)
‘ 1 Veranderung Wohngeb&udepreise (Neubau) —— Hypothekarkreditzins (Jahresdurchschnitt) |
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H A et
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Quelle: Deutsche Bundesbank in Frankfurt, Statistisches Bundesamt in Wiesbaden

Abbildung 5

* Die diinne Linie bezieht sich auf einen von der Deutschen Bundesbank ermittelten Gleitzins. Die Werte
kénnen mit dem Festzins nicht direkt verglichen werden, verdeutlichen aber trotzdem die Veréanderung des
Zinsniveaus.
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4, Grundstucksmarkt 2001

- Anzahl der Kauffélle, Geld- und Flachenumsétze, Preisentwicklungen -

Der Grundsticksmarkt hat im Jahr 2001 insgesamt (einschlie3lich der ungewdhnlichen
und personlichen Verhaltnisse) mit

2.273 Kauffallen
einen Geldumsatz von
349,35 Mio.€
und einen Flachenumsatz von
394 ha

erreicht.

Die nachfolgenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswer-
tungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis Gber die
im Berichtsjahr 2001 eingereichten Kaufvertrage des gewodhnlichen Geschéaftsverkehrs.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch persoénliche oder ungewdhn-
liche Verhaltnisse (u.a. Tausch, Ubertragung, Schenkung, Erbauseinandersetzung) be-
einflusst sind, wurden registriert, aber nicht ausgewertet. Die durch den Umlegungs-
beschluss betroffenen Grundstiicke im Umlegungsgebiet "Ackerweg" in Herdecke sind
ebenfalls nicht berlcksichtigt.

Bei den allgemeinen Aussagen wird nach folgenden Teilméarkten unterschieden:

> unbebaute Grundstiicke
(individueller Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau, Gewerbe, Bauerwartungs-
und Rohbauland, land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, sonstige Flachen)

> bebaute Grundstiicke
(Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser, Biro-, Verwaltungs- und Ge-
schéaftshauser, Gewerbeobjekte und sonstige bebaute Grundstiicke)

> Wohnungs- und Teileigentum
(Eigentumswohnungen, Garagen, Stellplatze, Tiefgarageneinstellplatze)
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4.1

Anzahl der Kauffalle

Dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis sind im Jahre
2001 insgesamt
2.273 Kauffalle (2000: 2.269)
zugeleitet worden.
Gegenulber dem Vorjahr hat sich die Anzahl der Kaufféalle kaum verandert.
Anzahl der Kauffalle 1991 — 2001
3.000
2.724 2.740
2.500 + 2592 2.596 2581
2219 2.267 2.269 2.273
2.000 - 12130 | [ - - - - - - -
2.016
1.500 ~
1.000 ~
500 ~
0
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Abbildung 6

Mit personlichen oder ungewohnlichen Verhaltnissen waren 300 Kaufvertrage (2000 =

350) behaftet. Diese Kaufvertrdge und der Umlegungsbeschluss "Ackerweg"

in Her-

decke sind nur in der Anzahl der Kauffélle (Abbildung 6), aber nicht in den Ubrigen

Umsatzangaben enthalten.

Anzahl der Kauffalle 1991 — 2001

O unbebaute

15007 Grundstiicke

1000 O bebaute

Grundstiicke

500
OWohnungs-

und
Teileigentum

0
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Die Anzahl der Grundstiicksverkdufe (Abbildung 7) in den einzelnen Teilmarkte

Abbildung 7
n hat sich

in den letzten Jahren standig verandert. Im Jahr 2001 ist jedoch in der Zahl der Kauffalle

im Vergleich zum Vorjahr kaum eine Veranderung festzustellen.
Wohnungs- und Teileigentum hat mit 47 % aller Kauffalle den gré3ten Marktant

eil.
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Die Anzahl der Kauffélle ist in den nachfolgenden Grafiken nach regionaler Herkunft der
Erwerber und VerauRRerer unterteilt worden.

Erwerberstrome 2001

Deutschland-Nord
0,3%

Deutschland-Mitte
0,4%

Deutschland-Ost
0,1%

Deutschland-Sid
0,6%

benachbarte Stadte| |NRW
11,9% °.3%

Ennepe-Ruhr-Kreis
81,4%

Abbildung 8

Aus der Grafik ist ersichtlich, dass der Immobilienmarkt im Ennepe-Ruhr-Kreis nicht
durch Nordrhein-Westfalen oder andere Bundeslander beeinflusst wird.

VerauRererstrome 2001

Deutschland-Nord

1,7% Deutschland-Mitte
2,2%

Deutschland-Ost

0,6%
Deutschland-Sid
NRW 0,8%
benachbarte Stadte | | 8:7%
16,4%

Ennepe-Ruhr-Kreis

69,6%
Abbildung 9

Deutschland-Nord:  Niedersachsen, Schleswig-Holstein, Bremen, Hamburg

Deutschland-Sud: Baden-Wirttemberg, Bayern

Deutschland-Mitte: ~ Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland

Deutschland-Ost: Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt,

Thiringen, Berlin
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4.2

Geldumsatz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Ennepe-Ruhr-Kreis ohne die mit per-
sonlichen oder ungewohnlichen Verhéaltnissen behafteten Kauffalle / Umlegungsbe-
schluss "Ackerweg" in Herdecke

303,1 Millionen € (2000: 322,6 Mio.€).

Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet das einen Riickgang um ca. 6 %.

Geldumsatz 1991 - 2001 €

Mio.€ 450

400

388

350 365
350

300 323 315 {311 — S — —
303

250 - 270
239
200 — — — — — — — — — E
193

soH H—H H H H M M M — o H

100 +{ [ . . . . — — . N

50 A

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 10

Der absolute Geldumsatz hat sich in dem letzten Jahrzehnt standig verandert. 2001 ist
der Geldumsatz (Abbildung 11) in jedem einzelnen Teilmarkt im Vergleich zum Vorjahr
geringflgig zurickgegangen.

Die bebauten Grundstiicke haben einen Anteil von 58 % des gesamten Geldumsatzes.

Geldumsatz 1991 - 2001 €
Mio. €
O unbebaute
213 Grundstiicke
200 196 189 202 193
170 176
O | O Wohnungs-
124 128 | 139 134 | || und
126 121 125 o
102 104 Teileigentum
100 90 93 96 95
e O bebaute
Grundsticke
41
23 [ 24 [§H 27 I 33 M| 29 e TR

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 11
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Weiterhin wurden die einzelnen wohnungswirtschaftlichen Teilmarkte (Ein- und Zwei-
familienhauser / Wohnungseigentum / Mehrfamilienhduser / unbebaute Grundstiicke -

Wohnbauland) verglichen.

Bei den Teilmarkten Wohnungseigentum und Ein- und Zweifamilienhduser ist festzu-
stellen, dass diese in den letzten 2 Jahren gegentiber 1998 und 1999 einen wesentlich

geringeren Geldumsatz haben.

Geldumsatz 1991 - 2001 €
Mio.€ O unbebaute
Grundstiicke -
1507 Wohnbauland
O Mehrfamilien-
hauser
100+
OWohnungs-
eigentum
50
O Ein- und
Zweifamilien-
hauser
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Abbildung 12
Geldumsatz 2001 €

Ein- und Zweifamilienhauser

Hattingen
Sprock- L Gevels-
hével berg

keine Angaben
bis 10 Mio. €
10 bis 15 Mio. €
| 15 bis 20 Mio. €
[T dber 20 Mio. €

Breckerfeld

keine Angaben
bis 2,5 Mio. €

2,5 bis 5 Mio. €
5 bis 7,5 Mio. €
tiber 7,5 Mio. €

Breckerfeld

Wohnungseigentum

keine Angaben

bis 5 Mio. €

5 bis 10 Mio. €
B 10 bis 15 Mio. €
M ber 15 Mio. €

Hattingen

Sprock-
hovel
% Ennepetal

unbebaute Grundstiicke - Wohnbauland

keine Angaben

bis 1 Mio. €
M 1 vis 2 Mio. €
W 2vis 3 Mio. €
Il iber 3 Mio. €

Breckerfeld

Hattingen

Breckerfeld

Abbildung 13
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4.3

Flachenumsatz

Im Berichtsjahr wurden im Ennepe-Ruhr-Kreis ohne die mit personlichen oder unge-
wohnlichen Verhaltnissen behafteten Kauffalle / Umlegungsbeschluss "Ackerweg" in

Herdecke
206 ha Grundstucksflache (2000: 219 ha)

umgesetzt.

Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet das einen Riickgang um ca. 6 %.

Flachenumsatz 1991 — 2001

ha

ha 300

250

241 244

225
200 | 214 216 219

208 206 o 206
101

150 + o o — — —

100 ~

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 14

Der Schwerpunkt des Flachenumsatzes liegt bei den unbebauten Grundstiicken mit

58 %.

Flachenumsatz 1991 - 2001

ha

ha

150 COWohnungs-

13 128 und Teil-

120 121 119 eigentum
112 110 — 111 — —

o [ -
100+ 94 92 95 90 | O bebaute

85 84 "
80 - 78 = Grundstiicke

50
Junbebaute
Grundstiicke

11 Ol 12 [ 24 Bl 12 Ol 16 P 14 [ 12 14 il 13 [l 12 [ 13
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 15
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Zusammenfassung:

- Anzahl der Kauffalle, Geldumsatz, Flachenumsatz -

Kaufvertrage 2001 (Teilmarkte)
Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kaufféalle [Mio.€] [ha]
Unbebaute Grundsticke
Bauland (individueller Wohnungsbau) 92 115 7,54
Bauland (Geschosswohnungsbau) 25 3,8 2,52
Bauland (Gewerbe) 22 4,5 8,12
Rohbauland 8 4,7 6,48
Bauerwartungsland 6 3,2 4,13
Land- und forstwirtschaftlich
genutzte Flachen 58 1,4 81,65
Erbbaurechte / Erbbaugrundstiicke 8 0,6 2,07
sonstige Flachen (u.a. Arrondierungen,
offentliche Flachen) 154 2,8 6,67
373 325 119,18
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhauser 493 117,6 42,77
Mehrfamilienhauser 116 37,8 11,49
Gewerbeobjekte 21 15,4 11,52
Erbbaurechte 10 29 0,92
Sonstige Gebaude 29 2,3 7,01
669 176,0 73,71
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 758 89,5 12,27
Teileigentum 138 3,7 0,58
Wohnungs- und Teilerbbaurechte 15 15 0,25
911 94,7 13,10
ungewohnliche / persdnliche Ver-
Umlegung "Ackerweg" in Herdecke 20 8,0 8,25
nicht ausgewertet 300 38,1 179,80
2273 349,3 394,04

Abbildung 16
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5. Unbebaute Grundstiicke

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

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau

Gewerbe

Bauerwartungs- und Rohbauland

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Erbbaurechte / Erbbaugrundstiicke

sonstige Flachen (u.a. 6ffentl. Flachen, Arrondierungen)

Der Teilmarkt - unbebaute Grundstiicke - hat im Jahr 2001 mit
373 Kauffallen (2000: 359)
einen Geldumsatz von
32,5 Mio.€ (2000: 33,0 Mio.€)
und einen Flachenumsatz von
119,2 ha (2000: 128,4 ha)
erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr nahm die Zahl der Verkaufe um 4 % zu, der Geldumsatz
wiederum nahm um 2 % und der Flachenumsatz um 7 % ab.

