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1 Wesentliche Aussage des Grundsticksmarktberichtes

Umsatze

Im Jahr 2012 wurden dem Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis 2.096 Kauffélle (2011:
2.232) zugeleitet. Diese Kauffélle wurden mit einem Geldumsatz von 344,9 Mio. € und einem Flédchenumsatz von
524,9 ha abgeschlossen.

Gegeniber dem Jahr 2011 nahm die Anzahl der Kaufvertréige und der Geldumsatz ab, der Flachenumsatz ist gestiegen.

Unbebaute Grundsticke - individueller Wohnungsbau

Es war ein Umsatzriickgang bei den Baugrundsticken des individuellen Wohnungsbaues zu verzeichnen; gegeniiber dem
Vorjahr nahm die Anzahl der veréuBlerten Baugrundstiicke um 21 % (2012: 149 Kauffélle) ab.

Der Kaufpreis eines Baugrundstiickes fir den individuellen Wohnungsbau betrug im Ennepe-Ruhr-Kreis durchschnittlich
220 €/m?2.

Bebaute Grundstiicke

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 773 Ein- und Zweifamilienhéuser (2011: 625) verduBert.

Die Preise variierten in dieser Kategorie je nach Baustrukiur. So kostete z.B. ein freistehendes Einfamilienhaus in mittleren
bis guten Wohnlagen je nach Baujahr zwischen 160.000 und 344.000 €. Fir eine neuerbaute, unterkellerte Doppel-
haushélfte bzw. ein Reihenendhaus wurde durchschnittlich 295.000 € gezahlt.

Wohnungseigentum

Im Jahr 2012 wechselten 589 (2011: 573) Objekte den Eigentimer.

Der mittlere Kaufpreis fir Eigentumswohnungen in Neubauten ist mit 2.200 €/m2-Wohnflédche bei einer durchschnitt-
lichen Wohnungsgréfie von 87 m2 gefallen, die Kaufpreise in Altbauten (€/m2-Wohnfléche) sind im Durchschnitt aller
Baujahresklassen stagnierend.

Immobilien-Barometer

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr
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Die gefragten wohnwirtschaftlichen Teilmérkte

*  Baugrundstiicke - individueller Wohnungsbau (€/m2-Grundsticksfldche)

*  Wohnungseigentum, Neubau (€/m2-Wohnfléche)

*  Doppel- und Reihenendhduser, Neubau (Objektpreis in €)

wurden in ihrer langfristigen Preisentwicklung untersucht und verglichen.

Preisentwicklung 2002 - 2012 (Basisjahr 2002 = 100)
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht tber den Grundsticksmarkt for den Ennepe-Ruhr-Kreis, ausgenommen

die Stadt Witten. Er wird seit 1986 vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis herausgegeben.

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

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

Durch die Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss Gber die Vorgénge auf dem Grundsticks-

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

Vom Gutachterausschuss werden die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, unter Beriicksichtigung der Lage auf
dem Grundsticksmarkt, abgeleitet. Diese Daten, wie z.B. Liegenschaftszinssétze, Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
Marktanpassungsfaktoren, Gebdude- und Ertragsfaktoren fir bebaute Grundstiicke, werden mit dem Grundstiicksmarkt-
bericht veréffentlicht.

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

Er wendet sich aber auch an die interessierte Offentlichkeit.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht ebenfalls das Ziel, allgemein Uber die Tétigkeit des
Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen, welches weitere detailliete Datenmaterial vorliegt und fir

spezielle Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.
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3 Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG)
von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stédten, den Kreisen und vielen Groflen kreis-
angehérigen Stadten. In der Stadt Witten, als Grofle kreisangehdrige Stadt, ist ein eigener Gutachterausschuss ein-

gerichtet. Durch interkommunale Vereinbarungen kénnen aber auch gemeinsame Gutachterausschisse gebildet werden.

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

Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Disseldorf eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. Teil |
2004 S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes zur Reform des Erbschaftssteuer- und Bewertungsrechts
vom 24.12.2008 (BGBI. Teil | 2008 S. 3018), die Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639) sowie die
Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW)
vom 23.03.2004 in der zurzeit geltenden Fassung (SGV. NRW. 231) zugrunde.

3.1 Aufgabe der Gutachterausschisse

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

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

Liegenschaftswesen ausgeibt.

Die értlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

*  Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

»  Ermittlung von Bodenrichtwerten

*  Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (insbesondere Liegenschaftszinsséitze, Sachwertfaktoren,
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Marktanpassungsfaktoren)

»  Zusammenfassung und Versffentlichung von Feststellungen Gber den Grundstiicksmarkt in einer Ubersicht (Grund-
sticksmarktbericht)

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

= Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschédigung fir den Rechtsverlust (Enteignung) und tber die Hohe
der Entschédigung fir andere Vermdgensnachteile sowie Durchfihrung von Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger
Besitzeinweisung

»  Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten
und Entwicklungsbereichen

»  Erstattung von Gutachten Gber Miet- oder Pachtwerte

=  Erstellung von Mietwertibersichten

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

*  Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Gber Grundstiickswerte

*  Vornahme von individuellen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter Form

*  Fihrung weiterer Datensammlungen Gber Mieten und Bewirtschaftungskosten

Grundstiicksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 2013 8



Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

= Uberregionale Auswertungen und Analysen des Grundsticksmarkigeschehens in Nordrhein-Westfalen

»  Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

*  Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behérden in gesetzlichen Verfahren

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

*  Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen - BORISplus.NRW

*  Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobijekten, die bei den Gutachterausschissen nur vereinzelt auftreten

»  Erarbeitung von verbindlichen Standards fir die Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung zur
Sicherstellung der Einheitlichkeit durch den Oberen Gutachterausschuss im Einvernehmen mit den vorsitzenden
Mitgliedern der Gutachterausschisse

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

Der Obere Gutachterausschuss hat keine Fachaufsicht oder Weisungsbefugnis gegeniber den érilichen Gutachter-

ausschissen.

3.2 Aufgabe der Geschaftsstellen

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

Diese sind jeweils bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

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

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

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

Datenbasis fir die meisten weiteren Aufgaben.

Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ableitung

von Grundlagendaten entsprechend den 8§ 9 bis 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung. Weitere Aufgaben sind:

»  Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

»  Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung, wie
Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinssétze und Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundsticke (§§8 9 — 14 ImmoWertV)

*  Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

»  Vorbereitung der Wertermittlungen

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

»  Ereilung von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

*  Erteilung von Auskinften Gber die Bodenrichtwerte

*  Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Gber Grundstiickswerte

*  Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrége als auch sémtliche sonstigen

personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsétzlich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere

Datensammlungen dirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle

zur Erfillung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

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

der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. In anonymisierter Form kénnen Auswertungen

und Auskinfte aus der Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben werden.

Die fur die Grundstickswertermitilung besonders bedeutsamen marktkonformen erforderlichen Daten haben keinen

Personenbezug und werden gegen Entgelt abgegeben.
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4 Grundstiocksmarkt des Jahres 2012

Der Grundstiicksmarkt hat im Jahr 2012 insgesamt (einschlieSlich der ungewdhnlichen und persénlichen Verhalinisse)
mit 2.096 Kaufféllen (2011: 2.232) einen Geldumsatz von 344,9 Mio. € (2011: 409,4 Mio. €) und einen Fléchen-
umsatz von 524,9 ha (2011: 401,0 ha) erreicht.

Die nachfolgenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen des Gutachterausschusses for
Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis Uber die im Berichtsjahr 2012 beurkundeten Vertrédge, die bis einschlieBlich zum
7. Januar 2013 eingereicht wurden.

Kaufvertréige, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch persénliche oder ungewdhnliche Verhélinisse (u.a. Tausch,
Ubertragung, Schenkung, Erbauseinandersetzung) beeinflusst sind, wurden ebenfalls registriert. 2012 waren 194 Kauf-
vertréige (2011 = 168) mit persdnlichen oder ungewdhnlichen Verhéltnissen behaftet.

2012 wurden auflerdem 72 Eigentimerwechsel durch Zuschlagungsbeschlisse der Amtsgerichte in Zwangsversteige-
rungsverfahren mitgeteilt.

Die Kaufvertrége mit persénlichen und ungewshnlichen Verhélinissen sowie die Zuschlagungsbeschlisse sind in den
nachfolgenden Umsatzangaben nicht mehr enthalten.

Die allgemeinen Aussagen werden nach folgenden Teilmérkten unterschieden:

unbebaute Grundstiicke
*  Bauland
- individueller Wohnungsbau
- Geschosswohnungsbau
- Gewerbe
*  Bauerwartungs- und Rohbauland
* land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

*  sonstige Fléchen

bebaute Grundstiicke

*  Ein- und Zweifamilienh&user

*  Mehrfamilienhguser

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

*=  sonstige bebaute Grundstiicke
Wohnungs- und Teileigentum

»  Eigentumswohnungen

»  Teileigentum einschlieBlich Garagen, Tiefgarageneinstellplétze und Stellplétze
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Zusammenfassung — Kaufvertrage 2012

Anzahl der Geldumsatz Flachenumsatz
Kauffélle [Mio. €] [ha]

Unbebaute Grundstiicke
Bauland (individueller Wohnungsbau) 118 14,2 7,7
Bauland (Geschosswohnungsbau) 16 4,3 2,7
Bauland (Gewerbe) 27 8,0 10,1
Rohbauland 5 2,4 2,3
Bauerwartungsland 3 0,2 2,0
land- und forstwirtschaftlich genutzte Fléchen 75 3,5 208,2
Erbbaurechte / Erbbaugrundstiicke 9 2,0 0,7
sonstige Fldchen (u.a. Arrondierungen, éffentliche Fléchen) 92 1,9 20,9

345 36,5 254,6
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhéuser 569 132,0 74,7
Mehrfamilienh&user 140 41,9 27,0
Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshéuser 10 8,6 5,8
Gewerbe- und Industrieobjekte 12 9,8 5,7
Erbbaurechte 19 3,2 1,7
sonstige Gebdude 23 8,0 64,6

773 203,5 179.5
Wohnungs- und Teileigentum
Wohnungseigentum 589 69,7 9,6
Teileigentum 105 2,0 0,3
Wohnungs- und Teilerbbaurechte 18 1,1 0,3

712 72,8 10,2
Zwischensumme 1.830 312,8 444,3
personliche und ungewshnliche Verhdlnisse 194 25,1 62,2
(nicht qualifiziert ausgewertet)
Zuschlagungsbeschlisse der Amtsgerichte in 72 7,0 18,4
Zwangsversteigerungsverfahren

2.096 344,9 524,9
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4.1 Anzahl der Kauffdalle

Dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis sind im Jahre 2012 insgesamt 1.830 Kauffélle
(2011: 1.976) zugeleitet worden. Im Vergleich zum Vorjohr bedeutet das einen Rickgang um 7 %.

Anzahl der Kauffalle 2002 — 2012

Die Anzahl der Grundstiicksverkéufe in
den einzelnen Teilmérkten hat sich in den

letzten Jahren stéindig veréndert.

/Jﬁ O unbebaute Die Anzahl der Verkdufe im Teilmarkt
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10009 810 g )76 833 g b sslby 842 Teileigentum
77 773
752 667 661 752 8 691 756 )
5004 = O insgesamt
446 fI [ 449 4371 [3asf | 441 | [392 i [ 406 [367 ) | 425 | [345
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Weiterhin wurden die in den einzelnen wohnungswirtschaftlichen Teilmérkten (Ein- und Zweifamilienhéuser / Wohnungs-
eigentum / Mehrfamilienh&user / unbebaute Grundstiicke — Wohnbauland) abgeschlossenen Kaufvertrage zusdtzlich in

Abhéngigkeit der Einwohnerzahl je kreisangehérige Stadt dargestellt.

Anzahl der Kauffalle 2012

Ein- und Zweifamilienhduser

] keine Angaben

Wohnungseigentum

] keine Angaben

Hattingan

Geavels-

Mehrfamilienhéuser

Gevels-

)

' berg
Ennepetal S\ Breckerfeld:

L] bis 22 je 10.000 Einwohner
22 bis 30 je 10.000 Einwohner
[ cber 30 je 10.000 Einwohner

] bis 15 je 10.000 Einwohner
15 bis 25 je 10.000 Einwchner
I ber 25 e 10.000 Einwohner

Gevals-
berg
Ennepetal ™\ Breckereld

unbebaute Grundstiicke - Wohnbauland

Sprock-
havel

|| keine Angaben

[ bis 4 je 10.000 Einwohner
B 4 bis 8 je 10.000 Einwchner
W iber 8 je 10.000 Einwehner

|:_| keine Angaben

[ bis 5 je 10.000 Einwohner
[ 5 bis 7 je 10.000 Einwohner
[T tber 7 jo 10.000 Einwohner

Hatfingen

Sprock-
hével

berg
Ennepetal Breckerfeld
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4.2 Flachenumsatiz

Im Berichtsjahr wurde im Ennepe-Ruhr-Kreis eine Grundsticksflache von 444,3 ha (2011: 335,4 ha) umgesetzt. Im
Vergleich zum Vorjahr bedeutet das einen Zuwachs um 32 %.

Der Schwerpunkt des Fléchenumsatzes = Flgchenumsatz 2002 — 2012
liegt mit 57 % bei den unbebauten

Grundsticken.
—
444]]_|| OWohnungs-
ha und Teil-
450 .
eigentum
400+ |
il Obebaute
350 Grundsticke
300
2507 | D unbebaute
200+ Grundsticke
150
100 Oinsgesamt
50

0]
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

4.3 Geldumsaiz

Der Geldumsatz erreichte im vergangenen Jahr im Ennepe-Ruhr-Kreis 312,8 Mio. € (2011: 349,0 Mio. €). Im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet das einen Rickgang um 10 %.

Geldumsatz 2002 — 2012 Die bebauten Grundsticke haben einen
Anteil von 65 % am gesamten Geld-
umsatz.

Mio. € O unbebaute

Grundsticke

400,0

313
O Wohnungs-
300,04 und
A L1 Teileigentum
207
200,01 O bebaute
| Grundsticke
pa
105

100,0 .

ﬂ q q 7 q q - Oinsgesamt
El Bl e
0,

72002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
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Geldumsatz 2002 — 2012

Teil-
markt  Ein- und Zweifamilienhé&user und
unbebaute Grundsticke - Wohnbauland ist

In dem wohnungswirtschaftlichen

Mio. €

150+

100+

50

72002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Geldumsatz 2012
Ein- und Zweifamilienh&user
V\]/e]f:/er Brecg;n‘eld Ennepetal
b
Sprockhével ’ 12%
16% Gevelsberg

12%

Hattingen

10% Herdecke 21%
13%

Mehrfamilienhéuser

Breckerfeld
Wetter 3% Ennepetal

Sprockhével 1M1% 14%
7%

Gevelsberg
16%

Schwelm
17%
Herdecke
4% Hattingen
26%

4.4 Markiteilnehmerverhalinisse

O unbebaute der Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahr
o eea|  gefallen und im  Bereich  Wohnungs-
O Mehrfamilien- eigentum und Mehrfamilienhaus
héiuser gestiegen.
O Wohnungs-
eigentum
OEin- und
Zweifamilien-
héuser
Wohnungseigentum
Breckerfeld E tal
Wetter recss/u © nngel;ea

Sprockhével
12%

8%

Gevelsberg
12%

Schwelm
12% Hattingen

Herdecke 33%
12%

unbebaute Grundstiicke - Wohnbauland

Breckerfeld
Wetter 5% Ennepetal
15% 18%

Sprockhével
16%

Gevelsberg
16%

Schwelm
2%
Herdecke Hattingen
10% 18%

Bezogen auf die Teilmarkte Wohnungseigentum und bebaute Grundsticke (Ein- und Zweifamilienhéuser / Mehrfamilien-

héuser) ist festzustellen, dass 77 % der Erwerber, die ein Wohnhaus oder eine Eigentumswohnung in Breckerfeld,

Ennepetal, Gevelsberg, Hattingen, Herdecke, Schwelm, Sprockhével oder Wetter kauften, schon im Ennepe-Ruhr-Kreis

wohnten. Weitere 15 % der Erwerber kamen aus den direkt angrenzenden Stadten.
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5 Unbebaute Grundsticke

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

» individueller Wohnungsbau
*  Geschosswohnungsbau

=  Gewerbe

*  Bauerwartungs- und Rohbauland

*  land- und forstwirtschaftlich genutzte Fléchen

»  Erbbaurechte / Erbbaugrundsticke

»  sonstige Fléchen (u.a. &ffentliche Fléchen, Arrondierungen)

Der Teilmarkt - unbebaute Grundstiicke - hat im Jahr 2012 mit 345 Kaufféllen (2011: 425) einen Geldumsatz von
36,5 Mio. € (2011: 37,5 Mio. €) und einen Fléchenumsatz von 254,6 ha (2011: 173,7 ha) erreicht.

