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Der Bericht Uber den Hagener Grundstiicksmarkt des Jahres 1998 wurde im Auftrag
des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte in der Stadt Hagen durch dessen Ge-
schaftsstelle erstellt. Er gibt einen Uberblick Gber die Arbeit des Gutachterausschusses
im Jahre 1998 und soll dazu beitragen, den Grundstticksmarkt in Hagen transparenter
zu machen. Die Daten sind jedoch nicht unmittelbar fir die Bewertung einzelner
Grundstiicke geeignet. Bei der konkreten Wertermittlung sind die speziellen Verhalt-
nisse des Einzelfalles mit allen tatsachlichen, rechtlichen und sonstigen Umstanden zu

berucksichtigen.

Er wendet sich an die freiberuflichen Bewertungssachverstandigen, um ihnen Veran-
derungen und Trends des Hagener Grundsticksmarktes naherzubringen und die vom
Gutachterausschul erarbeiteten Ergebnisse und wesentlichen Daten bekannt und
nutzbar zu machen. Er richtet sich aber auch an alle Stellen der Wirtschaft und der
Verwaltung, die auf Kenntnisse tGber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind, und

nicht zuletzt an interessierte Birger.
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2.

2.1

2.2

Aufgaben des Gutachter ausschusses und seiner Geschéftsstelle

Gesetzliche Grundlagen des Gutachterausschusses

Die Gutachterausschisse sind nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fur
Grundstuckswerte (GAVO NW) bei allen kreisfreien Stadten, Kreisen und den Gro-
Ben kreisangehdrigen Stadten eingerichtet.

Gesetzliche Grundlage fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind die 88 192 - 199
BauGB vom 27.08.1997, die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 06.12.1988

und die GAVO NW vom 07. Mérz 1990 zuletzt geandert am 25.11.1997 in den je-
weils z.Z. geltenden Fassungen.

Aufgaben des Gutachterausschusses (88 5 - 13 GAVO NW)

Erstattung von Gutachten

» Uber den Wert von bebauten und unbebauten Grundstticken,

* Uber den Wert von Rechten an Grundstiicken,

* nach 8 5 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes,

* nach 8§ 24 Abs. 1 des Landesenteignungs- und Entschadigungsgesetzes,

» Uber die Hohe von Vermégensvor- und nachteilen bei stadtebaulichen und anderen
Mafinahmen im Zusammenhang mit Grunderwerb, BodenordnungsmalRnahmen
oder der Aufhebung von Miet- und Pachtverhéaltnissen,

+ Uber Miet- und Pachtwerte.

Antragsberechtigt fur die Erstellung von Gutachten sind:

« Die fir den Vollzug des BauGB zustandigen Behorden bei der Erfullung ihrer Aufgaben.

« Die flr die Feststellung des Wertes eines Grundstiickes oder der Entschadigung flr ein Grund-
stlick oder ein Recht an einem Grundstiick aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften zustandi-
gen Behorden.

« Die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundsttick und
Pflichtteilsberechtigte, fiir deren Pflichtteil der Wert des Grundstiickes von Bedeutung ist.

» Gerichte und Justizbehdrden.

Erstellung von Mietwerttibersichten (Vergleichsmietentabellen)

Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

GemalR 8 195 BauGB ist jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigen-
tum an einem Grundstick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen
oder ein Erbbaurecht zu begrinden, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem
Gutachterausschul’ zu Ubersenden. Die Geschéftsstelle ist beauftragt, die Vertrage
nach Weisung des Gutachterausschusses sachkundig auszuwerten und die Ergebnisse
in die Kaufpreissammlung zu tbernehmen. Die Vertragsabschriften als auch samtliche
personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung sind vom Gutachterausschul3 bzw.
seiner Geschéftsstelle grundsatzlich vertraulich zu behandeln.

8§ 9 Abs. 1 GAVO NW - Geheinditung -

" Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen nach 8§ 8 Abs. 3 sind einschlie3lich der
Vertrage, Beschliisse und Unterlagen geheimzuhalten. Sie dirfen nur von den Mitgliedern des Gut-
achterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfillung ihrer Aufgaben eingesehen
werden."
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2.3

8§ 10 GAVO NW - Auskiinfte aus der Kaufpregigsmlung -

" Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse in schriftli-
cher Form dargelegt wird, sichergestellt ist, dal3 diese keine Angaben enthalten, die sich auf natirli-
che Personen beziehen lassen, und die sachgerechte Verwendung der Daten gewahrleistet erscheint.
Ein berechtigtes Interesse ist regelmaRig anzunehmen, wenn die Auskunft beantragt wird von Be-
horden zur Erfillung ihrer Aufgaben oder von 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
fur Grundstiickswertermittlung zur Begriindung ihrer Gutachten."

Bodenrichtwertermittlung

Bodenrichtwerte werden jahrlich auf der Grundlage der Kaufpreissammlung ermittelt
und in Bodenrichtwertkarten veroffentlicht. Der Gutachterausschul? erstellt zusatzlich
Ubersichten tiber die Bodenrichtwerte.

Ermittlung der zur Bewertung erforderlichen Daten

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise und weiterer Datensammlungen hat
der Gutachterausschuld sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten, insbeson-
dere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze und Vergleichs-
faktoren fur bebaute Grundstiicke nach der jeweiligen Lage auf dem Grundstticks-
markt abzuleiten und dartiber zu beschlieRen. Diese Daten sollen in geeigneter Weise
verdffentlicht werden.

Zustandsfeststellungen bel vorzeitigen Besitzeinweisungen
Erstellung von Grundstiicksmarktibersichten

Mitglieder des Gutachterausschusses

Name Berufsbezeichnung Funktion
Dipl.-Ing. Rainer H6hn Stadt.Verm.Dir. Vorsitzender
Dipl.-Ing. Thekla Dietrich Stadt.Ober.Verm.rétin _|stellvertr. Vorsitzende
Dipl.-Ing. Lothar Demmrich Stadt.Bauamtsrat a.D. |stellvertr. Vorsitzender *1)
Dipl.-Ing. Gunter Friedrich Stadt.Verm.Dir. a.D. stellvertr. Vorsitzender *1)
Dipl.-Ing. Johannes Guther Stadtbaurat stellvertr. Vorsitzender *1)
Dipl.-Ing. Wyland Kuschel Architekt stellvertr. Vorsitzender *1)

(6.b.u.v. Sachverstandiger
der SIHK Hagen)

Dipl.-Ing. Friedr.-W. Altemeier Architekt Sachverstandiger
(6.b.u.v. Sachverstandiger
der SIHK Hagen)

Dipl.-Ing. Willi Donner Architekt Sachverstandiger
Jochen Gau Immobilienwirt Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Klaus-Peter Gentgen Bauing. Sachverstandiger

(6.b.u.v. Sachverstandiger
der SIHK Hagen)

Ass.-Jur. M. Hilsbusch - Emden Immobilienkauffrau Sachverstandige
Dipl.-Ing. Thomas Kammerling Forstassessor Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Hartmut Nitsche Offentl.best.Verm.ing. |Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Christian Puls Architekt Sachverstandiger
Dipl.-Ing. Reinhold Parthesius Offentl.best.Verm.ing. |Sachverstandiger
Harry Grabert *2) Diplomfinanzwirt Sachverst. des Finanzamtes
Markus Mongiello *2) Diplomfinanzwirt Sachverst. des Finanzamtes

*1) = gleichzeitig Sachverstandiger
*2) = die Mitwirkung des Sachverstandigen des Finanzamtes ist beschrankt auf die Ermittlung von
Bodenrichtwerten und Mietwertiibersichten
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Aufgaben der Geschéftsstelle des GutachterausschusS@sls GAVO NW)

Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachterausschul3 einer
Geschaftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskdrperschatft, fur die der Gutachteraus-
schul zustandig ist, eingerichtet ist. Fir das Stadtgebiet Hagen ist dies die Stadt
Hagen -Vermessungs- und Katasteramt -.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachter-
ausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere:

Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen,
vorbereitende Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte

Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten,

Erarbeitung einer Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte,

Erstellung eines Grundstiicksmarktberichtes,

Vorbereitung der Wertermittlungen,

Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung,

Erteilung von Auskinften tGber Bodenrichtwerte und

Erledigung der Verwaltungsaufgaben

Allgemeine Angaben zum Grundsticksmarkt

Bautatigkeit 1980 - 1998

Fertiggestellte und genehmigte Wohnungen in der Stadt Hagen

(l:l Baugenehmigungen # Baufertigstellungen)

Anzahl Wohnungen

1200 4

1000 \
800
600
400
200

80 81 82 83 84 85 86 87 83 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98

Jahr
80(81(82(83|84|85|86|87[88|89|90|91|92|93[94|95|96]|097]|98

Baugenehmigunger)828|719(840|10881228 322|577|285| 360|654 |538|546|527|635|575| 732|723| 793|394
Baufertigstellungen 835|946 | 747| 903 825 803|615|594|365|306|588|400|481|444|597|573|512|659|621

Quelle : Amt fur Statistik und Stadtforschung und Bauordnungsamt der Stadt Hagen
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Fertiggestellte Wohnungen nach Bauherren in Hagen

erstellt durch
Gemein- Wohnungen in
Jahr Private nltzige Sonstige | Wohn-u.Nicht-
Bauherren  Wohnungs- Bauherren | wohngeb&uden
unternehmer- 9 insgesamt
1980 374 175 286| 835
1981 320 170 156| 946
1982 334 67 346 747
1983 275 149 479 903
1984 252 90 483 825
1985 361 142 300] 803
1986 202 118 295 615
1987 269 120 205 594
1988 199 6 160| 365
1989 199 1 106 306
1990 177 107 304 588
1991 173 109 118 400
1992 207 105 162 481
1993 218 123 103 444
1994 311 123 163 597
1995 310 76 187 573
1996 178 86 97 361
1997 264 112 283 659
1998 233 99 289 621

* 1) = Offentl. Bauherren (Bund, Lander, Gemeinden), Wohnungs- und Erwerbsunternehmen
Quelle : Amt fur Statistik und Stadtforschung der Stadt Hagen

Fertiggestellte Wohnungen 1993 - 98 in dem jeweliligen statistischen Bezirk

e

NBEC0ON SO0
OOOCOOOOOOO

Mittelstadt
Altenhagen
Hochschulviertel
Wehringhausen
Hohenlimburg

statistischer Bezirk

Quelle : Amt fur Statistik und Stadtforschung der Stadt Hagen

(l:|1993 11994 11995 1996 MM1997 1998)
Anzahl fertiggestellter Wohnungen
\ \ \ \ \ \
17 L 2 3 L =
< [¢}] = —= ©
g g 38 ¢ T O
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Anzahl fertiggestellter Wohnungen in Ein- und Mehrfamilienhausern

(-Einfam.héuser emplehrfam.hduser  C¥ohnungen insg. )

Anzahl Wohngebéaude Anzahl fertiggestellter Wohnungen 800
125
- 600
100
75 i 400
50
— 200
25
0 | | | | 0
1993 1994 1995 1996 1997 1998
Jahr

Quelle : Amt fur Statistik und Stadtforschung der Stadt Hagen

In dem Zeitraum 1993-98 wurden in Hagen insgesamt 3.255 Wohnungen neu errich-
tet. Zusatzlich wurden im gleichen Zeitraum 507 Emlanhauser fertiggestellt

3.2 Baupreisindizes fur den Neubau von Wohngeb&uden
alte Bundeslander (einschl. Mehrwertsteuer)
Mittelwerte des entsprechenden Jahres

Basisjahr (Index = 100 %)j
1980 =-1958

Index in %

700

600
500
400

300

200 I ————
100 A H— : '

80|81[82|83|84[85[|86|87[88|89|90|91[92[93|94 |95 |96 |97 |98
1980(100|106|109|111(114|115|116(118|121|125|133|142|150|157 (163|167 |166|165|164
1958|378|400|411|420|430|432|438|446|456|472|503| 537|567 593|614 | 630|627 | 624|621

Jahr

Quelle : Statistisches Bundesamt, Wiesbaden

Fur das Jahr 1998 waren folgende Baupreisindizes angegeben:

Basigahr =100 %
1913 1958 1980
Februar 1998 2146,3 618,6 163,9
Mai 1998 2161,6 623,0 165,1
August 1998 2159,4 622,4 164,9
November 1998 2152,9 620,5 164,4
Februar 1999 2146,3 618,6 163,9

Qudlle: Statistisches Bundesamt, Wieshaden
Der Baupreisindex hat seit August 1995 (1913 = 2190,0 %) fallende Tendenz.
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3.3 Preisindizes fur Bauleistungspreise und Instandhaltungskosten von Gebauden

(Preisindizes fur den Neubau in konventioneller Bauart einschl. Umsatzsteuer,
bezogen auf das gesamte Bundesgeliasis 1995 = 100 % )

Durchschnitt Mai | Aug. Nov. Feb

Art 1996 | 1997 | 1998 | 1998 | 1998 | 1998 1999
Wohngeb&ude:
Bauleistungen am Bauwerk insg. 99,81 99,1 ]98,7 | 99,0 98,9 | 98,6 | 98,3
davon Rohbauarbeiten: 99,0]197419,2] 965 | 964 | 959 | 955
* Maurerarbeiten 99,31 978]96,2| 965 | 96,3 | 95,7 | 95,6
* Zimmer- u. Holzbauarbeiten 98,71 97,41 9,3] 966 | 96,4 | 96,1 | 95,7
» Abdichtungsarbeiten 100,4] 99,7 | 995] 99,7 | 99,7 | 99,5 | 99,6
» Dachdeckungsarbeiten 101,0]100,6]100,2] 100,6 | 100,3| 99,9 | 99,5
* Putz- und Stuckarbeiten 99,2197,7]19,5] 970 966 | 96,0 | 95,7
davon Ausbauarbeiten: 100,7]100,7]101,1]101,4 101,3|101,2  101,1
» Klempnerarbeiten 100,6]101,6]102,9] 103,2 | 103,2 | 103,3| 101,0
* Fliesen- und Plattenarbeiten 100,1) 98,7 97,2 | 97,6 | 97,3 | 96,8 | 96,0
» Tischlerarbeiten 101,5]101,9]102,7|102,9 | 103,0 | 103,0| 103,0
 Elektrische Anlagen 101,3]102,2]103,9|104,1 | 104,2 | 104,3| 104,7
» Verglasungsarbeiten 102,0]102,7]104,3]|104,5| 104,5 | 104,8| 104,9
* Heizanlagen 100,9]101,8]103,3| 103,6 | 103,5 | 103,7| 103,9
* AufRenanlagen 99,71 98,9] 98,4 99,0 99,0 98,7 984
» Baunebenleistungen 99,71 98,9] 98,4 98,9 98,7 98,5 9§82

Ausgewéhlte Gebdudetypen:
(Bauleistungen am Bauwerk)

e Ein- und Zweifamiliengebaude | 99,9] 99,1] 98,4 99,1 98,9 98,7 9§84
* Mehrfamiliengebaude 99,71 99,0] 98,4 98,9 98,8 98,5 9§2
e Gemischt genutzte Gebaude | 99,9] 99,1] 98,4 99,1 99,0 98,7 985
» Burogebaude 100,14 99,6] 99,4 99,8 99,8 99,6 993
» Gewerbliche Betriebsgebaude |100,3] 99,8] 99,9 100,2 100,2 999 99,5
Instandhaltung:
» Mehrfamiliengebaude mit

Schonheitsreparaturen 101,2 101,7 102,p 102,8 102,8 102,7 142,5
» Mehrfamiliengebaude ohne

Schdnheitsreparaturen 101,2) 101,77 102,p 102,8 102,8 102,7 12,6
» Schonheitsreparaturen in der

Wohnung 101,3] 101, 102,p 102,7 102,8 102,5 1(2,2

Qudle Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, Februar 99
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3.4.