Bei der Anzahl der Kauffalle bildeten die sonstigen Flachen, wie z.B. 6ffentliche Flachen
(Verkehrsflachen, Versorgungsflachen, Griunflachen u.a.) oder Arrondierungen, den
Schwerpunkt.

Mit einem Geldumsatz von 35 % der Kauffalle hatten die Grundstticke fir den individu-
ellen Wohnungsbau den hiéchsten Marktanteil.

Bei dem Flachenumsatz Uberwogen die land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
mit 68 % Marktanteil.

Anzahl 2001 Geldumsatz 2001 Flachenumsatz 2001

indi Geschoss- d Geschoss-
Wohlnnurll\;sbau woht?ungs— indiv. Wohlr?u:gsbau woht?ungs— Gewerbe oo
au au ohbau-
25% 7% Gewerbe Erbbau Wohr;:r;/gﬂ;sbau 6% 2% 7 Bauerwar-

6% sonstige 2% tungsland

Geschoss- Erbbau 9%
wohnungs- 2%
bau

12%

Erbbau

2% Rohbau-/
Bauerwar-
tungsland
4% sonstige
Land- und Flachen
6%
sonstige Land- und g?;ithvgn Gewerbe Land- und
Flachen forstw. 2% :Ohba”’/ 14% forstw.
40% Flachen auerwar- Flachen
16% tungsland 68%
24%

Abbildung 17
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5.1

Individueller Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um voll erschlossene
Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach
den individuellen Vorstellungen des Bauherrn bebaut werden kénnen. Es handelt sich
vorwiegend um freistehende Ein- oder Zweifamilienhduser, Doppelhaushalften und
Reihenend- sowie Reihenmittelhduser.

Umsatze - Preisentwicklung - Preisniveau

Zur Auswertung konnten 92 Kaufvertrdge (2000: 78) herangezogen werden. Die Mit-
telbildung aus diesen Kaufféallen ergab einen Bodenpreis von 198 €/m2 (2000: 199 €/m?).
Bezogen auf den gleitenden Mittelwert (siehe hierzu auch Ziffer 1.1 bei den
'Erforderlichen Daten’) ist der Bodenpreis gegentiber 2000 jedoch um 2 % gestiegen.

Der Geldumsatz betrug 11,50 Mio.€ (2000: 11,27 Mio.€) und ist gegentber dem Vorjahr
um ca. 2 % hoher.

Der Flachenumsatz betrug 7,54 ha (2000: 5,99 ha) und ist gegeniiber dem Vorjahr um
ca. 26 % gestiegen.

Individueller Wohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei

198 €/m2
(Preisspanne* 146 - 251 €/m?)

Geldumsatz 11,50 Mio.€
Flachenumsatz 7,54 ha

Individueller Wohnungsbau (Bodenpreis - Preisspanne?*) €/m2

\ . .
300 €/m? | Preisspanne Mittelwert

250 €/m?2

199

2
200 €&/m 178 184 186 180 lgj

183
146 > 175
150 €/m? -

136

100 €/m? -

50 €/m?

0 €/m2
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 18

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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In den folgenden Histogrammen — Haufigkeitsverteilungen - sind alle Kauffalle von
Grundstiicken fur die individuelle Bauweise nach Baulandpreisen (€/m2), Gesamt-
kaufpreisen (€) und GrundstiicksgroRen (m?2) dargestellt.

Haufigkeitsverteilung - Baulandpreise €/m2

35%

2000 I:IZOOlI

30%

25% A

20% —

15% -

10% A

5% - —

oo ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ El[tl

-125 - 150 - 175 - 200 - 225 - 250 - 275 - 300 - 325 > 325 €/m?2

Abbildung 19

Haufigkeitsverteilung - Gesamtkaufpreise Bauland €

35%

2000 E2001

30%

25%

20%

15%

10% —‘
WT -
v Lo [ E ﬁ
- 25 -50 -75 -100 -125 -150 -175 -200 -225 -250 > 250
Tsd. €
Abbildung 20
Haufigkeitsverteilung - GrundsticksgrofRen Bauland m2

30%

02000 ®2001

25%

20% o

15% -

10%
-500 -600 -700 -800 -900

-200 -300 -400 -1000 -1100 >1100
m 2

Abbildung 21

In den Abbildungen 20 und 21 handelt es sich bei den Gesamtkaufpreisen grofl3er als
250.000 € bzw. Grundsticksflachen grofRer als 1.100 m2 vorwiegend um Grundstiicke,
die mit mehreren Wohneinheiten bebaut werden sollen.
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Der durchschnittliche Grundstiickspreis betragt fur ein ca. 435 m2 (Median™ ca. 400 m?)
groRRes Grundstiick im Ennepe-Ruhr-Kreis 198 €/mz2.

Die durchschnittlichen Kaufpreise (€/m?) sowie die niedrigsten und hochsten Kaufpreise
fur unbebaute Grundstiicke in den kreisangehdrigen Gemeinden sind der nachfolgenden
Abbildung zu entnehmen.

Hinzuweisen ist auf das "Nord-Sud-Gefalle" bezlglich der Grundstickspreise im Kreis-

gebiet.
Baulandpreise €/m?2
‘ ‘ Minimum Maximum
Breckerfeld \ keine Angaben méglich\ L{ L@
durchschnittl. Kaufpreis
Ennepetal | @
Gevelsberg \ @ |
Hattingen | | @ |
Herdecke ‘ ‘ @ ‘ |
Schwelm | L |
Sprockhével @ |
Wetter \ D) |
100 150 200 250 300 350 €/m?2
Abbildung 22

Fur die einzelnen kreisangehérigen Gemeinden ergibt sich fur das Jahr 2001 folgende
detaillierte Darstellung.

Bauland - Breckerfeld €/m2 | | Bauland - Ennepetal €/m2

250 €/m?2 250 €/m?2

200 €/m? 200 €/m>2

\/\/
150 €/m2 - 150 €/m2
K.A.
100 €/m2 100 €/m?2
1997 1998 1999 2000 2001 1997 1998 1999 2000 2001
Abbildung 23 Abbildung 24

Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage: 2 Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage: 19

Aufgrund der geringen Anzahl der eingereichten  Kaufpreis: 169 €/m?
Kaufvertrage konnen keine Angaben gemacht  GrundstiicksgroRe: 420 m2
werden. Gesamtkaufpreis: 71.500 €

" Median oder Zentralwert ist derjenige Wert, der die Reihe der nach der GréRe geordneten Einzelwerte, hier 92
Grundstiicksflachen, halbiert.
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Bauland - Gevelsberg €/m2 | |Bauland - Hattingen €/m2
250 €/m?
250 €/m2
200 €/m= 200 €/m?
150 €/m? 150 €/m2
100 €/m2 100 €/m2
1997 1998 1999 2000 2001 1997 1998 1999 2000 2001
Abbildung 25 Abbildung 26
Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage: 12 Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage: 4
Kaufpreis: 175 €/m? Kaufpreis: 258 €/m?
GrundstlicksgréRRe: 340 m2 GrundstlicksgréRRe: 430 m2
Gesamtkaufpreis: 60.500 € Gesamtkaufpreis: 114.000 €
Bauland - Herdecke €/m2 | | Bauland - Schwelm €/m?2
250 €/m? 250 €/m?2
200 €/m2 200 €/m?2 - \/\
150 €/m? 150 €/m2
100 €/m?2 100 €/m?2
1997 1998 1999 2000 2001 1997 1998 1999 2000 2001
Abbildung 27 Abbildung 28

Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage: 12

Kaufpreis: 229 €/m?

GrundstlicksgréRRe: 720 m2
Gesamtkaufpreis: 162.500 €

Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage: 27

Kaufpreis: 195 €/m?

GrundstlicksgréRRe: 360 m2
Gesamtkaufpreis: 72.000 €

Bauland - Sprockhovel €/m2| | Bauland - Wetter €/m2
250 €/m?2 250 €/m?
200 €/m? 200 €/m2 ~
150 €/m?2 150 €/m?2
100 €/m?2 100 €/m?
1997 1998 1999 2000 2001 1997 1998 1999 2000 2001
Abbildung 29 Abbildung 30

Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage: 6

Kaufpreis: 188 €/m?

GrundstiicksgréRe: 520 m2
Gesamtkaufpreis: 101.000 €

Anzahl der ausgewerteten Kaufvertrage: 10

Kaufpreis: 239 €/m?

GrundstlicksgréRe: 370 m2
Gesamtkaufpreis: 91.000 €
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5.2 Geschosswohnungsbau

Bei den Flachen des Geschosswohnungsbaues handelt es sich um voll erschlossene,
baureife Grundstiicke, die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden (Miet-
wohngebéude, Eigentumswohnungen oder gemischt genutzte Gebaude) bebaut werden
kénnen.