Gegeniber dem Vorjahr nahm die Zahl der Verkéufe um 19 % und der Flachenumsatz um 3 % ab, der Geldumsatz um

47 % zu.
Anzahl 2012
indiv.
sonstige Erbubcu Wohnungsbau
Fléchen 3% 349 Geschoss-
26% wohnungs-
bau

5%

Gewerbe
8%

land- und Rohbau-/

forstw. Bauerwar-

Flachen tungsland
22% 2%

Geldumsatz 2012
sonstige indiv.
land- und  Fléchen Erbbau Wohnungsbau
forstw. 5% 5% 39%

Flachen
10%

Rohbau-/ Geschoss-

Baverwar- Gewerbe wohnungs-

tungsland 22% bau
7% 12%

Fléchenumsatz 2012
indiv. Geschoss-
Wohnungsbau wohnungs- _ Gewerbe Rohbau-/

bau 4%

1%

Bauverwar-
tungsland
2%
sonstige
Flachen
8%

land- und
forstw.
Fléchen
82%

Bei der Anzahl der Kauffélle hatten die Grundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau mit 34 % und beim Geldumsatz

mit 39 % den héchsten Marktanteil. Beim Flachenumsatz iberwogen die land- und forstwirtschaftlich genutzien Flachen

mit 82 % Marktanteil.
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5.1

Individueller Wohnungsbau

Bei den Fléchen 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, Doppelhaushélften und Reihenend-

sowie Reihenmittelhduser.

Zur Auswertung konnten 118 Kaufvertrége (2011: 149) herangezogen werden. Die Mittelbildung aus diesen Kaufféllen
ergab einen Bodenpreis von 220 €/m2 (2011: 219 €/m?) fir ein 530 m2 (Median': 495 m?) grofies Grundstiick. Die
Preisspanne” fur den individuellen Wohnungsbau lag bei 185 bis 260 €/m2.

Individueller Wohnungsbau (Bodenpreis - Preisspanne” - Anzahl)

‘ Preisspanne Mittelwert Anzahl ‘
300 200
250 175
223 225 220
211 209
- 210 210 205 | 219 .
T 204 201 \
@ —
-
B 150 125 §
o <
[
o
o
“ 100 100
50 75
0 50
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Bezogen auf den
gleitenden Mittelwert (siehe
hierzu auch Ziffer 9.1.1
(Seite 32)) ist der Boden-
2011

preis  gegeniber

stagnierend.

Der Geldumsatz betrug 14,2 Mio. € (2011: 18,4 Mio. €), der Flachenumsatz betrug 7,7 ha (2011: 9,9 ha). Beide
Umséitze sind gegeniber dem Vorjahr um 23 % gefallen.

Uber das Preisniveau in
Stadten
kénnen Sie sich auch unter

Ziffer 8 (Seite 29f.) infor-

mieren.

den einzelnen

Individueller Wohnungsbau (Bodenpreis - Preisspanne’) 2012

Breckerfeld
Ennepetal
Gevelsherg
Hattingen
Herdecke
Schwelm
Sprockhével

Wetter

1
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keine Verkdaufe in 2012

200 250

2/3-Spanne
@

durchschnittl. Kaufpreis

300 350 €/m?

Median oder Zentralwert ist derjenige Wert, der die Reihe der nach der Gréfie geordneten Einzelwerte halbiert
in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst



5.2 Geschosswohnungsbhau

Bei den Flachen des Geschosswohnungsbaues handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundsticke aus sehr
unterschiedlichen Lagen (Mietwohngebéude, Eigentumswohnungen oder gemischt genutzte Gebéude).

Zur Auswertung konnten 16 Kaufvertréige (2011: 11) herangezogen werden. Ein zuverldssiger durchschnittlicher Boden-

preis kann aufgrund der starken Streuung und der geringen Anzahl der Kauffélle nicht angegeben werden, die Preis-
spanne’ fur Flachen des Geschosswohnungsbaues lag bei 155 bis 200 €/m2.

Geschosswohnungsbau (Preisspanne’ - Anzahl)

‘ Preisspanne Anzahl
500 25

450

400 20

350

300 15

250 —— <7
l

Anzahl

200 10

Bodenpreis [€/m?]

150 .

100 5

50

0 0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Ein zuverlassiger durchschnittlicher Gesamtkaufpreis bzw. eine durchschnittliche Grundsticksgréfie kann ebenfalls
aufgrund der starken Streuung und der geringen Anzahl der Kauffélle nicht angegeben werden (Preisspanne” 130.000 -
440.000 € bzw. GrundsticksgroBen” 800 - 2.400 m?2).

Der Geldumsatz ist mit 4,3 Mio. € (2011: 3,3 Mio. €) und der Fléchenumsatz mit 2,7 ha (2011: 1,7 ha) gegeniber
dem Vorjahr stark gestiegen.

5.3 ErschlieBungskosten nach BauGB und KAG NRW

Die ErschlieBungsbeitréige nach BauGB betragen im Ennepe-Ruhr-Kreis (ohne Witten) fir den Wohnungsbau im Wesent-
lichen 10 bis 50 €/m2. Die ErschlieBungskosten sind u.a. von der Anzahl und der Gesamtflache der zur Umlage heran-
gezogenen Grundstiicke, der Art und Bauklasse der StraBe (Anliegerstrafie, Hauptverkehrsstrafle, Breite, Gehwege usw.)
sowie der Topographie abhéngig.

Die Kanalanschlussbeitrége fir einen Komplettanschluss [Anschluss des Grundstiicks an die éffentliche Entwésserungs-
anlage, ohne Hausanschluss] betragen je nach Stadt zwischen 3,50 - 7,25 €/m2- Verteilungsfléche (i.d.R. bei ein-
geschossiger Bauweise: Grundstiicksfléche x Faktor 1,0 und bei mehrgeschossiger Bauweise: Grundsticksfléche x Fak-
toren bis 2,0) oder sind in der Kalkulation der Abwassergebihren (Stadte Ennepetal, Schwelm und Hattingen) enthalten.

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

5.4.1 Gewerbe und Industrie

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

Zur Auswertung konnten 24 Kaufverirdge (2011: 14) herangezogen werden. Die Mittelbildung aus diesen Kaufféllen

ergab einen Bodenpreis von 46 €/m2 (2011: 49 €/m?2). Die Preisspanne’ fir Gewerbegrundsticke lag bei 40 bis
62 €/m2.

Gewerbe (Bodenpreis - Preisspanne’ - Anzahl) Bezogen auf den
‘ Preisspanne Mittelwert Anzahl gleitenden Mittelwert (siehe
80 40 hierzu auch Ziffer 9.1.1
(Seite 32)) ist der Boden-
preis gegeniber 2011
60 30 gefallen.
= 51
E 49 47 ‘48 48 49
@ | |
m 46 45 46 46 46 =
3 40 20 8
& <
[
el
[*]
2]
20 10
0 0
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Der Geldumsatz betrug 6,0 Mio. € (2011: 2,9 Mio. €) und ist gegeniber dem Vorjahr stark gestiegen. Der Gesamt-
kaufpreis lag in einer Preisspanne” von 70.000 bis 235.000 €.

Der Flachenumsatz betrug 8,7 ha (2011: 6,5 ha) und ist gegeniber dem Vorjahr ebenfalls stark gestiegen. Die Grund-
stiicksgréBen lagen in einer 2/3-Spanne von 1.500 bis 5.300 m2.

5.4.2 Gewerbe - ,Terticire” Nutzung

Fur Grundsticke, die einer Biro- oder Handelsnutzung unterliegen - insbesondere Verwaltungsgebdude, grofiflachiger
Einzelhandel, Fachmérkte, Markthallen und Shopping-Center - wurde Gber einen léngeren Zeitraum festgestellt, dass die
voll erschlossenen, baureifen Grundsticke fir 75 bis 225 €/m?2 veréufBert wurden.

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

in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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5.5 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Fléchen

Fléchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fléchen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu
sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind. Bei der Auswertung wird nicht zwischen einem inner- und auferland-
wirtschaftlichen Grundsticksverkehr unterschieden.

Avufgrund der geringen Anzahl der Kauffélle ist teilweise keine statistisch gesicherte Aussage zu den Mittelwerten méglich,
somit geben die nachfolgend versffentlichten Daten nur einen Trend an.

Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Zur Auswertung konnten 15 Kauffélle mit Flachen > 2.500 m2 herangezogen werden. Die Mittelbildung ergab einen
Bodenpreis fur landwirtschaftliche Fléichen von 2,05 €/m2 (Preisspanne’ von 1,25 — 3,00 €/m?2).

Unterschiede in den Bodenpreisen kénnen durch die unterschiedliche Anzahl der Grinland- bzw. Ackerlandver-
duBerungen sowie aufgrund anderweitiger, von der klassischen Nutzung (Nahrung- bzw. Futtererzeugung, Weideland)
abweichende landwirtschaftliche Nutzungen (z.B. Anbau von Energiemais fir Biogasanlagen) resultieren. Informationen
Uber Betriebs- und Fléchenprémien sowie Milchreferenzmengen (Milchquoten), die gegebenenfalls den Kaufpreis be-

einflussen, liegen dem Gutachterausschuss nicht vor.

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Zur Auswertung konnten 8 Kauffélle mit Fléchen > 2.500 m2 herangezogen werden. Die Mittelbildung ergab einen
Bodenpreis fur forstwirtschaftliche Flachen - einschlieBlich Aufwuchs - von 0,90 €/m2 (Preisspanne” von 0,60 —
1,15 €/m32).

Unterschiede in den Kaufpreisen fir forstwirtschaftliche Flachen sind vorwiegend auf den unterschiedlichen Aufwuchs

(Holzart, Alter, Qualitat) und teilweise auf Verdnderungen der Preise auf dem Holzmarkt zuriickzufGhren.

~Beginstigte” land- und forstwirtschaftlich genutzte Fléchen

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

Zur Auswertung konnten 18 Kauffalle herangezogen werden. Die Mittelbildung ergab einen Bodenpreis fir ,beginstigte”
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen von 8,75 €/m?2 (Preisspanne’ von 3,60 — 10,80 €/m?2).

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Fléchen

€/m2 1
landwirtschaftliche Fléchen

07 — forstwirtschaftliche Flachen "\ ]
9 1 'beginstigtes" Agrarland A [\ /N \|
g

7 . _

6

5 e~

44— - |

34

2 — |
R e
0

72 74 76 78 80 82 84 86 88 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12

in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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5.6 Bauerwartungsland und Rohbauland

In dieser Kategorie lagen im Jahr 2012 nur 8 Kauffélle vor. Eine differenzierte Aussage ist nicht méglich.

Um dennoch eine Angabe Uber das Niveau der Preise von Bauerwartungsland und Rohbauland fir zukinftige Wohn-
baufléchen geben zu kénnen, wurden die Kauffélle der letzten Jahre zusammengefasst und ausgewertet.

Insgesamt ist festzustellen, dass in hochwertigen Lagen die Frage der Beitragspflicht im Grundsticksverkehr vielfach
unbericksichtigt bleibt.

Bauerwartungsland
Nach der ImmoWertV handelt es sich bei Bauerwartungsland um Fléachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerk-
malen (§ 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stédtebaulichen Entwicklung des

Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis wird fir Bauverwartungsland i.d.R. 15 bis 50 % des vergleichbaren Bodenwertes fir beitrags-
pflichtiges Bauland gezahlt.

Rohbauland
Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 8§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches (BauGB)' fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gréfle

for eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis wird fir Rohbauland i.d.R. 40 bis 100 % des vergleichbaren Bodenwertes fir beitragspflichtiges
Bauland gezahlt. Eine Abhéngigkeit zwischen dem Preis und der qualitativen Entwicklung des Rohbaulandes war nicht

festzustellen.

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

8§ 33 BauGB: Zuléssigkeit von Vorhaben wéhrend der Planaufstellung
§ 34 BauGB: Zuléssigkeit von Yorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile
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6 Bebaute Grundstiucke

Der Teilmarkt - bebaute Grundstiicke - wird in folgende Kategorien gegliedert:
*  Ein- und Zweifamilienh&user

*  Mehrfamilienhguser

*  Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshéuser

=  Gewerbe- und Industrieobjekte

*  Erbbaurechte

*  sonstige Gebdude

Der Teilmarkt - bebaute Grundstiicke - hat im Jahr 2012 mit 773 Kaufféllen (2011: 842) einen Geldumsatz von
203,5 Mio. € (2011: 244,0 Mio. €) und einen Fléchenumsatz von 179,5 ha (2011: 153,0 ha) erreicht.
Gegeniber dem Vorjahr ist die Zahl der Verkaufe von bebauten Grundstiicken um 8 % und der Geldumsatz um 17 %

gefallen. Der Flachenumsatz ist um 17 % gestiegen.

Anzahl 2012 Geldumsatz 2012 Fléchenumsatz 2012
N Gewerbe-/ i hafts. Cewerbe-/ .
Ge?hsﬂs- Industrie- Err:cb;: stbFe:tes Industrie- Erbbau- Gewerbe-/ sonstige
° I? fe objekte 29 Mehrfamilien- ‘:o/ objekte rec:ﬂe Industrie- Gebaude
Mehramilien- 1% 2% ’ hauser ’ 2% objekte 36%
héuser sonstige 21% sonstige 3%

18% Gebéude

4%

Gebdude
3%
Geschdfts-
obijekte
3%

Ei.n- und Ei‘n- und Mehrfamilien- Ein- und
Zweifamilien- Zweifamilien- héuser Zweifamilien-
héuser héuser 15% héuser
74% 64% 42%

6.1 Ein- und Zweifamilienhéuser

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern (freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften / Reihenendhéuser,
Reihenmittelhé&user) handelt es sich um bebaute Grundsticke des individuellen Wohnungsbaues.

Anzahl 2012 Geldumsatz 2012 Fléchenumsatz 2012
freistehende - Doppelhaus- Reihenmittel-
r 5 fi PP eine! e
. . Einfamilien- Reihenmittel- r‘elsﬁeh'e'nde hélften / hauser
Reihenmittel- hé héuser Einfamilien- .
- Guser hé Reihenend- 4%
hauier 329% 14% g::/er héuser
17% ? 1%
freistehende
X Einfamilien-
Doppelhaus- freistehende Doppelhaus- freistehende thTsl:n
halften / Zweifamilien- hélften / Zweifamilien- freistehende 50%
Reihenend- hauserl Reihenend- hauser] Zweifamilien-
héuser 19% hauser 22% hauserl
32% 30% 35%

und freistehende Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung
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Zur Auswertung konnten 569 (2011: 625) Kaufvertrage fur Ein- und Zweifamilienhduser herangezogen werden, die
Anzahl ist gegentber dem Vorjahr um 9 % gefallen.

