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1. Wesentliche Aussagen des Grundstlicksmarktberichtes

Im Jahr 2011 wurden fir den Wittener Grundstiicksmarkt die im Folgenden zusam-
mengefassten Entwicklungen beobachtet. Insgesamt ist der Markt als stabil mit in eini-
gen Segmenten leicht steigenden Tendenzen zu bezeichnen.

Umsétze im Grundstiicksverkehr

Im Berichtsjahr 2011 liegt die Anzahl der Grundstiicksverkaufe bei rund 700 Vertra-
gen. Nach einem leichten Sinken der Anzahl der Vertrage im Jahr 2009 auf rund 680
Vertrége, liegt sie damit auf dem Niveau der letzten Jahre.

Der in den Jahren 2004 bis 2009 beobachtete leicht sinkende Trend beim Geldumsatz
wird im Berichtsjahr 2011 so wie auch schon in 2010 nicht fortgesetzt. Im Jahr 2011
steigt der Umsatz zu 2010 sogar um ca. 30 %. Diese Steigerung verlauft auch parallel
dazu beim Flachenumsatz, der 2011 bei rund 85 ha lag.

Im Segment der unbebauten Grundstlcke sind im Berichtsjahr 2011 rund 100 Kauf-
vertrdge abgeschlossen worden. Damit wir der Trend aus den Jahren 2006 bis 2010,
der bei rund 100 Vertragen in diesem Segment liegt, bestatigt. Die Anzahl der Verkau-
fe der bebauten Grundstiicke stieg zu den der Vorjahre um rund 15 %. Dies trifft auch
fur den Geld- und Flachenumsatz zu.

Im Segment Wohnungseigentum haben rund 210 Verk&ufe stattgefunden und liegen
damit in der GréBenordnung der Jahre 2003 bis 2009. Dies gilt auch fir den Geldum-
satz in diesem Segment.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der verkauften unbebauten Grundstiicke verhélt sich Uber die Jahre 2003
bis 2009 leicht ansteigend. Im Jahr 2003 waren es rd. 70 Verkdufe, im Berichtsjahr
2011 waren rd. 105 Verkaufe zu verzeichnen.
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Im Segment des individuellen Wohnungsbaus lag die Anzahl der Kaufvertrage bei rd.
60 und damit auf dem Niveau der Vorjahre bzw. weisen eine eher steigende Tendenz
auf. Der Flachenumsatz sank zum Vorjahr. Daflr blieb der Geldumsatz auf dem Ni-
veau der Vorjahre. Im Segment der Baugrundsticke fir den Geschosswohnungsbau
gab es deutliche Steigerungen sowohl der Flachen- als auch der Geldumsatz im Be-
richtsjahr 2011. Die Anzahl der Vertrage stagnierte auf dem Niveau der Vorjahr. Nach
der deutlichen Steigerung der Verkaufsanzahlen und Umsatze im Segment der ge-
werblichen Bauflachen in den Berichtsjahren 2007 bis 2009 sanken die Werte in 2010
massiv ab. Dieser Abwartstrend wurde in 2011 noch weiter bestatigt. Die Segmente
Wald und landwirtschaftliche Flachen werden im Raum Witten kaum verduBert. Die
aktuellen Werte werden in der Bodenrichtwertkarte wiedergegeben.

Die Bodenpreise im Segment individueller Wohnungsbau stagnieren auf dem Niveau
der Vorjahre. In den Jahren 2009 / 2010 lag der Wert bei 220 €/m2. In 2011 sind wir
bei den 225 €/m2 die den Markt bereits im Jahr 2008 pragten. Doppelhaushalften cha-
rakterisieren auch weiterhin den Trend in diesem Marktsegment. Die ,klassischen®
Reihenhausgrundstlicke liegen inzwischen weniger im Trend. Aufféllig fir das Be-
richtsjahr 2010 und 2011 ist, dass es vermehrt zu Verkaufen aus dem Segment der
freistehenden Einfamilienwohnhduser kommt. Weiter ist zu verzeichnen, dass die
meisten BaumaBnahmen im Stadtgebiet von Bautrdgern durchgefihrt werden. Die
Werte im Segment Geschosswohnungsbau steigen leicht auf 160 €/m2 an. In den Vor-
jahren lagen wir bei 155 €/m 2 ebenfalls. Anders sieht es bei den gewerblichen Bau-
flachen aus. Dort ist ein absteigender Trend auf das Bodenpreisniveau der Jahre
(2000-2003) zu erkennen.

Bebaute Grundstiicke

Der Rickgang des Flachen- und Geldumsatzes bei bebauten Grundstiicken im Jahr
2009 trifft nicht fir das Berichtsjahr 2011 zu. Hier steigen die Werte zu den Vorjahren
an. Die Anzahl der Vertrage steigt ebenfalls von im Jahr 2010 mit rd. 290 Vertragen im
Berichtsjahr 2011 auf 345 Vertrage an.

Im Segment des individuellen Wohnungsbaus stieg der Gesamtkaufpreis der Objekte.
Nachdem in den Jahren 2003-2007 die Preise fir einen Quadratmeter Wohnflache in
den Segmenten der Hauser des individuellen Wohnungsbaues stagnierten und im Be-
richtsjahr 2009 leicht sanken, stiegen sie in 2010 / 2011 leicht an. Im Segment der
Mehrfamilienh&user stiegen die Umsatzzahlen, die Preise pro Quadratmeter Wohnfl&-
che sowie die Anzahl der Verkaufe. Stagnierende Liegenschaftszinssatze und gleich-
zeitig sinkende Rohertragfaktoren bei Mehrfamilienhdusern sind ein deutliches Zei-
chen der Ubersattigung des Marktes in diesem Segment, wobei die Liegenschafts-
zinssatze allgemein auf einen stabilen Markt hinweisen.

In den letzten Berichtsjahren sind nur wenige Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftshau-
ser sowie Gewerbe- und Industriegebdude verduBert worden. Ca. 50 sehr inhomoge-
ne Verkaufe (unterschiedliche BetriebsgréBen, Betriebsarten, ...) waren in den letzten
vier Jahren in diesem Segment zu vermerken. Deshalb kdnnen hier keine detaillierte-
ren Auswertungen erfolgen.

Eigentumswohnungen

Nach der Spitze im Berichtsjahr 2005 bei der Anzahl der Verkaufsfalle von Eigen-
tumswohnungen sank das Niveau in den Berichtsjahren 2007-2011 auf das der Vor-
jahre. Im Berichtsjahr 2010 halt es sich auf diesem Niveau mit rd. 230 Verkaufen. Im
Jahr 2011 sank die Anzahl weiter auf 210 Vertrage. Die Preise pro Quadratmeter
Wohnflache stiegen leicht an. Objekte der vergangenen Jahre waren oft nicht bedarf-
gerecht errichtet worden. Kleinstwohnungen werden kaum auf dem normalen Grund-
stiicksmarkt gehandelt, sondern i.d.R. zwangsversteigert.
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Teilmarkt

@ Preise
Standardabweichung

min. - max.

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau*

Gewerbe- und Industrieflachen

121.000 € +49.000
225 €/m2 + 35

177.000 € £ 45.000
160 €/m 2+ 30

50 €/m2 £ 20

40.000 - 340.000 €
140 - 340 €/m?

53.000 - 306.000 €
125 - 185 €/m?2

6.000 - 345.000 €
20 - 75 €/m2

Bebaute Grundstiicke

Freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser

Reiheneckh&user und Doppel-
haushélften

Reihenmittelhduser

Mehrfamilienhauser

311.500 € £ 101.500
1.700 (€/m2 Wohnflache) £ 510

224.500 € + 66.000
1.740 (€/m2 Wohnfl&che) = 450

181.500 € + 57.000
1.540 (€/m2 Wohnfl&che) = 390

278.000 € = 159.500
735 (€/m2 Wohnflache) + 360

70.000 - 595.000 €

65.000 - 430.000 €

65.500 - 275.000 €

45.000 - 981.000 €

Wohnungseigentum

Neubau
2010/2011

Objekte
Bis Baujahr 2009

186.500 + 37.000
1.945 (€/m2 Wohnfléche) = 155

94.000 € +62.000
1.125 (€/m2 Wohnfl&che) = 390

153.500 - 248.000 €

11.500 - 455.000 €

* statistisch nicht gesichert

Tab. 1: Ubersicht der wichtigsten Markttendenzen 2011

Die folgende Tabelle und die folgenden Grafiken geben einen Uberblick (iber die Ent-
wicklung der Markttendenzen der Jahre 2008 bis 2011 in Witten.

Teilmarkt @ Preise [€/m?]
2008 2009 2010 2011
Unbebaute Grundstiicke
Individueller Wohnungsbau 225 220 220 225
Geschosswohnungsbau 160 155 155* 160
Gewerbe- und Industrieflachen 51 55 50 50
Bebaute Grundstiicke
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 1.625 1.510 1.625 1.700
Reiheneckhauser und Doppelhaushélften 1.625 1.610 1.640 1.760
Reihenmittelh&user 1.510 1.590 1.510 1.540
Mehrfamilienhauser 715 750 720 735
Wohnungseigentum
Neubau 1.730 1.940 1.940* 1.945
Objekte bis Baujahr 20... 1.110 1.010 1.090 1.125

* statistisch nicht gesichert

Tab. 2: Ubersicht der wichtigsten Markttendenzen im Jahrestiberblick 2008 bis 2011
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Abb. 3: Ubersicht der Markttendenzen Wohnungseigentum
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht ist von der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses erstellt und vom Gutachterausschuss in der Sitzung vom 29.03.2012 be-
schlossen worden. Er beinhaltet in Teilbereiche gegliedert einen Uberblick (iber den
Grundstuicksverkehr und die Preisentwicklung vom 16.11.2010 bis 15.11.2011 sowie
langjéhrige Auswertungen. Er dient damit der allgemeinen Markttransparenz.

Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes ist die Kaufpreissammlung. In ihr werden
samtliche Vertrage, in denen sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick
gegen Entgelt zu Ubertragen, gesammelt und ausgewertet (siehe auch § 195 Bau-
gesetzbuch und Kaufpreissammlungserlass in der jeweils glltigen Form). Das gleiche
gilt fir Angebot und Annahme eines Vertrages bei getrennter Beurkundung, Einigun-
gen vor einer Enteignungsbehdrde, Enteignungsbeschliisse, Beschlisse Uber die
Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren, Grenzregelungs-
beschlisse und Zuschlage in Zwangsversteigerungsverfahren.

Der Grundstiicksmarktbericht stellt den Grundstlicksmarkt in stark generalisierter Form
dar. Fir die bewertungstechnische Praxis bedeutet dieser Sachverhalt, dass die Ver-
héltnisse des Einzelfalles erheblich von den allgemeinen Rahmenbedingungen des
Grundstuckmarktes abweichen kénnen.

Der Bericht wendet sich an die interessierte Offentlichkeit und soll damit einen Uber-
blick Uber Tatigkeiten, Wesen und Arbeitsweise des Gutachterausschusses vermitteln.
Durch die Darstellung und Aufbereitung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
dient er den Bewertungssachverstéandigen als Arbeitsgrundlage. AuBerdem bedient er
die Bereiche der Wissenschaft und Forschung, der &ffentlichen Verwaltungen und der
freien Wirtschaft, die Informationen Uber den Grundstiickmarkt zur Erledigung ihrer
Aufgaben bendtigen.
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3. Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte sind aufgrund des Bundesbau-
gesetzes von 1960 eingerichtet worden. Gesetzliche Grundlage heute ist das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung. Fir die Aufgabenerflllung sind die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie die Gutachterausschuss-
verordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NW) maBgeblich.

Als Fachbehoérde des Landes nehmen sie in Form weisungsfreier Kollegialgremien
Wertermittlungsaufgaben nach dem Baugesetzbuch wahr. Der Ausschuss besteht aus
einem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen Gutachtern. Sie sind von der Be-
zirksregierung in Arnsberg fir jeweils flinf Jahre bestellt. Sie verfiigen liber Sachkunde
und Kenntnis des 6rtlichen Grundstlicksmarktes und kommen in Witten unter anderem
aus den Berufssparten Architektur, Bau-, Immobilien- und Vermessungswesen sowie
dem Bereich der bei der IHK 6&ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen.
Die Mitwirkung der Gutachter des Finanzamtes beschrankt sich auf die Ermittlung der
Bodenrichtwerte.

Im Jahr 1981 wurde der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte mit Sitz der
Geschéftstelle bei der Bezirksregierung Dusseldorf gebildet.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Aufgaben der értlichen Gutachterausschiisse im Wesentlichen:

= Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert unbebauter und bebauter Grundst-
cke sowie Rechte Dritter an Grundstlcken (§ 193 BauGB),

= Erstellung von Gutachten Uber die H6he der Entschadigung fir den Rechtsverlust und
fir andere Vermdgensnachteile (Enteignung),

= Ermittlung von Grundstiickswerten in Sanierungsgebieten,

= Erstellung von Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte, u.a. nach dem Bundes-
kleingartengesetz,
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Flhrung der Kaufpreissammlung und
Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie die Ableitung der fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten und deren Verbffentlichung.