Umsatze - Preisentwicklung - Preisniveau

Zur Auswertung konnten 25 Kaufvertrage (2000: 16) herangezogen werden. Die Mittel-
bildung aus diesen Kauffallen ergab einen Bodenpreis von 157 €/m? (2000: 202 €/m?),
der gegeniber 2000 (bezogen auf den gleitenden Mittelwert; siehe hierzu auch Ziffer 1.2
bei den 'Erforderlichen Daten’) um ca. 16 % zuriickgegangen ist.

Geschosswohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei

157 €/m2
(Preisspanne* 105 - 210 €/m?2)

Geldumsatz 3,82 Mio.€
Flachenumsatz 2,52 ha

Geschosswohnungshbau (Bodenpreis - Preisspanne?*) €/m2
300 €/m? i Preisspanne Mittelwert
202
200 €/m2 :
172
170 167 170
162
128 157
120 126 141
100 €/m? | 110
0 €/m2

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 31

Der Geldumsatz betrug 3,82 Mio.€ (2000: 3,47 Mio.€) und ist gegenuber dem Vorjahr um
ca. 10 % hoher. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis betrug ca. 141.000 € (Preis-
spanne* 46.000 - 252.000 €).

Der Flachenumsatz betrug 2,52 ha (2000: 1,59 ha) und ist gegeniber dem Vorjahr um
ca. 59 % gestiegen. Die durchschnittliche GrundstiicksgrofRe betrug ca. 800 m2 (2/3-
Spanne: 350 - 1.450 m?2).

Der fallende Grundstiickspreis im Jahr 2001 ist unter anderem durch den Erwerb einiger
Baugrundstiicke (36 %) als gemischte Bauflachen zu erklaren.

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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5.3

Gewerbe

Gewerbe und Industrie

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer klassischen ge-
werblichen und industriellen (sekundéren) Erzeugung zugefiihrt werden sollen.

Zur Auswertung konnten 19 Kaufvertrdge (2000: 16) herangezogen werden. Die Mit-
telbildung aus diesen Kaufféllen ergab einen Bodenpreis von 46 €/m? (2000: 44 €/m?)
der gegenuber 2000 (bezogen auf den gleitenden Mittelwert; siehe hierzu auch Ziffer 1.3
bei den 'Erforderlichen Daten’) um ca. 1 % gestiegen ist.

Gewerbe
erschlieBungsbeitragsfrei

46 €/m?2
(Preisspanne* 38 - 56 €/m?)

Geldumsatz 3,16 Mio.€
Flachenumsatz 7,40 ha

Gewerbliche Bauflachen (Bodenpreis - Preisspanne®) €/m2
80 €/m2 i Preisspanne Mittelwert i
60 €/m2 -
46 47 46
42 39
40 €/m2 36 44
34 39
31 36
28
20 €/m2
0 €/m2 T T

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 32

Der Geldumsatz betrug 3,16 Mio.€ (2000: 2,97 Mio.€) und ist gegeniber dem Vorjahr um
ca. 7% hoher. Der durchschnittiche Gesamtkaufpreis betrug ca. 149.500 € (Preis-
spanne* 74.000 - 209.000 €).

Der Flachenumsatz betrug 7,40 ha (2000: 7,79 ha) und ist gegeniber dem Vorjahr um
ca. 5% gefallen. Die durchschnittliche Grundstiucksgrof3e betrug ca. 3.500 m2? (2/3-
Spanne: 1.800 — 5.800 m?).

*in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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5.4

Gewerbe , Tertiare Nutzung*

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife gewerbliche Baugrundstiicke, die einer
Uberwiegend ,hoherwertigen gewerblichen® (tertiaren) Nutzung zugefiihrt werden sollen.
Typisch flr diese Kategorie sind z.B. Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschliel3-
licher Buro- oder Handelsnutzung. Ebenfalls werden Geschéaftsgrundstiicke sowie
Grundsticke fir den gro3flachigen Einzelhandel erfasst.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis ist Uber einen langeren Zeitraum festgestellt worden, dass
.hoherwertig gewerblich” (tertiar) genutzte Baugrundstiicke etwa zum 2- bis 4fachen des
Wertes von ,klassisch” genutzten Gewerbegrundstiicken verauRert wurden.

Bauerwartungsland und Rohbauland

In dieser Kategorie lagen im Jahr 2001 nur 14 Kauffélle vor, so dass eine differenzierte
Aussage nicht mdglich ist.

Um trotzdem eine Aussage Uber die Preise von Bauerwartungsland und Rohbauland
geben zu kdnnen, wurden die Kauffalle von 2000 und 2001 zusammengefasst und
ausgewertet.

Bauerwartungsland

Nach der Wertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland um
Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine
bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann
sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachen-
nutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) griinden.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis wird fir Bauerwartungsland i.d.R. 15 bis 35 %, in Ausnahmefallen
bis zu 60 %, des vergleichbaren Bodenwertes fir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
gezahlt.

Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §8 30, 33 und 34 des Bau-
gesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grof3e fiir eine bauliche Nutzung unzu-
reichend gestaltet sind.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis wird fir Rohbauland i.d.R. 35 bis 90 % des vergleichbaren
Bodenwertes fir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gezahlt. Eine Abhangigkeit zwi-
schen dem Preis und der qualitativen Entwicklung des Rohbaulandes war nicht festzu-
stellen.

" § 30 BauGB: Zuléssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
§ 33 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung
§ 34 BauGB: Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
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5.5 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei den land- und forstwirtschaftlichen Flachen handelt es sich um zur Zeit entsprechend
genutzte oder nutzbare Flachen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage oder den sonstigen Umstanden
in absehbarer Zeit nur land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

Neben den landwirtschaftlichen Flachen (Ackerland und Grunland) und den forstwirt-
schaftlichen Flachen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkaufe von beson-
deren Flachen - ,beginstigtes" Agrarland - erfasst.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Zur Auswertung konnten 16 Kauffalle (Flache > 2.500 m?) herangezogen werden. Die
Mittelbildung ergab einen Bodenpreis fur landwirtschaftliche Flachen von 1,89 €/m?
(Preisspanne* 1,55 - 2,50 €/m?).

Unterschiede in den Bodenpreisen kénnen durch die unterschiedliche Anzahl der
Grunland- bzw. Ackerlandverduf3erungen resultieren. Milchreferenzmengen (Milch-
guoten) werden i.d.R. unabhéngig vom Grundstiick gehandelt; Informationen tber Milch-
referenzmengenpreise liegen dem Gutachterausschuss nicht vor.

Landwirtschaftliche Flachen €/m?2

1,9771,97 1,94
1,79 176 ' 1.84 1,82 1,82

1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995

1996
1997

Abbildung 33

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Zur Auswertung konnten 6 Kauffalle (Flache > 2.500 m?) herangezogen werden. Die
Mittelbildung ergab einen Bodenpreis fir forstwirtschaftliche Flachen - einschlief3lich
Aufwuchs - von 0,99 €/m2 (Preisspanne* 0,85 - 1,25 €/m?).

Unterschiede in den Kaufpreisen fur forstwirtschaftliche Flachen sind vorwiegend auf den
unterschiedlichen Aufwuchs (Holzart, Alter, Qualitat) und teilweise auf Veranderungen
der Preise auf dem Holzmarkt zurtickzufiihren.

Forstwirtschaftliche Flachen £/m?

1,0 €/m2— ]

0,5 €/m2—

0,0 €/m?2
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1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995

1996
1997

Abbildung 34

*in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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»Beglnstigte" land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei derartigen Grundsticken der Land- und Forstwirtschaft handelt es sich um ent-
sprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die insbesondere durch ihre landschaftliche
oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten
gepragt sind, und sich auch fur auf3erlandwirtschaftliche oder aufRerforstwirtschaftliche
Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende

Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
bevorsteht.

Zur Auswertung konnten 12 Kaufvertrage herangezogen werden. Die Mittelbildung aus
diesen Kaufpreisen ergab einen Bodenpreis von 7,52 €/m2. Die Bodenpreise fir
.beglnstigte" land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen liegen in einer Preisspanne*
von 4,20 - 11,00 €/m2.

»Beglnstigte" land- und forstwirtschaftliche Flachen €/m?2
10,0 €/m2— 9,66
7.82 7,77 7,77 813 7,67
7,16 041 752 7.41 7.16 : ‘ 7,21 ST ) 7.52
7,5 €/m2— T ]
6.03 6.08
5,0 €/m2—
2,5 €/mz—
0,0 €/m © ~ @ ) =) = N ™ I 0 © ~ @ Y =) =
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 8 8
Abbildung 35

Die Bodenpreisindexreihen fur land-, forst- und "begunstigte" land- und forstwirtschaft-

liche Flachen sind als gleitendes Mittel unter Ziffer 1.4 bis 1.6 bei den 'Erforderlichen
Daten' dargestellt.

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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6. Bebaute Grundstlicke

Der Teilmarkt - bebaute Grundstticke - wird in folgende Kategorien gegliedert:
Ein- und Zweifamilienh&auser
Mehrfamilienhauser
Gewerbeobjekte

Erbbaurechte
sonstige Gebaude

Der Teilmarkt - bebaute Grundstiuicke - hat im Jahr 2001 mit
669 Kauffallen (2000: 665)
einen Geldumsatz von
176,0 Mio.€ (2000: 193,1 Mio.€)
und einen Flachenumsatz von
73,7 ha (2000: 78,5 ha)

erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr war die Zahl der Verkédufe von bebauten Grundstiicken
stagnierend, der Geldumsatz nahm um 9 % und der Flachenumsatz um 6 % ab.