Der Anteil von Neubauten betrug 5 % (2011: 16 %). Der Anteil der Neubauten am Gesamtumsatz der Ein- und
Zweifamilienhduser betrug vor 10 Jahren noch 26 %.

Der Geldumsatz ist mit 132,0 Mio. € (2011: 148,4 Mio. €) um 11 % gefallen und der Fléchenumsatz hat sich mit
74,7 ha (2011: 74,8 ha) im Vergleich zum Vorjahr kaum veréndert.

Bei 2 % der Kauffélle waren die Grundstiicke gréfer als 1 ha, wobei diese Félle 44 % des Flachenumsatzes ausmachten.

6.1.1 Freistehende Einfamilienhauser

Preisspanne” (in Abhéngigkeit des Gebdudealters, ohne Neubauten): 160.000 - 344.000 €
mittlere Wohnfléche: 140 m2 (110 - 180 m?)
mittlere Grundsticksflache: 775 m2 (435 - 1.130 m?)

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Gebdudefaktoren fur freistehende Einfamilienhéduser sind unter Ziffer 9.4.2.1
(Seite 43) aufgefihrt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user Fur die Gebdudeart freistehende Ein- und Zwei-
(Baujahr 1950 - 2010, unterkellert) familienhéuser / Einfamilienh&user mit Einlieger-
[ veiaAngitun wohnung sind fir die einzelnen kreisangehdrigen
L] unter 5 % vom Durchschnitt Gemeinden die prozentualen Abweichungen zum

] bis zu 5 % unter dem Durchschnitt

] koum Abweichung zum Durchschaitt | Durchschnittspreis (Ennepe-Ruhr-Kreis) dargestellt.
I bis zu 5 % Ober dem Durchschnitt

B iber 5 % vom Durchschnitt

Hattingen
Sprock- L Gevels-
havel berg

6.1.2 Freistehende Zweifamilienhéuser / Einfamilienh&@user mit

Breckerfeld

Einliegerwohnung
Preisspanne’ (in Abhdngigkeit des Gebdudealters, ohne Neubauten): 181.000 - 309.000 €
mittlere Wohnfléche: 185 m2 (150 - 215 m?)
mittlere Grundsticksflache: 815 m2 (470 - 1.060 m?)

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Gebdudefaktoren fir freistehende Zweifamilienhéuser / Einfamilienhéuser mit
Einliegerwohnung sind unter Ziffer 9.4.2.2 (Seite 45) aufgefhrt.

in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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6.1.3 Doppelhaushalften / Reihenendhéuser

Preisspanne” (in Abhdangigkeit des Gebdudealters, ohne Neubauten): 156.000 - 266.000 €
mittlere Wohnflache: 130 m2 (100 - 150 m?)
mittlere Grundsticksflache: 305 m2 (235 - 430 m?)
Neubauten

durchschnittlicher Objektpreis (unterkellert) ohne Garage bzw. Stellplatz: 295.000 €
Preisspanne’: 269.000 - 314.000 €
Wohnflache: 120 - 145 m?
durchschnittliche Grundsticksfléche: 320 m2

Die Anzahl der verkauften, neuerrichteten Doppelhaushélften / Reihenendhduser ist stark gesunken (ca. 1/4 des

Vorjahresumsatzes).

Fur Héuser, die ohne Unterkellerung errichtet wurden, ergab sich eine Preisdifferenz von rd. 50.000 €, die aber nicht nur
auf den Verzicht des Kellers, sondern auch auf einen einfacheren Ausstattungsstandard zuriickzufihren ist.

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

Die Preise fur neuerrichtete, unterkellerte Doppelhaushélften / Reihenendhéuser sind im Vergleich zum Vorjahr gestiegen.
Die vom Gutachterausschuss ermittelten Gebdudefaktoren fir Doppelhaushélften / Reihenendhduser sind unter Ziffer
9.4.2.3 (Seite 46) aufgefihrt.

Doppelhaushélften / Reihenendhéuser und Fur die Gebdudeart Doppelhaushélften/ Reihen-
Reihenmittelhéuser (Baujahr 1950 - 2010, unterkellert) endhéuser und Reihenmittelhduser sind fir die

[ ksinis Argaien einzelnen  kreisangehdrigen  Gemeinden  die
L1 unter 3 % vom Durchschnitt prozentualen Abweichungen zum Durchschnitts-
[ kaum Abweichung zum Durchschniti

I iber 3 % vom Durchschnit preis (Ennepe-Ruhr-Kreis) dargestellt.

Hattingen

Sprock- L Gevels-
hawvel berg

in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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6.1.4 ReihenmittelhGauser

Preisspanne” (in Abhdangigkeit des Gebdudealters, ohne Neubauten):

mittlere Wohnfléche:
mittlere Grundsticksflache:

Neubauten
durchschnittlicher Objektpreis inkl. Garage (unterkellert):

Preisspanne’:

Wohnfléche:
durchschnittliche Grundsticksfléche:

146.000 - 228.000 €

120 m2 (100 - 140 m?)
230 m2 (150 - 295 m?)

234.000 €
202.000 - 254.000 €

120 - 130 m2
205 m2

Bei den Neubauten ist zu beachten, dass es sich um Objekte handelt, die vorwiegend schlisselfertig von Bautrégern

erstellt wurden.

Die Preise fur neuerrichtete, unterkellerte Reihenmittelhéuser sind im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen, die Anzahl

ist gestiegen.

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Gebéudefaktoren fir Reihenmittelhéuser sind unter Ziffer 9.4.2.4 (Seite 48)

aufgefihri.

in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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6.2 Mehrfamilienhdauser

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

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

Die Anzahl der Kaufvertrége fir Mehrfamilienhéuser betrug insgesamt 140 (2011: 128) und ist gegeniber dem Vorjahr
um 9 % gestiegen. Der Geldumsatz mit 41,9 Mio. € (2011: 39,3 Mio. €) ist gegeniber 2011 um 6 % und der
Fléchenumsatz mit 27,0 ha (2010: 20,3 ha) um 33 % gestiegen.

Fir die Ermittlung des durchschnittlichen Obijektpreises fir Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil' < 20 %
konnten 102 Kaufvertridge herangezogen werden. Die Preisspanne” betrug 137.000 - 340.000 €.

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Gebéudefaktoren fir Drei- und Mehrfamilienhéuser mit einem gewerblichen
Anteil < 20 % sind unter Ziffer 9.4.2.5 und 9.4.2.6 (Seite 491.) aufgefhrt.

6.3 Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

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

Die Anzahl der Kaufvertréige fir die o. g. Objekte betrug insgesamt 10 (2011: 17). Der Geldumsatz betrug 8,6 Mio. €
(2011: 25,8 Mio. €) und der Fldchenumsatz 5,8 ha (2011: 5,1 ha). 2012 waren 40 % der verkauften Obijekte teurer als
1 Mio. € und bei zwei Objekten waren die Fléchen gréfier 1 ha.

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften der geschéftlich genutzten

Gebdude kénnen keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

6.4 Gewerbe- und Industrieobjekte

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

Die Anzahl der Kaufvertrage fur die o. g. Objekte betrug insgesamt 12 (2011: 23). Der Geldumsatz betrug 9,8 Mio. €
(2011: 16,8 Mio. €) und der Flachenumsatz 5,7 ha (2011: 14,3 ha).

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

' fur den gewerblichen Anteil ist die Miete maBgebend
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7 Wohnungs- und Teileigentum

Die Anzahl der Kaufvertrage fir Wohnungs- und Teileigentum betrug insgesamt 712 (2011: 709) und stagnierte somit.
Der Geldumsatz ist mit 72,8 Mio. € (2011: 67,5 Mio. €) um 8 % und der Flachenumsatz mit 10,2 ha (2011: 8,7 ha)
um 17 % gestiegen.

7.1 Wohnungseigentum

Im Jahr 2012 wechselten 589 Objekte (2011: 573) den Eigentimer, das sind 3 % mehr als im Vorjahr.

Haufigkeitsverteilung Gesamtkaufpreis

25%

02011 @2012

20%

1

15% 1 -
L —

0% H | | H [ H

5%

Ba_m

-50 -75 -100 -125 -150 -175 -200 -225 -250 -275 >275
Tsd.€
Verkaufsumstand Der Anteil der 2012 verkauften Eigentumswohnungen, die durch Um-

wandlungen von Normaleigentum zu Wohnungseigentum entstanden sind,

We”eé‘ﬁ/ro"a“fe ist mit 7 % gleich geblieben. Der Anteil der Neubauten ist im Vergleich zum

Vorjahr leicht gestiegen (2011: 10 %).

Umwandlungen
7% Ersterwerb
12%

Wohnungseigentum (Baujahr 1950 - 2010) Fur Eigentumswohnungen sind fir die einzelnen
kreisangehdrigen Gemeinden die prozentualen

keine Angaben

unter 3% vom Durchschnitt Abweichungen zum Durchschnittspreis (Ennepe-
B koum Abweichung zum Durchschnitt h is) d I
Witten B ber 3% vom Durchschnitt Ruhr- Krels) GrgeSte t.

Hattingen

Breckerfeld
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Trotz Abschreibung

altersbedingter

hatten die Eigentumswohnungen aller

Wohnungseigentum

Bou]ohre zwischen 1990 und 1994 Baujahr 1970 === Baujahr 1980 === Baujohr 1990 === Baujahr 2000 = Bcuiahr?OWO‘

eine Werltsteigerung zu verzeichnen. In |~ 2590 €™

den darauffolgenden Jahren sind die 50/ \

Preise gefallen, wobei in den letzten

zwei Jahres diese Entwicklung fur die =~ 2000

Baujahr 1980, 1990 und 2000 vorerst 1,750 &/t v\/
. m

beendet ist. /\,\—\

Es konnte nachgewiesen werden, dass =~ 1900&m* [F— =

u.a. die Ausstattung, die Anzahl der 1250 €/

Wohnungen im Gebdude und der

Modernisierungszustand ~ Einfluss auf =~ 1.000€/m? [— =

den Kaufpreis haben (siehe Ziffer 9.2.3 150 e/t

(Seite 36)). 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12

Neubauten

Aus allen Kauffallen for Neubauten wurden nur Wohnungen mit einer Wohnfléche' von 50 bis 120 m?2 in mittleren bis
guten Wohnlagen zur Auswertung herangezogen. Die Wohnungen befanden sich in Wohngeb&uden mit mindestens
4 Wohneinheiten.

Der mittlere Kaufpreis fir Neubauwohnungen betrug 2.200 €/m2-Wohnflache (ohne Garage bzw. Stellplatz) und ist
gegeniber dem Vorjahr gefallen.

Die Kaufpreise lagen in einer Preisspanne” zwischen 1.970 und 2.380 €/m2-Wohnfléche. Der durchschnittliche Kaufpreis
for Neubauwohnungen betrug 196.000 € (2011: 196.000 €) und ist gegeniber dem Vorjahr konstant.

Es sind auBerdem Preisunterschiede zwischen Wohnungen im Erdgeschoss (mit grofem Sondereigentumsanteil am

Garten) und Penthouse-Wohnungen gegeniber den Wohnungen in anderen Geschosslagen festzustellen.

Neubauwohnungen Wohnungseigentum (Neubau)

wurden vorW|egend mit ‘ [ durchschnittlicher Preis fir Eigentumswohnungen == Wohnfléche
einer Wohnungsgréfie 2.500 €/m? 2950 95 m?
. 9 —— 2270
von 75 bIS 97 m 2175 2225 2200
errichtet, die mittlere 2025 2050 2.075 2.050
.. S —— 1 975 1950 ]
Wohnfléche betrug © 2.000 €/m? +- — T 90m?
5 2 88 m?
87 m=. S 87 m?| L~ . 87 m?]
2 88 m?
£ 1500 €/m? 1 84 mel/| 87 mil\| /] |tesm
s / 83 m2 =
i B
- >
2 83?\\// B4 m? / o
;E_ 82 m? \// g—
5 1.000 €/m? + +80m?
f’ 80 m?
E]
[
-z
[*]
2
S s00€/m2 +75m2
©
0€/m2 70 m?
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Gebdudefaktoren (Ziffer 9.4.2.7 (Seite 51) und die Indexreihe (Ziffer 9.1.3

(Seite 34)) fir Wohnungseigentum.

1

in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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7.2 Teileigentum

Der Teilmarkt - Teileigentum - beinhaltet den Verkauf von Sondereigentum an gewerblichen Rdumen, Garagen,
Garageneinstellplatzen und Stellplétzen.

Zu dem Teilmarkt - gewerbliche Réume - lagen 6 Kauffdlle mit einem Geldumsatzvolumen von 0,8 Mio. € (ca. 1 %
Geldumsatzvolumen des Teilmarktes Wohnungs- und Teileigentum) vor. Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und
der verschiedenartigen Eigenschaften der gewerblichen Réume (Lage, Baujahrsklassen, bauliche und wirtschaftliche

Nutzung) kénnen keine detaillierten Aussagen gemacht werden.

Neubauten von Garagen wurden im  Teileigentum

Durchschnitt for 12.500 €  (Preis- ¢

- 16.000
spanne” 10.000 - 15.000 €) und
Garagen in Gebduden /  Tief- 14.000 Garagen
(Neubau)
garageneinstellpléize fir 13.500 €
(Preisspanne” 10.500 - 15.000 €) ver- 12.000 "/
guBert. 2012 wurden Stellpléitze im 10,000
Durchschnitt fir 4.500 € (Preisspanne’ - E'lgi‘;:”
3.000 - 5.000 €) verkauft. 8.000 (Neubau)
6.000
= Stell-
4.000 v — platze
2.000

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Die vom Gutachterausschuss ermittelten Gebéudefaktoren fir Garagen und Stellplétze sind unter Ziffer 9.4.2.8
(Seite 53) aufgefihrt.

Fir Garagen bis Baujahr 1979 konnte eine Preisspanne’ von 4.500 - 8.000 € ermittelt werden. Bei Garagen, die nach
1980 errichtet wurden, ergab sich eine Preisspanne” von 6.000 - 10.000 €.

Fur gebrauchte Garagen im Gebéude / Tiefgarageneinstellplétze, die zwischen 1965 und 1999 errichtet wurden, ergab
sich eine Preisspanne” von 5.000 - 7.500 €. Fir Garagen im Gebédude / Tiefgarageneinstellpléize ab Baujahr 2000
konnte eine Preisspanne” von 5.000 - 12.500 € ermittelt werden.

in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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8 Bodenrichtwerte

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Bodenrichiwerten (§ 196 BauGB). Diese
werden von den érilichen Gutachterausschissen in Nordrhein-Westfalen jéhrlich, zum Stichtag 1. Januar, ermittelt und
anschlieBend verdffentlicht. Die Bodenrichtwerte kénnen unter www.boris.nrw.de

kostenfrei eingesehen werden, registrierte Kunden kénnen einen kostenpflichtigen, WSPIUS

aufbereiteten Ausdruck abrufen.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir den Boden entsprechend des definierten Grundstiickszustandes
und ist auf den Quadratmeter Grundsticksflache bezogen. Der Bodenrichtwert wird in einer Bodenrichtwertzone aus-
gewiesen, diese umfasst die Grundsticke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhélinissen. Einzelne
Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung der
Merkmale des Richtwertgrundstiicks abweichen. Diese Abweichungen kénnen Zu- oder Abschlége vom Bodenrichtwert
bewirken, die ggf. aus den Umrechnungsvorschriften abgeleitet werden ké&nnen.