Antragsberechtigt fir die Erstellung von Gutachten sind die Eigentimer, ihnen gleich-
gestellte Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtig-
te, Gerichte und Justizbehérden und die fir den Vollzug des BauGB zusténdigen Be-
hérden.

Aufgaben des Oberen Gutachterausschusses:

Zusammenfassung der Grundsticksmarktinformationen aller Gutachterausschiisse in
NRW und jahrliche Veréffentlichung im Grundstiicksmarktbericht NRW und

Erstellung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten oder Behdrden in gesetzli-
chen Verfahren, wenn ein Gutachten eines 6rtlichen Gutachterausschusses vorliegt.

3.2 Aufgaben der Geschiftsstelle

Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schaftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskérperschaft, fir die der Gutachter-
ausschuss zustandig ist, eingerichtet ist.

Neben einer Erfassung der Vertrdge in der Kaufpreissammlung erfolgt in der Ge-
schaftsstelle eine weitere Aufbereitung mit dem Ziel, nach fachlichen und statistischen
Gesichtspunkten Basisdaten fir Wertermittiungen zu erhalten.

Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen unterliegen der Inhalt der Kaufvertrage und alle
personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz. Die Kauf-
preissammlung sowie andere Datensammlungen dirfen nur von den Mitgliedern des
Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfillung ihrer
Aufgaben genutzt werden. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden nur im Falle
eines berechtigten Interesses in anonymisierter Form erteilt.

Ein weiterer Aspekt der Auswertung sind die Umsétze der unterschiedlichen Grund-
stlicksarten nach Wert und Menge sowie die Ableitung wesentlicher Daten (Indexrei-
hen, Umrechnungsfaktoren, Vergleichsfaktoren, Liegenschaftszinssatze), die fir die
Wertermittlung erforderlich sind.

Weitere Aufgaben sind u.a.:

Erteilung von Auskiinften aus der Bodenrichtwertkarte und der Kaufpreissammlung,
Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung,

Vorbereitung der Wertermittlung und

Erledigung der Verwaltungsaufgaben.
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4. Grundstucksmarkt

4.1 Anzahl der Kauffille

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses sind in den Jahren 2008 bis 2011
folgende Kauffélle eingegangen (nach § 195 BauGB):

2008 2009 2010 2011
Unbebaut 101 90 108 103
Bebaut 327 292 288 345
Wohnungseigentum / TE 225 238 250 211
Erbbau 8 18 24 14
Zwangsversteigerungen 15 21 17 12
Ungeeignet 38 22 29 18
Geeignet 661 639 670 673
Insgesamt 714 682 716 703

Tab. 3: Ubersicht der Kaufvertrdge nach Rechtsvorgdngen

Vertrage

2008 2009 2010 2011

O Unbebaut O Bebaut O Wohnungseigentum

Abb. 4: Ubersicht der Kaufvertrdge nach Rechtsvorgéngen
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Die ungeeigneten Vertrage sind nur in der Anzahl der Kauffélle, aber nicht in den Gbri-
gen Umsatzzahlen enthalten. Ungeeignet zur Auswertung sind Kaufvertrage dann,
wenn sie durch persénliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst sind.

2008 2009 2010 2011
Witten-Mitte 165 155 163 122
Annen 136 136 177 141
Bommern 77 56 58 67
Herbede 102 107 101 87
Heven 85 100 90 108
Riidinghausen 46 45 38 57
Stockum / Diren 50 40 43 91

Tab. 4: Ubersicht der Kaufvertrdge nach Staditteilen

Die Erhebung nach Stadtteilen und Rechtsgeschaften zeigt im Berichtsjahr folgende
Verteilung. Erbbaurechts- und Teileigentumsvertrage unbericksichtigt.

unbebaut bebaut V\;?;:r:]t:?: gesamt
Witten-Mitte 17 62 40 119
Annen 16 66 57 139
Bommern 17 35 14 66
Herbede 16 48 22 86
Heven 18 55 21 104
Ridinghausen 13 35 6 54
Stockum / Diiren 6 44 39 89
Insgesamt 103 345 209 657

Tab. 5: Ubersicht der Kaufvertrdge nach Rechtsgeschéften und Staditeilen
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Abb. 5: Ubersicht der Kaufvertrdge nach Rechtsgeschéften und Staditeilen
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4.2 Flachen- und Geldumsatz

Folgende Tabellen und Abbildungen bilden die Verteilung des Flachen- und Geldum-
satzes differenziert nach Teilméarkten ab. Teileigentum wurde wegen der geringen
Summen nicht erfasst.

Flachenumsatz [ha]
2008 2009 2010 2011
Bebaut 46,9 40,9 43,5 50,8
Unbebaut 18,1 53,0 22,6 31,0
Wohnungseigentum 3,7 3,3 3,0 3,8
Erbbau 0,1 0,7 0,6 1,2
Insgesamt 68,8 97,9 69,7 86,8

Tab. 6: Ubersicht des Fldchenumsatzes
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Flachenumsatz [ha]

Abb. 6: Ubersicht des Flachenumsatzes

Geldumsatz [Mill. €]
2008 2009 2010 2011
Bebaut 125,20 72,49 69,23 93,03
Unbebaut 9,38 7,56 9,41 8,96
Wohnungseigentum 19,70 18,47 22,25 29,41
Insgesamt 154,28 98,52 100,89 131,39

Tab. 7: Ubersicht des Geldumsatzes
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Abb. 7: Ubersicht des Geldumsatzes
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5. Unbebaute Grundstuicke

Die folgenden Tabellen, Abbildungen und Auswertungen sind um AusreiBer bereinigt.
Da Urkunden nachgereicht oder bereits beurkundete Kaufvertrage spater annulliert
werden, kénnen die hier fir die Vorjahre angegebenen Zahlen von friheren Verdffent-
lichungen abweichen. Auf das Runden der Werte sind weitere kleine Abweichungen
zurlickzufiihren. Verkaufe an StraBenland und Gemeinbedarfsflachen sind nicht in die
Auswertung eingeflossen.

Die Anzahl der Kaufvertrdge sowie den Flachen- und Geldumsatz der Verkaufe im
Segment der unbebauten Grundstlcke, differenziert nach Flachentypen, zeigen die
nachfolgenden Tabellen und Abbildungen.

Anzahl

2008 2009 2010 2011
Individueller Wohnungsbau 60 45 52 63
GeschoBwohnungsbau 5 5 5
Gewerbliche Bauflachen 17 16 11 7
Landwirtschaftliche Flache 7 5 14 11
Forstwirtschaftliche Flache 6 8 5 5
Sonstige 6 11 21 11
Insgesamt 101 920 108 103

Tab. 8: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle
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Abb. 8: Ubersicht der Kauffille

Anzahl Kauffalle

Flachenumsatz [ha]

2008 2009 2010 2011
Individueller Wohnungsbau 6,96 3,41 6,66 3,90
GeschoBwohnungsbau 0,55 0,42 0,14 1,74
Gewerbliche Bauflachen 5,72 3,00 1,29 1,05
Landwirtschaftliche Flache 2,63 4,15 11,75 9,22
Forstwirtschaftliche Flache 1,96 31,75 1,20 12,74
Sonstige 0,32 10,23 1,57 2,39
Insgesamt 18,14 52,96 22,61 31,04

Tab. 9: Ubersicht des Flachenumsatzes
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Abb. 9: Ubersicht der Flachenumsétze

Geldumsatz [Mill. €]

2008 2009 2010 2011
Individueller Wohnungsbau 6,60 3,70 7,03 6,86
GeschoBwohnungsbau 0,68 0,43 0,39 0,68
Gewerbliche Bauflachen 1,81 2,54 0,99 0,93
Landwirtschaftliche Flache 1,21 0,16 0,50 0,34
Forstwirtschaftliche Flache 0,02 0,20 0,21 0,10
Sonstige 0,06 0,53 0,29 0,05
Insgesamt 9,31 7,56 9,41 8,96

Tab. 10: Ubersicht des Geldumsatzes
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Abb. 10: Ubersicht der Geldumsétze

5.1 Individueller Wohnungsbau

Agrar

Forst Sonstige

Im Wesentlichen handelt es sich um Grundstlicke, die der Bebauung mit Reihen-
hausern, freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Doppelhaushalften die-
nen. Sie sind voll erschlossen und die Baureife liegt vor. Diese Grundstiicke kénnen
weitgehend nach den Vorstellungen der Bauherren bebaut werden. Die Auswertung
erfolgte ohne Arrondierungsflachen.

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kaufélle [ha] [Mill. €]
2008 30 1,26 2,71
2009 27 1,40 2,72
2010 40 2,50 3,80
2011 54 3,32 6,31

Tab. 11: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle, des Fldchen- und Geldumsatzes
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Geldumsatz [Mill. €]

2008 2009 2010 2011
Abb. 13: Geldumsatz
Die folgende Tabelle differenziert den Flachen- und Geldumsatz des individuellen

Wohnungsbaues in Grundstiicke, die zur Errichtung von Ein- und Zweifamilienhau-
sern, Reihenhausern und Doppelhaushalften bzw. Reihenendhausern dienen.

Anzahl
2008 2009 2010 2011
Ein- und Zweifamilienhduser 11 10 19 32
Reihenhéauser 8 10 3 2
Doppelhaushilften und Reihenendhauser 11 7 18 20
Insgesamt 30 27 40 54

Tab. 12: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle
T
T
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O Ein- u. Zweifamilienwohnhauser O Reihenhduser O Do ppelhaushalten u. Reihenendhauser

Abb. 14: Ubersicht der Anzahl der Kauffille

Vertrage

Flachenumsatz [ha]
2008 2009 2010 2011
Ein- und Zweifamilienhduser 0,69 0,72 1,41 2,13
Reihenhduser 0,19 0,32 0,10 0,15
Doppelhaushalften und Reihenendhauser 0,44 0,35 0,99 1,04
Insgesamt 1,32 1,40 2,50 3,32

Tab. 13: Ubersicht (iber den Flachenumsatz
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Abb. 15: Ubersicht des Fldchenumsatzes
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Geldumsatz [Mill. €]
2008 2009 2010 2011
Ein- und Zweifamilienhduser 1,41 1,53 2,57 4,20
Reihenhéauser 0,17 0,46 0,24 0,29
Doppelhaushalften und Reihenendhauser 1,13 0,73 0,99 1,82
Insgesamt 2,71 2,72 3,80 6,31

Tab. 14: Ubersicht (iber den Geldumsatz
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Abb. 16: Ubersicht des Geldumsatzes

Der folgenden Tabelle ist der durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter Grund-
sticksflache fur den individuellen Wohnungsbau differenziert nach Ein- und Zweifami-
lienhausern, Reihenh&usern und Doppelhaushalften bzw. Reihenendhdusern zu ent-
nehmen.

@ Preise
Standardabweichung
2009 2010 2011
Ein- und Zweifamilienwohnhé&user 230 €/m?+ 20 220 €/m? + 25 225 €/m2 + 35
Reihenmittelhduser 200 €/m2+5 240" €/m2 £ 30 200* €/m2 + 20
Doppelhaushélften und Reihenendhéuser 250 €/m2 + 15 220 €/m2 + 45 225 €/m2+ 40
Individueller Wohnungsbau 220 €/m2x 35 220 €/m2 x40 225 €/m2 £ 35

* statistisch nicht gesichert
Tab. 15: Durchschnittliche Kaufpreise pro Quadratmeter Grundstlicksfldche

Bodenpreisindexreihen

Die Bodenpreisindexreihen stellen die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen
Wertverhéltnisse am Bodenmarkt dar. Sie kdénnen, wenn genligend Kauffalle vor-
liegen, fir verschiedene Grundstlicksarten abgeleitet werden.

Die Bodenpreisindexreihen wurden aus den gezahlten Kaufpreisen fir Grundstiicke
mit folgenden Eigenschaften ermittelt:

baureifes Land

Wohnbauflache, ein- und zweigeschossige bzw. mehrgeschossige Bebauung

Zu beachten ist, dass sich die Indexzahl flir das jeweils zuletzt erfasste Jahr mit der
Feststellung des Durchschnittspreises flir das folgende Jahr andert. Diese Zahl ist da-

her in Klammern gesetzt.

Die Indexreihen werden unter Anwendung des gleitenden Mittels ermittelt.