Alterswertminderung von Gebauden im Sachwertverfahren

Auf der Grundlage des Kaufpreismaterials eines langeren Zeitraumes wurden vom
Gutachterausschul3 in der Stadt Essen im Jahre 1981 aus dem Verhaltnis Kaufpreis
Gebaude zu Neubauwert Wertminderungsfaktoren wegen Alters ermittelt.

Diese Wertminderungsfaktoren beriicksichtigen fur den Normalfall die mit zunehmen-
dem Alter eines Gebaudes eintretende Verringerung von Gebrauchsdauer und Ge-
brauchswert. Sie erfassen damit auch die Wertminderung, die ein Gebaude in seiner
Wirtschatftlichkeit deshalb erfahren hat, weil es nach den Baugewohnheiten des mal3-
geblichen Errichtungszeitraumes erstellt wurde.

Die Alterswertminderung wird in % des Herstellungswertes zum Bewertungsstichtag
und in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer angegeben. Bei der Ermittlung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind neben der im Normalfall zu erwartenden ver-
bleibenden Nutzungsdauer insbesondere durchgefiihrte Modernisierungsmafl3nahmen
oder aber auch vorhandene Bauméangel und Bauschaden zu beriicksichtigen. Bei mas-

siv errichteten Wohngebauden kann i.d.R. von einer Gesamtnutzungsdauer von 90
Jahren ausgegangen werden. Bei der Ermittlung der Alterswertminderung sei darauf
hingewiesen, dal3 die zu erwartende wirtschaftliche Restnutzungsdauer ( wie lange
kann ein Gebaude bei normaler Unterhaltung wirtschatftlich genutzt werden ) fur die
Bewertung herangezogen wird und nicht die technische Restnutzungsdauer

( Gesamtstanddauer - Gebaudealter ).

Qudle Tiemann, Essen, Okt. 1983

Restnutz-
ungsdauer Gesamtnutzungsdauer in Jahren

40 50 60 70 80 90 100
5 95,7 96,8 97,5 98,0 98,3 98,5 98y
10 85,8 89,6 91,8 93,2 94,2 95,0 95.pb
15 72,5 79,5 83,7 86,5 88,5 90,0 91L
20 57,3 67,7 74,2 78,5 81,6 83,9 85§
25 41,5 55,2 63,8 69,7 73,9 77,0 79.p
30 26,1 424 531 60,5 65,8 69,8 73,L
35 12,1 30,2 42,4 51,2 57,6 62,4 66,1
40 0,0 18,8 32,2 420 494 54,9 59,b
45 8,6 22,7 33,3 41,4 47,6 52,4
50 14,0 25,0 33,7 40,4 46,3
55 17,5 26,5 33,6 39,4
60 10,8 199 272 337
65 4,9 13,9 21,3 28,0
70 0,0 8,5 15,8 22,6
75 10,9 17,7
80 7,0 13,2
85 9,2
90 5,6
95 2,5
100 0,0
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35 Entwicklung der Zwangsversteigerungen

Eigentumswechsel per Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren in der Stadt

Hagen:

unbebaute bebaute Wohnungs- u.
Jahr Grundstiicke |Grundstiicke | Teileigentum

Anzahl | Mio. DM | Anzahl | Mio. DM | Anzahl | Mio. DM
1993 0 17 52| 17 1,8
1994 0 9 7,70 21 2,3
1995 0 3 1,0 7 0,4
1996 1 0,1 4 1.4 9 1,2
1997 0 4 3,7 8 1,2
1998 1 0,1 7 3,1 7 0,9

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Antrage auf Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung beim Amtsgericht Hagen

(I:l1992 01993 01994 E1995 M1996 11997 -1998)
o Anzahl der Antrage

217 215
200 197 185
149

150 143

119
100 75 86

59 60
50 35 41 36
0
Zwangsversteigerung Zwangsverwaltung

Qudle: Amtsgericht Hagen

Der Amtsgerichtsbezirk Hagen schlief3t die Stadtteile Herdecke und Wetter mit ein. Die
Antrage beinhalten Teilungsversteigerungen (z.B. zwecks Aufhebung der
Gemeinschatt) als auch Vollstreckungsversteigerungen (z.B. wegen Zahlungsforderun-
gen).

Ein Versteigerungsobjekt kann im rechtlichen Sinne aus mehreren Grundstiicken
bestehen. Ein Versteigerungsantrag bezieht sich immer auf ein Grundstick.

10
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3.6  Flachennutzung im Stadtgebiet 1998
Anteil an der
Nutzungsart Flache in knt Gesamtflachg
» Waldflachen 67,1 41,8
» landwirtschattliche Flachen 33,6 20,9
» Gebaude- und Freiflachen 32,9 20,6
- GF - Wohnen 17,1 10,7
- GF - Gewerbe, Industrie 7,4 4.6
» Verkehrsflachen 15,2 9,5
- Stral3en, Wege, Platze 12,4 7,7
- Bahngelande 2,8 1,7
» Flachen anderer Nutzung 2,6
(z.B. Abbauland, Halde, Friedhof usw.) 4.1
* Erholungsflachen 3,9 2,4
» Wasserflachen 3,6 2,2
Gesamtflache: 160,4 100,0 %
Qudle Vermessungs- und Katasteramt der Stadt Hagen
I\E/rvﬁslser
: olung
Landw irtschaf Sonstige
Gew erbe

Wohnen

Verkehr

11
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4.

Grundstucksverkehr und Umsatz

Verteilung der Kaufvertrage nach Art des Vertragsgegenstandes

Anzahl der Kaufvertrage in
Ifd. Vertragsgegenstand
Nr. 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998
Unbebaute Grundstiicke :
1 |+ mit verwendbaren Kaufvertragen 134 83 121, 148 119
2 |+ mit ungewohnlichen oder personlicher
Verhaltnissen 53 46 47 60 49
3 |- Zwangsversteigerungen 0 0 1 0 1
4 |+ Auswertungsdaten fehlen noch 29
insgesamij 187 129 169 208 198
Bebaute Grundstiicke :
5 |+ mit verwendbaren Kaufvertragen 188 241 191, 348 275
6 |+ mit ungewohnlichen oder personlicher
Verhéltnissen 101 109 190 132 158
7 |+ zwangsversteigerungen 9 4 4 S 7
8 |+ Auswertungsdaten fehlen noch 139]
insgesami 298 354 385 485 579
Wohnungseigentum :
9 |+ mit verwendbaren Kaufvertragen 400 418 507 610 484
10 | mit ungewdhnlichen oder personlicher
Verhaltnissen 104 76 71 57 54
11 |« Zzwangsversteigerungen 23 7 9 8 7
12 |« Auswertungsdaten fehlen noch LA
insgesamij 527 501 587 6/5 559
Teileigentum :
13 |+ mit verwendbaren Kaufvertragen 22 e 8 23 25
14 |- mit ungewdhnlichen oder personlicher
Verhaltnissen 11 0 0 7 0
insgesam 33 39 8 30 25
Erbbaurechte:
15 |+ Erbbaugrundstiicke 0 0 2 6 5
16 |+ Erbbaurechte 18 7 1 25 7
17 |+ Wohnungserbbaurechte 43 34 27 33 37
18 |+ Teilerbbaurechte S 1 S 2 2
insgesam 66 42 35 66 51
1N N S I A ]
| Gesamtanzanhl der Kaufvertrage: | 1111 1066 1184 14p4 14h2

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Erlauterungen zu :

Ifd. Nr. 2,6,10,14: Arrondierungen, Spli3flachen, Erbauseinandersetzungen, Gundstiickslibertragungen
,7,11:  Grundstlcksibertragung durch Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren

Ifd. Nr. 3
Ifd. Nr. 9
Ifd. Nr. 4

-12: ohne Erbbaurechte (s. Ifd. Nr. 17)

,8,12 :  hier fehlen flr die Auswertung die noch erforderlichen Daten (Bauakte etc.)