Anzahl 2001 Geldumsatz 2001 Flachenumsatz 2001
B Gewerbe- Gewerbe- Gewerbe-  grppau-
Mehrfamilien-  gpjekte  Erbbau- Mehrfamilien- objekte  Erbbau- Mehrfamilien- objekte  rechte
héuser 3% rechte hauser 9% rechte hauser 16%

1%

17%

sonstige
Gebaude
9%

21% 16%

sonstige

Gebaude sonstige

Ein- und
Zweifamilien-
hauser
58%

) Ein- und
Ein- und Zweifamilien-
Zweifamilien- hauser
hauser 67%
75%

Abbildung 36

Die Ein- und Zweifamilienhauser hatten mit 75 % der Anzahl der Kauffélle, einem
Geldumsatz von etwa 67 % und einem Flachenumsatz von 58 % jeweils den hochsten
Marktanteil.
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6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-
haushalften / Reihenendh&user, Reihenmittelh&user) handelt es sich um bebaute Grund-
stiicke des individuellen Wohnungsbaues.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Ein- und Zweifamilienh&user betrug 493 (2000: 456) und
ist gegenuber dem Vorjahr um ca. 8 % gestiegen. Der Geldumsatz mit 117,6 Mio.€
(2000: 116,0 Mio.€) ist gegentiber 2000 um ca. 1 % hoher, der Flachenumsatz mit 42,77
ha (2000: 40,74 ha) ist um ca. 5 % gestiegen.

Anzahl 2001 Geldumsatz 2001 Flachenumsatz 2001
freistehende Doppelhaus- freistehende Doppelhaus- freistehende Dcﬁﬁf?'hal;s'
Ein- und Zwei- halften / Ein- und Zwei- halften / Ein- und Zwei- alften
[ Reihenend- familienhauser ) familienhauser Reihenend-
familienhauser o 45% Reihenend- , hauser
41% hauser ° 76%

hauser 17%
37%

37%

Reihenmittel-

Reihenmittel- Reihenmittel- hauser
héauser héauser %
22% 18%
Abbildung 37

Der durchschnittliche Objektpreis aller verduf3erten Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stucke betrug ca. 235.000 € (Preisspanne* 175.000 - 285.000 €); der Objektpreis ist
gegeniiber dem Vorjahr um ca. 8 % gefallen. Einen generellen Uberblick liefert die nach-
folgende Graphik.

Ein- und Zweifamilienhauser (Geldumsatz - Objektpreis) €
150 Mio.€ 74 [0 Geldumsatz (€) [ durchschnittlicher Objektpreis (€) - 300.000 €
125 Mio.€ | S /.\o L 250.000 €
2 18] |83 18] 8] IBFT1a
— 12 (2 js| 18] 2] s 8] |e
S o ) Lo} ITe} : [fe} T} N s}
. o N N N g N N LD a
100 Mio.€ QS N N S B & - 200.000 € £
o o
18] 18| I8 Z
o o N el
5 =) o) S E3
1] o ()] =3
S 75Mio€ Q" [ — 150.000 € &
|
50 Mio.€ | - 100.000 € 2
25 Mio.€ I 50.000 €
0 Mio.€ 0€
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Abbildung 38

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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Die nachfolgenden Auswertungen fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-
haushélften / Reihenendhéuser sowie Reihenmittelhduser sollen nur einen allgemeinen
Trend wiedergeben.

6.1.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

Preisspanne*:

(in Abhangigkeit des Gebaudealters, ohne Neubauten) 220.000 - 335.000 €
mittlere Wohnfl&che: 155 m? (120 — 200 m?)
mittlere Grundsttcksflache: 700 m2 (350 — 1.050 m?)

Gegenuliber dem Vorjahr sind die Preise fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
fallend.

6.1.2 Doppelhaushalften / Reihenendhauser

durchschnittlicher Objektpreis incl. Garage (alle Baujahre): 235.000 €
Preisspanne*: 200.000 - 280.000 €
mittlere Wohnflache: 125 m2 (110 — 145 m?)
mittlere Grundstlcksflache: 350 m2 (225 — 475 m?)
Doppelhaushalften / Reihenendhauser® Neubauten:

(Neubau - unterkellert)

durchschnittlicher Objektpreis incl.

o e Garage (unterkellert): 260.000 €
240.000 bis 260.000 € Pl‘eiS-
260. is 280. €
ﬂ = oezoonne C|  spanne*: 230.000 - 280.000 €
M mittlere Wohnflache: 125 m?
Sprock- C geymr] durchschnittliche Grund-
hovel 7 berg stucksflache: 305 m?

Fur Hauser, die ohne Unterkelle-
rung errichtet wurden, ergibt sich
eine Preisdifferenz von 40.000 €,
die aber nicht nur auf den Verzicht
des Kellers, sondern auch auf
Abbildung 39 unterschiedliche Ausstattungsstan-
dards zurtckzuftihren ist.

Bei den Neubauten ist zu beachten, dass es sich um Objekte handelt, die vorwiegend
schlusselfertig von Bautragern erstellt wurden.

Die Preise fur neuerrichtete, unterkellerte Doppelhaushélften und Reihenendh&user sind
im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr stagnierend.

Breckerfeld

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke
(freistehende Ein- und Zweifamilienhauser und Doppelhaushélften / Reihenendh&user)
sind bei den 'Erforderlichen Daten' unter Ziffer 3.1 und 3.2 aufgefuhrt.

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
# Auswertungszeitraum 2000/2001
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6.1.3 Reihenmittelhduser

durchschnittlicher Objektpreis incl. Garage (alle Baujahre): 200.000 €
Preisspanne*: 175.000 - 235.000 €
mittlere Wohnflache: 125 m2 (100 — 150 m?)
mittlere Grundstucksflache: 225 m2 (175 — 275 m?)

Reihenmittelhduser” (Neubau - unterkellert) Neubauten:
durchschnittlicher Objektpreis incl.

oIS Angaben Garage (unterkellert): 235.000 €
220.000 bils 230.000 € Preis_
ﬂ = eroanoone | spanne*: 215.000 - 250.000 €
w Wohnflache: 115- 140 m?
Sprock- C Gevels! durchschnittliche Grund-
hovel = berg stlicksflache: 225 m2

Fur H&auser, die ohne Unterkelle-

rung errichtet wurden, ergibt sich

eine Preisdifferenz von 40.000 €,

die aber nicht nur auf den Verzicht

des Kellers, sondern auch auf
Abbildung 20 unterschiedliche Ausstattungsstan-

dards zurickzufuihren ist.

Hierbei ist zu beachten, dass es sich um Objekte handelt, die vorwiegend schlisselfertig

von Bautragern erstellt wurden.

Die Preise fUr neuerrichtete, unterkellerte Reihenmittelhduser sind im Berichtsjahr im

Vergleich zum Vorjahr stagnierend.

Die qualifizierte Auswertung (siehe hierzu auch 'Erforderliche Daten’, Ziffer 3.3) zeigt,

dass im Berichtsjahr ein Trend zu einem weiteren Teilmarkt von Mittelhdusern ohne

Unterkellerung mit kleineren Wohnflachen zu beobachten war.

Breckerfeld

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
# Auswertungszeitraum 2000/2001
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6.2

Mehrfamilienhauser

Hierbei handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die mit einem ausschlie3lich der
Wohnnutzung dienenden Mehrfamilienhaus oder mit einem gemischt genutzten Ge-
baude (Wohnen und Gewerbe) bebaut sind.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Mehrfamilienh&user betrug insgesamt 116 (2000: 135)
und ist gegentiber dem Vorjahr um ca. 14 % gefallen. Der Geldumsatz ist mit 37,8 Mio.€
(2000: 45,0 Mio.€) um 16 % gefallen und der Flachenumsatz ist mit 11,49 ha (2000:
13,97 ha) gegenliber 2000 um ca. 18 % niedriger.

Far die Ermittlung des durchschnittlichen Objektpreises fir Mehrfamilienhduser mit
einem gewerblichen Anteil < 20 % konnten 94 Kauffalle herangezogen werden. Der
durchschnittliche Objektpreis betrug ca. 290.000 € (Preisspanne* 165.000 - 380.000 €)
und ist gegentiber dem Vorjahr um ca. 5 % héher.

Mehrfamilienhéuser (gewerblicher Anteil < 20 %) €

25%

] J2000 [J2001 |

20%

15% +

10% -

5% — | = .

i mmmﬂ

-100 -150 -200 -250 -300 -350 -400 -450 -600 >600
Tsd.€

Abbildung 41

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstlicke
(Mehrfamilienh@user) sind bei den 'Erforderlichen Daten' unter Ziffer 3.6 aufgefthrt.

*in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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6.3

Gewerbeobjekte

Hierbei handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die ausschlief3lich mit Gebauden fir
eine gewerbliche Nutzung bebaut sind.

Die Anzahl der Kaufvertrage fur Gewerbeobjekte betrug insgesamt 21 (2000: 33) und ist
gegeniber dem Vorjahr um ca. 36 % gefallen. Der Geldumsatz ist mit 15,4 Mio.€ (2000:
27,0 Mio.€) um 43 % gefallen und der Flachenumsatz ist mit 11,5 ha (2000: 19,4 ha)
gegeniber 2000 um ca. 41 % niedriger.

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften
der gewerblich genutzten Geb&ude (Art der gewerblichen Nutzung, Lage, Baujahrs-
klassen) konnen keine detaillierten Aussagen zum durchschnittlichen Objektpreis ge-
macht werden.

Die Mietspannen fiir Gewerbeobjekte betragen:

Gewerbliche Mieten

Art des Objektes Mietspanne- Tendenz®
Monat
€/m?2

Hallen

Hallen bis 20 Jahre alt 40-7,0 >

Hallen (Altbauten) 15-5,0 >
Buroflachen, Kanzleien, Arztpraxen 45-125 >

Abbildung 42

Bei den angegebenen Mieten handelt es sich um sogenannte Netto-Kaltmieten (Mietwert
ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirt-
schaftungskosten und ohne Mehrwertsteuer).

O stagnierend =; leicht steigend 7; steigend %; leicht fallend N; fallend ¥
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Die Anzahl der Kaufvertrage fir Wohnungs- und Teileigentum betrug insgesamt 911
(2000: 895) und ist um ca. 2 % gestiegen. Der Geldumsatz mit 94,7 Mio.€ (2000: 96,4
Mio.€) ist gegenuber 2000 um ca. 2 % gefallen; der Flachenumsatz mit 13,10 ha (2000:
11,71 ha) ist gegenuber dem Vorjahr um ca. 12 % gestiegen.

7.1  Wohnungseigentum

Im Jahr 2001 wechselten 758 Objekte den Eigentumer, das sind ca. 2 % mehr als im
Vorjahr. Der durchschnittliche Objektpreis fir eine Eigentumswohnung betrug ca.
122.000 € (Preisspanne* 70.000 - 173.000 €) und ist gegenuiber dem Vorjahr fallend
(2000: ca. 130.000 €).