Kp,,+2Kp, +Kp,,, 100
4 Kp

Kpi = durchschnittlicher Kaufpreis / m2im Jahre i
KpO = durchschnittlicher Kaufpreis / m2 im Basisjahr

Index des Jahres i =
[0}

Fir den Bereich der individuellen Wohnbebauung wurde fir die Jahre 1975 bis 2011
eine Indexreihe mit dem Basisjahr 1995 = 100 aufgestellt (siehe Tabelle 16).
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Jahr Durchsch_nittlicher Index Ve[éinderun_gen
Kaufpreis [€/m?] 1995=100 gegeniiber Vorjahr [%)]
1975 49 29 -
1976 54 34 17
1977 64 39 14
1978 75 46 17
1979 87 54 17
1980 102 62 15
1981 111 67 8
1982 114 70 4
1983 119 73 4
1984 125 76 4
1985 126 77 1
1986 122 75 -3
1987 117 72 -4
1988 115 71 -1
1989 115 71 0
1990 121 75 6
1991 131 80 7
1992 138 84 5
1993 142 88 5
1994 153 94 7
1995 163 100 6
1996 167 103 3
1997 177 107 4
1998 178 109 2
1999 179 113 4
2000 199 119 5
2001 199 119 0
2002 200 124 4
2003 212 131 6
2004 228 138 5
2005 230 140 1
2006 222 137 -2
2007 218 135 -1
2008 225 136 1
2009 220 136 0
2010 220 136 0
2011 225 (137) 1

Tab. 16: Bodenpreisindexreihe individueller Wohnungsbau (unbebaut)
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Abb. 17: Bodenpreisindexreihe individueller Wohnungsbau (unbebaut)
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5.2 Geschosswohnungsbau

Nach planungsrechtlichen Vorgaben kénnen diese Grundstiicke in der Regel mit drei-
oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden. Sie sind voll erschlossen und die
Baureife liegt vor. Auswertung erfolgte ohne Arrondierungsflachen.

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kaufélle [ha] [Mill. €]
2008 5 0,55 0,68
2009 5 0,42 0,43
2010 4 0,14 0,39
2011 6 1,74 0,68

Tab. 17: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle, des Flachen- und Geldumsatzes
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Abb. 18: Anzahl der Kauffille
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Abb. 20: Geldumsatz
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Fir den Bereich des Geschosswohnungsbaues wurden fiir die Jahre 1995 bis 2011
eine Indexreihe mit dem Basisjahr 1995 = 100 aufgestellt.

Jahr Durchschnittlicher Index Vell'_énderungen
Kaufpreis [€/m?] 1995=100 gegeniiber Vorjahr [%]
1995 138 100 -
1996 141 103 3
1997 148 107 4
1998 151 110 3
1999 177 126 15
2000 187 136 8
2001 197 142 4
2002 188 140 -1
2003 198 135 -4
2004 163 126 -7
2005 173 122 -3
2006 165 121 -1
2007 163 118 -2
2008 160 116 -2
2009 155 113 -2
2010 155* 113 0
2011 160 (115) 2

* statistisch nicht gesichert
Tab. 18: Bodenpreisindexreihe Geschosswohnungsbau (unbebaut)
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Abb. 21: Bodenpreisindexreihe Geschosswohnungsbau (unbebaut)
5.3 Gewerbliche Bauflachen
Gewerbliche Bauflachen sollen nach Planungsrecht einer Gewerbenutzung zugefiihrt

werden. Sie sind voll erschlossen und die Baureife liegt vor. Auswertung erfolgte ohne
Arrondierungsflachen.

Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
der Kaufélle [ha] [Mill. €]
2008 12 4,98 1,73
2009 16 3,00 2,54
2010 9 1,08 0,47
2011 7 1,05 0,93

Tab. 19: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle, des Flachen- und Geldumsatzes
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Abb. 24: Geldumsatz

Fir den Bereich des Gewerbes wurden fir die Jahre 2000 bis 2011 eine Indexreihe
mit dem Basisjahr 2000 = 100 aufgestellt.

Jahr Durchschnittlicher Index Vetéinderungen
Kaufpreis [€/m?] 2000=100 gegentiber Vorjahr [%]

2000 56 100 -

2001 55 99 -1

2002 55 100 2

2003 60 107

2004 65 112

2005 60 109 -2

2006 59 104 -5

2007 55 98 -6

2008 51 95 -4

2009 55 94 0

2010 50 92 -3

2011 50 (89) -2

Tab. 20: Bodenpreisindexreihe Gewerbe (unbebaut)

21 Grundstiicksmarktbericht Witten 2012



T

1010 I S e I O e

80 +

60 4

Index

40 -

20 +

O T T T T T T T T T T T 1
2000 2002 2004 2006 2008 2010

Abb. 25: Bodenpreisindexreihe Gewerbe (unbebaut)
5.4 Sonstige Flachen

Unter dem Kapitel sonstige Flachen werden die Themenfelder
= Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen,
= Sonderfalle Land- und forstwirtschaftlich genutzter Fldchen,
= Bauerwartungsland,
= Rohbauland,
= Gewerbearrondierung und
» Hof- und Baulandarrondierung
unter Beriicksichtigung der Werte des Vorjahres behandelt.

St Db
Waldflachen 1,15+ 0,70 0,30 - 2,40
Landwirtschaftliche Flache 4,00 +0,90 0,80 - 8,00
Sonderfélle Landwirtschaft 12,00 + 6,00 5,30 - 28,90
Rohbauland 95,00 £ 5,00 60,00 - 122,00
Gewerbearrondierung 15,00 + 5,00 5,00 - 30,00
Hof- und Baulandarrondierung 140,00 £ 50,00 25,00 - 250,00

Tab. 21: Durchschnittspreise, Minimum-, Maximumwerte sonstige Fldchen

Der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der Durchschnittspreise zu entnehmen.

Teilmarkt Durchschnittspreise [€/m?]

2008 2009 2010 2011
Waldflachen 0,90 1,00 1,15 1,15
Landwirtschaftliche Flache 4,60 4,00 4,00 4,00
Sonderfélle Landwirtschaft - - 11,00 12,00
Rohbauland 95,00 90,00 90,00 95,00
Gewerbearrondierung 16,90 15,00 15,00 15,00
Hof- und Baulandarrondierung 141,60 50,00 50,00 140,00

Tab. 22: Durchschnittspreise sonstige Fldchen

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind (§
5 ImmoWertV).

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke beziehen sich im All-
gemeinen auf den Wertanteil des Waldbodens incl. Aufwuchs. Sie beziehen sich auf
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gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungs-
maoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftli-
chen oder Erholungszwecken dienen werden. In Bodenrichtwertzonen fur forstwirt-
schaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegenlber der
Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante Nut-
zung aufweisen (z.B. Flachen fir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz
oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen
bzw. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke (Acker- /Grinland)
beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in
freier Feldlage, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vor-
liegen und die nach ihren Verwertungsmaéglichkeiten oder den sonstigen Umsténden
in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen werden. Es werden die
ortstiblichen Bodenverhaltnisse und Bodengiiten des jeweils betroffenen Raumes un-
terstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbe-
stimmender Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit,
Hofnahe, Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen,
soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundsticke kénnen auch Flachen
enthalten sein, die eine gegentber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung hdéher-
bzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zu-
sammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu
landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholungs- und Freizeiteinrich-
tungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwar-
tung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft
bestimmte Flachen).

Sonderfille: land- u. forstwirtschaftliche Fldchen

Hierbei handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die insbe-
sondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder
durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepréagt sind und sich auch fir hdhere land-
oder forstwirtschaftliche Nutzung (z.B. Kleingarten, Reitwiesen, Campingplatz u.a.)
eignen, jedoch auf absehbare Zeit baulich nicht nutzbar sind.

Bauerwartungsland

Unter Bauerwartungsland fallen Fldchen, die wegen ihrer Beschaffenheit und Lage ei-
ne bauliche Nutzung erwarten lassen. Begrindet werden kann diese z.B. mit einer
entsprechenden Darstellung im Flachennutzungsplan der Kommune (§ 5.2 Immo-
WertV).

Im Segment des Bauerwartungslandes gab es in den letzten Jahren keine Verkaufe.

Rohbauland

Unter Rohbauland fallen Fl&dchen, die zur baulichen Nutzung vorgesehen sind. Die Er-
schlieBung ist u.a. noch nicht gesichert oder die Lage, Form oder GréBe ist flir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet (§ 5.3 ImmoWertV).

Arrondierungsfldchen

Arrondierungsflachen dienen der Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstiickes.
Diese Flachen sind nicht selbstédndig zu bebauen und der Erwerberkreis ist einge-
schrankt.

Hausgérten (in Zusammenhang mit bebauten Grundstiicken)

Flachen im hinteren Grundstiicksbereich, die weder eine eigenstindige Bauerwartung
aufweisen noch die bauliche Nutzung der Arrondierung erhéhen. Der Grundstlickswert
pro Quadratmeter Grundstiicksflache wird fir Hausgéarten (analog auch fur Hofraum
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und Freizeits- und Erholungsflachen) auf ca. 25 % des Baulandwertes durch den Gut-
achterausschuss ermittelt.

Garagen, Stellplétze

Flachen, die als Garagen und Stellplatzflachen dienen, aber keine weitere Funktion
(Abstand, Bauflache, ...) erflllen. Der Grundstickswert pro Quadratmeter Grund-
stlicksflache wird fir Garagen-, Stellplatz- und Abstandsflachen, soweit sie zu den
Bauflachen anrechenbar sind, auf ca. 50 - 75 % des Baulandwertes durch den Gut-
achterausschuss ermittelt.

Abstandsfldchen

Der Grundstiickswert pro Quadratmeter Grundsticksflache wird fiir Abstandsflachen
und sonstige die Nutzung des Grundstiicks verbessernde Flachen, soweit sie zu den
Bauflachen anrechenbar sind, auf ca. 75 - 100 % des Baulandwertes durch den Gut-
achterausschuss ermittelt.

Sonderfille

Fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften
teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschaften regelmaBig ungewdhnlichen oder personli-
chen Verhéltnissen unterliegen, kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abge-
leitet werden. GrdBere Areale (z. B. Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken,
Messegelande, Flughéfen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgelande) werden im All-
gemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Bedarf
Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Kleinere Flachen (z. B. ortliche Verkehrs- oder
lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichtwert-
zonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt
fur diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei 6ffentlich bestellten oder zertifizier-

ten Sachverstandigen fur die Grundstickswertermittiung oder beim értlich zustéandigen
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Auftrag gegeben werden.
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6. Bebaute Grundstucke

Folgende Tabellen und Grafiken zeigen die Anzahl der Kaufvertrdge sowie den Fla-
chen- und Geldumsatz der Verkaufe im Segment der bebauten Grundstiicke differen-
ziert nach Gebaudetypen. In den Bereichen der Biro-, Verwaltungs-, und Geschéfts-
hauser sowie der Gewerbe- und Industrieobjekte liegen fir die Jahre 2008 bis 2011
keine auswertbaren Kaufvertradge vor. Abweichungen in der Anzahl der Vertradge und
in den Umsatzzahlen zu Kapitel 4 ergeben sich dadurch, dass Vertrdge nur dann in
die differenzierten Auswertungen einflossen, wenn das Datenmaterial des einzelnen
Vertrages zur Auswertung in ausreichender Form verfligbar ist und der Vertrag in sich

stimmig ist.

Anzahl Kauffalle

2008 2009 2010 2011
Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhduser und Doppelhaushalften 192 194 176 235
Mehrfamilienhauser 89 74 67 81
Biiro-, Verwaltungs- und
Geschiftshauser 7 8 3 7
Gewerbe- und Industrieobjekte 8 7 6 12
Sonstige bebaute Grundstiicke 31 9 36 10
Insgesamt 327 292 288 345

Tab. 23: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle differenziert nach Gebdudetypen
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Abb. 26: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle differenziert nach Gebaudetypen

Flachenumsatz [ha]

2008 2009 2010 2011
Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhduser und Doppelhaushalften 12,77 13,68 25,51 31,30
Mehrfamilienhduser 8,87 6,84 5,93 8,24
Biiro-, Verwaltungs- und
Geschéftshauser 177 1,22 0,33 3,00
Gewerbe- und Industrieobjekte 12,85 12,32 1,38 4,54
Sonstige bebaute Grundstiicke 10,60 6,79 10,31 3,73
Insgesamt 46,86 40,85 43,46 50,81

Tab. 24: Ubersicht des Fldchenumsatzes differenziert nach Gebdudetypen
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Abb. 27: Ubersicht des Fldchenumsatzes differenziert nach Gebaudetypen

Geldumsatz [Mill. €]

2008 2009 2010 2011
Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhduser und Doppelhaushalften 65,81 42,14 42,78 53,95
Mehrfamilienhauser 27,75 21,72 17,96 24,84
Biiro-, Verwaltungs- und
Geschaftshauser 6,57 2.87 0,50 6,19
Gewerbe- und Industrieobjekte 19,16 1,94 3,07 4,47
Sonstige bebaute Grundstiicke 5,90 3,76 4,92 3,58
Insgesamt 125,19 72,49 69,23 93,03

Tab. 25: Ubersicht des Geldumsatzes differenziert nach Gebdudetypen
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Geldumsatz [€ Mill]

2008 2009 2010 2011

O Individuell O Mehrfamilienhduser O Blro, Gew erbe und sonstige

Abb. 28: Ubersicht des Geldumsatzes differenziert nach Gebdudetypen
6.1 Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhduser und Doppelhaushiélften

Charakteristisch fur diese Gebaude ist, dass sie fir das Wohnen einer Familie (bzw.
zweier Familien) errichtet worden sind. Das Segment der Ein- und Zweifamilienhduser
wird getrennt nach den folgenden Kategorien betrachtet:

= Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,

= Reihenendhauser sowie Doppelhaushalften und

» Reihenmittelhduser.