Die Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen durch Auswertung der Kaufpreissammlung ermittelt. Dabei
werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder persénliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.

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

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

und intersubjektive Preisvergleiche angewandt.

Die Bodenrichtwerte kénnen bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

eingesehen oder erworben' werden.

*  Ennepe-Ruhr-Kreis (ohne Witten)
acht Bodenrichtwertkarten
als pdf-Dokument 200 €

*  Breckerfeld, Ennepetal,
Gevelsberg, Hattingen,
Herdecke, Schwelm,
Sprockhével, Wetter

je eine Bodenrichtwertkarte
als pdf-Dokument 70 €

Die Geschaftsstelle erteilt auBerdem jedermann mindlich Auskunft Gber die Bodenrichtwerte.

' Die Gebhr richtet sich nach dem Gebuhrengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (GebG NRW) vom 23.08.1999 (GV. NRW.
S. 524), in Verbindung mit der Gebihrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstickswertermittlung
in Nordrhein-Westfalen (VermWertGebO NRW) vom 05.07.2010 (GV.NRW. S. 390) in der jeweils geltenden Fassung.
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Nach § 13 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung NRW (GAVO NRW) hat der Gutachterausschuss gebietstypische
Werte als Ubersicht tber die Bodenrichtwerte beschlossen (www.boris.nrw.de). Mit Ergénzungen werden diese gebiets-

typischen Werte auch im Grundstiicksmarktbericht versffentlicht.

Gebietstypische Werte (beitragsfrei) in Anlehnung an § 13 Abs. 1 Gutachterausschussverordnung NRW (GAVO NRW)

Hattingen T TS

Herdecke

245(210(190

275 ')-‘l.’_‘.i
140|
235(230|175 Sprockhével 215]185|170
CIED 320(230|210|125 50145 ]40] 35
[255]215 Gevelsberg
2901245 210|170 i)
140 230/ 195
240|200 V2350200
55| 50 | 45 | 35 T
210/ 180] 145
55| 50 | 40 (35
SCth|!'T‘: E!ﬂ_,ﬂ_epeTm
280
265 250(210 Breckerfeld
120 e
180150 180[ 125
o5 | 45 50| 45| 40

o
g
=
L4
=
g
2
]
ks
5
=]
=
@
w

gute Lage
mittlere Lage
mafige Loge

Reihenmittelhduser (150 - !

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser oder

Gewerbe und Industrie (ohne tertidre Nutzung)
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Waohngebdude innerhalb einer Hofstelle im AuBenbereich (800 m2)

mehrgeschossige Bebouung (gewerbl. Anteil bis 20% des Rohertrages, GFZ co. 1,2 und IV Geschosse)

30



9 Erforderliche Daten

Nach § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2141) in
Verbindung mit Abschnitt 2 der Verordnung tber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639) und nach § 12 der Ver-
ordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom
23. Méarz 2004 (GV. NRW. 2004 S. 146) sind aus der Kaufpreissammlung die fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Am 14. Februar 2013 hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis die fir die Wertermittlung

erforderlichen Daten abgeleitet und einstimmig beschlossen.

9.1 Indexreihen

Die zeitbedingten Anderungen der allgemeinen Wertverhélinisse auf dem Bodenmarkt werden durch Bodenpreisindex-
reihen erfasst, so dass Bodenwerte auf andere Stichtage umgerechnet werden kénnen. Aufgrund der zeitlichen Verteilung
der Kaufpreise im Jahr kann im Allgemeinen davon ausgegangen werden, dass der Stichtag fir den durchschnittlichen

Kaufpreis etwa in der Mitte des jeweiligen Jahres liegt.

Als Bodenpreisindexreihen werden Reihen von Bodenpreisindexzahlen definiert, die sich jeweils aus dem durchschnitt-
lichen Verhdltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bodenpreisen eines Basiszeitraumes ergeben. Als
Basiszeitraum (Basiszeitpunkt) wurde das Jahr 2000 = 100 gewdhlt.

Um einen Wirkungsausgleich fir unterschiedliche Lagen der Grundstiicke und neue Baugebiete (einheitlicher "Waren-

korb") zu erreichen, wurden die Indexreihen mit Hilfe der gleitenden Mittelwertbildung nach folgender Formel ermittelt:

BW,., + 2xBW, +BW,, 100

Bodenpreisindexzahl des Jahres; =
4 BW,

BW, = durchschnittlicher Bodenpreis/m? im Jahre i
BW, = gleitender Mittelwert fir das Basisjahr aus den Bodenpreisen/m?

Fur die Indexberechnungen des aktuellen Jahres muss anstelle des gleitenden Mittels vorléufig mit dem Durchschnittswert
(BW) des laufenden Jahres gerechnet werden. Die endgiltigen Indexberechnungen kénnen mit der oben aufgefihrten
Formel erst im folgenden Jahr erfolgen.
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9.1.1 Bavreifes Land

Die Bodenpreisindexreihen wurden entsprechend den Erlduterungen unter Ziffer 9.1 aus den gezahlten Kaufpreisen

(baureifes Land, beitragsfrei) ermittelt.

Bodenpreisindexreihen - baureifes Land (Basisjahr 2000 = 100)

[ 1=

Gleitender Mittelwert [€/m?] Jahr W'gﬂ::i;iuib gB%YJ?I?(‘!LCQ:
= 1972 15,3
e 1973 18,6
== individueller Wohnungsbau — 1974 20,8
— gewerbliche Baufléichen _ 1075 222
= 1976 24,0
1977 27,7
1978 33,0
1979 38,8
| 1980 45,9
: | 1981 53,5
: | 1982 58,5
: | 1983 59,8
: | 1984 58,9
: | 1985 57,5
: ‘ 1986 56,9
: ‘ 1987 57,1
: ‘ 1988 58,4
: | 1989 60,6
: | 1990 64,6 [61,3]
: o 1991 69,9 [67,9]
: e 1992 75,2 [74,1]
—— 1993 81,9 [81,9]
‘ [—— 1994 89,5 (88,1]
‘ —— 1995 93,8 86,7]
‘ e 1996 94,7 83,8
: [ 1997 94,0 (89,6]
: — 1998 92,3 [98,9]
: e 1999 94,7 [101,8]
‘ — 2000 100 100
‘ — 2001 103,8 [100,2]
: —— 2002 106,1 [101,1]
: ———— 2003 106,8 [103,8]
: — 2004 106,4 [106,9]
: — 2005 105,5 [106,4]
‘ — 2006 106,1 [104,9]
: ———— 2007 109,5 [103,8]
: ———— 2008 11,5 [103,8]
: — 2009 11,5 [104,9]
: — 2010 113,1 [106,2]
‘ — 2011 113,8 [106,2]
‘ [— 2012 113,12 101,32
250 200 150 100 50 0

statistisch nicht abgesichert, die starken Indexschwankungen sind u.a. auf das geringe Datenmaterial bzw. auf die unter-
schiedlichen Lagen der verkauften Grundstiicke zuriickzufihren

1
2

Fléchen fur ein- und zweigeschossige Bebauung
vorlaufiger Index
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9.1.2 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flédchen

Die Bodenpreisindexreihen wurden entsprechend den Erlduterungen unter Ziffer 9.1 aus den gezahlten Kaufpreisen
ermittelt. Sie dienen nur als Uberschlégige Darstellung des Preisniveaus. Aussagen Gber Verénderungen des Preisniveaus
kénnen somit nur durch eine zusammenhdngende Betrachtung grofier Zeitrdume getroffen werden.

Bodenpreisindexreihen — land- und forstwirtschaftliche Fléchen (Basisjahr 2000 = 100)

landwirt- forstwirt- ~begins-
Gleitender Mittelwert [€/m?] Jahr schaftliche schaftliche tigtes”
Flachen' Flachen' Agrarland?
\ \ \ § 1972 [55,8] [71,3] [48,1]
= landwirtschaftliche Fléchen 1973 (65,8] [75.2] [50,7]
= forstwirtschaftliche Flachen ‘ = 1974 [70,0] [67,3] [56,4]
= ,beginstigtes” Agrarland | r— 1975 [67,9] [56,4] [60,3]
i | —— 1976 [64,2] [60,4] (56,5]
| | —— 1977 (66,8] 86,1] [54,4]
i | —— 1978 [77,4] [112,9] [54,8]
| | —— 1979 87,91 [110,9] (56,6]
\ | =—=— 1980 [91,1] [96,0] [62,8]
\ | —— 1981 187,4] [97,0] 162,9]
| | =— 1982 83,2] [96,0] [55,6]
1983 80,0] 85,1] [48,0]
1984 83,2] 89,1] [49,0]
— 1985 [92,6] [105,0] 68,3]
\ | =—=—x 1986 [94,2] [107,9] 189,2]
\ \ = 1987 (93,2] [104,0] [97,9]
\ \ [e—+ 1988 [93,7] [105,9] [100,4]
\ \ | =—= 1989 91,6] [105,0] 99,5]
\ \ l— 1990 [93,2] [100,0] [93,2]
\ \ | —— 1991 88,9] [96,0] [87,5]
| | | ——— 1992 83,7] 87,1] [92,4]
‘ \ \ [ ——xr 1993 [92,6] 85,1] [106,3]
\ \ \ —— 1994 [102,1] [99,0] [114,6]
] \ \ [— 1995 99,5] [104,0] [106,4]
| | | ——— 1996 [93,7] [105,0] [92,9]
\ \ | =—=—s 1997 [94,2] [108,9] [90,4]
| | [=— 1998 [95,8] [106,9] [98,3]
| | = 1999 [97,4] [104,0] [101,6]
| | === 2000 100 100 100
\ \ —_— 2001 (97,4] [103,0] [103,3]
\ \ = 2002 93,2] [107,9] [108,4]
\ \ [ ——xH 2003 (93,2] [102,0] [105,01°
\ \ [—— 2004 [95,8] (94,13 [104,3]
| | e 2005 [103,2] [90,1] [117,6]
| | | — 2006 [100,5] 81,2] [125,5]
\ \ \ [ = 2007 88,4] 72,3] (116,2]
_ \ \ == 2008 86,8] [70,3] [110,1]
\ \ \ | = 2009 85,3] [75,2] [116,7]
\ \ \ = 2010 78,4] 83,2] [124,8]
\ \ \ == 2011 83,2] 88,1] (128,3]
| | | = 2012 [107,91* [90,1}" [115,0]
12 10 8 6 4 2 0

[ 1= statistisch nicht abgesichert, die starken Indexschwankungen sind u.a. auf das geringe Datenmaterial bzw. auf die unter-
schiedlichen Lagen der verkauften Grundstiicke zuriickzufihren

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

Fléchen d. Land- od. Forstwirtschaft, die sich auch fir eine hdherwertige auBerland- bzw. auBerforstwirtschaftliche Nutzung eignen /
Besonderheiten in d. landschaftlichen od. verkehrlichen Lage, durch die Funktion der Fléchen od. durch die Néhe zu Siedlungsgeb.
der Index wurde anhand der Daten des Vorjahres und des darauffolgenden Jahres ermittelt

vorlaufiger Index
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9.1.3 Wohnungseigentum

Die Indexreihe wurde entsprechend den Erléuterungen unter Ziffer 9.1 aus den durchschnittlichen Kaufpreisen fur Eigen-
tumswohnungen mit den unter 9.4.2.7 genannten Eigenschaften ermittelt:

Indexreihe - Wohnungseigentum (Basisjahr 2000 = 100
Durchsch[gﬁ::;:sv (Bﬁ:‘nftl:lgglfwrgleferpreise Jahr Neubau 15 i?fhre 30 i?fhre

‘ : 1990 76,7 68,6 68,2
= Neubau 1991 78,9 75,9 76,4
| E - ;g jgmz 2:1 1992 85,6 81,9 82,4
‘ : ‘ 1993 93,9 88,0 86,9
‘ : : 1994 99,7 93,9 91,2
‘ : : 1995 101,3 99,2 95,4
‘ i : : 1996 100,3 101,7 99,1
‘ : : 1997 99,4 100,4 101,0
‘ : : 1998 98,4 99,2 100,9
‘ : : 1999 98,4 99,8 100,8

“ : : 2000 100 100 100
‘ : : 2001 101,6 99,2 97,6
‘ | ‘ ‘ 2002 103,2 98,7 94,8
‘ | ‘ ‘ 2003 103,5 97,6 92,1
‘ : : 2004 101,6 95,9 90,4
‘ : ‘ 2005 101,6 93,9 87,9
: ‘ ‘ E ‘ 2006 105,8 92,4 85,3
‘ ‘ = ‘ 2007 108,3 93,6 85,4
| | ‘ ‘ 2008 108,6 94,8 84,6
| | i‘ ‘ 2009 13,1 93,8 81,3
\ \ ; : 2010 117,5 94,5 81,1
\ \ = : 2011 116,2 98,2 84,6
\ 5 2012 112,5' 104,3! 88,7'

2.000 1.500 1.000 500

1

vorlaufiger Index
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9.2 Umrechnungskoeffizienten

9.2.1 Bavureifes Land (individueller Wohnungsbau) - Grundsticksfléche

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

Die Grundstiicksfléche und die bauliche Ausnutzbarkeit (relative, absolute) sind getrennt zu beachten. Aus der Fach-
literatur sind verschiedene Umrechnungskoeffizienten bekannt.

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

Umrechnungskoeffizient - Grundstiicksflache [m2] - 2013 Beispiel:

1,20 Bodenrichtwert 200 €/m?
for 400 m2 (Umrechnungskoeffizient 1,04)

113
108 zu bewertendes Grundstiick
mit 800 m2 (Umrechnungskoeffizient 0,91)

1,04

1

1,00 051 x 200 €/m2 = 175 €/m?
0,97 1,

0,93

091 Bodenwert fir 800 m2 grofies Grundstiick

0,89 =175 €/m?

0,87

0,80

200 300 400 500 600 700 800 900 1000

Die Umrechnungskoeffizienten des Ennepe-Ruhr-Kreises werden von einer Analyse der funktionalen Abhéngigkeiten von
Bodenwerten' bestdtigt. Zur Umrechnung von Grundsticken > 1.000 m? wird auf diese Umrechnungskoeffizienten
verwiesen.

' Axel Mehrens: Deutschlandweite Analyse der funktionalen Abhéngigkeiten von Bodenwerten, Abschnitt 7.8 Bundesdurchschnittliche

Grundsticksfléchen Umrechnungskoeffizienten
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9.2.2 Bavureifes Land (Geschosswohnungsbau/gemischte Bauflachen) -
unterschiedliches MaB der baulichen Nutzung (GFZ)

Eigene Untersuchungen zur Umrechnung bei unterschiedlichem Maf3 der baulichen Nutzung (GFZ) liegen nicht vor. Der
Gutachterausschuss ist jedoch der Meinung, dass im Geschosswohnungsbau und bei gemischten Baufléchen eine
tendenzielle Abhéngigkeit des Bodenwertes von der baulichen Nutzung besteht.

Fur die Umrechnung des Wertverhdlinisses von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher Nutzung wird

auf die Umrechnungskoeffizienten der Wertermittlungsrichtlinien Anlage 11 verwiesen.

) ) UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN
FUR DAS VERHALTNIS VON GLEICHARTIGEN GRUNDSTUCKEN BEI UNTERSCHIEDLICHER BAULICHER NUTZUNG (GFZ : GF2)

Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten beziehen sich auf Wohnbauland im erschlieBungsbeitragsfreien (ebf) Zustand

GFz Umrechnungs- GFz Umrechnungs- GFz Umrechnungs-
koeffizient koeffizient koeffizient

1,1 1,05 2,1 1,49
1,2 1,10 2,2 1,53
1,3 1,14 2,3 1,57

0,4 0,66 1,4 1,19 2,4 1,61

0,5 0,72 1,5 1,24

0,6 0,78 1,6 1,28

0,7 0,84 1,7 1,32

0,8 0,90 1,8 1,36

0,9 0,95 1,9 1,41

1,0 1,00 2,0 1,45

Bei der Umrechnung sollte beachtet werden, dass diese Werte fir den grofistddtischen Bereich abgeleitet wurden und es
bei einem zu grofien Unterschied zwischen der GFZ des Bodenrichtwertes und der GFZ des zu bewertenden Grundstiicks

zu Unplausibilitéten kommen kann.

9.2.3 Wohnungseigentum

Im Ennepe-Ruhr-Kreis konnte im Zusammenhang mit der Ableitung der Immobilienrichtwerte ermittelt werden, dass
verschiedene Merkmale den Quadratmeterpreis einer Eigentumwohnung beeinflussen bzw. Abweichungen bei den
Merkmalen unterschiedliche Werte zur Folge haben kénnen. Fir weiterverkaufte oder umgewandelte Eigentums-
wohnungen [kein Neubau] konnten folgende wertrelevante Koeffizienten ermittelt werden:

Alter
Umrechnungskoeffizient
41 bis 60 Jahre 0,95
26 bis 40 Jahre 1,00
11 bis 25 Jahre 1,25
4 bis 10 Jahre 1,40
Wohnfléche
Umrechnungskoeffizient
bis 40 m? 0,95
41 bis 80 m2 1,00
81 bis 120 m2 1,05
grofer 120 m2 0,95
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Ausstattungsklasse

Umrechnungskoeffizient
stark gehoben 1,15
gehoben 1,10
mittel 1,00
einfach 0,90
Modernisierungstyp

Wohnungen in Gebéuden, die jinger als 26 Jahre sind und dltere Wohnungen, bei denen lediglich kleinere
Modernisierungen durchgefihrt wurden, gelten als baujahrestypisch. Altere Wohnungen, die teilweise oder Gberwiegend
modernisiert sind, wurden als teilmodernisiert und voll modernisierte Wohnungen als neuzeitlich eingestuft.

Umrechnungskoeffizient
baujahrestypisch (eher urspriinglich) 0,85
teilmodernisiert 0,85
neuzeitlich (modernisiert) 1,00

Geschosslage

Umrechnungskoeffizient

Erdgeschoss, 1. bis 7. Obergeschoss und

1,00
Dachgeschoss
Souterrain 0,95

Balkon/Terrasse

Umrechnungskoeffizient

vorhanden 1,00

nicht vorhanden 0,95

Anzahl der Wohneinheiten in der Wohnanlage

Umrechnungskoeffizient

bis 30 1,00
31 bis 65 0,90
Uber 65 0,85

Mietsituation

Umrechnungskoeffizient

unvermietet 1,00

vermietet 0,95

Weitere Merkmale (z.B. ériliche und bauliche Gegebenheiten, besondere Einbauten) kénnen bei der Festlegung des
Wertes relevant sein, die nicht mit den Umrechnungsfaktoren abgedeckt sind. Diese Einflussfaktoren sind gegebenenfalls
gesondert zu bericksichtigen.

Bei der Umrechnung ist zu beachten, dass es bei mehreren und/oder extrem unterschiedlichen Merkmalen zu

Unplausibilitdten kommen kann. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstéindig zu wirdigen.
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AuBerdem ist zu beachten, dass eine Anpassung mit den Umrechnungskoeffizienten im Grenzbereich zweier Klassen [z.B.

geringer Wohnflachenunterschied >> Vergleichspreis/Immobilienrichtwert: 78 m2, zu bewertende Wohnung: 82 m?]

nicht immer sachgerecht ist.

Berechnungsbeispiel:

Immobilienrichtwert: Umrechnungs- . Umrechnungs-
1.500 €/m?2 koeffizient 2u bewertendes Objekt koeffizient
Baujahr 1997 Baujahr 1990
Alt +1,25 1,25
e Alter 14 Jahre Alter 21 Jahre X
Wohnfléche 65 m?2 + 1,00 95 m?2 x 1,05
Ausstattungsklasse gehoben +1,10 mittel x 1,00
Modernisierungstyp baujahrestypisch +0,85 baujahrestypisch x 0,85
Geschosslage 1.0G + 1,00 3. 0G x 1,00
Balkon/Terrasse vorhanden + 1,00 vorhanden x 1,00
Anzahl Woh i
nzahl der Wohnungen in der 15 21,00 25 % 1,00
Wohnanlage
Mietsituation unvermietet + 1,00 vermietet x 0,95
= 1.360 €/m?
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9.3 Liegenschaftszinssdtze

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

Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.

Liegenschaftszinsséize - 2013

Art des Objektes Liegenschaftszinssatz ~ Anzahl Kennzahlen
Standard- (Mittelwert/Standardabweichung)
abweichung @ GroBe! @ Kaufpreis @ Miete @RND?
m?2 €/m?2 €/m? Jahre
Wohnungseigentum 4,4 % 7910 73 1.163 6,01 51
(vermietet) +0,9 % +15 +360 +1,02 +14
Einfamilienhduser 3,2% 3110 162 2.497 6,40 62
(freistehend) +0,8 % +44 +421] +0,57 +16
Einfamilienhduser 3,1 % 100'° 134 1.930 6,41 55
(Reihen- und Doppelhéuser) +0,7 % +26 +373 +0,49 +14
Zweifamilienhduser 3,8% 1810 212 2.007 6,06 57
+0,7 % +42 +249 +0,66 +13
Dreifamilienhéuser (4,7 %] 108 238 829 5,08 38
+1,4% +38 +127 +0,68 =11
Mehrfamilienhéuser, 6,0% 257 4474 666 5,09 37
gewerblicher Anteil < 20 %3 +1,3% +125 +168 +0,77 +9
Gemischt genutzte Gebéude, [6,5 %] 157 377 808 6,09 33
gewerblicher Anteil > 20 % +23% +104 +214 +0,92 +9
Gewerbeobjekte (8,0 %)° 12¢ 960 411 4,10 36
+2,0% +521 +133 +1,83 +13

[ ] = statistisch nicht abgesichert
Bei der arithmetischen Mittelwertbildung wurden die Liegenschaftszinsséitze auf + 0,1 % gerundet.

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

Die Liegenschaftszinssétze wurden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Mietertréige
(tatséchliche Mieten - Angaben der Eigentimer zum Kaufzeitpunkt) fir gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke
unter Beriicksichtigung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungsdauer ermittelt (-vermietete Objekte-).

Die angegebenen Mietertréige wurden auf ihre Nachhaltigkeit geprift.

Die nachhaltig erzielbare Miete der Ein- und Zweifamilienhduser wurde auf Grund der é&rtlichen Mietspiegel unter

Bericksichtigung der Gesamtwohnfléche ermittelt.

Wohn- bzw. Nutzfléche
Restnutzungsdauer
der Zinssatz bezieht sich auf reine Mehrfamilienhduser sowie Mehrfamilienh&user mit einem gewerblichen Anteil kleiner 20 %
im Durchschnitt mit sechs Wohneinheiten
gemeinsame Auswertungen mit den Gutachterausschissen fir Grundstickswerte in den Stédten Duisburg, Essen, Gelsenkirchen,
Mdilheim an der Ruhr, Oberhausen und dem Kreis Recklinghausen bestétigen das Ergebnis
Auswertungszeitraum 2004 - 2012
Auswertungszeitraum 2007 - 2012
Auswertungszeitraum 2009 - 2012
Auswertungszeitraum 2010 - 2012
0 Auswertungszeitraum 2011 - 2012

o oa W N =

— 0 ® N o
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Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten wurde auf der Grundlage der Il. Berechnungsverordnung bzw. der Fachliteratur

(Ein- und Zweifamilienhduser, Gewerbe) vorgenommen. Die Restnutzungsdauer der einzelnen Objekte wurde unter

Bericksichtigung der Gblichen Gesamtnutzungsdauer, des Alters sowie der an dem Gebdude durchgefihrten Moder-

nisierungen ermittelt. Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren wurden bei der Auswertung nicht berick-

sichtigt.

Die Berechnung wurde mit dem lterationsverfahren nach R. Méckel' durchgefishrt.

Die Héhe der Standardabweichung der Liegenschaftszinssétze ist im Wesentlichen auf Qualitétsunterschiede (Wohnlage,
regionale Unterschiede; Art des Obijektes, Ausstattung, Grundriss, Zustand, Mietniveau, Anzahl der Wohneinheiten bei

Wohnungseigentum) der einzelnen Grundsticke zuriickzufihren.
Es konnten folgende Abhdingigkeiten des Liegenschaftszinssatzes festgestellt werden:

»  Abhdngigkeit des Liegenschaftszinssatzes bei Wohnungseigentum von der Héhe der Miete/m?2 (bei einer hdheren

Miete steigt der Zins)

*  Abhdngigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der Lage (gute Lage - geringerer Zins; schlechte Lage - héherer Zins)

Eine landesweite Untersuchung? von Drei- und Mehrfamilienhdusern hat u.a. ergeben, dass ausgehend von einer

mittleren Wohnlage der Liegenschaftszins in einer guten Wohnlage durchschnittlich um ca. 0,3 % niedriger und in einer

mé&Bigen Wohnlage um ca. 0,4 % héher ist.

Der Zins bei einem Gebdude mit 10 Wohneinheiten ist gegeniber dem Liegenschaftszins eines Gebdudes mit sechs

Wohneinheiten entsprechend der landesweiten Untersuchung durchschnittlich um ca. 0,45 % héher.

Die langfristige Entwicklung der durch- ' Liegenschaftszinsséfze 1982 - 2012

schnittlichen  Liegenschaftszinssétze  fur 10%
einzelne Objektarten ist aus der nach-
folgenden Abbildung ersichtlich. 8% , -

6% - \“_/\_/

4%

2% A

0%

82 84 8 8 90 92 94 96 98 00 02 04 06 08

Ein- und Zweifamilienh&user Wohnungseigentum

Gewerbeobjekte

Mehrfamilienhéuser === Geschéfts- und Biroobjekte

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

p={Re— q-1 XG:|X]OO

Kp qn -1 Kp
p = Liegenschaftszinssatz % q=1+p/100
Re = Reinertrag des Grundstickes n = Restnutzungsdauer
Kp = Kaufpreis des Grundstiickes G = Gebdudeanteil vom Kaufpreis

2 Statistische Modellierung von Liegenschaftszinssdtzen for Drei- und Mehrfamilienwohngebdude in NRW, SPKP Statistik-Professor

Krémer und Partner, Stand: 03/2012, sieche www.boris.nrw.de > Standardmodelle der AGYGA-NRW
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9.4 Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke

Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke und Wohnungseigentum sind die Kaufpreise gleichartiger
Grundstiicke des Berichtsjahres herangezogen worden. Gleichartige Grundsticke sind solche, die insbesondere nach

Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Gréf3e und Alter der baulichen Anlage vergleichbar sind.

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

schieden.

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

*  Gebdudefaktoren werden errechnet, indem die Kaufpreise auf eine geeignete Raumeinheit [m3] oder Fldcheneinheit
[m?] der baulichen Anlagen bezogen werden.
Als VergleichsmafBistab wurde im Folgenden von €/m2-Wohnfléche ausgegangen, die auch im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr Anwendung findet.
Bei den Neubauten handelt es sich um Obijekte, die schlisselfertig vorwiegend von Bautrégern erstellt wurden.

9.4.1 Ertragsfaktoren

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

Ertrag von Bedeutung ist.

Bei der Ermittlung der Ertragsfaktoren werden die Kaufpreise auf den nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Ertrag
-Jahresrohertrag- bezogen (-vermietete Objekte-). Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirt-
schaftung und zul@ssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen (ortsiblich angemessene Miete). Umlagen, z.B. fur
Ver- und Entsorgungskosten, Heizung, Warmwasser u.a. sowie ggf. die gesetzliche Umsatzstever (Mehrwertsteuer)

werden nicht bericksichtigt.

Die Rohertragsfaktoren ergeben sich somit als Quotient aus Kaufpreisen von Grundstiicken (einschlieflich Bodenwert)

und deren Jahresrohertragen.

Rohertragsfakior = Kaufpreis / Jahresrohertrag
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Die Rohertragsfaktoren sind Vervielféltiger, mit denen sich der Ertragswert Uberschlégig durch Multiplikation mit dem

Jahresrohertrag eines zu bewertenden Obijektes ableiten lésst.

Rohertragsfaktoren - 2013

Art des Objektes Rohertragsfaktoren  Anzahl Kennzahlen
Standard- (Mittelwert/Standardabweichung)
abweichung @ GroBe! @ Kaufpreis @ Miete @ RND?
m?2 €/m? €/m? Jahre
Wohnungseigentum (vermietet) 15,9 7910 73 1.163 6,01 51
+3,2 +15 +360 +1,02 +14
Einfamilienhéuser 23,6 31'° 162 2.497 6,40 62
(freistehend) +5,1 +44 +421] +0,57 +16
Einfamilienhduser 21,9 100'° 134 1.930 6,41 55
(Reihen- und Doppelhéuser) +3,1 +26 +373 +0,49 +14
Zweifamilienhduser 19,6 1810 212 2.007 6,06 57
+2,6 +42 +249 +0,66 +13
Dreifamilienhduser [14,5] 108 238 829 5,08 38
+2,5 +38 +127 +0,68 +11
Mehrfamilienhduser, 11,1 257 4474 666 5,09 37
gewerblicher Anteil < 20 %3 +2,1 +125 +168 +0,77 +9
Gemischt genutzte Gebéude, [10,3] 157 377 808 6,09 33
gewerblicher Anteil > 20 % +2,3 +104 +214 +0,92 +9
Gewerbeobjekte 9,7]° 12¢ 960 411 4,10 36
+1,8 +521 +133 +1,83 +13

[ ] = statistisch nicht abgesichert
Bei der arithmetischen Mittelwertbildung wurden die Rohertragsfaktoren auf +0,1 gerundet.

Wohn- bzw. Nutzfléche
Restnutzungsdauer
der Zinssatz bezieht sich auf reine Mehrfamilienhduser sowie Mehrfamilienh&user mit einem gewerblichen Anteil kleiner 20 %
im Durchschnitt mit sechs Wohneinheiten
gemeinsame Auswertungen mit den Gutachterausschissen fir Grundstickswerte in den Stédten Duisburg, Essen, Gelsenkirchen,
Mdilheim an der Ruhr, Oberhausen und dem Kreis Recklinghausen bestétigen das Ergebnis
Auswertungszeitraum 2004 - 2012
Auswertungszeitraum 2007 - 2012
Auswertungszeitraum 2009 - 2012
Auswertungszeitraum 2010 - 2012
0 Auswertungszeitraum 2011 - 2012

o oa W N =

— 0 ® N o
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9.4.2 Gebdudefaktoren

9.4.2.1 Freistehende Einfamilienhéauser

Die Gebdudefaktoren (€/m2-Wohnfldche — einschlielich Bodenwert) fir freistehende Einfamilienhéuser beziehen sich

auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

*  Gesamtkaufpreise bis 500.000 €
*  mittlere bis gute Wohnlage
*  Wohnflache 90 - 210 m?