12
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Anzahl der jahrlichen Kaufvertrage

& Vertragsgegenstand )
unbebaut ®WE/TE Ebebau

800
o
o)
“g 600
o
g
g 400
X
5
N 200
C
<
0
78|79[80|81/82|83[84|85/86|87(88(89(90(91[92]|93|94|95(96|97|98
bebaut|665|465(482|422(509|750|{595(452(511|480|{597|521|336|464|507|508|364|396(420/485(579
WE / TE|380[470|380|330|300|510|370[392|369|423|421{502|594|474|461{627|560|540|595| 705|584
unbebaut|295|365(286|330|374|240(285|246|273|268(303|263|231|195(178|167|187|129|169|208|198

Jahr

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Nach einem Anstieg der Anzahl der Kaufvertrage und des Geldumsatzes in fast allen
Teilmarkten seitl994 ist fur 1998 eine Stagnation festzustellen.

Gesamtanzahl der Kaufvertrage und Gesamtjahresumsatz in Mio. DM

(Anzahl Kaufvertrdge pro Jahr #Jahresumsatzin Mio. DM)

1500 600
500 &
o 1400 g
9 3
£ 400 2
S 1300 3
3 Q
8 300 &
= 1200 2
g 200 £
b= .
1100 100 2
1000 0

78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98
Jahr

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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Verteilung der Kaufvertrage in 1997 und 1998
Vertragsgegenstand ]

Bebaut
410% Unbebaut
14,0 %

Bebaut
33,1% Unbebaut

Erbbaurecht _Il4 2% -
0 elleigentum Teileigentum
4,5 %
2,0 % 1,8%
Wohnungseigentum Erbbaurecht
4691 0/% 3.6 % Wohnungseigentum

39,6 %

Dez. 96 - Nov. 1997 : 1.464 Kaufvertrage Dez. 97-Nov. 1998 : 1.412 Kaufvertrage

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Anteil der Teilmarkte am Gesamtgeldumsatz in 1997 und 1998

Vertragsgegenstand
OdUnbebaut CIBebaut MTeileigentum E@\Wohnungseigentum

Bebaut Bebaut
6f 7"’& Unbebaut 64,6 % Unbebaut
' 10,3 % 10,5 %
- Wohnungseigentum )
Teileigentum 27 5 % o Wohnungseigentum
0,4 % : Teileigentum 24,6 %

0.4 %

Dez. 96 - Nov. 1997: 513,2 Mio. DMDez. 97 - Nov. 1998: 498,8 Mio. DM

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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Umsatzin Mio. DM nach Art des Vertragsgegenstandes

. /! ____________________________________________________________/! |
| Gesamtumsatzin Mio. DM

[
| 399,0] 4155|

Umsatzin Mio. DM
Ifd. Vertragsgegenstand
Nr. 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998
Unbebaute Grundstiicke :
1 |- mit verwendbaren Kaufvertragen 49,6/ 33,71 36,8 454 46,0
2 |+ mit ungewdhnlichen oder personlicher]
Verhaltnissen 5,9 6,9 14,2 7,7 1,2
3 |+ Zwangsversteigerungen 01 00 01
4 |+ Auswertungsdaten fehlen noch 3,0
insgesamy 55,5/ 40,6/ 51,21 53,1 52,3
Bebaute Grundstiicke :
5 |+ mit verwendbaren Kaufvertragen 99,6/ 140,5 122,7, 226,94 151,5
6 |+ mit ungewdhnlichen oder personlicher|
Verhaltnissen 114,4 117,7) 129,3 84,9 90,0|
7 |+ Zzwangsversteigerungen 7,7 1,4 14 50 31
8 |+ Auswertungsdaten fehlen noch 77,4
insgesamy 221,7| 259,61 253,4 316, 322,0
Wohnungseigentum :
9 |+ mit verwendbaren Kaufvertragen 91,3] 95,1 114,6/ 128,24 109,4
10 |+ mit ungewdhnlichen oder personlicher
Verhaltnissen 24,8/ 18,9 18,2 125 9,9
11 |- Zwangsversteigerungen 28 06 1,2/ 06 09
12 |« Auswertungsdaten fehlen noch 2,5
insgesami 118,9| 114,6) 134,00 141,3 1227
Teileigentum :
13 |+ mit verwendbaren Kaufvertragen 2,6 0,7 0,3 0,6 1,8
14 |+ mit ungewohnlichen oder personlicher|
Verhaltnissen 0,3 0 0 1,4 0
insgesamj 2,9 0,7 0,3 2,0 1,8
Erbbaurechtsvertrage
15 | Erbbaurechte : bleiben beim Geldumsatz
unberticksichtigt.

I
4389| 5132| 49838]|

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Erlauterungen zu :

Ifd. Nr. 2,6,10,14 : Arrondierungen, Spliflachen, Erbauseinandersetzungen, Gundstlickslibertragungen

Ifd. Nr. 3,7,11 :
Ifd. Nr. 4,8,12 :

Grundstiicksubertragung durch Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren
hier fehlen fur die Auswertung die noch erforderlichen Daten (Bauakte etc.)
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5. Unbebaute Grundsticke

5.1 Verteilung der Kaufvertrage nach der Grundstiicksart

Anzahl der Kaufvertrage
Jan. 96 - | Dez.96 - | Dez.97 -

Nov. 96 | Nov.97 Nov.98
1992 | 1993 | 1994 | 1995 1996 1997 | 1998

Bauplatze fir:

e Eigenheime 44 59 42 40 68 68 72
« GeschoRwohnungsbau 20 24 27 17 12 20 13
+ Industrie und Gewerbe 8 12 17 7 8 5 10
« groRflachiger Einzelhandeb 1997) 5 3
Rohbauland 7 8 7 2 8 1 5
Bauerwartungsland 2 5 2 2 0 0 7
Begunstigtes Agrarland 11 10 29 8 11 28 11

land.- und forstwirtschaftl. Flachen:
» forstwirtschaftl. Flachen
 landwirtschaftl. Flachen 5
Kaufvertrage mit ungewdhnlichen oder
persdnlichen Verhaltnissen:

~
N W
N B~
w
~
~
ol

* Industriebrachen 0 0 3 0 0 0 0
» Deponieflachen 2 0 0 0 0 0 1
« Arrondierungen, etc. 69 42 53 46 50 61 74
+ Zwangsversteigerungen 3 0 0 0 1 0 1
+ Sonstige i i
Gesamtanzahl der Kaufvertrége 178 165/ 186| 129/ 169/ 208] 198

5.2 Verteilung des Geldumsatzes nach der Grundstiicksart

Geldumsatz in Mio. DM

Jan.96- Dez.96- | Dez.97 -

Nov.96  Nov.97 Nov.98
1992 | 1993 | 1994 | 1995 1996 1997 | 1998

Bauplatze fir:

e Eigenheime 8,7 10,4 9,1 12,74, 16,18 16,82 18,6

» GeschoRwohnungsbau 6,4 9,0/ 18,0/ 11,84 3,72 7,39 4,39
e |ndustrie und Gewerbe 1,8 2,1 6,4 4,01 5,32 3,57 5,16
« groRflachiger Einzelhandeb 1997) 11,68 1,77
Rohbauland 2,8 2,6 2,7 1,22| 9,36 2,45] 12,04
Bauerwartungsland 0,1 1,1 1,3] 3,35 0,00 0,000 1,24
Begunstigtes Agrarland 15 2,0 09 018| 025 1,83 219
land.- und forstwirtschaftl. Flachen:

» forstwirtschaftl. Flachen 0,7 0,08 0,2| 0,13 0,55 O,20| 0,24
» landwirtschaftl. Flachen 0,1/ 0,03 0,1/ 0,24, 0,26 0,60F 0,26

Kaufvertrage mit ungewdhnlichen oder
persdnlichen Verhaltnissen:

* Industriebrachen 0,0 0,0 10,9; 0,00] 0,00 0,00l 0,00
e Deponieflachen 11,2 0,0 0,00 0,000 0,00 0,00F 2,00
. Arrondierungen’ etc. 6,5 0,9 5,9 6,93 15,47 7,16 4,12
. Zwangsversteigerungen 0,1 00/ 00 0,00 0,08 o,ool 0,10
. Sonstige 1,40 0,15
Gesamtumsatz 399| 282 554| 40,64 51,19 5251] 52,30

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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53 Flachen- und Geldumsatz unbebauter Grundsticke

Bauplatze fur den individuellen und GeschoRwohnungsbau
(ohne Innenstadt und Entwicklungsgebiete)

(J-Geldumsatz in Mio. DM EFlachenumsatzin ha)

20 25
10 0
16 v— 20 ©
g " [\ g
14 A 2
Y i c
N 3
w 12 EN 15 2
g 2 A 1] ViR 4
E N
& 8 A/ \¥ \ Av& 10 =
S \ / 53
s 6\~ \w o
g 5 =
2
0 0
63 68 73 78 83 88 93 98
Jahr
Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
54 Kaupreisverteilung bei Bauplatzen fir den individuellen Wohnungsbauegigenheim)

([@1992 11993 M1994 MN1995 EA1996 11997 MN1998)

Anzahl der Kaufvertrage

§ |l =

bis 60 70

Gesamtkaufpreis in TDM

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Anmerkung: Die Grundstiicke tber 1 Mio. DM wurden idR. von Bautragern erworben und
verflgen Uber mehrere Bauplatze.
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55

5.6

Kaufpreisverteilung bei Bauplatzen fir den GeschoRwohnungsbau

(01992 1993 E1994 EN1995

1996 E11997 MN1998)

10

[

Q@

= 8

2

g 6

e I

3 4

©

5 | |

: il |1 il |
o m [l A | RERLE T T 1

bis 60 70 80 90 100 150

200 300 400 500 100020005

Gesamtkaufpreis in TDM

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Anteil der privaten Bauherren und der Bautrager am Teilmarkt der

unbebauten Grundstiicke

000

Jan- Dez.96 | Dez.97
Nov | -Nov.97 | -Nov.98
1992 1993| 1994| 1995| 1996 1997| 1998
Anzahl der Baugrundsticke:
e private Bauherren 40 35 40 34 63 63 62
 Bautrager (Weiterverkaufer) 21 38 25| 23] 20 16| 23
Flachenumsatz in ha : 1)
* private Bauherren 3,10 2,38 2,76 1,63] 4,01 4,98] 3,15
« Bautrager (Weiterverkaufer) 2,40 2,61 4,35 6,96 2,70 3,10] 3,94
Geldumsatzin Mio. DM:  *1)
» private Bauherren 8,19| 5,46/ 8,01 5,07 13,35 13,91} 11,25
« Bautrager (Weiterverkaufer) 7,10 7,67| 12,61 19,51 7,07 8,91] 11,78

*1) = Bauplatze in der Innenstadt und im Entwicklungsgebiet Halden wurden nicht beriicksichtigt.

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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5.7

5.7.1

Durchschnittliche Bodenpreise (ermittelt aus den Grundstiicksverkaufen 1998)

Anzahl der Bodenwert
Grundstiickstyp Kauffalle 1998 DM/m?

individueller Wohnungsbau 72 rd. (420,00) DM /m?
(EFH usw.) +/- 13,00 DM/n?
GeschoRwohnungsbau 13 rd. (360,00) DM/m?
(meist fur Wohnungseigentum) +/- 30,00 DM/M
groR¥flachiger Einzelhandel 3 rd. (200,00) DM /m?
(meist in Gebieten nach § 34 BauGB +/- 20,00 DM/n?
Gewerbegrundstiicke 9 rd. (85,00) DM /m?

+/- 10,00 DM/n?’
Industriegrundstiicke 2 rd. (45,00) DM /m?

(420) = erschlieBungsbeitragsfrei und kanalanschluf3beitragsfrei
260 = erschlieRungsbeitragspflichtig

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Die ErschlieRungsbeitrage nach BauGB werden bei Wohnbaugrundstiicken, die an
alteren bereits ausgebauten StraBen liegen, mit rd. 20,00 - 30,0F baiioksich-

tigt. In Neubaugebieten kann der ErschlieRungsaufwand fir die Erstellung der Stral3e,
AusgleichsmaRnahmen, Griinanlagen usw. rd. 80,00 - 120,00 {Xdfragen.

Sind die Bodenrichtwerte in Neubaugebieten zusatzlich mit einem Stern (z.B. (500)*)
gekennzeichnet, sind in den Bodenrichtwerten auch Kosten fur AusgleichsmalRnahmen
enthalten.

Bodenrichtwerte

Definition

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lagewerte fir den
Boden. Sie sind fir lagetypische Grundstiicke ermittelt, deren mal3gebliche wertbestim-
mende Merkmale wie z.B. ErschlieBungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung
sowie Zuschnitt in der Definition der jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicke festgelegt
sind.

Bodenrichtwerte beziehen sich grundséatzlich auf unbebaute Grundstiicke.
Die Bodenrichtwerte in den gekennzeichneten Sanierungs- und Entwicklungsbereichen

beziehen sich unter Berlcksichtigung der bisher durchgefuhrten Neuordnung auf den Zu-
stand des Bereiches zum angegebenen Stichtag.
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Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den oben
beispielhaft angegebenen wertbestimmenden Merkmalen bewirken Abweichungen seines
Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwertbeschreibung:

Bodenrichtwerte fur Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen mit mehr als 2-
geschossiger Bauweise beziehen sich auf Grundstiicke mit gebietstypischem Malf3 der
baulichen Nutzung (GFZ = Geschol3flachenzahl). Die dem Bodenrichtwert zugrunde lie-
gende GFZ ist der jeweiligen Bodenrichtwertbeschreibung zu entnehmen.

Bei Bodenrichtwertgrundsticken fir Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen bis zu
2-geschossiger Bauweise handelt es sich um 30 m tiefe Grundstticke, deren Frontbreite
bei geschlossener Bauweise mindestens 10 m betragt. Bei offener Bauweise erhdht sich
die Frontbreite um die Breite der Abstandsflache.

Bodenrichtwerte in der Innenstadt beziehen sich auf eine Grundflachenzahl GRZ = 1,0,
d.h. es wird eine vollstandige Uberbauung des Grundstiickes im ErdgeschoRbereich un-
terstellt.

Erlauterungen zur baulichen Nutzung:

WR Reines Wohngebiet MK  Kerngebiet Gl Industriegebiet

WA  Allgemeines Wohngebiet SO Sondergebiet (Erholung) 1-V Zahl der Vollgeschosse
WS Kleinsiedlungsgebiet SS Sonstiges Sondergebiet  GFZ  Gescholiflachenzahl
wB Besonderes Wohngebiet MD  Dorfgebiet GRZ Grundflachenzahl

Ml Mischgebiet GE Gewerbegebiet

Die Bodenrichtwerte sind nach § 196 BauGB vom 27. August 1997 in der z.Z. geltenden Fassung in
Verbindung mit § 11 deBAVO NW vom 7.03.1990 zutet gedndert am 25. Nov. 1997 durch den
Gutachterausschuf fur Grundstickswertedard3.1999 und 15.03.1999 ermittelt und beschlossen
worden.