Da nicht immer die Méglichkeit einer klaren Zuordnung der Gebaude in eine der oben
stehenden Kategorien gegeben ist, sind Abweichungen der Umsatzzahlen im Ver-
gleich zu Kapitel 4 nicht zu vermeiden.

Anzahl Kauffélle
2008 2009 2010 2011
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 79 70 83 93
Doppelhaushalften und Reihenendhauser 81 93 66 105
Reihenmittelhduser 31 31 27 37
Insgesamt 191 194 176 235

Tab. 26: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle
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O Ein- u. Zweifamilienwo hnhduser O Doppelhaushalten u. Reihenendh&user O Reihenh&user

Abb. 29: Ubersicht der Anzahl der Kauffille

Flachenumsatz [ha]
2008 2009 2010 2011
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser 8,61 9,12 21,82 25,43
Doppelhaushélften und Reihenendhéauser 3,33 3,97 3,02 4,72
Reihenmittelhduser 0,81 0,59 0,67 1,15
Insgesamt 12,75 13,68 25,51 31,30

Tab. 27: Ubersicht liber den Flachenumsatz
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Flachenumsatz [ha]

2008 2009

2010

2011

O Ein- u. Zweifamilienwo hnhauser O Doppelhaushélten u. Reihenendhduser O Reihenhduser

Abb. 30: Ubersicht des Fldchenumsatz

Geldumsatz [Mill. €]
2008 2009 2010 2011
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser 26,60 17,12 24,04 26,41
Doppelhaushélften und Reihenendhéauser 17,17 20,31 14,02 21,87
Reihenmittelhduser 6,03 4,71 4,72 5,67
Insgesamt 49,80 42,14 42,78 53,95

Tab. 28: Ubersicht iiber den Geldumsatz

Geldumsatz [Mill. €]

2008 2009

2010

2011

O Ein- u. Zweifamilienwo hnhauser O Doppelhaushalten u. Reihenendhauser O Reihenhduser

Abb. 31: Ubersicht des Geldumsatz

Far den Bereich der bebauten Grundsticke differenziert nach freistehenden Ein- und
Zweifamilienwohnh&usern, Reihenend- und Doppelhaushaélften sowie Reihenmittel-
hauser wurden fir die Jahre 2000 bis 2011 jeweils Indexreihen mit dem Basisjahr

2000 = 100 aufgestellt.

Jahr Durchschnittlicher Index Vel:_'a'nderungen
Kaufpreis [€/m?] 2000=100 gegentiber Vorjahr [%]

2000 1.800 100 -

2001 1.720 98 -2

2002 1.790 99 2

2003 1.850 100 1

2004 1.740 98 -2

2005 1.740 96 -2

2006 1.680 94 -1

2007 1.700 93 -1

2008 1.625 90 -4

2009 1.510 87 -3

2010 1.625 90

2011 1.700 (93)

Tab. 29: Indexreihe freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser
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Abb. 32: Indexreihe freistehende Ein- und Zweifamilienwohnh&user
Jahr Durchsch_nittlicher Index Vell'a'nderun_gen
Kaufpreis [€/m?] 2000=100 gegentiber Vorjahr [%]
2000 1.770 100 -
2001 1.800 101 1
2002 1.780 102 1
2003 1.880 103 1
2004 1.750 101 -2
2005 1.800 101 -1
2006 1.790 101 0
2007 1.760 98 -3
2008 1.625 94 -5
2009 1.610 92 -2
2010 1.640 94 3
2011 1.760 (98) 4
Tab. 30: Indexreihe Reihenend- und Doppelhaushélften
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Abb. 33: Indexreihe Reihenend- und Doppelhaushélften
Jahr Durchschnittlicher Index Vel:_'a'nderungen
Kaufpreis [€/m?] 2000=100 gegeniiber Vorjahr [%]
2000 1.790 100 -
2001 1.770 97 -3
2002 1.630 95 -2
2003 1.790 95 -1
2004 1.570 92 -3
2005 1.640 91 0
2006 1.700 93 2
2007 1.610 90 -3
2008 1.510 87 -3
2009 1.590 87 0
2010 1.510 86 -1
2011 1.540 (86) 0

Tab. 31: Indexreihe Reihenmittelhduser
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Abb. 34: Indexreihe Reihenmittelhduser (bebaut)
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Der folgenden Tabelle 32 sind die GrundstlicksgréBe, Wohnflache, Preis pro m?
Wohnflache und Gesamtkaufpreis, sortiert nach Altersklassen und Gebaudetyp zu ent-
nehmen. Tabelle 33 gibt einen Uberblick liber den Preis Quadratmeter Wohnflache
der Jahre 2008 - 2011.

Gebéaudetyp Alters- Kauf-  Grundstiicks- Wohn- Preis pro m? Gesamt-
klasse félle flache flache Wohnflache kaufpreis
Mittleres Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Baujahr Spanne Spanne Spanne Spanne
Standardabweichung
[m?] [m?] [€/m?] [€]
Freistehende Ein- u.
N . = 2010/2011 745 195 2110+200 419.500
Zweifamilienhauser Neubau 16 460-2120 160-240 1885-2530 353.500-529.500
1975-2009 18 785 180 17904520 312.000
(1981) 340-2350 100-385 1010-2600 190.000-595.000
1950-1974 15 2020 190 13904510 259.500
(1959) 620-2930 105-395 400-2150 124.000-400.000
1920-1949 10 1380 160 1355585 223.000
(1937) 380-1540 105-220 440-2100 70.000-350.000
Bis 1919 6 1510 170 1260+400 218.500
(1882) 640-3080 130-240 930-1860 165.000-340.000
Insgesamt 66 1240 180 1700510 311.500
(1967) 340-3080 100-395 400-2600 70.000-595.000
Reihenendhéuser u.
" 2010/2011 405 130 19754245 262.500
Doppelhaushalften Neubau 19 340-1200 100-145 1635-2450 209.000-325.000
1975-2009 40 350 130 1875+355 247.500
(1990) 155-740 85-200 1320-2715 170.000-430.000
1950-1974 20 600 130 1625510 211.000
(1963) 310-1070 80-175 790-2930 113.000-365.000
Bis 1949 14 490 105 1295+490 126.500
(1944) 210-870 70-185 440-1860 65.000-185.000
Insgesamt 93 440 125 1760+450 224.500
(1982) 210-1200 70-200 440-2930 65.000-430.000
Reihenmittelhauser 2010/2011 1 ] ] ] ]
Neubau
1975-2009 15 260 125 1675+365 208.000
(1988) 145-660 95-170 1270-2260 140.000-252.000
1950-1974 10 350 100 1505+340 164.500
(1968) 150-590 70-165 1025-2090 90.000-275.000
Bis 1949 N
(1945) 3 295 70 950+15 66.500
Insgesamt 29 250 115 1540+390 181.500
(1977) 115-500 70-170 940-2260 65.500-275.000

* statistisch nicht gesichert
Tab. 32: Kaufpreise freistehender Ein-, Zweifamilien-, Reihenhduser und Doppelhaushélften

30 Grundstiicksmarktbericht Witten 2012




Gebaudetyp Altersklasse Preis pro m2 Wohnflache [€/m?]
Standardabweichung
2008 2009 2010 2011
Freistehende Ein-  Neypau - - 19854200 2110200
u. Zweifamilien-
hiuser 1975-20... 1750340 1770450 1900430 1790520
1950-1974 1660480 1530280 1500370 1390510
1920-1949 1420420 1310450 1400560 13554585
Bis 1919 1300330 1100460 1670625 1260400
Reihenendhauser  Neypau 1740270 1790260 1930200 1975245
u. Doppelhaus-
hilften 1975-20... 1880350 1520330 1790310 18754355
1950-1974 1500370 1540270 1620340 1625510
Bis 1949 1190400 1610330 940+290 1295+490
Reihenmittelhdu-  Neypau 1620320 15902140 - -
ser
1975-20... 1530300 1660420 1510300 16754365
1950-1974 1330290 1470180 1570180 1505340

Tab. 33: Kaufpreise €/m? Wohnfldche 2008-2011

Die Verteilung der Anzahl der Kaufvertrage nach Preisgruppen fir die letzten vier Jah-
re ist den folgenden Tabellen zu entnehmen. Die Graphik stellt diesen Sachverhalt fur
den Berichtszeitraum dar

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Preisklassen Anzahl der Kaufille

[€] 2008 2009 2010 2011
2 350.000 14 3 25 8
2 300.000 8 5 7 11
2 250.000 15 19 11 14
2 200.000 20 10 14 25
2 150.000 13 11 12
2 100.000 7 4 8
< 100.000 1 3 2 1

Tab. 34: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen
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Abb. 35: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen [€]
Reihenend- und Doppelhaushélften
Preisklassen Anzahl der Kaufille
[€] 2008 2009 2010 2011
2 300.000 4 7 4 9
2 250.000 13 17 19 25
2200.000 32 28 19 28
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Tab. 35: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen
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Abb. 36: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen [€]
Reihenmittelhduser
Preisklassen Anzahl der Kaufélle
[€] 2008 2009 2010 2011
2 250.000 1 1 1 3
2 200.000 9 10
2 150.000 12 12 13 9
2 100.000 2 3
< 100.000 - - 1 4

Tab. 36: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen
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Abb. 37: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen [€]

6.2 Mehrfamilienhduser

Unter das Segment der Mehrfamilienhduser fallen Objekte, deren Struktur eindeutig
auf eine Vermietung des Wohnraumes schlieBen lasst. Die Auswertung erfolgte ohne

Dreifamilienwohnh&user und Gebaude mit teilweiser Gewerbenutzung.

Die Nettomiete, die Anzahl der Wohneinheiten, die Wohnflachen, der Preis pro m?
Wohnflache und der Gesamtkaufpreis sortiert nach Altersklassen ist Tabelle 37 zu ent-

nehmen.
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Altersklasse Kauf- Netto- Wohn- Wohn- Preis pro m? Gesamt-
falle miete einheiten flache Wohnflache kaufpreis
Mittleres Baujahr Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Spanne Spanne Spanne Spanne
Standardabweichung
[€/m?] [m?] [€/m?] [€]
1976-2011 5 5,7 8 495 1090£460 431.000
(1987) 5,4-6,3 140-1455 675-1710 240.000-981.000
1950-1975 o8 4,8 7 450 710+290 303.000
(1961) 3,9-5,9 150-780 165-1385 90.000-557.000
Bis 1950 o4 4,3 4 320 690+400 201.000
(1946) 4,0-4,2 130-675 110-1560 45.000-360.000
Insgesamt 58 4,7 4 400 735+360 278.000
(1957) 3,9-6,3 130-1455 110-1710 45.000-981.000

Tab. 37: Kaufpreise Mehrfamilienhduser

Tabelle 38 gibt einen Uberblick (iber den Preis Quadratmeter Wohnflache der Jahre

2008-2011 im Segment der Mehrfamilienwohnhéauser.

Altersklasse

Preis pro m2 Wohnflache [€/m?]
Standardabweichung

2008 2009 2010 2011
1976-20 - 8601600 760c270 1090+430
1950-1975 7051320 7104420 7501420 710+290
Bis 1950 7201370 810+390 680+350 690+400

Tab. 38: Kaufpreise €/m? Wohnfldche 2008-2011

Flr den Bereich der bebauten Grundstlicke (Mehrfamilienwohnh&user) wurde flr die

Jahre 2000 bis 2011 eine Indexreihe mit dem Basisjahr

2000 = 100 aufgestellt.

Jahr Durchschnittlicher Index Vel_'_'a'nderungen
Kaufpreis [€/m?] 2000=100 gegeniiber Vorjahr [%)]

2000 844 100 -

2001 1.100 124 24

2002 1.130 136 10

2003 1.220 127 -6

2004 728 101 -20

2005 750 87 -14

2006 720 86 -2

2007 700 84 -2

2008 715 85 2

2009 750 87 2

2010 720 87 0

2011 735 (87) 0

Tab. 39: Indexreihe Mehrfamilienwohnh&user (bebaut)
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Abb. 38: Indexreihe Mehrfamilienwohnh&user (bebaut)
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Der Tabelle 40 ist die Verteilung der Anzahl der Kaufvertrdge nach Preisgruppen fir
die letzten vier Jahre zu entnehmen. Die Abbildung spiegelt den Berichtszeitraum wie-

der.
Preisklassen Anzahl der Kaufalle
[€] 2008 2009 2010 2011
2 400.000 19 5 10 9
2 350.000 4 3 7 4
2 300.000 8 3 4 4
2 250.000 9 10 9 11
2200.000 18 11 16 10
2 150.000 9 13 13 8
< 150.000 11 5 7 12
Tab. 40: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen
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Abb. 39: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen
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7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Wohnungseigentum

Das Wohnungseigentum setzt sich zusammen aus dem Sondereigentum an einer
Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum
(Grundsttick, Dacher, Treppenaufgénge usw.). Nicht beriicksichtigt werden Stellplatze
und Garagen.