= Grundsticksflache 350 - 1.500 m?

*  normaler bis guter baulicher Zustand

= unterkellert

*  ohne Garage bzw. Stellplatz

= die Baujahrsklasse < 1949 enthélt Gberwiegend Siedlungshéuser

Die aufgefihrten Spannen sind u.a. auf Unterschiede in der Wohnlage, der Wohnfléche, der Grundsticksgrofie, der

Ausstattung der Gebéude sowie auf regionale Unterschiede zuriickzufihren.

Gebdudefaktoren
freistehende Einfamilienhéuser - 2013
Altersklasse Preis/ Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grundstiicks-  Anzahl
(mitileres Bavjahr) m2-Wohnfléche  bereich kaufpreis fléche flache der
Spanne” 95 % Spanne’ Spanne’ Spanne’ Kauffélle
€/m? €/m? € m? m?
bis 1919 1.370 +195 204.000 151 900 16
(1904) 1.090-1.720 160.000-252.000 125-175 510-1.340
1920-1949 1.630 +110 218.000 134 810 33!
(1935) 1.430-1.910 173.000-273.000 105-160 495-1.140
1950-1974 1.670 +105 220.000 134 840 592
(1961) 1.250-2.070 160.000-263.000 110-160 550-1.130
1975-2010 1.870 +120 294.000 158 650 322
(1989) 1.500-2.180 243.000-344.000 135-180 435-900
Neubauten 2.520 +95 410.000 164 530 18!
2011/2012 2.370-2.700 369.000-442.000 140-190 435-645
in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
' Auswertungszeitraum 2010 - 2012
Auswertungszeitraum 2011 - 2012
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Entwicklung der Gebdudefaktoren in den letzten 5 Jahren:

freistehende Einfamilienhduser
Preis/m2-Wohnfléche und Spanne” [€/m?2] - Grundstiicksmarktbericht 2009 bis 2013 (aktuell)
Altersklasse 2013 2012 2011 2010 2009
b 1919 1.370 1.330 1.200 [1.050]
'S 1.090-1.720 1.080-1.670 1.060-1.400 1.525 800-1.325
1920-1949 1.630 1.610 1.630 ] 1.150-2.075 1.625
i 1.430-1.910 1.400-1.900 1.370-1.970 1.375-1.975
1950-1974 1.670 1.740 1.680 1.725 1.850
i 1.250-2.070 1.410-2.090 1.290-2.010 1.350-2.050 1.475-2.200
1975 bi 1.870 1.770 1.760 1.750 1.850
1S - 1.500-2.180 1.420-2.200 1.480-2.080 1.400-2.075 1.350-2.375
Neubaut 2.520 2.450 2.250 2.075 [2.025]
evbavien 2.370-2.700 2.190-2.670 1.950-2.520 1.900-2.175 1.875-2.150

in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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9.4.2.2 Freistehende Zweifamilienhduser / Einfamilienhé&user mit Einliegerwohnung

Die Gebédudefaktoren (€/m2-Wohnfléche — einschlieilich Bodenwert) fir freistehende Zweifamilienhéuser / Einfamilien-

h&user mit Einliegerwohnung beziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

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

* die Baujahrsklasse < 1949 enthalt Gberwiegend klassische Zweifamilienh&user,

die Baujahrsklasse 1975 - 2010 enthalt Gberwiegend Einfamilienhéuser mit Einliegerwohnung

Die aufgefihrten Spannen sind u.a. auf Unterschiede in der Wohnlage, der Wohnfléche, der Grundsticksgrofie, der
Ausstattung der Gebdude sowie auf regionale Unterschiede zuriickzufihren.

Gebéudefaktoren
freistehende Zweifamilienhéuser / Einfamilienhéuser mit Einliegerwohnung - 2013
Altersklasse Preis/ Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr) m2-Wohnfldche  bereich kaufpreis flaiche flache der
Spanne” 95 % Spanne* Spanne* Spanne* Kauffélle
€/m? €/m? € m? m2
bis 1919 990 +175 [207.000] 210 670 13!
(1864) 700-1.250 150.000-267.000 170-240 465-945
1920-1949 1.100 +200 [185.000] 169 860 10
(1933) 880-1.320 148.000-232.000 150-195 590-1.055
1950-1974 1.360 +85 246.000 183 840 502
(1964) 1.050-1.630 181.000-299.000 150-215 605-1.060
1975-2010 1.520 +140 287.000 192 715 142
(1985) 1.280-1.690 269.000-309.000 175-215 470-905
Entwicklung der Geb&udefaktoren in den letzten 5 Jahren:
freistehende Zweifamilienhéuser / Einfamilienhéuser mit Einliegerwohnung
Preis/m2-Wohnfléche und Spanne* [€/m?] - Grundsticksmarktbericht 2009 bis 2013 (aktuell)
Altersklasse 2013 2012 2011 2010 2009
bis 1919 990 [1.090] [1.060] ) 1.075
s 700-1.250 770-1.320 800-1.320 ‘ 1.200 750-1.275
|
|
19201949 1.100 (1.200] (1.320] | 1:050-1.400 1.400
i 880-1.320 870-1.440 1.170-1.540 1.150-1.550
1.360 1.330 1.270 1.400 1.475
1950-1974
950-197 1.050-1.630 1.060-1.570 1.110-1.430 1.125-1.725 1.175-1.775
1975 bi 1.520 1.470 1.530 1.525 1.550
1S e 1.280-1.690 1.330-1.610 1.370-1.640 1.375-1.725 1.275-1.750
in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
' Auswertungszeitraum 2010 - 2012
Auswertungszeitraum 2011 - 2012
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9.4.2.3 Doppelhaushalften / Reihenendhdéiuser

Die Gebdaudefaktoren (€/m2-Wohnfléche — einschlieBlich Bodenwert) fir Doppelhaushélften und Reihenendhéuser
beziehen sich auf die nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

*  mittlere bis gute Wohnlage

*  Wohnflache 90 - 150 m2

*  Grundsticksflache 200 - 500 m?2

*  normaler bis guter baulicher Zustand
= unterkellert

»  ohne Garage bzw. Stellplatz

Die aufgefihrten Spannen sind u.a. auf Unterschiede in der Wohnlage, der Wohnfléche, der Grundsticksgrofie, der
Ausstattung der Gebéude sowie auf regionale Unterschiede zuriickzufihren.

Gebéudefaktoren
Doppelhaushdlften / Reihenendhguser - 2013'
Altersklasse Preis/m?2- Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Bavjahr) ~ Wohnfléche bereich kaufpreis fléche flache der
Spanne” 95 % Spanne* Spanne* Spanne* Kauffélle
€/m? €/m? € m? m?
bis 1949 1.480 +150 168.000 114 360 19
(1922) 1.210-1.760 121.000-210.000 90-140 300-430
1950-1974 1.580 +85 174.000 113 360 21
(1961) 1.440-1.780 156.000-197.000 100-125 295-430
1975-1999 1.730 +75 232.000 135 300 55
(1990) 1.440-1.970 192.000-266.000 120-150 240-365
2000-2010 1.880 +130 238.000 128 275 25
(2003) 1. 630-2.290 212.000-261.000 110-140 235-310
Neubauten 2.230 +55 295.000 133 320 50
2011/2012 2.110-2.460 269.000-314.000 120-145 260-370
Neubauten ohne Kellergeschoss wurden zu einem rd. 50.000 € niedrigeren Preis verguBert als unterkellerte. Diese
Preisdifferenz ist aber nicht nur auf den Verzicht des Kellers, sondern i.d.R. auch auf einfachere Ausstattungs-
standards zuriickzufihren.

' Auswertungszeitraum 2011 - 2012
in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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Entwicklung der Gebdudefaktoren in den letzten 5 Jahren:

Doppelhaushélften / Reihenendhéauser
Preis/m2-Wohnfléche und Spanne” [€/m?2] - Grundstiicksmarktbericht 2009 bis 2013 (aktuell)
Altersklasse 2013 2012 2011 2010 2009
bis 1949 1.480 1.470 1.460 1.475 1.450
'S 1.210-1.760 1.180-1.750 1.210-1.640 1.225-1.650 1.225-1.650
1.580 1.470 1.480 1.500 1.550
1930-1974 1.440-1.780 1.130-1.780 1.200-1.790 1.250-1.825 1.325-1.875
1.730 1.680 1.630 1.650
1975-1999
1.440-1.970 1.440-1.930 1.430-1.910 1.375-1.950 1.800
2000 bi 1.880 1.800 1.870 1.900 1.500-2.100
. 1.630-2.290 1.560-2.030 1.690-1.980 1.775-2.125
Neubaut 2.230 2.110 2.120 2.050 2.000
evbavien 2.110-2.460 1.780-2.400 1.800-2.370 1.775-2.275 1.725-2.200
in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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9.4.2.4 Reihenmittelhauser

Die Gebdudefaktoren (€/m2-Wohnfléche — einschlieBlich Bodenwert) fir Reihenmittelhéuser beziehen sich auf die

nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

*  mittlere bis gute Wohnlage »  normaler bis guter baulicher Zustand
*  Wohnflache 90 - 150 m? = unterkellert
*  Grundsticksflache 150 - 300 m?2 »  ohne Garage bzw. Stellplatz

Die aufgefihrten Spannen sind u.a. auf Unterschiede in der Wohnlage, der Wohnflache, der Grundsticksgrofie, der

Ausstattung der Gebéude sowie auf regionale Unterschiede zuriickzufihren.

Gebdaudefaktoren
Reihenmittelhduser - 2013'
Altersklasse Preis/m2- Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Bavjahr) ~ Wohnflache bereich kaufpreis fléche flache der
Spanne* 95 % Spanne* Spanne* Spanne* Kauffélle
€/m? €/m? € m? m?
1950-1974 1.520 +90 171.000 113 250 37
(1967) 1.270-1.770 146.000-201.000 100-135 180-295
1975-1999 1.590 +85 201.000 128 210 30
(1986) 1.390-1.810 184.000-220.000 120-140 180-230
2000-2010 1.600 +130 204.000 128 200 9
(2002) 1.500-1.710 181.000-228.000 115-140 150-235
Neubauten 1.890 +110 234.000 124 205 15
2011/2012 1.680-2.040 202.000-254.000 120-130 165-240
Entwicklung der Gebdudefaktoren in den letzten 5 Jahren:
Reihenmittelhduser
Preis/m2-Wohnfléche und Spanne* [€/m?] - Grundsticksmarktbericht 2009 bis 2013 (aktuell)
Altersklasse 2013 2012 2011 2010 2009
1.480 1.475
s 194 _ _ _
bis 1949 1.390-1.580 1.400-1.575
1.520 1.490 1.460 1.475 1.525
1950-1974 1.270-1.770 1.260-1.770 1.180-1.710 1.150-1.750 1.250-1.875
1.590 1.500 1.550
1975-1999 B — 7
1390-1.810 | 1.570 1.330-1.660 1.350-1.800 | ey
| | .
[ Aon 1 onn |
2000 b 1.600 J 1.380-1.800 1710 1.700 ’ 1.500-1.850
1S e 1.500-1.710 1.550-1.860 1.575-1.800
Neubaut 1.890 1.770 1.720 1.775 1.800
eubduten 1.680-2.040 1.630-1.940 1.620-1.900 1.625-1.950 1.625-2.025
in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
' Auswertungszeitraum 2010 - 2012
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9.4.2.5 Dreifamilienhéuser

Die Gebdudefaktoren (€/m2-Wohnfléche — einschlieBlich Bodenwert) fir Dreifamilienhéuser beziehen sich auf die

nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

*  mittlere bis gute Wohnlage
= Wohnfléche 200 - 450 m?2
=  Grundsticksfléche 350 - 1.500 m?

*  normaler baulicher Zustand

Die aufgefihrten Spannen sind u.a. auf Unterschiede in der Wohnlage, der Wohnfléche, der Grundsticksgrofie, der
Ausstattung der Gebdude sowie auf regionale Unterschiede zuriickzufihren.

Gebéudefaktoren
Dreifamilienhauser - 2013’
Altersklasse Preis/m?2- Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Bavjahr)  Wohnflache bereich kaufpreis flache flache der
Spanne” 95 % Spanne* Spanne* Spanne* Kauffélle
€/m? €/m? € m? m?2
1900-1949 840 +185 212.000 261 795 14
(1924) 500-1.100 137.000-270.000 225-290 520-1.070
1950-1974 950 +150 [240.000] 253 875 10
(1963) 760-1.130 197.000-307.000 235-265 630-1.090

Zusatzlich die Gebdudefaktoren fir die letzten zwei Jahre:

Dreifamilienh&user
Preis/m2-Wohnfléche und Spanne* [€/m?] - Grundstiicksmarktbericht 2011 bis 2013 (aktuell)
Altersklasse 2013 2012 2011 2010 2009
840 700 710 - -
1900-1949 500-1.100 460-910 510-970
950 [900] [830] _ _
1950-1974 760-1.130 720-1.060 730-930

' Auswertungszeitraum 2010 - 2012
in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

Grundstiicksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 2013 49



9.4.2.6

Mehrfamilienhauser

Die Gebdudefaktoren (€/m2-Wohnfléche — einschliefilich Bodenwert) fir Mehrfamilienhéuser beziehen sich auf die
nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

*  Wohngebéude mit mindestens vier Wohneinheiten
= gewerblicher Anteil im Gebdude < 20 %

*  miftlere bis gute Wohnlage
*  Wohnflgche 200 - 800 m2

*  Grundsticksflache 350 - 2.000 m?
*  normaler bis guter baulicher Zustand

Die aufgefihrten Spannen sind u.a. auf Unterschiede in der Wohnlage, der Wohnfléche, der Grundsticksgrofie, der
Ausstattung der Gebéude sowie auf regionale Unterschiede zuriickzufihren.

Gebéaudefaktoren
Mehrfamilienhéuser - 2013’
Altersklasse Preis/m?2- Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Bavjahr) ~ Wohnflache bereich kaufpreis fléche flache der
Spanne 95 % Spanne* Spanne* Spanne* Kauffélle
€/m? €/m? € m? m?
1900-1949 590 +80 219.000 379 820 16
(1910) 470-670 144.000-272.000 285-520 440-1.030
1950-1974 650 +55 250.000 394 940 24
(1962) 520-800 185.000-340.000 295-500 560-1.430
Zusatzlich die Gebaudefaktoren fir die letzten zwei Jahre:
Mehrfamilienh&user
Preis/m2-Wohnfléche und Spanne* [€/m?] - Grundsticksmarktbericht 2011 bis 2013 (aktuell)
Altersklasse 2013 2012 2011 2010 2009
590 590 580 B
1900-1949 470-670 470-690 460-740
650 640 560
1 -1974 -
950-197 520-800 480-790 420-710
' Auswertungszeitraum 2010 - 2012
in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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9.4.2.7 Wohnungseigentum

Die Gebdudefaktoren (€/m2-Wohnfléche — einschlieBlich Bodenwert) fir Wohnungseigentum beziehen sich auf die
nachfolgend aufgefihrten Eigenschaften:

*  mittlere bis gute Wohnlage

»  normaler bis guter Unterhaltungszustand

*  Wohnungsgréfie 50 - 120 m?