Die Bekanntmachung der Bodenrichtwerte nach &AVYO NW vom 7.03.1990 zutet geéndert

am 25. Nov. 1997 in Verbindung mit den 88 196 (3) und 199 (4) BauGB vom 27. August 1997 in

der z.Z. geltenden Fassung tber Ort und Zeit der 6ffentlichen Auslegung der Bodenrichtwertkarte ist
in den drtlichen Tageszeitungen als ,,Amtliche Bekanntmachung“ erfolgt.

Die Bodenrichtwertkarte hat gemaR § 11 (4) GAVO NW vom 7.03.199@rgleiindert am 25.

Nov. 1997 in Verbindung mit 88 196 (3) und 199 (4) BauGB vom 27. August 1997 in der z.Z. gel-
tenden Fassung nach ortsublicher Bekanntmachung fiir die Dauer eines Monats in der Stadt Hagen
offentlich ausgelegen.

Abstellung auf ein 30 m Bodenrichtwertgrundstick ( Eigenheimbebauung )

Bei Grundstiicken fur Eigentumsmaf3inahmen (Ein- und Zweifamilienhauser) hat das
Malf3 der baulichen Nutzung keinen wesentlichen Einflu? auf die Héhe des Kaufprei-
ses. Der Kaufer eines solchen Grundstiickes sieht neben der Ausnutzbarkeit mehr den
Wohnwert seines Grundstiickes und ist bereit, diesen Wohnwert entsprechend zu ho-
norieren.

Fur alle Bodenrichtwerte, die sich auf Grundstiicke fur Eigentumsmafl3nahmen bezie-
hen ( WA/WR/WS- und MD-Gebiete mit 1-2geschossiger Bauweise) gilt deshalb die
Norm des 30 m tiefen und 10 m breiten (zuztglich Abstandsflachen) Bodenrichwert-
grundsttckes.
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Abstellung auf die Geschol3flachenzahl GFZ ( Gescholiwohnungsbau )

Die Preise fiir Grundstiicke des GeschoRwohnungsbaues werden nach anderen Uber-
legungen als beim Eigenheimbau gebildet. Hier wird nicht der Wohnwert in den Vor-
dergrund der Kaufiiberlegungen gestellt, sondern allein die wirtschatftliche
Verwertbarkeit eines Grundstiickes. Daher sind diese Bodenrichtwerte mit mehrge-
schossiger Bebauungsmdglichkeit (MK ,MI ,WA ,WR - Gebiete mit mehr als 2 - ge-
schossiger Bauweise) auf das Malf3 der baulichen Nutzung in der Form der Geschol3-
flichenzahl (GFZ) abgestellt. Diese Verhéltniszahl gibt an, wievi€eschoRflache

pro nf Grundstiicksflache fur das Bodenrichtwertgrundstiick unterstellt wird.

Da die bauliche Ausnutzung eines zu bewertenden Grundstiickes nicht immer den an-
gegebenen GFZ - Zahlen des jeweiligen Bodenrichtwertes entspricht, ist der
Bodenrichtwert fir das Bewertungsgrundstiick mit Hilfe von Umrechnungskoeffizi-
enten gemal Anlage 23 der WertR umzurechnen. Ist der Bodenwert eines Grundstik-
kes mit einer hdheren GFZ als 2,4 zu ermitteln, so ist zu beachten, dal3 der Wert im
Verhaltnis zur Nutzung in der Regel wesentlich unter der proportionalen Steigerung

liegt.
GFZ |Umrechnungs-| GFZ Umrech-
koeffizient nungs-
koeffizient
0,7 0,842 1,6 1,279
0,8 0,897 1,7 1,322
0,9 0,949 1,8 1,365
1,0 1,000 1,9 1,407
1,1 1,049 2,0 1,449
1,2 1,097 2,1 1,489
1,3 1,144 2,2 1,530
1,4 1,190 2,3 1,570
1,5 1,235 2,4 1,609
Beispid :

Der Bodenrichtwert betrégt fiir den zu bewertenden Bereich 210,00 DNGFzh= 1,1.
Gesucht wird der Bodenwert eines gleichartigen Grundstiickes mit einer GFZ = 1,5.

Umrechnungskoeffizient fir GFZ 1,5 = 1,235
Umrechnungskoeffizient fiur GFZ 1,1 = 1,049

Bodenwert des zu bewertenden Grundstiickes: 210 D\t 235 / 1,049 = 247 DM /'m

Abstellung auf die Grundflachenzahl GRZ ( Innenstadtgrundstiicke )

Die Bodenrichtwerte fur die Innenstadt waren bisher auf das Maf3 der baulichen Nut-
zung in Form der GescholR3flachenzahl (GFZ) abgestellt, es wurde eine GFZ von 2,2
innerhalb eines Kerngebietes zugrunde gelegt.

Der Gutachterausschuld hat festgestellt, daf3 die Bodenwerte im Innenstadtbereich
nicht vom Mal3 der baulichen Nutzung abhangig sind. Die Herstellungskosten eines
gleichartigen Gebaudes sind unabhangig von seiner Lage gleich hoch. Gleiches gilt fur
die Instandsetzungskosten der baulichen Anlagen. In der Innenstadt Hagen liegen die
Mieten fur gewerblich genutzte Rdume ab dem 1. Obergeschol3 nicht wesentlich hher
als in City-Randlagen. Daraus ergibt sich, daf3 der héhere Ertrag eines Geschafts-
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grundsttickes in der Innenstadt aus dem héheren Bodenwertanteil herriihrt. Damit er-
gibt sich eine Beziehung zwischen Ertrag aus Erdgeschol3nutzung und Bodenwert. In
Bodenrichtwertgebieten bis zu etwa 500 DM%liegen die durchschnittlichen La-
denmieten bei 25 DM / mDarliber hinausgehende Ertrage sind als alleinige Verzin-
sung des hoheren Bodenwertes zu sehen. Wird z.B. in einer bestimmten Lage ein

Mietwert fiir Geschaftsraummieten in Héhe vist0 DM / nt

gezahlt, ist davon auszugehen, daR der Mehrertrag von 115 Bhli¢ Merzinsung

des hoheren Bodenwertes ist.

Folgende Rechenbeispiele zeigen diese Abhangigkeit bei einem typischen Innenstadt-

grundsttick auf:

250°m
2% m

Grundstuicksgrof3e
Nutzflache im Erdgeschol? etwa 90 %

-> bei vollstandiger Bebauung im EG-Bereich betragt die Grundflachenzahl = 1,0

Beispiel 1:

Angenommene ErdgeschoRmiete 200,-- DM /m? Nutzflache

Mehrertrag aus dem ErdgeschoR nach Abzug des Grundbetrages von 39.375 DM
25,--DM/nf > 225nfx 175 DM/ nf

Dies entspricht bei 6 % -iger Verzinsung einem héheren Bodenwert von 656.250 DM
zuzuglich Grundbetrag (Bodenwert) 256 x500 DM / nf 125.000 DM
Angemessener Bodenwert 781.250 DM
Entspricht bei 250 fGrundstiicksgroRe einem durchschnittl. Bodenwert von ~ 3.125DM / m?
Daraus ergibt sich folgender Wertfaktor: 15,63
3.125 DM/nf Bodenwert / 200 DM/mNutzflache Laden =

Beispiel 2:

Angenommene ErdgeschoRmiete 240,-- DM /m? Nutzflache

Mehrertrag aus dem ErdgeschoR nach Abzug des Grundbetrages von 25.875 DM
25,--DM/nf > 225nf x 115 DM/ nf

Dies entspricht bei 6 % -iger Verzinsung einem hoheren Bodenwert von 431.250 DM
zuziglich Grundbetrag (Bodenwert) 256 x600 DM / nf 125.000 DM
Angemessener Bodenwert 556.250 DM
Entspricht bei 250 fGrundstiicksgréRe einem durchschnittl. Bodenwert von ~ 2.225 DM / m?
Daraus ergibt sich folgender Wertfaktor: 15,89
2.225 DM/nf Bodenwert / 140 DM/fmNutzflache Laden =

Beispiel 3.