In den Tabellen 41 und 42 sind die Verteilung der Anzahl und des Geldumsatzes des
Wohnungseigentums fir den Verkauf nach Neubau, Erstverkauf, Umwandlung (Miet-
wohnungen in Eigentumswohnungen) und im Weiterverkauf angegeben.

Anzahl Kauffélle
2008 2009 2010 2011
Erstverkéaufe nach Neubau 7 3 2 24
Weiterverkaufe 162 176 195 150
Erstverkauf nach Umwandlung 44 45 39 35
Insgesamt 213 224 236 209

Tab. 41: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle
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Abb. 40: Verteilung der Kauffélle (Anzahl)
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Geldumsatz [Mill. €]
2008 2009 2010 2011
Erstverkaufe nach Neubau 1,16 0,77 0,42 4,73
Weiterverkaufe 14,29 13,88 18,10 20,72
Erstverkauf nach Umwandlung 4,24 3,82 3,73 3,96
Insgesamt 19,69 18,47 22,25 29,41

Tab. 42: Ubersicht iiber den Geldumsatz
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Abb. 41: Verteilung des Geldumsatzes

Die folgenden Tabellen und die folgenden Grafiken stellen den Vergleich der Preise
pro Quadratmeter Wohnflache der Jahre 2008 bis 2011 da. In Tabelle 43 und Grafik
42 sind die Werte insgesamt nach Baujahr gestaffelt dargestellt. In Tabelle 44 und
Grafik 43 nach Umwandlung, Neubau und Weiterverkauf.

Baujahr Preis pro m? Wohnflache [€/m?]
Standardabweihung
2008 2009 2010 2011
Bis 1919 15701720 1470+730 1200+500 12401550
1920-1949 1235305 990+300 1300+450 1525+340
1950-1959 690+£175 9304290 1000+320 930+355
1960-69 970+355 1010+330 1040+300 10251290
1970-79 1095+320 880+300 1100+230 10851290
1980-89 1140+315 1250+320 1230240 1170+395
1990-99 11101540 840+470 1130370 1160+520
2000-... 1630190 1430340 1490+280 1460+480
(Neubau) 1730+200 1940+140 - 1945+155

Tab. 43: Kaufpreise fiir Wohnungseigentum (insgesamt) 2008-2011
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Abb. 42: Kaufpreise flir Wohnungseigentum (insgesamt) 2008-2011
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Baujahr Preis pro m? Wohnflache [€/m?]
2008 2009 2010 2011
Neubau 1.730 1.940 - 1.945
Umwandlung 1.160 1.030 1.130 1.180
Weiterverkauf 1.090 1.000 1.080 1.100

Tab. 44: Kaufpreise fiir Wohnungseigentum
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Abb. 43: Kaufpreise fiir Wohnungseigentum

Geldumsatz[€]

Die folgende Indexreihe fir Wohnungseigentum im langerfristigen Vergleich (2000-
2011) wurde auf Grundlage der durchschnittlichen Marktpreise unter Anwendung des
gleitenden Mittels (siehe Kapitel 5.1 Bodenpreisindexreihe) bestimmt. Die Berech-
nung erfolgte mit dem Basisjahr 2000 = 100.

Jahr Durchschnittlicher Index Vel_'_'a'nderungen
Kaufpreis [€/m?] 2000=100 gegeniiber Vorjahr [%)]

2000 1.943 100 -

2001 1.829 96 -4

2002 1.849 94 -2

2003 1.790 91 -3

2004 1.665 87 -4

2005 1.660 85 -3

2006 1.620 82 -3

2007 1.490 81 -1

2008 1.730 89

2009 1.940 97 10

2010 1.940" 100 3

2011 1.945 (100)

* nicht statistisch gesichert
Tab. 45: Indexreihe Wohnungseigentum (Neubau)
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Abb. 44: Indexreihe Wohnungseigentum (Neubau)
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Jahr Durchschnittlicher Index Vetéinderungen
Kaufpreis [€/m?] 2000=100 gegeniiber Vorjahr [%]
2000 1.225 100 -
2001 1.224 100 0
2002 1.223 100 0
2003 1.210 99 0
2004 1.231 101 1
2005 1.260 102 2
2006 1.260 101 -1
2007 1.180 96 -5
2008 1.090 89 -7
2009 1.000 85 -4
2010 1.080 87 2
2011 1.100 (89) 3
Tab. 46: Indexreihe Wohnungseigentum (Weiterverkauf)
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Abb. 45: Indexreihe Wohnungseigentum (Weiterverkauf)
Jahr Durchschnittlicher Index Vetéinderungen
Kaufpreis [€/m?] 2000=100 gegeniiber Vorjahr [%]
2000 1.330 100 -
2001 1.381 102 2
2002 1.331 101 -1
2003 1.320 99 -1
2004 1.314 99 0
2005 1.320 100 1
2006 1.360 101 1
2007 1.320 97 -4
2008 1.160 88 -9
2009 1.030 82 -7
2010 1.130 84 3
2011 1.180 (88) 4

Tab. 47: Indexreihe Wohnungseigentum (Umwandlung)
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Abb. 46: Indexreihe Wohnungseigentum (Umwandlung)
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Die Wohnflache, der Preis pro m2 Wohnflache und der Gesamtkaufpreis gegliedert
nach Baujahr ist fur Witten der Tabelle 48 zu entnehmen.

Baujahr Verkaufs- Kauffidl- Wohnflache Preis pro m? Gesamtkaufpreis
grund le Wohnflache
n Durchschnitt
. n Durchschnitt n
Mittl B h Anzahl Spanne Durchschnitt
reres Badanr e S Standar:abweichung
[m?] [€/m?] [€]
Insgesamt 7 5015 P 127.500
Bis 1919
(1884) Umwandlung 3* 85 1060+780 126.500
Weiterverkauf 4 95 13351500 128.000
Insgesamt 7 o e 160.000
1920-1949
(1935) Umwandlung 3* 120 15001540 201.500
Weiterverkauf 4 115 15501295 118.500
Insgesamt 23 45220 heprest 72.500
1950-1959
(1955) Umwandlung - - - -
Weiterverkauf 23 siehe Insgesamt
85 1025+290
Insgesamt 25 N - 86.500
1960-69 55-160 540-1650
(1964) Umwandlung 7 70 990+200 69.000
Weiterverkauf 218 90 10404320 93.500
80 1185290
Insgesamt 24 85.500
1970-79 25-155 825-2295
(1973) Umwandlung 10 85 11451445 86.000
Weiterverkauf 14 80 1045115 85.000
90 11704395
Insgesamt 23 i _ 104.000
1980-89 25-155 330-1750
(1985) Umwandlung 85 1060510 103.500
Weiterverkauf 19 80 11954380 104.500
60 1160520
Insgesamt 51 § 76.000
1990-99 25-140 340-2265
(1995) Umwandlung 2 nicht ausgewertet
Weiterverkauf 49 55 1145520 73.500
95 14601480
Insgesamt 16 ) 145.500
2000-09 55-185 1015-1875
(2003) Umwandlung nicht ausgewertet
Weiterverkauf 14 85 13851425 118.000
2010/2011 95 1945+155
(Neubau) 24 60-120 1490-2090 168.500
. 90 11801445
Umwandlung (insgesamt) 31 40-185 330-2295 109.500
. < 75 1100380
Weiterverkauf (insgesamt) 145 25185 410-1900 89.000
80 12301460
Insgesamt 200 25.185 330-2295 105.000

* nicht statistisch gesichert
Tab. 48 Kaufpreise fiir Wohnungseigentum (differenziert nach Umwandlung, Weiterverkaur)

Tabelle 49 differenziert die Kaufpreise pro Quadratmeter Wohnflache nach Woh-
nungsgréBen und Baujahresklassen.

Baujahr WohnungsgroBen Kauffélle Preis pro m2 Wohnflache
Durchschnitt
Anzahl Standardabweichung
[m2?] [€/m?]
Bis 45 - -
Bis 1919 .
(1884) 45-90 nicht ausgewertet
Uber 90 1330+520

39

Grundstiicksmarktbericht Witten 2012




Bis 45 - -
19(21%-;59)49 45-90 2 nicht ausgewertet
Uiber 90 5 15404395
Bis 45 - -
1950-1959
(1955) 45-90 16 8801345
Uiber 90 7 1045+375
Bis 45 - -
1960-69
(1964) 45-90 18 1025+340
Uber 90 1030485
Bis 45 nicht ausgewertet
1970-79
(1973) 45-90 13 1025+110
Uiber 90 1045+115
Bis 45 nicht ausgewertet
1980-89
(1985) 45-90 11 12004470
Uber 90 10 18651280
Bis 45 22 800+385
1990-99
(1995) 45-90 20 13351455
Uiber 90 9 1605+360
Bis 45 - -
2000-2008
(2003) 45-90 9 14904280
Uber 90 14151690
Bis 45 - -
2009/2010
(Neubau) 45-90 8 19651110
Uiber 90 16 1935+175

* statistisch nicht gesichert

Tab. 49: Kaufpreise flir Wohnungseigentum (insgesamt) differenziert nach WohnungsgréBen

Die Verteilung der Anzahl der Kaufvertrage nach Preisgruppen ist der folgenden Ta-

belle zu entnehmen. Die Grafik stellt diesen Sachverhalt da.

Preisklassen Anzahl der Kaufille
[€] 2008 2009 2010 2011
2200.000 9 8 8 16
2 150.000 24 22 28 25
2 100.000 56 48 55 62
250.000 63 76 79 48
< 50.000 58 64 62 46
Tab. 50: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen
T e
e e
70 e T P
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< 00 - - -
% T
“‘3 T
20
10 4 pag= - - -
el LI 11 .
2200.000 =150.000 =100.000 = 50.000 <50.000
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Abb. 47: Verteilung der Vertrdge nach Preisklassen
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7.2 Teileigentum

Unter Teileigentum verstehen sich nicht zu Wohnzwecken dienende Raumlichkeiten
eines Gebaudes. Weiter gehéren dazu Tiefgaragenstellplatze, Stellplatze und Gara-
gen. Der Tabelle 51 sind die Anzahl der Kaufvertrage und der Geldumsatz zu entneh-

men.
Anzahl der Kaufalle Geldumsatz [Mill. €]
2008 12 0,16
2009 14 0,08
2010 14 0,58
2011 2 0,10

Tab. 51: Ubersicht der Anzahl der Kauffélle und des Geldumsatzes fiir Teileigentum

Die Preise fir Stellplatze, Garagen und Tiefgaragenstellplatze sind der folgenden Ta-
belle zu entnehmen.

Mittelwert [€]
2008 2009 2010 2011*
Garage 7.500 4.500 5.500 5.400
Stellplatz 3.300 3.900 4.600 4.500
Tiefgaragenstellplatz 6.750 6.500 6.900 6.800

* ermittelt aus Werten 2009 bis 2011
Tab. 52: Preisentwicklung 2008-2011
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag und Ermittlungsverfahren

GemaB § 193 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) hat der Gutachterausschuss fir
Grundstuickswerte in der Stadt Witten die in der Bodenrichtwertkarte angegebenen Bo-
denrichtwerte nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches zum Stichtag
01.01.2012 ermittelt. In NRW sind diese bis zum 15. Februar jeden Jahres bezogen
auf den 1. Januar des laufenden Jahres flachendeckend zu ermitteln (§ 11 GAVO).

Fir die Bodenrichtwertermittlung zum 01.01.2012 wurden Daten der Kaufpreissamm-
lung aus den Jahren 2002 bis 2011 und sonstige fir die Wertermittlung erforderliche
Daten aus den Marktberichten des hiesigen Gutachterausschusses wie z.B. Boden-
preisindexreihen, zu Grunde gelegt. Zweckdienliche sonstige Daten und Informationen
wurden unterstiitzend herangezogen. Dazu zdhlen zum Beispiel:

= Flachennutzungsplan 2020

= Rechtsverbindliche Bebauungspléne

= Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB zur Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich

= Daten Uber Bodenordnungs- u. EntwicklungsmaBnahmen

= Daten Uber Art und Umfang der ErschlieBung und deren Beitrdgen u. v. m.
Far Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften
teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschaften regelmaBig ungewdhnlichen oder personli-
chen Verhaltnissen unterliegen (Kliniken, Gemeinbedarfs- Sport- und 6éffentliche Griin-
flachen), wurden keine Bodenrichtwerte (SN Zonen) abgeleitet.

Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Entsprechend
dem geringen Datenbestand aus den Jahren 2009 bis 2011 wurden geeignete Kauf-
preise aus den Jahren 2002 bis 2008 mittels Umrechnungskoeffizienten an den Stich-
tag der Bodenrichtwertermittiung angepasst. Zusammen mit den aus bebauten Kauf-
preisen abgeleiteten Bodenwertanteilen ergaben sich fir den Stichtag rd. 1230 Ver-
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gleichs- bzw. transformierte, marktangepasste Werte. Fir die Bodenrichtwertermittlung
in Gebieten ohne bzw. mit geringem Grundstiicksverkehr wurde ein bestehender Klas-
sifizierungsrahmen herangezogen in dem die Lagewerte der Zonen deduktiv (Ziel-
baum) ermittelt bzw. erganzt wurden. Entsprechend dieser Lagefaktoren bzw. Wich-
tung wurde eine Transformation von Vergleichswerten unter Berlicksichtigung der un-
terschiedlichen Lagequalitaten auch fir Zonen mit geringem Grundstlicksverkehr még-
lich und nachvollziehbar. Die einzelnen Bodenrichtwerte werden nicht begriindet, das
Verfahren ihrer Ableitung wurde entsprechend erldutert und ist des Weiteren durch
Sitzungsprotokolle, etc. dokumentiert.