Kleinere Eigentumswohnungen (Appartements) sind hierbei nicht bertcksichtigt.

Wohnungseigentum €

20%

02000 [@2001

— 1 rm

15% 4

10%

5%

M A

-50 -75 - 100 -125 -150 -175 -200 -225 -250 > 250
Tsd.€

* Bei den Eigentumswohnungen bis 75.000 € handelt es sich vorwiegend um Umwandlungen und
offentlich geférderten Wohnungsbau.

Abbildung 43

Vermietete Eigentumswohnungen, die bis 1979 errichtet wurden, sind ca. 11 % niedriger
veraufRert worden, als eigengenutzte Wohnungen.

Bei Wohnungen, die nach 1980 errichtet wurden und vermietet waren oder zur
Vermietung vorgesehen sind, konnte im Berichtsjahr kein Preisunterschied zu den
eigengenutzten Wohnungen festgestellt werden.

Bei neuerrichteten, vermieteten Eigentumswohnungen ist der Objektpreis 4 % niedriger
als bei eigengenutzten Wohnungen.

Wohnungseigentum (Neubau) €/m2-Wohnflache
Min. - - - 2/3-Spanne - - - Max.

eigengenutzte VWWohnungen

Kaufpreis (Mittelwert)

vermietete WWohnungen

B
1700 1.800 1900 2.000 2.100€/m2-Wohnflache
Abbildung 44

*in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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Neubauten

Aus allen Kauffallen fir Neubauten wurden nur Wohnungen mit einer Wohnflache von
60 bis 100 m2 in mittleren bis guten Wohnlagen zur Auswertung herangezogen. Die
Wohnungen befinden sich in Wohngebauden mit mindestens 4 Wohneinheiten.

Der durchschnittliche Kaufpreis fur Neubauwohnungen betrug ca. 167.500 € (1999: ca.
162.500 €) und ist gegenuber dem Vorjahr leicht steigend.

Der mittlere Kaufpreis fir Neubauwohnungen betrug ca. 1.975 €/m2-Wohnflache (ohne
Garage bzw. Stellplatz) und ist gegenuber dem Vorjahr stagnierend. Die Kaufpreise
liegen in einer Preisspanne* zwischen 1.875 - 2.100 €/m2-Wohnflache.

Wohnungseigentum (Neubau)

€/m2-Wohnflache

40%

30% -

20% -

02000 m@2001

10%

0%
-1.700

-1.800

-1.900

-2.000

-2.100

-2.200

>2.200 €/m2-
Wohnflache

Abbildung 45

Neubauwohnungen wurden vorwiegend mit einer Wohnungsgréf3e von 72 - 88 m2 er-

richtet, die mittlere Wohnflache - ohne Appartements - betragt 80 m2.

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst

Wohnungseigentum (Neubau) €/m2-Wohnflache / m2
I durchschnittlicher Preis fur Eigentumswohnung —— Wohnflache 85 m2
m
84 m? 2.000
2000 €t 1 LTSy 190 1950 ygp gy 1 197
S 1.850 —
<) 82 —
c
2 1.675
S
H 1.500 80mzl [80m? |80 m? 80m (80 m?
£ 1500 €/m2 1 —— T 80 m2
E] 79 m \ /
=
g 80 m / \ <
i "% 5
E \/ 78 m =
3 1.000 €m? + =1
a o
5 77 m
=
S T 75m?
£
E=
S 500 €/m2
<
o
=]
kel
0 €/m2 70 m2
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Abbildung 46
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Fur Eigentumswohnungen in Neubauten wurden in den Stadten Hattingen und Schwelm
mit Uber 2.000 €/m2-Wohnflache die héchsten Preise erzielt. In den Stadten Gevelsberg
und Sprockhovel betragt der Preis fir Wohnungseigentum durchschnittlich 1.925 €/mz2-

Wohnflache.

Zuverlassige Aussagen fur
die Stadte Breckerfeld,
Ennepetal und  Wetter
konnen aufgrund der ge-
ringen Anzahl der Kauf-
vertrage nicht vorgenom-
men werden.

Die unterschiedlichen Preis-
entwicklungen in den ver-
schiedenen Stadten sind
vornehmlich auf Lage- und
Ausstattungsmerkmale zu-
rickzufihren.

Wohnungseigentum (Neubau) €/m2-Wohnflache

| keine Angaben

| bis 1.850 €/m?

|| 1.850 bis 1.900 €/m?
[ 1.900 bis 1.950 €/m?
M 1.950 bis 2.000 €/m>
B ober 2.000 €/m?

Hattingen

Sprock-
hével

Gevels-
berg

Schwelm

Ennepetal Breckerfeld

Abbildung 47

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstlicke
(Wohnungseigentum) sind unter der Ziffer 3.4 bei den 'Erforderlichen Daten' aufgefihrt.
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7.2

Teileigentum

Der Teilmarkt - Teileigentum - beinhaltet den Verkauf von Sondereigentum an gewerb-
lichen RGumen, Garagen, Garageneinstellplatzen und Stellplatzen.

Zu dem Teilmarkt - gewerbliche Raume - lagen 16 Kauffalle mit einem Geldumsatzvolu-
men von 2,5 Mio.€ (ca. 1 % Geldumsatzvolumen des Teilmarktes Wohnungs- und Teil-
eigentum) vor. Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen
Eigenschaften der gewerblichen R&ume (Lage, Baujahrsklassen, bauliche und wirt-
schaftliche Nutzung) kdnnen keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

Neubauten von Garagen (35 Kauffalle) wurden im Durchschnitt fir 9.000 € (Preis-
spanne* 8.250 - 9.750 €) und Garagen bzw. Garageneinstellplatze in Gebauden (48
Kauffalle) fur 9.000 € (Preisspanne* 7.750 - 10.000 €) veraul3ert.

Neubauten von Stellplatzen (10 Kauffélle) wurden in einer Preisspanne* von 1.500 € bis
3.750 € veradullert. Aufgrund einer breiten Kaufpreisstreuung wurde kein Mittelwert
angegeben.

Teileigentum (Neubau) €
Tsd.€
10,0
Garage
Tiefgaragen-
einstellplatz
7,5
5,0
Stellplatz
2,5
1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 48

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstlicke
(Teileigentum) sind bei den 'Erforderlichen Daten' unter der Ziffer 3.5 aufgefihrt.

Die Mietspannen fur Garagen und Stellplatze (alle Baujahre) betragen:

Mieten - Garagen / Stellplatze

Art des Objektes Mietspanne Tendenz®
€/ Monat
Garagen 30-55 >
Tiefgarageneinstellplatze 25 - 45 >
Stellplatze 15-25 >
Abbildung 49

Bei den angegebenen Mieten handelt es sich um sogenannte Netto-Kaltmieten (Mietwert
ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten und ohne Mehrwertsteuer).

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
U stagnierend =; leicht steigend 7; steigend 1% leicht fallend W; fallend V¥
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8.  Preisentwicklung

Die gefragten wohnwirtschaftlichen Teilmarkte

» Baugrundstiicke - individueller Wohnungsbau (€/m2-Grundsticksflache)
» Wohnungseigentum, Neubauten (€/m2-Wohnflache)
» Ein- und Zweifamilienhduser gesamt (absoluter Kaufpreis in €)

wurden in ihrer langfristigen Preisentwicklung untersucht und verglichen.
Aus der nachfolgenden Abbildung ist ersichtlich, dass die Preise der Teilmarkte

individueller Wohnungsbau und Wohnungseigentum stagnierten, die Preise fur Ein- und
Zweifamilienhduser sind im Vergleich zum letzten Jahr gesunken.

Preisentwicklung 1991 - 2001

Index
110

N
%,

90 / —4

80 -
individueller Wohnungsbau
(€/mr-Grundstiicksflache)

70 — Wohnungseigentum Neubau
(€/m2-Wohnflache)
Ein- und Zweifamilienhduser gesamt
(Kaufpreis in €)

60

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 50

prozentuale Preisveranderungen 1992 - 2001

15% —
Oindividueller
12% H Wohnungsbau
(€/m2-Grund-
= stucksflache)

9%

6% 00 Wohnungs-

N eigentum

3% 1] Neubau
(E/m2-Wohn-
| | flache)

0% —

3% L O Ein- und Zwei-

familienhauser

gesamt

6% = (Kaufpreis in €)

-00p -

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abbildung 51
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9.

9.1

Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten fur Bauland (8 196 Baugesetzbuch). Die Bodenrichtwerte werden jahrlich,
bezogen auf den Stichtag 31.12. des Vorjahres, ermittelt und anschlieRend verdffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur Grundstiicke ei-
nes Gebietes, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Der Bodenrichtwert wird zum Stichtag 31.12.2001 in €/m2 angegeben und bezieht
sich auf die Grundstucksflache.

Die Bodenrichtwerte werden in Bodenrichtwertkarten eingetragen, die bei der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses eingesehen oder erworben werden kdnnen. Die
Geschiftsstelle erteilt jedermann muindlich oder schriftlich Auskunft Gber die
Bodenrichtwerte.

Folgende Bodenrichtwertkarten bzw. Ausziige aus den Bodenrichtwertkarten kénnen
erworben werden:

¢ Ennepe-Ruhr-Kreis ......cccooccviieeeiiiiiiiiiiiiieiiii, 200 €
Bodenrichtwertatlas, 7 Blatter, Mal3stab 1:12.500

¢ Breckerfeld .....ooouvveeiiieiee e 50 €

¢ Ennepetal, Gevelsberg, Hattingen,
Herdecke, Schwelm, Sprockhdvel, Wetter......... je 60 €

Die Gebuhr richtet sich nach dem Gebuhrengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
(GebG NRW) vom 23. November 1971 (GV. NRW. S. 354 / SGV. NRW. 2011) in
Verbindung mit der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung (AVwGebO NRW) vom
03. Juli 2001 (GV. NRW. S. 262 / SGV. NRW. 2011) in der jeweils geltenden Fassung.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kauf-
preissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berticksichtigt, die im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr, ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
haltnisse, zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merk-
malen weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit dem Boden-
richtwert angegeben:

Entwicklungszustand

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Bauweise

Grundstiicksgrolie, -tiefe oder -breite
erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
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Als Beispiel ist ein Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Herdecke (Ruhr) dargestellt:

o

A

(Stand 31.12.2000)
) o

g

A
AN

Abbildung 52

Erldauterungen zu den Bodenrichtwerten:

Die Bodenrichtwerte setzen sich aus einem Zahler und einem Nenner zusammen.