Angenommene ErdgeschoRmiete =70,-- DM /m? Nutzfliache

Mehrertrag aus dem ErdgeschoR nach Abzug des Grundbetrages von 10.125 DM
25,--DM/nf > 225nfx 45 DM/ nf

Dies entspricht bei 6 % -iger Verzinsung einem héheren Bodenwert von 168.750 DM
zuzuglich Grundbetrag (Bodenwert) 256 x500 DM / nf 125.000 DM
Angemessener Bodenwert 293.750 DM
Entspricht bei 250 fGrundstiicksgroRe einem durchschnittl. Bodenwert von ~ 1.175DM / m?
Daraus ergibt sich folgender Wertfaktor: 16,79
1.175 DM/nf Bodenwert / 70 DM/mNutzflache Laden =
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Bei diesen 3 Beispielen wird unterstellt, dal? nur die Miete des Erdgeschosses von
einer in den Randgebieten zu erzielenden Ublichen Miete abweicht und die Miete ab 1.
OG das ubliche Maf3 nicht tbersteigt. In Einzelfallen wie z.B. bei Kauthausgrundstik-
ken, die Uber mehrere Geschosse gleichwertig genutzt werden, ergeben sich abwel-
chende Wertfaktoren. Die Beispiele zeigen, daf3 die Wertfaktoren mit zunehmender
Hohe der Erdgeschol3miete fallen und die Abstufung geringer wird.

Der Gutachterausschuf3 hat unabhéangig von den Bodenrichtwerten fiir die Innenstadt
einen Mietpreisspiegel fur Geschaftsraummieten aufgestellt (siehe unter 9.4).

Der Vergleich der Gewerbemieten mit den Bodenrichtwerten zeigt auf, dal3 tatsach-
lich nicht das MalR3 der baulichen Nutzung eines Grundstiickes einen wesentlichen
Einflud auf die Bodenrichtwerte in der Innenstadt hat. Vielmehr wird die absolute
Hohe der Bodenwerte und ihr Verhaltnis untereinander durch die H6he der Erdge-
schoB3mieten bestimmt wird. Hierbei ist die Geschaftslage des jeweiligen Innenstadt-
grundsttickes von entscheidender Bedeutung.

Die Bodenrichtwerte fur die Innenstadt Hagen beziehen sich deshalb auf die Grundfla-
chenzahl GRZ = 1,0, d.h. es wird eine volle Bebauung des Grundstiickes im Erdge-
scholRRbereich unterstellt. Als Korrekturfaktor wurde in den Beispielen bei einer GRZ

= 1,0 die Nutzflache des Erdgeschosses mit durchschnittlich 90 % der Grundsticks-
groRe angesetzt.

Bodenrichtwerte in Sanierungs- und Entwicklungsgebieten

Die Bodenrichtwerte in Sanierungs- und Entwicklungsgebieten beziehen sich unter
Bertcksichtigung der bisher durchgefuihrten Neuordnung auf den Zustand der Grund-
stiicke zum jeweiligen Ermittlungsstichtag. Die Entwicklungsmalinahme Unteres Len-
netal ist formal noch nicht abgeschlossen, die Neuordnung des Gebietes ist jedoch
weitgehend beendet. Bei inzwischen erfolgten Weiterverkaufen bereits bebauter
Grundstucke laf3t sich der Bodenpreisanteil nicht eindeutig aus dem Kaufpreis ermit-
teln. Aus Beobachtungen dieses Teilmarktes ist jedoch abzuleiten, dal3 die Wertvor-
stellungen der Vertragspartner Uber den Bodenrichtwerten liegen.

Aufgrund dieser Trendanzeige wurden die Bodenrichtwerte fir Gewerbe- und Indu-
strieflachen im stadtebaulichen Entwicklungsgebiet bereits 1993 generell um 10,00
DM/m? (GI) bzw. 15,00 DM/ (GE) angehoben. Fiir die Gewerberichtwerte erfolgte
1995 eine Erhéhung um 10,00 DM/omd 1996 eine weitere Anpassung um bis zu
20,00 DM/M. In den Jahren 1997 bis 1999 blieben die Bodenrichtwerte fiir Gewerbe-
und Industriegrundstiicke unverandert.

Die bisherige Anhebung der Bodenrichtwerte fir Gewerbegrundstiicke innerhalb des
Entwicklungsgebietes ist allein mit der Kaufpreisentwicklung au3erhalb des Entwick-
lungsgebietes zu begrinden.

Die Bodenrichtwerte fur den individuellen Wohnungsbau wurden 1999 aufgrund vor-
liegender Kaufpreise und der allgemeinen Preissteigerung in diesem Marktsegment bis
zu rd. 10 % erhoht.
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Anwendung der Bodenrichtwerte auf bebaute Grundstiicke

In der Bodenrichtwertsitzung 1999 wurde beschlossen, dal3 die Bodenrichtwerte ohne
Abschlag auch auf bebaute Grundstiicke zu Ubertragen sind. Ein Abschlag, nur auf-
grund der Tatsache, dal3 das Grundstiick bereits bebaut ist, soll nicht mehr erfolgen.
Zu- oder Abschlage fur den jeweiligen Grundstiickszuschnitt, Hinterlandflachen, die
bauliche Ausnutzung usw. bleiben hiervon unberihrt.

Auskinfte Gber Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwertkarte kann wahrend der Dienstzeit in der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses bzw. in der Zentralauskunft des Vermessungs- und Katasteramtes
(Verwaltungshochhaus, 10. OG, Zimmer 3) gebuhrenfrei eingesehen oder kauflich erworben
werden. Ferner hangt die Bodenrichtwertkarte im Durchgang zum Verwaltungshoch-
haus aus.

Anderungen der Bodenrichtwerte im Vergleich zum Vorjahr

Fur das Stadtgebiet Hagen gibt es rd. 390 Bodenrichwerte. Ein Teil dieser Boden-
richtwerte ist aufgrund fehlender Vergleichskaufpreise seit langerer Zeit nicht veran-
dert worden. Trotzdem muf3 unterstellt werden, dal3 auch in Gebieten ohne Grund-
stiicksumsatz eine Marktanpassung zu bertcksichtigen ist. Daher wurde bereits 1994
eine grof3e Anzahl von Bodenrichtwerten ohne Vorliegen direkter Vergleichskaufprei-
se angehoben. Bei den Bodenrichtwerten fur Grundstiicke mit mehr als 2 - geschossi-
ger Bebauungsmaoglichkeit war diese Anhebung mit einer Umstellung der Boden-
richtwerte auf die GescholRR3flachenzahl verbunden. Diese Umstellung hat sich in der
Praxis Ubrigens als sehr praktikabel herausgestellt.

Fur 1998 war aus den Kaufpreisen Bauplatze des individuellen Wohnungsbau-
esgegenuber dem Vorjahr 1997 elBedenpreissteigerung von rd. 10 % zu ver-
zeichnen. Diese Preissteigerung wurde auf eine Vielzahl der Bodenrichtwerte (WR |1,
WR 1) unter Berucksichtigung der folgenden Bedingungen Ubertragen.

+ lagen im Nahbereich entsprechende Kauffalle vor,

« haben Kauffalle Ausstrahlungen auf angrenzende Bodenrichtwerte,

+ Bericksichtigung der absoluten H6he des Bodenrichtwertes,

« strukturelle Veranderungen in dem jeweiligen Bodenrichtwertgebiet

« mussen bestimmte Bereiche mit zusatzl. Bodenrichtwerten verdichtet werden.

Die Bodenrichtwerte fur de@eschoRwohnungsbawvurden nur vereinzelt ange-
pafdt.

In derlnnenstadt wurden erstmals die Bodenrichtwerte aufgrund der nunmehr seit
einigen Jahren ricklaufigen Gewerbemiatanrd. 10 % reduziert. Die Boden-
richtwerte am Rande der Innenstadt in Hohe von rd. 400 bis 500 Diigtmen un-
verandert bestehen.