Insgesamt wurden im Wittener Stadtgebiet 239 Bodenrichtwertzonen festgelegt und
beschlossen:

= 68 Zonen fur Individuellen Wohnungsbau W

= 40 Zonen fur Geschosswohnungsbau > 2 Geschosse W

= 27 Zonen fur Mischgebietswerte Ml

= 11 Kerngebietszonen MK

= 25 Zonen fur Gewerbe / Industrie GE/GI/SO

= 9 Zone fur Forst F

= 11 Zonen fir Landwirtschaft LW

= 47 Zonen fir Sonstige Nutzung SN

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundstliicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenricht-
wertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 4 ImmoWertV), insbesondere
nach Art und MaB der Nutzbarkeit (§ 6 ImmoWertV) weitgehend (bereinstimmen und
fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse (§ 3 ImmoWertV) vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstiicks mit
den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Die Boden-
richtwerte tragen zur Transparenz auf dem Immobilienmarkt bei. Sie dienen in beson-
derem MaBe der Unterrichtung der Offentlichkeit Giber die Situation am Immobilien-
markt. Darliber hinaus sind sie eine Grundlage zur Ermittlung des Bodenwerts (§ 16
Abs.1 ImmoWertV) bei der Verkehrswertermittiung und der steuerlichen Bewertung.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstéanden - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, landwirtschaftliche Nutzungsart,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Ab-
weichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung und sind nicht mit dem Verkehrswert
gleichzusetzen. Bei Bedarf kénnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutach-
ten des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte (iber den Verkehrswert beantra-
gen. Anspriiche gegenlber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs-
oder den Landschaftsbehdrden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgren-
zungen der Bodenrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten, noch aus den diese
beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

8.2 Bodenrichtwertzonen und Grundstiicksmerkmale

Die Bodenrichtwertzonen sind so abgegrenzt, dass lagebedingte Wertunterschiede
zwischen der Mehrzahl der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht er-
heblich sind. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick
Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind bei
der Abgrenzung nicht zu bericksichtigen.

Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Bodenrichtwertzonen kdn-
nen nicht aus raumlich getrennt liegenden Gebieten bestehen. Bodenrichtwertzonen
kénnen sich in begrindeten Fallen deckungsgleich Uberlagern (z. B. Individueller
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Wohnungsbau mit Misch- bzw. Geschosswohnungsbau). Voraussetzung ist, dass eine
eindeutige Zuordnung der Mehrzahl der Grundstiicke zum jeweiligen Bodenrichtwert-
grundstick gewahrleistet bleibt. Soweit Gemeinbedarfsflachen nicht bereits bei der
Bildung der Bodenrichtwertzonen unbericksichtigt blieben, sind diese auch in den
verbleibenden Fallen nur zu beriicksichtigen, wenn ihre Zweckbestimmung eine pri-
vatwirtschaftliche Nutzung nicht auf Dauer ausschlieft.

Bodenrichtwertzonen fur den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbau-
land wurden unter besonderer Berlcksichtigung der noch variablen Bauleitplanung
sowie der hypothetischen Entwicklung am Grundstiicksmarkt nicht gebildet.

Im Grenzbereich des baulichen Innen- und AuBenbereichs wurde die Abgrenzung der
Bodenrichtwertzonen entsprechend der vorhanden Satzungen nach § 34 BauGB voll-
zogen. Im Ubrigen sind der Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen die tatséchlichen
Grenzen des vorhandenen Bebauungszusammenhangs und Auskiinfte der Planungs-
bzw. der Baugenehmigungsbehérde zu Grunde gelegt worden.

Die Grundsticksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks sollen mit den vorherr-
schenden wertbeeinflussenden Merkmalen der Mehrheit der Grundstlicke in der Bo-
denrichtwertzone Ubereinstimmen. Zu den wesentlichen wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstliicks gehdren stets (§ 10 2 ImmoWertV)
der Entwicklungszustand und die Art der Nutzung, sowie insbesondere bei baureifem
Land der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand und vor allem die Bauweise, das
MaB der baulichen Nutzung und die GrundstiicksgréBe. Bei landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen fOhrte die Bodengite (Acker- bzw. Grinlandzahl) zu keinem plausiblen
Ergebnis, so dass die GrliindstiicksgréBe (1 Morgen >= 2500 m?) als Merkmal gewahit
wurde.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist frei von Merkmalen, die nur im Rahmen einer Ein-
zelbegutachtung ermittelt werden kénnen, insbesondere frei von- individuellen privat-
rechtlichen Vereinbarungen und Belastungen (z. B. Miet- und Pachtvertradge, Grund-
dienstbarkeiten), individuellen o&ffentlich-rechtlichen Merkmalen (z. B. Baulasten,
Denkmalschutz, Bindungen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus), individuellen
tatsachlichen Belastungen (z. B. Altlasten).

Bei der Festlegung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung des Bodenricht-
wertgrundstiicks ist grundsatzlich zuerst die zulassige Nutzung zu Grunde zu legen.
Diese ergibt sich aus den fir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maB-
geblichen §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die
die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom MaB der zulassigen Nutzung in der Umgebung re-
gelmaBig abgewichen, ist das NutzungsmaB maBgebend, das im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr zu Grunde gelegt wird (§ 6 ImmoWertV). Die Bodenrichtwerte fir bau-
reifes Land wurden fir erschlieBungsbeitragsfreie und kostenerstattungsbetragsfreie
Grundstiicke ermittelt. Der dargestellte beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sollte
der Mehrheit der Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone entsprechen. Der
Einfluss der Beitrdge und Abgaben auf den Bodenrichtwert ist am Marktverhalten zu
orientieren. Das Lagemerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch
die Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert.

8.3 Bauland, Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstlicke, die in ihren wertrelevanten
Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit dem
Bodenrichtwert angegeben:

= Entwicklungszustand,

= Beitragsrechtlicher Zustand,

= Art der baulichen Nutzung,

= MaB der baulichen Nutzung oder

= die Grundstlcksflache, -tiefe und -breite.

44  Grundsticksmarktbericht Witten 2012



Die Bodenrichtwerte berlcksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denk-
malschutzes (z.B. Ensembles in historischen Altstadten), nicht aber das Merkmal
Denkmalschutz eines Einzelgrundsticks. Sie sind grundsatzlich altlastenfrei ausge-
wiesen.

Land- und forstwirtschaftliche Bodenrichtwerte sind flachendeckend fiir das gesamte
Stadtgebiet gemaB den allgemeinen Erlauterungen anzuwenden. Der Bodenrichtwert
enthalt bis auf den forstwirtschaftlichen Bereich keine Wertanteile fiir Aufwuchs, Ge-
baude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Wert zu
ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 BauGB).
Dabei ist zu beachten, dass Zustand und Struktur der das Gebiet prdgenden Bebau-
ung als Lagemerkmal (§ 6 ImmoWertV) den Bodenwert beeinflussen kénnen.

Der Bodenrichtwert wird mit seinen Begrenzungslinien (Bodenrichtwertzone) sowie mit
seinen wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen entsprechend der folgenden Sys-
tematik dargestellt. Optional kann die Zonennummer angegeben sein.

Pt

Varmbolz

Bodenrichtwerte gelten flr das erschlieBungsbeitragsfreie Grundstlick
Abb. 48: Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (Beispiel)

Legende
Zonale Abgrenzung Bodenrichtwert

B Ein-, Zweigeschossige Bauweise
I  Mehrgeschossige Bauweise
Bl Gewerbe, Industrie, Sondergebiete, Sonstige Flachen
B Wald, Forst
I  Landwirtschaftliche Flache

155 Bodenrichtwert in €/m?2

M-11-600 = Eigenschaften Bodenrichtwertgrundstiick

0044 Nr. des Bodenrichtwertes
SO = Sonderflache G = Gewerbeflache
GE = Gewerbe Gl = |Industrie
W = Wohnbauflache MK = Kerngebiet
Ml = Gemischte Bauflache LW = Ackerland/ Grinland
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F
]

Forst / Wald
Anzahl der Geschosse

700 =

Sonstige Flachen
Gr6Be des Bodenrichtwertgrundstiickes in m?

8.4 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (Gebietstypische Werte)

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte gemaB § 13 Gutachterausschussverordnung auf
der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses.

Baureife Grundstiicke fiir individuellen Wohnungsbau

Grundstiicksnutzung Gute Mittlere MaBige @ ErschlieBungs-
Lage Lage Lage beitrage
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser
Grundsticksflache: 350-800 m? 220 190 180 20
erschlieBungsbeitragsfrei
Doppelhaushalften und
Reihenendhéuser
Grundsticksflache: 250-500 m? 210 200 160 20
erschlieBungsbeitragsfrei
Reihenmittelhaduser
Grundstlcksflache: 150-300 m2 210 200 180 20
erschlieBungsbeitragsfrei

Tab. 53: Durchschnittliche Baulandpreise fiir individuellen Wohnungsbau

Baureife Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau

Grundstiicksnutzung

Gute
Lage
[€/m?]

Mittlere
Lage
[€/m?]

MaBige
Lage
[€/m?]

@ ErschlieBungs-
beitrage
[€/m?]

Mietwohnungen oder Mischnut-
zungen mit einem gewerblichen
Anteil bis 20 % des Rohertrages
GFZ ca. 1,2/ Geschosse IlI-V
erschlieBungsbeitragsfrei
Mietwohnungen oder Mischnut-
zungen mit einem gewerblichen
Anteil liber 20 % bis 80 % des
Rohertrages
GFZ ca. 1,2/ Geschosse IlI-V
erschlieBungsbeitragsfrei

Eigentumswohnungen
GFZ ca. 1,2/ Geschosse III-V
erschlieBungsbeitragsfrei

200

230

200

170

150

180

140

140

160

20

20

20

Tab. 54: Durchschnittliche Baulandpreise flir Geschosswohnungsbau

Baureife Grundstiicke fiir Gewerbenutzung

Grundstiicksnutzung Gute Mittlere MaBige @ ErschlieBungs-
Lage Lage Lage beitrage
[€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]
Klassisches Gewerbe (ohne terti-
are Nutzung)
gewerbliche Nutzung tiber 80 % des 50 40 40 15
Rohertrages
erschlieBungsbeitragsfrei
Gewerbliche Bauflachen mit
liberwiegend tertidrer Nutzung ) 110 } 15
Dienstleistungen, wie Handel und Biro
erschlieBungsbeitragsfrei

Tab. 55: Durchschnittliche Baulandpreise flir Gewerbenutzung
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9. Erforderliche Daten

Nach § 193 BauGB in der derzeit giltigen Fassung sind in Verbindung mit den §§ 8,
12 GAVO NW aus geeigneten Kaufpreisen, die fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten abzuleiten. Hierzu gehdéren unter anderem Liegenschaftszinsen (9.1), Marktan-
passungsfaktoren (9.3), Indexreihen (5.1 bis 5.3) und sonstige Vergleichsfaktoren (6.1,
9.2).

9.1 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszins ist eine marktabhangige GréBe. Es ist der Zinssatz, mit dem
das Kapital, welchem der Verkehrswert der Liegenschaft entspricht, verzinst wird. Er
ist somit von auBerordentlicher Bedeutung fir die Verkehrswertermittlung von Gebau-
den bei Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 ImmoWertV).

Die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze basieren auf dem Modell der Arbeitsgrup-
pe ,Liegenschaftszinssatze” der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse NRW (AGVGA-NRW). Ziel dieser Arbeitsgruppe war es, ein fir Nordrhein-
Westfalen einheitliches Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in den Gut-
achterausschiissen zu entwickeln. Dieses Modell dient grundsatzlich zur Ableitung von
Liegenschaftszinsséatzen aller unterschiedlichen Gebaudetypen.

Die EinflussgréBen wurden wie folgt angesetzt:

= Datenmaterial der Kaufpreissammlung aus den Berichtsjahren 2010/11 unter Aus-
schluss (ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse) fur frei finanzierte Gebaude.

= Rohertrage nach Erwerberabfrage mit Hilfe des Wittener Mietspiegels fir nicht preis-
gebundene Wohnungen April 2011 (Internet: www.witten.de).

= Bewirtschaftungskosten gemaB §19 ImmoWertV auf der Grundlage der Il. Berech-
nungsverordnung (Il BV) in der derzeit glltigen Fassung.
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Gesamtnutzungsdauer unter Anwendung der Regelsdtze nach den Werter-
mittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06). Es wurden nur Objekte bericksichtigt, die ohne
zwischenzeitliche Modernisierung und bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung einen
positiven Reinertrag erzielen.