Im Zahler steht der Bodenrichtwert in DM/m2, zum Stichtag 31.12.2001 €/m2-Grund-
stucksflache.

Nicht eingeklammerte Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie, einge-
klammerte Werte () auf erschlieBungsbeitragspflichtige Richtwertgrundstiicke.

Im Nenner sind die Eigenschaften des Bodenrichtwertes dokumentiert:
1. Art der baulichen Nutzung
W - Wohnbauflache
M - gemischte Bauflache
G - gewerbliche Bauflache
2. Zahl der Vollgeschosse
Angabe in rdmischen Ziffern
3. GroRRe des Richtwertgrundsttickes
Flachenangabe in mz2

Stimmt das einzelne Grundstiick in seinen wertbeeinflussenden Eigenschaften nicht mit
den Angaben des Bodenrichtwertes Uberein, kann der Verkehrswert (Bodenwert) vom
Bodenrichtwert abweichen.



Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Ennepe-Ruhr-Kreis

Februar 2002

Erforderliche Dat

fur die Wertermittlung
2001

Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe jeder Art ist nur mit Quellenangabe gestattet.
- Es wird um Zusendung eines Belegexemplars gebeten -
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11

Bodenpreisindexreihen

Die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Bodenmarkt
werden durch Bodenpreisindexreihen erfasst, so dass Bodenwerte auf andere Stichtage
umgerechnet werden kdnnen. Aufgrund der zeitlichen Verteilung der Kaufpreise im Jahr
kann im Allgemeinen davon ausgegangen werden, dass der Stichtag fur den durch-
schnittlichen Kaufpreis etwa in der Mitte des jeweiligen Jahres liegt.

Als Bodenpreisindexreihen werden Reihen von Bodenpreisindexzahlen definiert, die sich
jeweils aus dem durchschnittlichen Verhaltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeit-
raumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraumes ergeben. Als Basiszeitraum (Basis-
zeitpunkt) wurde das Jahr 1995 = 100 gewahlt. Um einen Wirkungsausgleich fur unter-
schiedliche Lagen der Grundstiicke (einheitlicher "Warenkorb") zu erreichen, wurden die
Indexreihen mit Hilfe der gleitenden Mittelwertbildung nach folgender Formel ermittelt:

BW,, + 2BW, +BW,,, 100
4 BW,

Bodenpreisindexzahl des Jahres, =

BW j =durchschnittlicher Bodenpreis/m2im Jahre i
BW g = gleitender Mittelwert flir das Basisjahr aus den Bodenpreisen/m?2

Fur die Indexberechnungen des aktuellen Jahres muss anstelle des gleitenden Mittels
vorlaufig mit dem Durchschnittswert (BW;) des laufenden Jahres gerechnet werden. Die
endgultigen Indexberechnungen konnen mit der oben aufgeflihrten Formel erst im
folgenden Jahr erfolgen.

Bodenpreisindexreihe — individueller Wohnungsbau

Bodenpreisindexreihe - individueller Wohnungsbau

Index
120

Basisjahr 1995 =100

100

80

60 -

: S
/_/

60 62 64 66 68 70 72 74 76 78 80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00

Abbildung 1
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Bodenpreisindexreihe — individueller Wohnungsbau

Die Bodenpreisindexreihe wurde entsprechend den Erlauterungen unter Ziffer 1. aus den
gezahlten Kaufpreisen mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

baureifes Land

Wohnbauflachen - individueller Wohnungsbau
ein- und zweigeschossige Bebauung
erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenpreisindexreihe - individueller Wohnungsbau
Jahr Bodenpreis Index Veranderung Anzahl der
(durchschnittl.) (1995=100) in Prozent Kaufvertrage
€/m?2
1961 8,1 45 93
1962 10,7 5,6 + 24 95
1963 11,2 6,3 + 12 114
1964 12,9 7,3 + 16 124
1965 16,0 8,5 + 16 159
1966 17,1 9,3 + 9 159
1967 17,5 9,7 + 4 152
1968 18,5 10,0 + 3 163
1969 18,4 10,7 + 7 197
1970 22,1 12,0 + 12 220
1971 24,6 13,6 + 13 233
1972 27,9 16,3 + 20 179
1973 38,5 19,8 + 21 179
1974 39,2 22,1 + 12 184
1975 44,2 23,6 + 7 179
1976 44.4 25,5 + 8 136
1977 52,9 29,6 + 16 153
1978 65,1 35,2 + 19 242
1979 73,3 41,3 + 17 152
1980 89,2 49,0 + 19 210
1981 104,6 57,0 + 16 117
1982 116,4 62,3 + 9 137
1983 116,3 63,8 + 2 161
1984 115,3 62,7 - 2 156
1985 109,7 61,3 - 2 123
1986 111,5 60,6 - 1 151
1987 108,3 60,8 0 168
1988 114,6 62,2 + 2 198
1989 115,4 64,6 + 4 240
1990 1249 68,8 + 7 176
1991 135,8 74,6 + 8 178
1992 146,2 80,2 + 8 140
1993 155,5 87,3 + 9 156
1994 177,9 95,4 + 9 117
1995 183,6 100 + 5 99
1996 182,8 101,0 + 1 126
1997 185,9 100,2 - 1 106
1998 1747 98,4 - 2 189
1999 180,6 100,9 + 3 110
2000 198,7 106,6 + 6 77
2001 198,0 108,8* + 2 84
* vorlaufiger Index

Abbildung 2
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1.2 Bodenpreisindexreihe — Geschosswohnungsbau

Die Bodenpreisindexreihe wurde entsprechend den Erlauterungen unter Ziffer 1. aus den
gezahlten Kaufpreisen mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

* baureifes Land

* Wohnbauflachen - Geschosswohnungsbau

» erschlielBungsbeitragsfrei

» Uberwiegend Flachen fur Geb&aude mit Eigentumswohnungen

Bodenpreisindexreihe - Geschosswohnungsbau

Jahr Bodenpreis Index Veranderung Anzahl der
(durchschnittl.) (1995=100) in Prozent Kaufvertrage
€/m?2

1990 119,7 77,5 25
1991 110,4 75,5 - 3 12
1992 125,9 79,4 + b5 23
1993 128,0 89,3 + 12 20
1994 169,8 98,4 + 10 21
1995 140,4 100 + 2 17
1996 166,9 102,9 + 3 20
1997 161,5 106,8 + 4 11
1998 169,5 108,9 + 2 17
1999 172,4 116,0 + 7 18
2000 202,0 123,3 + 6 15
2001 185,0 119,8* - 3 10

* vorlaufiger Index

Abbildung 3
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1.3 Bodenpreisindexreihe — Gewerbe

Die Bodenpreisindexreihe wurde entsprechend den Erlauterungen unter Ziffer 1. aus den
gezahlten Kaufpreisen mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

* baureifes Land
* Gewerbe
» erschlielBungsbeitragsfrei

Bodenpreisindexreihe - Gewerbe

Jahr Bodenpreis Index Veranderung Anzahl der
(durchschnittl.) (1995=100) in Prozent Kaufvertrage
€/m?2

1990 27,7 70,7 15
1991 30,7 78,3 +11 8
1992 33,6 85,5 + 9 12
1993 36,2 94,4 + 10 10
1994 41,8 101,5 + 8 8
1995 39,2 100 -1 26
1996 36,4 96,7 - 3 30
1997 39,6 103,3 + 7 27
1998 46,2 114,0 + 10 31
1999 46,8 117,3 + 3 41
2000 44,2 115,3 - 2 16
2001 45,6 116,3* + 1 19

* vorlaufiger Index

Abbildung 4
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1.4 Bodenpreisindexreihe — landwirtschaftliche Flachen
Die Bodenpreisindexreihe wurde entsprechend den Erlauterungen unter Ziffer 1. aus den
gezahlten Kaufpreisen mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

* reine landwirtschaftliche Flachen
* Flachen > 2.500 m2

Bodenpreisindexreihe - landwirtschaftliche Flachen
Jahr Bodenpreis Index Veranderung Anzahl der
(durchschnittl.) (1995=100) in Prozent Kaufvertrage
€/m?2
1961 0,89 47,3 6
1962 0,93 47,1 0 13
1963 0,81 42,9 -9 7
1964 0,69 43,9 + 2 8
1965 1,11 51,9 + 18 7
1966 1,00 52,4 + 1 12
1967 0,83 47,1 - 10 20
1968 0,88 43,9 -7 25
1969 0,71 40,2 - 8 17
1970 0,73 39,7 -1 10
1971 0,82 45,5 + 15 15
1972 1,07 56,1 + 23 9
1973 1,28 66,1 + 18 28
1974 1,36 70,4 + 7 25
1975 1,31 68,3 - 3 23
1976 1,16 64,6 -5 25
1977 1,26 67,2 + 4 17
1978 1,43 77,8 + 16 29
1979 1,76 88,4 + 14 13
1980 1,73 91,5 + 4 5
1981 1,71 87,8 - 4 15
1982 1,48 83,6 - 5 14
1983 1,62 80,4 - 4 8
1984 1,33 83,6 + 4 6
1985 2,02 93,1 + 11 17
1986 1,66 94,7 + 2 13
1987 1,82 93,7 -1 18
1988 1,79 94,2 + 1 17
1989 1,71 92,1 -2 21
1990 1,76 93,7 + 2 23
1991 1,84 89,4 -5 19
1992 1,33 84,1 - 6 10
1993 1,87 93,1 + 11 12
1994 1,97 102,6 + 10 11
1995 1,97 100 - 3 12
1996 1,66 94,2 - 6 11
1997 1,84 94,7 + 1 20
1998 1,82 96,3 + 2 15
1999 1,82 97,9 + 2 11
2000 1,94 100,5 + 3 7
2001 1,89 100,0* 0 16
* vorlaufiger Index