*  Wohngebdude mit mindestens 4 Wohneinheiten
*  ohne Garage bzw. Stellplatz

» freie Finanzierung

Die aufgefihrten Spannen sind u.a. auf Unterschiede in der Wohnlage, der Wohnfléche, der Art und Grofle der

Eigentumswohnungsanlage, der Ausstattung sowie auf regionale Unterschiede zuriickzufihren.

Gebéudefaktoren

Wohnungseigentum - 2013!
Baujahres- Preis/ Vertrauens- Preisspanne” Wohn- Anzahl der
klassen m2-Wohnfléche bereich 95 % flache Kauffélle

€/m? €/m? €/m? m?

bis 1919 [890] +150 530-1.220 78 23
1920-1949 [920] +185 660 -1.200 98 11
1950-1959 930 +60 720 -1.030 68 33
1960-1969 890 +50 660 -1.080 74 76
1970-1979 960 +40 710-1.180 80 146
1980-1989 1.190 +55 930-1.470 84 92
1990-1994 1.410 +65 1.210-1.650 80 47
1995-1999 1.510 +45 1.240-1.790 80 90
2000-2004 1.640 +65 1.480-1.770 88 30
2005-2009 1.970 +130 1.820-2.230 84 12
Neubauwohnungen 2.200 +40 1.970 -2.380 87 91
2011-2012

[ ] = statistisch nicht abgesichert

' Auswertungszeitraum 2011 - 2012
in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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Entwicklung der Gebdudefaktoren in den letzten 5 Jahren:

Wohnungseigentum
Preis/m2-Wohnfléche und Spanne” [€/m?2] - Grundstiicksmarkbericht 2009 bis 2013 (aktuell)
Altersklasse 2013 2012 2011 2010 2009
bis 1919 (890] - 1.070 1.075 1.200
s 520-1.220 570-1.300 780-1.400 775-1.400 1.000-1.425
[920] (860] (810] (800] 1.100
1920-194
920-1949 660-1.200 640-1.230 690-980 675-975 1.000-1.200
930 1000 1.030 1.000 950
1950-1959 720-1.030 860-1.110 870-1.100 800-1.175 725-1.125
890 950 970 950 900
1960-1969 660-1.080 690-1.200 750-1.130 750-1.150 775-1.075
960 970 970 1.000 1.000
1970-1979 710-1.180 740-1.180 750-1.180 800-1.200 800-1.175
1.190 1.130 1.140 1.175 1.250
1980-1989 930-1.470 890-1.360 880-1.360 825-1.475 1.000-1.475
1.410 1.310 1.320 1.375 1.450
1990-1994 1.210-1.650 1.060-1.530 1.000-1.540 1.225-1.525 1.275-1.575
1.510 1.450 1.490 1.475 1.525
1995-1999 1.240-1.790 1.260-1.640 1.290-1.690 1.275-1.675 1.325-1.725
1.640 1.550 1.600
2000-2004 77501 770 1.430-1.690 1.480-1.710 | |
e e Bt | 1.675 | 1.775
| |
_ 1 970 2 050 | 880 | 1.450-1.900 | 1.525-2.000
1S 1.820-2.230 1.870-2.190 1.620-2.100
Neubaut 2.200 2.270 2.350 2.225 [2.050]
evbavten 1.970-2.380 2.160 -2.390 2.170-2.640 1.750-2.700 1.750-2.400

in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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9.4.2.8 Garagen und Stellplédtze

Die Gebdudefaktoren fur Teileigentum wurden fir Garagen, Garagen in Gebduden / Tiefgarageneinstellplédtze und
Stellpléitze ermittelt. Die Verkaufspreise stehen i.d.R. in Verbindung mit dem Erwerb von Wohnungseigentum.

Gebéudefaktoren
Teileigentum - 2013'
Art des Objektes / Preis Vertrauens- Preisspanne” Anzahl der
Altersklasse bereich 95 % Kauffélle
€ € €
Garagen
1955-1979 6.250 +630 4.500 - 8.000 35
1980-2010 8.500 +700 6.000 -10.000 41
Neubauten 2011-2012 12.500 +950 10.000 -15.000 17
Garagen im Gebdude/
Tiefgarageneinstellplatze
1965-1999 6.300 +520 5.000 - 7.500 39
2000-2010 5.000 -12.500 15
Neubauten 2011-2012 13.500 +490 10.500 -15.000 70
Stellplatze 4.500 +610 3.000 - 5.000 24
[ ] = statistisch nicht abgesichert

' Auswertungszeitraum 2011 - 2012
in der Preisspanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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9.5 Vergleichsfaktoren fir das Erbbaurecht und das Erbbaurechts-
grundstick

9.5.1 Vergleichsfaktoren fir das Erbbaurecht

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

Wert eines entsprechend
bebauten Grundsticks
in Volleigentum

Wert des
(bebauten) Erbbaurechts

Vergleichsfaktor fir das
Erbbaurecht

Der Vergleichsfaktor fir das Erbbaurecht ist abhéngig von Art, Alter, Zustand und Gréfle des Gebdudes und dem Wert
des Grundsticks sowie der Héhe des Erbbauzinses und der sonstigen Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag.

Bei einem niedrigen Erbbauzins (erheblich unter dem ortstblichen, angemessenen Zins (ergibt hohen Bodenwertanteil
des Erbbaurechts)) ist ein héherer Faktor, als bei einem ortsiblichen, angemessenen Zins zu erwarten.

Die Obergrenze liegt in der Regel beim Wert eines entsprechend bebauten Grundsticks in Volleigentum. Dies entspricht
einem Faktor 1,00.

Eine Untersuchung von neu erbauten Doppelhaushélften und Reihenendhéuser (ortsiblicher, angemessener Zins) ergab
folgenden Vergleichsfaktor: Mittelwert: 0,83

Standardabweichung: 0,06

Spanne™: 0,77 - 0,89

durchschnittliche GrundstiicksgréBe: 250 m2

9.5.2 Vergleichsfaktoren fir das Erbbaurechtsgrundstick

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

Wert des Wert eines entsprechenden . .
_ . Vergleichsfaktor fur das
Erbbaurechts- = Grundsticks ohne Belastung x Erbbaurechtsarundstiick
grundstiicks durch ein Erbbaurecht 9

Diese Faktoren schwanken je nach Héhe des Erbbauzinses (Bodenwertanteil des Erbbaurechts) und der Vereinbarungen
des Erbbaurechtsvertrages.
Bei einem ortsiiblichen, angemessenen Zins ist ein héherer Fakfor zu erwarten; bei einem Zins unter dem ortsiiblichen

Zins ist ein niedrigerer Faktor zu erwarten.

in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst

Grundstiicksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 2013 54



9.6 Marktanpassungsfaktoren

Es sind nachfolgend Sachwertfoktoren fir die  Normalherstellungskosten 2000  (Ziffer 9.6.1.1) und die
Normalherstellungskosten 2010 (Ziffer 9.6.1.2) sowie die Erbbaurechts- und Erbaugrundsticksfaktoren (Ziffer 9.6.2)
aufgefihrt.

9.6.1 Sachwertfaktoren

Der Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushélften und
Reihenhduser gemdaB ImmoWertV unter Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt
abgeleitet. Die Sachwertfaktoren dienen der Anpassung von vorldufigen Sachwerten an die Markilage und kénnen nur
angewandt werden, wenn die grundlegenden Ansdtze des jeweiligen Sachwertmodells der AGVGA-NRW im
Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Die Faktoren beziehen sich auf Objekte mit mittlerer bis gehobener Ausstattung
in mittlerer bis guter Wohnlage. In die Auswertung sind Neubauten nicht mit einbezogen.

Die nachfolgenden Sachwertfaktoren kénnen im Einzelfall auf Grund der Bauart, der Lage, der Ausstattung, der Wohn-

flache und der Grundsticksgréfie von der Spanne abweichen.

9.6.1.1 Sachwertfaktoren - NHK 2000

Die Sachwertfaktoren - NHK 2000 wurden nach dem Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der

Gutachterausschisse in NRW (AGVGA-NRW) mit Stand 01.07.2003 (Aktualisierungen vom 13.06.2006 und

09.09.2008) ermittelt. Grundlegende Ansdtze sind:

*  Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)

*  Brutto-Grundfléche nach DIN 277

= Regionalisierungsfaktor 1,06

*  Landesindex Nordrhein-Westfalen

= urspringliches Baujahr

»  durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre (mittlere Ausstattung) und 90 Jahre (gute Ausstattung)

*  Restnutzungsdauver: Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer; bei
Modernisierungsmafinahmen Verldngerung der Restnutzungsdauer

=  Wertminderung wegen Alters von Gebduden nach Ross unter Bericksichtigung des Modernisierungsgrades des
Gebdudes

*  pauschaler Wertansatz fir bauliche Aufienanlagen, sonstige Anlagen

*  pauschaler Wertansatz fir bei der BGF-Berechnung nicht erfasst Bauteile

*  marktibliche, objektbezogene Grundsticksgrofie

»  Kaufpreisbereinigung bei besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen

Ubergangsweise werden die Faktoren weiterhin mit der Abschreibung nach Ross ermittelt. Parallel werden die Faktoren
auch unter Anwendung einer linearen Abschreibung abgeleitet.

Ab dem Grundstiicksmarktbericht 2014 werden nur noch Sachwertfaktoren fir die NHK 2010 nach dem neuen Sach-
wertmodell ermittelt. Die Sachwertfaktoren fir die NHK 2000 nach dem alten Modell werden dann nicht mehr abgeleitet
bzw. versffentlicht.
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9.6.1.1.1

Freistehende Ein- und Zweifamilienhéauser

Es wurden Kauffélle mit einem vorlédufigen Sachwert zwischen 200.000 und 800.000 € untersucht.

Sachwertfaktoren - NHK 2000

Freistehende Ein- und Zweifamilienhguser - 2013’

0,7

0,6
200.000 400.000

vorlgufiger Sachwert [€]

Abschreibung
nach Ross
Rz = 0,29

lineare
Abschreibung
R2 = 0,29

Wertminderung wegen Alters von

Gebéuden: Abschreibung nach Ross

Mittelwert: 0,78
Standardabweichung: 0,09
Spanne™: 0,70 - 0,86

Wertminderung wegen Alters von
Gebduden: lineare Abschreibung
Mittelwert: 0,84
Standardabweichung: 0,09
Spanne™: 0,77 - 0,92

Es konnte eine Abhédngigkeit zwischen dem Sachwertfaktor und der Héhe des vorldufigen Sachwertes nachgewiesen

werden.

9.6.1.1.2 Doppelhaushdlften / Reihenendhdéuser

Es wurden Kauffélle mit einem vorléufigen Sachwert zwischen 150.000 und 450.000 € untersucht.

Sachwertfaktoren - NHK 2000

Doppelhaushdlften / Reihenendhduser - 2013'

08—~

0,7

0,6
100.000 200.000 300.000

vorléufiger Sachwert [€]

Abschreibung
nach Ross
R2 = 0,37

lineare
Abschreibung
RZ = 0,44

500.000

Wertminderung wegen Alters von

Gebduden: Abschreibung nach Ross

Mittelwert: 0,86
Standardabweichung: 0,10
Spanne™: 0,77 - 0,96

Wertminderung wegen Alters von
Gebguden: lineare Abschreibung
Mittelwert: 0,92
Standardabweichung: 0,13
Spanne™: 0,80 - 1,06

Es konnte eine Abhéngigkeit zwischen dem Sachwertfaktor und der Héhe des vorléufigen Sachwertes nachgewiesen

werden.

1

Grundsticksmarktbericht Ennepe-Ruhr-Kreis 2013

Auswertungszeitraum 2011 - 2012

in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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9.6.1.1.3 Reihenmittelhauser

Es wurden Kauffélle mit einem vorlédufigen Sachwert zwischen 125.000 und 350.000 € untersucht.

Sachwertfaktoren - NHK 2000 Wertminderung wegen Alters von
Reihenmittelhduser - 2013’ Gebéduden: Abschreibung nach Ross
1,4 Mittelwert: 0,92
Abschreibung Standardabweichung: 0,10
1,3 nach Ross B
Rz = 0,59 Spanne: 0,82 - 1,01
1,2 "
lineare
11 S Abschreibung Wertminderung wegen Alters von
10 ’ N° R2 = 0,68 Gebéduden: lineare Abschreibung
09 . Mittelwert: 1,01
' Standardabweichung: 0,12
08 Spanne™: 0,90 - 1,14
0,7
0,6
100.000 200.000 300.000 400.000

vorléufiger Sachwert [€]

Es konnte eine Abhéngigkeit zwischen dem Sachwertfaktor und der Hshe des vorldufigen Sachwertes nachgewiesen

werden.

9.6.1.2 Sachwertfaktoren - NHK 2010

Die Sachwertfaktoren - NHK 2010 wurden auf der Basis der Richilinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie

(SW-RL)) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 in Verbindung mit dem Modell

zur Ableitung von Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der

Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA-NRW) mit Stand 12.11.2012 ermittelt. Grundlegende Anséitze sind:

*  Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)?

*  Brutto-Grundfléche (BGF)

»  kein Regionalisierungsfaktor oder anderweitige Korrekturfaktoren fir z.B. die Ortsgréfe

*  Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

= urspringliches Baujahr

= Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 3 SW-RL (je nach Standardstufe 60 - 80 Jahre)

*  Restnutzungsdauver: Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte Restnutzungsdauer; bei
Modernisierungsmafinahmen Verldngerung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 SW-RL

* lineare Wertminderung wegen Alters von Gebd&uden

*  pauschaler Wertansatz fir bauliche AuBienanlagen, sonstige Anlagen

*  pauschaler Wertansatz fir bei der BGF-Berechnung nicht erfasst Bauteile

*  marktibliche, objektbezogene Grundsticksgrafie

»  Kaufpreisbereinigung bei besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen

Zusétzlich finden die Orientierungswerte fir die Beriicksichtigung des Grades der Nutzbarkeit von Dachgeschossen und
die Wertansétze fir in der BGF nicht erfassten Bauteile nach dem Sachwertmodell der AGVGA NRW (Stand 12.11.2012)
Anwendung.

' Auswertungszeitraum 2011 - 2012
2 Anlage 1 SW-RL; keine Gebdaudebaujahresklassen; Gebdudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen (Anlage 2 SW-
RL); Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten
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9.6.1.2.1 Freistiehende Ein- und Zweifamilienhéauser

Es wurden Kauffélle mit einem vorléaufigen Sachwert zwischen 200.000 und 600.000 € untersucht.

Sachwertfaktoren - NHK 2010 Mittelwert: 0,93
Freistehende Ein- und Zweifamilienhguser - 2013’ Standardabweichung: 0,12

1,6 Spanne’: 0,83 - 1,04

1,5
1,4
1,3 e R2=10,35
1,2

1,1 ®

1.0 e °

0.9 ° ° : °
0,8
017 Py °

0,6
200.000 400.000 600.000

vorléufiger Sachwert [€]

Es konnte eine Abhéngigkeit zwischen dem Sachwertfaktor und der Héhe des vorléufigen Sachwertes nachgewiesen

werden.

9.6.1.2.2 Doppelhaushdlften / Reihenendhdéuser

Es wurden Kauffélle mit einem vorléaufigen Sachwert zwischen 125.000 und 400.000 € untersucht.

Sachwertfaktoren - NHK 2010 Mittelwert: 1,06
Doppelhaushdlften / Reihenendhduser - 2013! Standardabweichung: 0,14

1,6 Spanne™: 0,93 - 1,19

1,5
1,4
1,3
1,2
11
1,0
0,9
0,8
0,7

0,6
100.000 200.000 300.000 400.000
vorldufiger Sachwert [€]

® R2=054

Es konnte eine Abhédngigkeit zwischen dem Sachwertfaktor und der Héhe des vorldufigen Sachwertes nachgewiesen

werden.