Restnutzungsdauer gemaB § 6.6 ImmoWertV. Objekte unter 25 Jahren Restnutzungs-
dauer wurden wegen der Unsicherheit der Ergebnisse nicht berlcksichtigt.
Bericksichtigung des Modernisierungsgrades entsprechend dem Punktraster der Ar-
beitsgruppe ,Marktanpassungsfaktoren“ der AGVGA-NRW.

Bodenwert gemaB § 16 ImmoWertV entsprechend dem zonalen Bodenrichtwert unter
Bericksichtigung der Abweichung im Hinblick auf GrdBe, Lage etc.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fir das
Ertragswertverfahren (lterationsverfahren nach Méckel).

Berechnungsmodell nach Wert V

EW=[RE—BWX&)XV+BW=RE><V BV

p=|RE_a-l | KP-BW 100
kP ¢'-1) kP

Erste Naherung:

P, =Ex 100
KP
Erlduterung: EW = Ertragswert q = Zinsfaktor 1+p
RE = Reinertrag n = Restnutzungsdauer
KP = Kaufpreis BW = Bodenwert
V = Vervielféltiger P = Liegenschaftszinssatz /100
Objektart Liegenschafts-  An- Kennzahlen
zinssatz zahl DGro- PKauf- DMiete @Restnut-
Standardabwei- Be preis zungsdauer
chung Wohnfl.
[%] [m?] [€/m?] [€/m?] [Jahre]
Ein- und Zweifamilien-
hiuser 2,9+0,8 102 175 1640 55 50
Reihenmittelhduser 29%0,9 67 115 1770 5,6 53
Reihenendhéauser und
Doppelhaushilften 29+08 174 130 1660 5,6 55
Dreifamilienwohnhauser 3,2%0,9 16 265 965 4,9 28
Mietwohnhéuser
(gewerblicher Anteil < 20 %) 5516 75 505 640 4.6 27
Mietwohnhéauser, ge-
mischt genutzte Objekte 56+1,3 9 240 1365 4,3 26
(gewerblicher Anteil > 20 %)
Gewerbe * 5-8 - - - - -
Wohnungseigentum 40+0,6 427 80 1220 5,0 52

* Markteinschétzung, - kenntnis
Tab. 56: Liegenschaftszinssétze

Der folgenden Tabelle ist die Entwicklung des Liegenschaftszinssatzes zu entnehmen.

Objektart Liegenschaftszinssatz
2008 2009 2010 2011
2,6 2,5 2,6 2,9

Ein- und Zweifamilien-
hauser
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Reihenmittelhauser 3,0 3,0 2,9 2,9
Reihenendhéauser und

Doppelhaushilften 3.1 3.0 3.0 2.9
Dreifamilienwohnhauser 3,6 3,0 2,9 3,2
Mietwohnhéauser 5,0 53 5,6 5,5
Mietwohnhéuser, ge-

mischt genutzte Objekte 58 6.0 56 56
Gewerbe * - - - 5-8
Wohnungseigentum 4,0 4,0 4,0 4,0

* Markteinschétzung, - kenntnis
Tab. 57: Liegenschaftszinssétze im Jahresiberblick

9.2 Rohertragsfaktoren

Die Wertbeurteilung eines Renditeobjektes orientiert sich Ublicherweise an nachhaltig
erzielbaren Ertrdgen. Um einen groben Anhalt zu bekommen, nutzt man den so ge-
nannten Rohertragsfaktor. Der Rohertragsfaktor ist ein Vervielfaltiger, mit dem sich der
Ertragswert Uberschldgig durch Multiplikation mit dem Jahresrohertrag des Objektes
ableiten lasst.

Kaufpreis = Jahresrohertrag x Rohertragsfaktor

. Rohertragsfaktor
Obektart Min. - Max.
Mietwohnhéauser 10,00 + 2,40
(gewerblicher Anteil kleiner 20 %) 5,60 - 15,70
Mietwohnhéauser, gemischt genutzte Objekte 8,30 + 2,40
(gewerblicher Anteil Uber 20 %) 5,40 -12,30

Tab. 58: Rohertragsfaktoren

Die Rohertragsfaktoren wurden auf der Grundlage von Auswertungen aus dem Be-
richtsjahren 2010-2011 sowie Erfahrungswerten des hiesigen sowie der angrenzenden
Gutachterausschuisse ermittelt. Alle Objekte sind frei finanziert.

Der folgenden Tabelle ist die Entwicklung des Rohertragsfaktors zu entnehmen.

Objektart Rohertragsfaktor
2008 2009 2010 2011
Mietwohnhé&user 11,90 11,20 10,50 10,00

Mietwohnhéauser, ge-
mischt genutzte Objekte

Tab. 59: Rohertragsfaktor im Jahresiiberblick

9,30 9,90 9,10 8,30

9.3 Sachwertfaktoren

Der Verkehrswert von bebauten Grundstiicken, die nicht unter Renditegesichtspunk-
ten gehandelt werden, wird in der Regel auf der Grundlage des Sachwertverfahrens
ermittelt. Da das Sachwertverfahren aufgrund von Abweichungen durch Angebot und
Nachfrage sowie durch Besonderheiten des Bewertungsobjektes in der Regel nicht
unmittelbar zum Verkehrswert flhrt, ist Uberwiegend eine Angleichung des ermittelten
Sachwertes an den Markt erforderlich. Um diese Marktanpassungsfaktoren zu ermit-
teln, wurden die auf ein schadenfreies Objekt normierten Kaufpreise den nach dem
Sachwertmodell der AGVGA-NRW berechneten Sachwerten gegeniibergestellt. Fir
die Auswertung wurden 602 Kauffalle aus den Jahren 2008 bis 2011 zu Grunde ge-
legt.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens kénnen die errechneten Ergebnisse mit den
durch diese statistische Untersuchung ermittelten Zu- bzw. Abschlagen gemans Tabelle
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60 korrigiert werden. Liegt der Sachwert Uber 500.000 Euro, so ist eine gesonderte
Beurteilung hinsichtlich der Marktlage notwendig, da sich derartige Objekte deutlich
vom Vergleichsmaterial unterscheiden.

Bei der Ableitung der Faktoren wurden folgende Ansétze zugrunde gelegt:

= Ausschluss von Neubauten (Ersterwerb)

= Ausschluss von Altbauten (Restnutzungsdauer < 25 Jahre)

= Ausschluss von Villen und Bungalows

» Ausschluss von Objekten mit Baumangeln / Bauschaden > 20.000 €

» Herstellungskosten NHK 2000 / Bruttogrundflache (BGF) (nach DIN 277/2005)
» Korrekturfaktor (Land NRW, Einwohnerzahl Witten, Baupreisindex Bund) = 1,03
» Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

» Restnutzungsdauer wegen Modernisierung entsprechend AGVGA-Modell

= Alterswertminderung nach Ross

* Anwendung des Baukostenindexes des Bundes

= Bodenrichtwerte (erschlieBungsbeitragfrei)

» AuBenanlagen nach Zeitwert

= vorhandene Garagen nach Zeitwert

» Besonderheiten des Grundstlickes werden beriicksichtigt.

Die Marktanpassungsfaktoren beschreiben die Verhéltnisse auf dem Grundstlcks-
markt als statistische Durchschnittswerte ohne Beriicksichtigung individuelle Merkma-
le.

Sachwert [€] Faktor Sachwert [€] Faktor
bis 100.000 1,27 bis 325.000 0,80
bis 125.000 1,17 bis 350.000 0,77
bis 150.000 1,08 bis 375.000 0,75
bis 175.000 1,02 bis 400.000 0,73
bis 200.000 0,97 bis 425.000 0,71
bis 225.000 0,92 bis 450.000 0,70
bis 250.000 0,88 bis 475.000 0,68
bis 275.000 0,85 bis 500.000 0,67
bis 300.000 0,82 ab 500.000 0,65

Tab. 60: Sachwertfaktoren

Beispiel:

Der Sachwert eines Grundstiicks wurde ohne Beriicksichtigung von Bauméngeln /
Bauschaden (schadenfreies Objekt) mit 175.000 € ermittelt. Aus der 0.a. Tabelle ergibt
sich fir ein Sachwert von 175.000 € ein Marktanpassungsfaktor von 1,02. Die Mark-
anpassung erfolgt durch Multiplikation des Sachwertes mit dem Marktanpassungsfak-
tor: 175.000 € x 1,02 = 178.500 €.

Evtl. vorhandene Baumaéangel / Bauschéaden sind entsprechend dem Sachwertmodell
der AGVGA-NRW bzw. der ImmoWertV erst nach der erfolgten Marktanpassung zu
berlcksichtigen.

Da den einzelnen Gutachterausschiissen nur eine geringe Anzahl von Erbbaurechts-
kauffallen vorliegen, die nicht Uberall fir die Ableitung eines Marktanpassungsfaktors
ausreichen, hat der Obere Gutachterausschuss fir Grundstlicke eine landesweite
Auswertung mit Kauffallen aus den Jahren 2006 und 2007 durchgefihrt. Die Ergeb-
nisse dieser Auswertung sind im Grundsticksmarktbericht 2009 des Oberen Gutach-
terausschusses bzw. unter www.boris.nrw.de einsehbar.
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9.4 Ubergangsregelungen fiir die Anwendung des Sachwertverfahrens nach ImmoWert V

Ubergangsregelung fiir die Anwendung des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV vom
Ministerium far Inneres und Kommunales des Landes Nordrhein-Westfalen.

Am 01.07.2010 ist die ImmoWertV in Kraft getreten. Wegen der gem. § 23 ImmoWertV
kinftig in der Regel zugrunde zu legenden gleichmé&Bigen Alterswertminderung und der
auf dieser Basis abzuleitenden Sachwertfaktoren hat der Vorstand der AGVGA.NRW
im Interesse einer landeseinheitlichen Handhabung dem Ministerium flr Inneres und
Kommunales eine Ubergangsregelung vorgeschlagen.

Das Ministerium fir Inneres und Kommunales greift diese Anregung auf und schreibt
den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte in NRW folgende Ubergangsrege-
lung vor:

Bis zum Ablauf des zweiten Jahres, nach dem die Bundesregierung neue Normalher-
stellungskosten verdéffentlicht hat (voraussichtlich im Laufe des Jahres 2011), werden
die bei den Gutachterausschiissen vor dem Inkrafttreten der ImmoWertV angewandten
Normalherstellungskosten, Alterswertminderungsverfahren und Sachwertfaktoren (fri-
her Marktanpassungsfaktoren) unverandert angewandt und jahrlich nach dem bisheri-
gen Verfahren neu abgeleitet. Danach greifen die neuen Modelle vollstandig. Die Gut-
achterausschiisse werden gebeten, diesen Sachverhalt sowie die Erlduterungen zur
Ubergangsregelung in den Marktberichten zu publizieren.

Erlauterungen zur Ubergangsregelung:

Unter der WertV war das Verfahren zur Wertminderung wegen Alters den Gutachter-
ausschiissen frei gestellt. Lediglich 11 Gutachterausschiisse wenden nicht die im
Sachwertmodell der AGVGA.NRW empfohlene Funktion nach Ross an, sondern die
Methoden nach Tiemann, Vogels oder — selten — die lineare Methode oder Kombinati-
onen hiervon.

Die ImmoWertV schreibt nunmehr als Regelfall die lineare Alterswertminderung vor.
Damit missten die Gutachterausschisse rechtlich streng ab Juli 2010 ihren Ableitun-
gen der Sachwertfaktoren die lineare Alterswertminderung zugrunde legen. Wenn dies
auch rein rechnerisch in vielen Féllen keinen (bermaBigen Aufwand bedeutet, sind je-
doch weitere fachliche Aspekte entscheidungsrelevant.

1. Die Anwendung der Baualtersklassen der Normalherstellungskosten in Verbindung
mit der Alterswertminderung nach Ross zeigt als Ergebnis zumeist eine insgesamt Ii-
neare Alterswertminderung. Daher wird diskutiert, nur noch die jingste Baualtersklasse
in Verbindung mit der linearen Alterswertminderung zu verwenden. In diesem Fall
kénnten — zumindest 2010 — die bisher unter Anwendung der Ross- Methode abgelei-
teten Marktanpassungsfaktoren weiter verwendet werden. Diese Verfahrensweise wir-
de die strenge Anwendung des § 23 ImmoWertV ermdglichen, jedoch lediglich in der
zweiten Jahreshalfte 2010 plausibel sein, denn bereits ab 2011 kénnten Sachwertfakto-
ren unter der linearen Alterswertminderung abgeleitet werden.

Selbst wenn vereinzelt Gutachterausschiisse hierzu erst 2012 in der Lage wéren, han-
delte es sich um eine Ubergangslésung. Uberdies stellt sich die Frage, wie andere
Sachverstandige von der dann unterjéhrig verdnderten Verfahrensweise der Gutach-
terausschiisse erfahren; die Gefahr fehlerhafter Daten- und Verfahrensanwendung
(Kombination Baualtersklassen mit linearer Alterswertminderung in Verbindung mit den
modifizierten Sachwertfaktoren) ist sehr groB. Zusatzlich ergibt sich die Frage, ob diese
Verfahrensweise im Bewertungsfall nicht § 22 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV widerspricht,
denn die bei diesem Verfahren angesetzten Normalherstellungskosten sind eben kei-
ne, die fir die Neuherstellung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden
waren, sondern sind Kosten fir die Neuerrichtung eines Gebaudes mit dem im Jahr
2000 ublichen Standard.