Abbildung 5
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15 Bodenpreisindexreihe — forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenpreisindexreihe wurde entsprechend den Erlauterungen unter Ziffer 1. aus den
gezahlten Kaufpreisen mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

* reine forstwirtschaftliche Flachen
« einschliefRlich Aufwuchs
e Flachen > 2.500 m2

Bodenpreisindexreihe - forstwirtschaftliche Flachen
Jahr Bodenpreis Index Veranderung Anzahl der
(durchschnittl.) (1995=100) in Prozent Kaufvertrage
€/m?2
1961 0,57 54,5 5
1962 0,38 46,7 - 14 12
1963 0,62 52,4 + 12 4
1964 0,57 58,1 + 11 13
1965 0,68 61,9 + 7 7
1966 0,68 66,7 + 8 12
1967 0,77 65,7 - 1 13
1968 0,55 56,2 - 14 14
1969 0,48 49,5 - 12 5
1970 0,58 53,3 + 8 17
1971 0,59 60,0 + 13 4
1972 0,76 68,6 + 14 6
1973 0,80 72,4 + 6 11
1974 0,68 64,8 - 10 7
1975 0,56 54,3 - 16 4
1976 0,49 58,1 + 7 2
1977 0,89 82,9 + 43 5
1978 1,22 108,6 + 31 7
1979 1,24 106,7 - 2 3
1980 0,77 92,4 - 13 2
1981 1,09 93,3 + 1 6
1982 0,98 92,4 - 1 12
1983 0,82 81,9 - 11 11
1984 0,82 85,7 + 5 3
1985 1,15 101,0 + 18 8
1986 1,12 103,8 + 3 6
1987 0,97 100,0 - 4 11
1988 1,12 101,9 + 2 9
1989 1,07 101,0 - 1 14
1990 0,97 96,2 - 5 11
1991 1,02 92,4 - 4 12
1992 0,87 83,8 - 9 12
1993 0,74 81,9 - 2 9
1994 1,10 95,2 + 16 10
1995 1,05 100 + 5 12
1996 1,00 101,0 + 1 15
1997 1,20 104,8 + 4 13
1998 1,00 102,9 - 2 13
1999 1,12 100,0 - 3 8
2000 0,97 96,2 - 4 6
2001 0,99 94,3* - 2 6
* vorlaufiger Index

Abbildung 6
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1.6 Bodenpreisindexreihe — ,,beglnstigtes” Agrarland

Die Bodenpreisindexreihe wurde entsprechend den Erlauterungen unter Ziffer 1. aus den
gezahlten Kaufpreisen mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

* Flachen der Land- oder Forstwirtschaft, die sich auch fur eine auf3erland- bzw.
aulBerforstwirtschaftliche Nutzung eignen

» Besonderheiten in der landschaftlichen oder verkehrlichen Lage, durch die
Funktion der Flachen oder durch die Nahe zu Siedlungsgebieten

Bodenpreisindexreihe - ,,beglinstigtes* Agrarland
Jahr Bodenpreis Index Veranderung Anzahl der
(durchschnittl.) (1995=100) in Prozent Kaufvertrage
€/m?2
1969 3,40 42,0 2
1970 3,21 39,8 - 5 4
1971 3,07 41,2 + 4 2
1972 4,00 45,2 + 10 3
1973 3,56 47,7 + 6 22
1974 4,31 53,0 + 11 16
1975 4,97 56,7 + 7 11
1976 4,09 53,1 - 6 23
1977 4,04 51,1 - 4 16
1978 4,39 51,5 + 1 29
1979 3,87 53,2 + 3 25
1980 5,13 59,0 + 11 8
1981 5,01 59,1 0 21
1982 4,01 52,2 - 12 13
1983 3,89 45,1 - 14 14
1984 2,81 46,0 + 2 8
1985 5,42 64,2 + 40 4
1986 7,16 83,8 + 31 9
1987 7,41 92,0 + 10 16
1988 7,82 94,3 + 2 22
1989 7,52 93,5 - 1 23
1990 7,41 87,5 - 6 30
1991 6,03 82,2 - 6 23
1992 7,16 86,8 + 6 17
1993 7,77 99,9 + 15 12
1994 9,66 107,7 + 8 9
1995 7,77 100 - 7 15
1996 7,21 87,3 - 13 10
1997 6,08 84,9 - 3 17
1998 8,13 92,3 + 9 14
1999 7,57 95,4 + 3 11
2000 7,67 94,0 - 1 19
2001 7,52 92,8* - 1 12
* vorlaufiger Index

Abbildung 7
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Entwicklung der Bodenpreise 1961 - 2001
fur land-, forstwirtschaftliche Flachen und , begunstigtes" Agrarland €/m2
€/m2
10
o 1| Landwirtschaftliche Flachen \
- Forstwirtschaftliche Flachen
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Abbildung 8
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2. Liegenschaftszinssétze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er stellt ein MaR3 fur die Rentabilitat
eines in Immobilien angelegten Kapitals dar; dabei hat sich herausgestellt, dass die
Verzinsung von Immobilienkapital grundsatzlich anderen Regeln folgt als bei anderen
Anlageformen.

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Mietertrdge (Angaben der Eigentimer zum Kaufzeitpunkt) far
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung der Rest-
nutzungsdauer ermittelt (-vermietete Objekte-). Objekte mit einer Restnutzungsdauer
unter 30 Jahren wurden bei der Auswertung nicht bericksichtigt.

Die Berechnung wurde mit dem Iterationsverfahren nach R. Mockel” durchgefiihrt.

Bei der arithmetischen Mittelwertbildung wurden die Liegenschaftszinssatze auf % %

gerundet.
Liegenschaftszinssatze - 2001 Ennepe-Ruhr-Kreis
Art des Baujahrs- Liegenschaftszinssatz Anzahl
Objektes gruppe/ Mittel- Vertrauens- Spanne®
Lage wert bereich 95%

Ein- und Zwei- 1950-1974 2,00 % +04 1,50 - 2,75 11
familienhauser 1975-2001 3,50 % +04 3,00 - 3,75 10
Dreifamilien- 1950-1974 [3,25 %] +04 3,00 - 3,50 6
hauser
Wohnungs- 1950-1974 3,50 % +0,3 2,75 - 4,00 18
eigentum 1975-2001 3,50 % +0,2 3,00 - 4,00 28
Appartements 1950-1974 [4,50 %] + 0,6 4,25 - 5,00 5
Mehrfamilienh&user, 1950-1974 4,75 % +0,5 4,00 - 5,75 14
gewerblicher
Anteil <20 %
Gemischt genutzte 1950-1974 [5,00 %] +0,7 4,25 -5,25 8
Hauser, gewerblicher
Anteil < 80 %
Teileigentum : (1950-2001) [6,00 %] +04 5,75 - 6,25 7
Geschéfts- / mittlere Lage
Buroobjekte
Gewerbeobjekte (1950-2001) [7,00 %] +1.2 5,75 - 8,25 7

mittlere Lage
[ ] = statistisch nicht abgesichert

Abbildung 9

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

p =Liegenschaftszinssatz % g =1+ p/100
_ Re _ q-1_G Re = Reinertrag des Grundstiickes n = Restnutzungsdauer
p=|— X—| X 100 ~ ; , ~ . : .
Kp g'-1 Kp Kp = Kaufpreis des Grundstiickes G = Geb&udeanteil vom Kaufpreis

Yin der Spanne sind 2/3 aller Werte erfasst
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Die Entwicklung der durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fir einzelne Objektarten
ist aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich.

Liegenschaftszinssétze 1990 - 2001

10%

9%

8% -

7% \\ _
6% - — /¥

5% -

4% L —

3% -

2%

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Ein- und Zweifamilienhauser Wohnungseigentum
Mehrfamilienhduser — Geschafts- und Biroobjekte
Gewerbeobjekte

Abbildung 10
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3.1

Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundsticke

Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Wohnungseigentum
sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke des Berichtsjahres herangezogen worden.
Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung sowie Grof3e und Alter der baulichen Anlage vergleichbar sind.

Bei der Ableitung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke wird zwischen
Gebéaude- und Ertragsfaktoren unterschieden.

» Gebéaudefaktoren werden errechnet, indem die Kaufpreise auf eine geeignete
Raumeinheit [m3] oder Flacheneinheit [m?] der baulichen Anlagen bezogen werden.

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

Gebaudefaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die Gebaudefaktoren (€/m2-Wohnflache — einschlieBlich Bodenwert) fir freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser beziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten
Eigenschaften:

* mittlere bis gute Wohnlage

* zeittypische Ausstattung

«  Wohnflache 115 - 215 m?

e Grundsticksflache 400 — 1.250 m?2
 normaler baulicher Zustand

e unterkellert

« Garage

Vergleichsfaktoren
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser - 2001
Altersklasse Preis/m2- Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grund- Anzahl
(mittleres Wohnflache bereich kaufpreis flache  stiicks- der
Baujahr) Preisspanne* 95 % flache Kauffalle
€/m?2 €/m?2 € m?2 m?2
- 1949 1.325 + 161 220.000 166 665 14"
(1933) 1.100-1.625
1950-1974 1.850 + 163 280.000 151 775 28"
(1962) 1.500-2.275
1975-1999 2.125 + 209 335.000 164 630 21*
(1988) 1.675-2.575
Abbildung 11

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
# Auswertungszeitraum 2000/2001
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3.2 Gebaudefaktoren fur Doppelhaushalften und Reihenendhéauser

Die Gebaudefaktoren (€/m2-Wohnflache — einschlie3lich Bodenwert) fir Doppelhaus-
halften und Reihenendhduser beziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten
Eigenschaften:

. mittlere bis gute Wohnlage

. zeittypische Ausstattung

. Grundstiucksflache 200 - 500 m?
. normaler baulicher Zustand

. Garage

Vergleichsfaktoren
Doppelhaushélften / Reihenendhduser - 2001

Altersklasse Preis/m2- Vertrauens- Gesamt- Wohn-  Grund-  Anzahl
(mittleres Wohnfléche bereich kaufpreis flache  stucks- der
Baujahr) Preisspanne* 95 % Spanne flache Kauffélle

€/m?2 €/m?2 € m?2 m?2

unterkellert - Wohnflache 100 - 150 m?