' Auswertungszeitraum 2012

in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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9.6.1.2.3 Reihenmittelhauser

Es wurden Kauffélle mit einem vorléaufigen Sachwert zwischen 100.000 und 250.000 € untersucht.

Sachwertfaktoren - NHK 2010
Reihenmittelhduser - 2013!

1,6
1,5 °®
1,4

1,3
1.2
1,1
1,0

0,9

0,8
0,7

0,6
100.000 200.000

vorléufiger Sachwert [€]

300.000

Mittelwert: 1,21
Standardabweichung: 0,15
Spanne™: 1,06 - 1,33

R? = 0,69

Es konnte eine Abhéngigkeit zwischen dem Sachwertfaktor und der Héhe des vorléufigen Sachwertes nachgewiesen

werden.

' Auswertungszeitraum 2012

in der Spanne sind 2/3 aller Kauffélle erfasst
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9.6.2 Erbbaurechts- oder Erbbaugrundsticksfaktoren

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

9.6.2.1 Erbbaurechisfaktoren

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

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

Finanzmathematischer Wert
(Bodenwertanteil und X Erbbaurechtsfaktor
Gebéaudewertanteil)

Wert des
(bebauten) Erbbaurechts

Erbbaurechtsfaktoren fir die finanzmathematische Methode werden zur Zeit auf Grund des geringen und unterschied-

lichen Datenmaterials nicht ermittelt.

Die Erbbaurechtsfaktoren sind in der Gréflenordnung der Sachwertfaktoren (siehe 9.6.1) fiur Volleigentum der ent-
sprechenden Gebédudeart zu erwarten. Somit kann dieser Faktor auch Gréen von Gber 1,0 annehmen.

9.6.2.2 Erbbaugrundsticksfaktoren

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

Finanzmathematischer Wert
= (Bodenwertanteil und
ggf. Gebdudewertanteil)

Wert des
Erbbaugrundstiicks

Erbbaurechtsgrundstiicks-
faktor

Ein Geb&udewertanteil kann sich ergeben, wenn die Restnutzungsdauer des Gebéudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts

Ubersteigt und dieses nicht oder nur teilweise vom Erbbaurechtsgeber zu entschadigen ist.

Erbbaugrundstiicksfaktoren fir die finanzmathematische Methode werden zur Zeit auf Grund des geringen und unter-
schiedlichen Datenmaterials nicht ermittelt.

Die unferste Wertgrenze fir den Wert des Erbbaugrundstiicks liegt in der Regel beim finanzmathematisch ermittelten
Wert. Der Erbbaugrundsticksfaktor betrégt in diesem Fall 1,0. Die Obergrenze fir den Wert des Erbbaugrundstiicks liegt
in der Regel beim unbelasteten Bodenwert. Je nach Marktlage kann der Marktanpassungsfaktor demnach auch ein
Vielfaches von 1 betragen.
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9.7 Bewirtschaftungskosten

9.7.1 Bewirtschaftungskosten Wohnen

Die Bewirtschaftungskosten eines Ertragswertobjektes (z.B. Mehrfamilienhaus) setzen sich aus der Summe der Ver-
waltungskosten, der Instandhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis zusammen.

Ab dem 01.01.2005 wurden die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten Gber den Verbraucherpreisindex des Bundes
gemdB § 26 und 28 Il. Berechnungsverordnung (Il. BV) angepasst. Die nachfolgenden Bewirtschaftungskosten wurden
gemdB Anlage 3 WertR 2006 in der Fassung vom 01.03.2006 auf den 01.01.2011 aktualisiert.

Eine Aktualisierung erfolgt alle 3 Jahre.

Instandhaltungskosten' (jéhrlich je m2-Wohnfléche bzw. Objekt)

bis 13,22 €/m2  Gebdudealter mindestens 32 Jahre
bis 10,34 €/m2  Gebdudealter 22 bis 31 Jahre
bis 8,16 €/m? Gebdaudealter weniger als 22 Jahre

bis 78,15 € Garagen oder dhnliche Einstellplétze

Zu- und Abschlage:
abzgl. 1,21 €/m2 wenn Mieter die Kosten fir kleinere Instandhaltungen trégt
abzgl. 0,23 €/m? bei eigensténdiger gewerblicher Leistung von Wérme im Sinne der Heizkostenverordnung

zzgl. 1,15 €/m2  wenn ein Aufzug vorhanden ist

Verwaltungskosten? (jéhrliche Pauschale)
bis 264,31 € ie Wohnung bei Mehrfamilienhdusern
ie Wohngebdude bei Eigenheimen und Kleinsiedlungen
bis 316,02 € ie Eigentumswohnung (auch fir Dauerwohnrechte)
bis 34,47 € for Garagen oder éhnliche Einstellpléatze

Mietausfallwagnis® (Prozentsatz vom Jahresrohertrag)

2% bei Mietwohn- und gemischt genutzten Grundsticken
4% bei Geschaftsgrundstiicken

9.7.2 Bewirtschaftungskosten Gewerbe

Entsprechend dem Liegenschaftsmodell der AGVGA-NRW werden in der Anlage 2 zur Modellbeschreibung folgende
Bewirtschaftungskostenansétze fur gewerbliche Objekte empfohlen. In begrindeten Ausnahmeféllen kénnen auch andere
Werte angehalten werden.

Das Liegenschaftsmodell ist unter www.boris.nrw.de > Standardmodelle der AGVGA-NRW verdffentlicht.

Instandhaltungskosten
for alle gewerblichen Objekte: 2,50 - 9,00 €/m2-Nutzfléche

Instandhaltungskosten fir Gewerbeobjekte werden in der Regel auf Dach und Fach bezogen, davon abweichende miet-
vertragliche Regelungen missen beriicksichtigt werden.

ab 2,50 €/m? bis 9 €/m?
Objektart Lager, Gewerbe, Industrie Biro, Laden
Bauausfihrung einfach hochwertig
Baualter gering hoch

' zuNr. 3.5.2.4 WertR nach § 28 Abs. 2 und 5 Il. BV
zu Nr. 3.5.2.3 WeriR nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 II. BV
3 zuNr. 3.5.2.5 WertR und nach § 29 Abs. 2 II. BV (Erfahrungssdtze)
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Verwaltungskosten

for alle gewerblichen Objekte 3 - 7 % des Jahresrohertrages

Es wird empfohlen, in Abhdngigkeit von Gréfle und Mietniveau die Spanne auszufillen.

ab 3% bis 7 %
Nutzfléche grof3 klein
Mietniveau hoch niedrig
Zahl der Mietparteien gering hoch

Lage- und Mieterqualitat

sehr gut (geringe Fluktuationsgefahr)

schlecht (hohe Fluktuationsgefahr)

In jedem Einzelfall ist jedoch objektbezogen darauf zu achten, dass der ausgewiesene absolute Betrag fur eine

ordnungsgemdfe Verwaltung angemessen ist. In begrindeten Einzelféllen kénnen auch niedrigere oder hdhere Sétze in

Frage kommen.

Mietausfallwagnis

for alle gewerblichen Objekte i.d.R. 3 - 8 % des Jahresrohertrages

Es wird empfohlen, in Abhdngigkeit von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhdltnis die Spanne auszufillen. In

begrindeten Einzelfdllen kénnen auch héhere Satze in Frage kommen.

ab 3% bis 8 %
Lage gut méBig
Ausstattung gut méfBig
Obijektart Biro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie

Mietvertrage

langfristig

kurzfristig
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10 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

10.1 Soziodkonomische Daten
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*  Einwohner' 329.341
*  Wanderungsverlust im Vergleich zum Vorjahr 0,4 %
*  Arbeitslosenquote? 72 %

10.2 Strukiurdaten Bauvuen und Wohnen

Katasterflache® 408,4 km? davon

=  Gebdude- und Freiflachen Wohnen 10,4 %
*  Handel- und Dienstleistungsfléchen 0,5%
= Gewerbe- und Industriefléiche 2,7 %
= |and- und forstwirtschaftliche Fléchen 69,0 %

' Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik, 30.06.2012
Bundesagentur fir Arbeit, bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
Kataster- und Vermessungsamt Schwelm
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Mitten im Fiunf-Stadte-Eck  zwi-
schen Bochum, Essen, Wupper-
tal, Hagen und Dortmund ist der
Ennepe-Ruhr-Kreis zu finden.

Der Ennepe-Ruhr-Kreis wurde am
1. August 1929 im Rahmen der
kommunalen Neugliederung des
Rheinisch-Westfélischen In-

dustriegebietes gegrindet und
hat sich im Laufe der Zeit mehr-
fach veréndert. Mit der letzen
1975

damals

Gebietsreform wurde
Witten  mit 109.000
Einwohnern in den Ennepe-Ruhr-
Kreis  aufgenommen.  Heute
gehéren ihm die neun Stadte
Breckerfeld, Ennepetal, Gevels-
Herdecke,
Schwelm, Wetter
und Witten an. Die beiden

Flisse, die Ennepe im Siuden und

berg,  Hattingen,

Sprockhével,

die Ruhr im Norden, standen bei
der Wahl des Kreisnamens Pate.
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10.3 Wirtschafisdaten

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

Beziehung zum Grundsticksmarkt dargestellt.

Grundstickspreise (ERK) / Wohnungsmieten (NRW) / Verbraucherpreise (NRW) / Baupreise Wohngeb&ude (NRW)
(Basisjahr 1992 = 100)
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Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen www.it.nrw.de, Gutachterausschuss ERK

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

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

Wohnungsbaukredite an private Haushalte, Effektivzinsséitze Banken Deutschland, Neugeschéfte, anféingliche Zinsbindung Gber
5 bis 10 Jahre
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11 Mieten

11.1 Wohnen

Es bestehen Mietpreisspiegel fir folgende Bereiche des Ennepe-Ruhr-Kreises:
1. for die Stédte Schwelm, Gevelsberg, Ennepetal und Breckerfeld

for die Stadte Wetter und Herdecke

for die Stadt Sprockhével

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

ok

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

An Hand der Mietpreisspiegel Nr. 1 bis 4 ist fir den Ennepe-Ruhr-Kreis (ohne Witten) folgendes Mietniveau' festzustellen:

Baujahr bis 1948 3,65 - 5,30 €/m?
1949 - 1969 3,90 - 5,40 €/m?
1970 - 1989 4,35 - 6,30 €/m?
1990 - 2000 5,35 -7,45€/m?
ab 2000 6,00 - 8,20 €/m?

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

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

11.2 Garagen / Stellpldtze

Anhand des Datenmaterials der Geschéftsstelle ist festzustellen, dass Garagen bzw. Tiefgarageneinstellplétze fir 30 bis
50 € und Stellplétze fir 15 bis 25 € im Monat angemietet werden kénnen.

11.3 Gewerbliche Hallen und Biromieten

Anhand der Datensammlung der Geschéftsstelle von tatséchlichen Mieten (Angabe der Kaufer) und verschiedener
Angebotsmieten ist festzustellen, dass fir Hallen zwischen 2 und 5 €/m?2 zu zahlen ist; Birofléchen, Kanzleien und Arzt-
praxen kénnen fir 4 bis 8 €/m?2 angemietet werden.

11.4 Einzelhandel

Anhand der Datensammlung der Geschéfisstelle von tatsdchlichen Mieten (Angaben der Kéufer), verschiedener
Angebotsmieten sowie Verdffentlichungen verschiedener Immobilienunternehmen ist festzustellen, dass die Mieten fir
Einzelhandelsfléchen im Ennepe-Ruhr-Kreis (ohne Witten) im Wesentlichen in einer Spanne von 5 bis 20 €/m2 liegen, in
Spitzenlagen der Stédte Schwelm und Hattingen kénnen hiernach Mieten bis zu 35 bzw. 40 €/m? erzielt werden. Die

Hehe der Miete ist von der jeweiligen Region, der Gréfle und in erster Linie von der Lage abhéngig.

' Wohnung mit Heizung, Bad und WC; mittlere Wohnlage; Grofe 60 - 90 m?
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12 Sonstige Angaben

12.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender
Jirgen Wagenbach

stellvertretende Vorsitzende

Dr. Markus Rembold
Klaus Teunifien

stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter

Wolfgang Jez
Paul Walter Weber
Heinz E. Zethmeyer

ehrenamtliche Gutachterin / Gutachter

Dr. Egbert Dransfeld
Werner Engling
Klaus-Peter Gentgen
Frank Jaspert
Franz-Josef Pauly
Andreas Pelke
Eckart Pohlmann

Horst Prange

Angelika Schulze-Finkenbrink

ehrenamtliche(r) Gutachterin / Gutachter von den zustéindigen Finanzbehérden

(for die Ermittlung der Bodenrichtwerte)

Finanzamt Hattingen:

Finanzamt Schwelm:

Finanzamt Witten:

Birgit Meuris

Ulrich Lummer (Stellvertreter)
René Stollenwerk

Regina Moranz (Stellvertreterin)
Sabine Krings-Vélkel

Andrea Bullerdick (Stellvertreterin)

12.2 Benachbarte Gutachterausschisse

Stadt Bochum

Hans-Béckler-Strafle 19 in 44777 Bochum

Fon (0234) 910- 3830

Fax (0234) 910- 79 3830

www.gutachterausschuss-bochum.de

gutachterausschuss@bochum.de

Stadt Dortmund

Markische Strafle 24-26 in 44141 Dortmund

Fon (0231) 50- 238 62
Fax (0231) 50- 266 58

www.gars.nrw.de/ga-dortmund

gutachterausschuss@stadtdo.de
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Stadt Essen

Rathenaustrafie 2 in 45127 Essen
Fon (0201) 88- 68505

Fax (0201) 88- 68503
www.gutachterausschuss.essen.de

gutachterausschuss@essen.de

Stadt Hagen

Berliner Platz 22 in 58089 Hagen
Fon (02331) 207 - 2660

Fax (02331) 207 - 2462
www.gutachterausschuss.hagen.de

gutachterausschuss@stadt-hagen.de

Markischer Kreis

Heedfelder Strafle 45 in 58509 Lidenscheid

Fon (02351) 966 - 6675

Fax (02351) 966 - 6279
ris.maerkischer-kreis.de/Gutachterausschuss/index.html

gutachterausschuss@maerkischer-kreis.de

Oberbergischer Kreis

Moltkestrafle 42 in 51643 Gummersbach

Fon (02261) 88 - 6230

Fax (02261) 88 - 972 8062
http://www.obk.de/cms200/kreis/edk/ga/index.shiml
gutachterausschuss@obk.de

Stadt Velbert

Am Lindenkamp 31 in 42549 Velbert
Fon (02051) 26 - 2685

Fax (02051) 26 - 2693
www.gars.nrw.de/ga-velbert

gutachterausschuss@velbert.de

Stadt Witten

Annenstrafie 111 b in 58452 Witten
Fon (02302) 581 - 4253

Fax (02302) 581 - 4299

gutachterausschuss@stadt-witten.de

Stadt Wuppertal

Johannes-Rau-Platz 1 in 42275 Wuppertal
Fon (0202) 563 - 5988

Fax (0202) 563 - 8163
www.wuppertal.de/gutachterausschuss
gutachterausschuss@stadt.wuppertal.de
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Der Gutachterausschuss
for Grundstickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis

Hauptstrafie 92 in 58332 Schwelm
Fon + 49 (0) 2336 - 93 2401

gutachterausschuss@en-kreis.de

www.gutachterausschuss.en-kreis.de