2. Das zustandige Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS)
hat mit hohem finanziellen Aufwand den Forschungsauftrag "Aktuelle Gebaudesach-
werte in der Verkehrswertermittiung” durchfihren lassen, in dessen Ergebnis auch
neuzeitliche Herstellungskosten (NHK 2005) vorgestellt, jedoch noch nicht eingefihrt
wurden. In dem begleitenden offenen Konsultationsprozess wurde eine Reihe von kriti-
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schen Anmerkungen vorgebracht. Derzeit prift BMVBS unter Beteiligung der Lander
und der kommunalen Spitzenverbande, wie die Hauptkritikpunkte behoben werden
kénnen. Die Einfihrung der neuen NHK ist wahrscheinlich, der Zeitpunkt jedoch noch
nicht exakt abschatzbar. Méglicherweise wird die Einfihrung als NHK 201x im Laufe
des Jahres 2012 erfolgen.

3. Zur Behebung theoretischer Modellschwachen (u.a. Alterswertminderung an 2 Stel-
len, unplausible Modellannahme der Alterswertminderung), aber auch zur Harmonisie-
rung der Verfahren der Verkehrswertermittiung mit denen der steuerlichen Bewertung
und der Beleihungswertermittlung wird diskutiert, nur noch die jeweils jiingste Baual-
tersklasse (also 2010 bei den kinftigen NHK 2010) anzuwenden. Hier sind aber gréBe-
re Schwierigkeiten sachlogisch dadurch zu erwarten, dass altere bauliche Anlagen
durch die Verwendung nur einer Baualtersklasse schwerer mit ihren wertrelevanten Ei-
genschaften abzubilden sind. AuBerdem setzt diese Verfahrensweise eine Anderung
des § 22 Abs. 2 ImmoWertV voraus.

4. SchlieBlich stehen auch die Regionalisierungsfaktoren sowie der Landesbaupreisin-
dex in der Diskussion. Mdglicherweise wird auf die Regionalisierung vollstandig ver-
zichtet und der Bundesbaupreisindex zur Anwendung gelangen. Beides ist modelltheo-
retisch unproblematisch, bedingt jedoch véllig andere Sachwertfaktoren.

Wirde das Sachwertmodell unverziiglich oder zu Beginn des Jahres 2011 auf die neu-
en Verfahrensregelungen umgestellt, missten die Modelle nach Einfihrung der NHK
201x und ggf. nach den Veranderungen gem. Ziffer 4. erneut modifiziert werden. Das
ware fir die Kontinuitat der Arbeit der Gutachterausschiisse sehr nachteilig, da mit je-
dem Modellwechsel entsprechende Erfahrung verloren geht und jeweils ein neues Da-
tenset entstiinde. Auch bei den Sachversténdigen als externen Anwendern der erfor-
derlichen Daten fihren haufige Wechsel zu Verunsicherung und Fehlern. Der Zeitraum
von 2 Jahren nach Einfuhrung der NHK 201x scheint erforderlich aber auch ausrei-
chend, um Erfahrung mit den neuen Kosten zu erlangen und (ggf. parallele) Auswer-
tungen von Kaufvertrdgen nach diesen Modellen vorzunehmen.

Die Regelung tritt spatestens zum 31.12.2013 auBer Kraft.

9.5 Bewirtschaftungskosten

Nach § 1 ImmoWertV (aktualisiert auf den 01.01.2011) ist bei der Ermittlung des Er-
tragswertes der baulichen Anlage vom nachhaltig erzielbaren Jahresreinertrag auszu-
gehen. Dieser ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten.
Nach § 19 ImmoWertV sowie der Il. Berechnungsverordnung setzen sich die Bewirt-
schaftungskosten wie folgt zusammen:

= Verwaltungskosten,

» Instandhaltungskosten und

» Mietausfallwagnis

Die folgenden Werte orientieren sich an der WertR sowie an Angaben der AGVGA und
haben sich in der Praxis des Gutachterausschusses in der Stadt Witten bewéahrt.

Verwaltungskosten (jéhrlich)

Bis 264.- € je Wohnung bzw. Eigenheim
Bis 316.- € je Eigentumswohnung

Bis 34,50 je Garage oder Einstellplatz

5 % des Jahresrohertrages bei gewerbliche Objekte

Instandhaltungskosten (jahrlich)
Bis 8,15 €/m2 je Wohnflache (ab Baujahr 1989)

Bis  10,35€/m? je Wohnflache (zwischen 1979-1988)

Bis 13,20 €/m? je Wohnflache (vor 1979)
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Bis 78,00 € je Garage oder Einstellplatz

5,75 €/m? Lager, Gewerbe, Industrie, Biro oder Laden

Mietausfallwagnis
2% der Nettokaltmiete bei Mietwohn- und gemischt genutzten Grundstiicken

5% der Nettokaltmiete bei Geschaftsgrundstiicken und bei gewerbliche Objekten
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10. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Preisindizes Verbraucherpreis (Land) und Baupreise (Bund, Land)

2008 2009 2010 2011
Verbraucherpreisindex NRW 106,3 106,6 107,8 110,2
Bauindex NRW 111,2 11,7 113,3 116,1
Bauindex Bund 111,8 112,8 113,9 117,0

Tab. 61: Verbraucherpreisindex (Land), Bauindex (Land, Bund)

Bautétigkeit in Witten
Folgende Angaben (siehe Tabellen 63) des Amtes flr Statistik, Stadtentwicklung und
Wahlen der Stadt Witten geben einen Uberblick (iber die Bautatigkeit der Jahre 2008
bis 2011, Uber den vorhandenen Wohnungsbestand und die Wohnflache pro Quad-
ratmeter je Einwohner. Die Tabelle spiegelt die fertig gestellten Wohnungen und Ge-
b&ude in Witten wieder.

2008 2009 2010 2011
Fertigstellungen:
Ein- und Zweifamilienhauser 82 32 48 55
Mehrfamilienhauser 9 7 0 7
Wohnungen 112 67 50 130
Wohnungsbestand 52.035 52.085 52.132 52.262
Wohnflache m? je Bewohner/in 39 39 40 40

Tab. 62: Fertigstellungen, Wohnungsbestand, Wohnfldche / Bewohner/in
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Abb. 49: Fertiggestellte Gebdude und Wohnungen 2008 bis 2011
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11. Sonstige Angaben

Folgende Angaben beruhen auf Informationen des Amtes fir Statistik, Stadtentwick-
lung und Wahlen der Stadt Witten, des Ennepe-Ruhr-Kreises und der Agentur fir Ar-
beit.

Statistische Angaben zur Stadt Witten: Einwohner, Fldche

Stadtteile Einwohner Fliache Landwirtschaftliche Bebaute Flache Wald
insg. Flache

Witten-Mitte 33.312 1.141 165 505 131
Diiren / Stockum 6.292 544 336 109 30
Annen 18.336 1.211 307 368 320
Ridinghausen 6.604 735 153 231 271
Bommern 8.534 613 180 171 99
Heven 11.618 597 170 200 32
Herbede 13.634 2.397 957 382 708
Insgesamt 98.330 7.238 2.268 1.966 1.591

Tab. 63: Einwohner, Fldche [ha] differenziert nach Stadtteilen 2011

Einwohner Einwohner Flache Land. Bebaute Wald

je insg. Flache Flache
2008 100.078 13,83 7.237  2.282 1.970 1.591
2009 99.125 13,70 7.237 2.277 1.978 1.591
2010 98.858 13,66 7.237 2.283 1.978 1.591
2011 98.330 13,59 7.238  2.268 1.966 1.591

Tab. 64: Einwohner,, Einwohner je, Fldche [ha] 2008-2011
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Statistische Angaben zur Stadt Witten: Beschéftigte, Arbeitslosigkeit

Quote Insgesamt Arbeitssuchende Bestand an
offenen Stellen
2008 9,3 4.639 9.206 428
2009 9,5 4.719 9.796 331
2010 9,7 4.826 9.758 293
2011 9,0 4.495 9.790 423

Tab. 65: Arbeitslosenquote, Arbeitssuchende, Bestand an offenen Stellen 2008 - 2011

2008 2009 2010 2011
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 173 47 51 49
Produzierendes Gewerbe 11.788 11.891 11.370 11.866
Handel, Gaststatten und Verkehr 6.075 5.907 6.039 6.231
sonstige Dienstleistungen 10.671 10.210 12.043 12.325
Insgesamt: 28.714 28.055 29.505 30.471

Tab. 66: Sozialversicherungspflichtige Beschétftigte nach Wirtschaftsabteilungen 2008-2011

Mietspiegel 2011

Der Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen in Witten trat am 1. April 2011
in Kraft. Es handelt sich hier um einen qualifizierten Mietspiegel. Der vorhergehende
Wittener Mietspiegel aus dem Jahre 2001 verlor nach erfolgter Fortschreibung zum
1.1.2003 aufgrund der gesetzlichen Regelungen zum 31.12.2004 seine Giltigkeit als
qualifizierter Mietspiegel. Er war jedoch weiterhin als einfacher Mietspiegel anwend-
bar. Die Datenerhebung, Datenauswertung und Erarbeitung des Entwurfes des
nun vorliegenden Wittener Mietspiegels erfolgte durch das anerkannte InWIS-
Institut  (Institut far Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt und Regionalent-
wicklung an der EBZ Business School und der Ruhr-Universitdt Bochum) auf empi-
risch-wissenschaftlicher Basis nach den geforderten anerkannten wissenschaftli-
chen Grundsatzen. In Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis Mietspiegel wurden
diese Arbeiten von Dezember 2009 bis Februar 2011 in insgesamt 13 Sitzungen
vorbereitet und abgestimmt. Der endgultige Entwurf wurde am 16.2.2011 im Arbeits-
kreis Mietspiegel aufgestellt. Die Anerkennung der Gemeinde erfolgte durch Beschluss
des Haupt- und Finanzausschusse in der Sitzung am 4.7.2011.

Ansprechpartner zum Wittener Mietspiegel 2011:

Mieterlnnenverein Witten und Umgebung e.V. Schillerstr. 13, 58452 Witten Tel. 02302
/51793, www.mvwit.de

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein von Witten und Umgebung e.V Am
Humboldtplatz 6, 58452 Witten Tel. 02302 / 57632, Fax 02302 / 275780
www.hausundgrund-witten.de

Haus und Grund Witten-Annen e.V, Geschéftsstelle: Herdecker Str. 26, 58453 Witten,
Tel. 02302 / 61309, Fax 02302 / 61309,

www.hausgrund-witten-annen.de, Postanschrift: Hullbergweg 17, 58454 Witten

Stadt Witten, Amt fir Wohnen und Soziales

Marktstr. 16, 58452 Witten, Tel. 02302 / 581— 0, wohnen.soziales@stadt-witten.de

Der Wittener Mietspiegel 2011 ist auf der Homepage der Stadt Witten (www.witten.de)

abrufbar. Er liegt im Blrgerbiro der Stadt Witten, Marktstr. 16, Zimmer 1, &ffentlich
aus.
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Geographische Lage

Ortszeit

Hohe lGiber NN

Umfang

GréBte Ausdehnung

Messpunkt ist die Turmspitze der Marienkirche

Ostliche Lange
noérdliche Breite

7 Grad 20 Min. 15 Sek.
51 Grad 26 Min. 49 Sek.

Die Ortszeit bleibt um 30 Minuten und 39 Sekunden hinter der
mitteleuropéischen Zeit (MEZ) zuriick.

Tiefster Punkt

Hbéchster Punkt
Hohe Stadtmitte

insgesamt

davon mit Dortmund

davon mit Bochum

davon mit Ennepe-Ruhr-Kreis

Ost-West-Richtung
Nord-Sud-Richtung

Lange des Ruhrlaufs
Flache Kemnader Stausees

Léngste StraBe
Kiirzeste StraBe

ArdeystraBe

Mitglieder des Gutachterausschusses
Dipl.-Ing. Gisselmann, Witten (Verm.-Ing.)

Dipl.-Ing. Reinken, Witten (Stadt. Verm. Ratin)
Dipl.-Ing. Frahm, Bochum (Architekt)

Dipl.-Ing. Kampmann, Witten (Architekt)
Dipl.-Ing. Agethen, Witten (Architekt)

Herr Bisping, Witten (Bankkaufmann)
Dipl.-Ing. Gentgen, Hagen (Bauingenieur)
Dipl.-Ing. Hetschold, Witten (Architekt)
Dipl.-Ing. H6hn, Hagen (Ltd. Stadt. Verm.-Dir.)
Herr Lux, Witten (Immobilienmakler)

Herr Milde, Witten (Bankkaufmann)

Dipl-.Ing. Nolte, Unna (Bauingenieur)

Frau Krings-Volkel, Witten (Steueramtsratin)

Frau Bullerdik, Witten (Steueramtfrau)
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