1950-1974 1.700 + 144 215.000 [126] 360 14*
(1965) 1.475-1.975 115-140

1975-1999 1.975 +118 255.000 129 295 18"
(1990) 1.750-2.175

Neubauten 2.075 +57 260.000 125 305 42*

2000/2001 1.850-2.225

nicht unterkellert® - Wohnflache 100 - 150 m?2

Neubauten 1.850 + 125 220.000 122 275 14
2000/2001 1.625-2.050

nicht unterkellert” - Wohnflache < 100 m2

Neubauten [2.075] +103 205.000 98 255 4
2000/2001 [2.050-2.125]

[ ] statistisch nicht abgesichert

Abbildung 12

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
# Auswertungszeitraum 2000/2001

* Die Preisdifferenz zwischen unterkellerten und nicht unterkellerten Geb&uden ist nicht nur auf den Verzicht des
Kellers, sondern i.a.R. auch auf unterschiedliche Ausstattungsstandards zuriickzufiihren.
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3.3 Gebaudefaktoren fur Reihenmittelhduser

Die Gebaudefaktoren (€/m2-Wohnflache — einschliel3lich Bodenwert) fir Reihenmittel-
hauser beziehen sich auf die nachfolgend aufgefiihrten Eigenschaften:

. mittlere bis gute Wohnlage

. zeittypische Ausstattung

. Grundstiucksflache 150 - 350 m?
. normaler baulicher Zustand

. Garage

Vergleichsfaktoren
Reihenmittelhduser - 2001

Altersklasse Preis/m2- Vertrauens- Gesamt- Wohn-  Grund-  Anzahl
(mittleres Wohnfléche bereich kaufpreis flache  sticks- der
Baujahr) Preisspanne* 95 % Spanne flache Kauffélle

€/m?2 €/m?2 € m?2 m?2

unterkellert - Wohnflache 100 - 140 m?

1950-1974 [1.700] + 162 200.000 118 250 g*
(1967) [1.525-1.875]

1975-1999 1.800 +131 225.000 125 215 14"
(1986) 1.600-2.200

Neubauten 1.900 +90 235.000 [125]" 225 11*

2000/2001 1.700-2.075

nicht unterkellert® - Wohnflache 100 - 140 m?2

Neubauten 1.700 + 38 205.000 122 195 14
2000/2001 1.650-1.750

nicht unterkellert” - Wohnflache < 100 m2

Neubauten 1.900 + 37 185.000 98 185 22
2000/2001 1.825-2.000

[ ] statistisch nicht abgesichert

Abbildung 13

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

# Auswertungszeitraum 2000/2001

* Streuung der Wohnflache: 115 - 140 m2

* Die Preisdifferenz zwischen unterkellerten und nicht unterkellerten Geb&uden ist nicht nur auf den Verzicht des
Kellers, sondern i.a.R. auch auf unterschiedliche Ausstattungsstandards zuriickzufiihren.
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3.4 Gebaudefaktoren fir Wohnungseigentum

Die Gebaudefaktoren (€/m2-Wohnflache — einschlie8lich Bodenwert) fur Wohnungs-
eigentum beziehen sich auf die nachfolgend aufgefiihrten Eigenschaften:

. mittlere bis gute Wohnlage

. zeittypische Ausstattung
(vorwiegend ohne wertrelevante Modernisierung)
. normaler bis guter Unterhaltungszustand

. Wohnungsgrofe 60 - 100 m2

. Wohngebaude mit mindestens 4 Wohneinheiten
. ohne Garage bzw. Stellplatz

. freie Finanzierung

Vergleichsfaktoren

Wohnungseigentum - 2001

Baujahrs- Preis/m2- Vertrauens- Preis- Wohn- Anzahl

klassen Wohnflache bereich 95 % spanne* flache der

Kaufféalle

€/m2 €/m2 €/m2 m?2

bis 1959 [1.125] 950 - 1.300 60 - 100 18

1960 - 1969 [1.200] + 90 975 -1.425 72 29

1970 - 1979 1.250 *+55 1.100 - 1.450 79 39

1980 - 1989 [1.425] *+75 1.225-1.625 82 30

1990 - 1999 1.750 + 50 1.600 — 1.900 84 41

Neubauwohnungen

2000 - 2001 1.975 + 30 1.875-2.100 80 89

[ ] statistisch nicht abgesichert

Abbildung 14

* in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffalle erfasst
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3.5 Gebaudefaktoren fur Teileigentum

Die Gebaudefaktoren fur Teileigentum wurden fiur Garagen, Garagen im Gebaude /
Tiefgarageneinstellplatze und Stellplatze ermittelt. Die Verkaufspreise fur Garagen im
Gebaude / Tiefgarageneinstellplatze stehen i.d.R. in Verbindung mit dem Erwerb von
Wohnungseigentum.

Vergleichsfaktoren

Teileigentum - 2001

Art des Preis Vertrauens- Preis- Anzahl

Objektes/ bereich 95 % spanne* der

Altersklasse Kauffélle
€ € €

Garagen 9.000 &+ 265 8.250 - 9.750 35

Neubauten

2000/2001

Garagen im Gebaude/ 9.000 &+ 285 7.750 — 10.000 48

Tiefgarageneinstellplatze

Neubauten

2000/2001

Stellplatze 1.500 — 3.750 10

Abbildung 15

*in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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3.6

Gebaudefaktoren fur Mehrfamilienhauser

Mit Hilfe eines mathematisch-statistischen Verfahrens (multiple lineare Regression)
wurden Mehrfamilienhauser mit folgenden Eigenschaften untersucht:

. mittlere Wohnlage

. normaler baulicher Zustand

. Baujahre 1900 — 1970

. Wohnflache 200 — 600 m?2

. Verkaufszeitpunkt 1992 — 2001

Die Untersuchung ergab eine Abhangigkeit des Kaufpreises [€/m2-Wohnflache] von:

» dem Verkaufszeitpunkt

» dem Modernisierungsgrad der Gebaude

* der Gesamtwohnflache des Gebaudes

Hierbei wurde festgestellt, dass nur eine geringe Abhangigkeit vom Baujahr vorhanden
war, so dass in der Neuberechnung der Regression das Baujahr als Faktor

vernachlassigt wurde.

Somit ergab sich folgende Regressionsgleichung:

€/m2WOFL = 30,952 Vzeit + 155 MGR - 0,68 WOFL — 60876

hierin sind

. €/m2 WOFL €/m2-Wohnflache des Gebaudes

. Vzeit Verkaufszeitpunkt z.B. 2001,5 fir Mitte 2001

. MGR Modernisierungsgrad (0= nicht/tiw 1=lberwiegend/voll)
. WOFL Gesamtwohnflache des Objektes

Nach der Regressionsgleichung ergeben sich fur die Baujahre 1900-1970 - bezogen auf
Mitte 2001 - folgende Geb&udefaktoren (€/m2-Wohnflache — einschliel3lich Bodenwert):

Mehrfamilienhduser Baujahre 1900 - 1970

Modernisierungsgrad Nicht bis tlw. modernisiert Uberwiegend bis
voll modernisiert
Gesamtwohnflache 250 m2 | 400 m2 | 550 m2 | 250 m? | 400 m? | 550 m?
€/m2-Wohnfléche 900 800 700 1050 950 850
Max €/m2 (Jahr) 1.240 (1997) 1.250 (1994)
Min €/m2 (Jahr) 283 (1992) 567 (1995)
Abbildung 16

Die o0.a. Gebaudefaktoren dienen zur tberschlagigen Ermittlung des Wertes fur Mehr-
familienhauser (Plausibilitdtskontrolle).
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3.7

Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren werden benétigt, wenn fir die Wertbeurteilung eines bebauten Grund-
stiickes der nachhaltig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist.

Bei der Ermittlung der Ertragsfaktoren werden die Kaufpreise auf den nachhaltig erziel-
baren jahrlichen Ertrag - Jahresrohertrag — bezogen (-vermietete Objekte-). Der
Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen (ortsublich angemessene Miete). Umlagen,
z.B. fur Ver- und Entsorgungskosten, Heizung, Warmwasser u.a. sowie ggf. die
gesetzliche Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer) werden nicht bertcksichtigt.

Die Rohertragsfaktoren ergeben sich somit als Quotient aus Kaufpreisen von Grund-
stucken (einschlie3lich Bodenwert) und deren Jahresrohertragen.

Rohertragsfaktor = Kaufpreis / Jahresrohertrag

Rohertragsfaktoren - 2001

Art des Baujahrs- Rohertragsfaktoren Anzahl
Objektes gruppe/ Mittel- Vertrauens- Spanne*

Lage wert bereich 95%
Wohnungs- 1950-1974 18,5 +0,9 17,0-20,5 17
eigentum 1975-2001 22,0 +14 19,0-26,0 34
Mehrfamilienhauser, bis 1949 12,5 +1,1 10,5-14,0 18
gewerblicher 1950-1974 14,5 +14 12,0-17,0 16
Anteil <20 %
Gemischt genutzte bis 1949 [11,5] +23 10,0-12,5 6
Hauser, gewerblicher  1950-1974 13,5 +0,9 12,5-14,5 10

Anteil < 80 %

Teileigentum: (1950-2001) 13,5 +15 11,0- 16,0 15
Geschafts-/ mittlere Lage

Buroobjekte

Gewerbeobjekte (1950-2001) [10,5] +19 10,0- 10,5 6

mittlere Lage

[ ] = statistisch nicht abgesichert

Abbildung 17

Die Rohertragsfaktoren sind Vervielfaltiger, mit denen sich der Ertragswert berschla-
gig durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag eines zu bewertenden Objektes ableiten
l&sst.

Bei der arithmetischen Mittelwertbildung wurden die Rohertragsfaktoren auf +/-0,5
gerundet.

*in der Spanne sind 2/3 aller Werte erfasst
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