Die Bodenrichtwerte fiGewerbe- und Industriegrundsttickeblieben wurden

durch die Kaufpreise bestatigt und blieben unverandert bestehen.
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5.7.2  Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte zum 31.12.1998
Mit dieser Ubersicht (gemaR §13 GAVO) soll ein Uberblick tiber die Baulandpreise
im Bereich der Stadt Hagen in Abhangigkeit von der Lagequalitat und einer mogli-
chen baulichen Nutzung gegeben werden. Die Zahlen entstammen der Bodenricht-
wertkarte zum 31.12.1998 und stellen wegen der sehr differenzierten Lageunterschie-
de nur grobe Orientierungswerte dar. Beim GeschoRwohnungsbau wurden die Boden-
richtwerte auf das Mal3 der baulichen Nutzung abgestellt. Die Wertangaben beziehen
sich auferschlieRungsbeitragsfreieGrundstiicke.

Wohnbauflachen Wohnbauflachen
Eigentums- GeschoR3- Gewerbliche
malinahmen wohnungsbau Bauflachen
Lage Lage Lage

Stadtbezirke einfach | mittel gut |einfach| mitte gut |einfach| mitte gut
Stadtmitte - - - 400 | 500 | 800 - - -
(innerhalb des I nnengtadtringes) * 1) * 1) * 1)
Hagen - Nord 250 | 400 | 500 | 230 | 320 | 450 | 55 70 100
Hagen - Haspe 220 | 310 | 360 | 220 | 290 | 350 | 55 70 100
(ohne Sanierungsgebiet)
Hagen - Hohenlimburg | 150 | 280 | 350 | 160 | 270 | 320 | 30 60 80
(ohne Sanierungsgebiet)
Hagen - Eilpe/Dahl 180 | 240 | 300 | 140 | 230 | 260 | 45 60 80

*1) = Mit gewerblichen Anteil in den Randbereichen der Hagener Innenstadt (Fu3gangerzone).
Die Bodenwerte in der | a - Geschéftslage liegen bei rd. 3.200 BM/m
Quelle: Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Definition der Wohnlage:

einfach Einfache Wohnlagen sind gekennzeichnet durch auRergewshnliche Beeintrachtigungen,
verursacht durch erheblichen Larm, Abgase, Rauch, starke Mangel hinsichtlich ausreichender
Belichtung und Bellftung und in unmittelbarer Nahe von Fabrik- und Gewerbeanlagen.

mittel  Mittlere Wohnlagen sind Wohngebiete, auch bei gréRerer Entfernung zum Stadtzentrum
bei ausreichender Verkehrsanbindung zu Einkaufszentren und 6ffentlichen Einrichtungen, mit
nicht iberhohem Geréuschpegel des ublichen StralRenverkehrs. Die meisten Wohnungen inner-
halb des Stadtgebietes liegen in diesen meist dicht bebauten Wohngebieten.

gut Gute Wohnlagen sind in durchgriinten, aufgelockerten Baugebieten mit guter Verkehrs-
anbindung zum Zentrum und ohne stérende Einfliisse aus Gewerbe und Industrie vorzufinden.

Hagen—Nord

Hohenlimburg
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5.7.3 Typische Baulandpreise bei kreisfreien Stadten

Individueller Wohnungsbau
erschlieBungsbeitragsfrei

[ Wohnlage J
Cleinfach Emittel Mgy

Hamm  o—— 1 1
Bielefeld E%;ﬁ
Heme I ————————— i
T e
BOLIOPD ——————
Gelsenkirchen e ———————————————————
Oberhausen E#li
MUNSTEr I —————————————————

Bodenpreis DM / gm

Quelle : Grundstiicksmarktbericht NRW 1997

Gewerbenutzung (ohne Handel)
erschlieBungsbeitragsfrei

[ Gewerbelage J
Cleinfach Emitte] Mgut
Hamm % l l
Gelsenkirchen ﬁli
Hagen gl l i
==
e
S e |
e -
Dortmund | s

0 25 50 75 100 125 150 175 200
Bodenpreis DM / gm

Quelle : Grundstiicksmarktbericht NRW 1997

26



Gutachterausschul fiir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen Grundstiicksmarkt 1998

5.8 Preisentwicklung der Baulandpreise flr den individuellen und Geschol3-
wohnungsbau in der Stadt Hagen

Bodenpreisindexreihe fur Bauplatze

Bauplatze fur den individuellen und GeschoRwohnungsbau
(ohne Innenstadt und Entwicklungsgebiete)

(®1ndex 1990 = 100 % index 1963 =100 %)

Index 1963 Index 1990
1500 160
1400 150
1300 —
1200 140
1100 - 130
g -
o~
800 7/ e 110
700 100
80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98
Jahr

1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998

Index
in % 100,0| 107,4| 112,7| 115,8| 126,2| 133,2| 138,6 | 140,6 159,9
Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Das Verfahren zur Ableitung des Bodenpreisindexes bezogen auf das Basigahr 1963 wurde
mit der Einfihrung des neuen Bezugsjahres 1990 geéndert.

Die Indexwerte werden berechnet, indem das Verhéltnis des einzelnen Kauffalles zu seinem
zugehorigen Bodenrichtwert 1990 ausgewertet wird.

Nach der Auswertung der Kaufpreissammlung sind die Preise flr Bauplatze des individuel-
len Wohnungsbaus 1998 gegenuiber 1990 um rd. 59,9 % und gegeniber dem Vorjahr 1997
um rd. 13 % gestiegen.

Kauffalle aus der Innenstadt und aus Neubaugebieten, fur die noch kein entsprechender Bo-
denrichtwert vorhanden ist, blieben fiir den Bodenpreisindex unbericksichtigt.
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5.9 landwirtschaftliche Grundstiicke

Anzahl der | Flachen- durchschnittl.
Jahr Kauf- umsatz | Geldumsatz| Kaufpreise
vertrage in ha in DM in DM / m?
1989 7 6,46 200.000 3,80
1990 3 0,99 50.000 5,50
1991 2 1,55 32.000 1,30 - 3,00
1992 5 2,58 109.000 2,10- 7,50
1993 2 1,17 29.400 2,20 - 3,00
1994 2 2,62 90.000 3,35-3,90
1995 4 8,42 242.300 1,50 - 3,80
1996 4 6,51 255.061 3,20 - 4,60
1997 11 20,40 604.755 2,60 - 4,50
1998 4 9,24 261.370 2,50 - 4,80
Summe 44 59,94 1.873.884 durchschnittlich
3,13

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

5.10 forstwirtschaftliche Grundstiicke
Anzahl der Flachen- durchschnittl.
Jahr Kauf- umsatz | Geldumsatz| Kaufpreise
vertrage in ha in DM in DM / m?
(inkl. Aufwuchs)
1989 10 27,4 610.000 2,30
1990 5 55,6 1.110.000 2,00
1991 5 7,7 173.600 1,50 - 5,00
1992 7 32,57 689.600 1,30- 5,00
1993 3 3,59 78.760 2,00 - 5,00
1994 4 9,43 185.900 0,80- 3,70
1995 3 4,44 131.300 2,00 - 3,20
1996 7 28,71 549.251 1,70- 2,20
1997 7 9,24 197.173 0,60 - 2,60
1998 5 14,26 239.128 16-25
Summe 56 192,94 3.964.717 durchschnittlich
2,05
Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
5.11 Begunstigtes Agrarland
Anzahl der Flachen- durchschnittl.
Jahr Kauf- umsatz | Geldumsatz| Kaufpreise
vertrage in ha in DM in DM / m?
1993 10 13,4 2.023.000| 24,00 +/- 4,00
1994 29 3,2 843.300| 26,50 +/- 2,00
1995 8 0,9 175.090| 21,50 +/-2,00
1996 11 1,27 246.330| 24,20 +/-3,85
1997 28 9,82 1.828.291| 22,80 +/-1,70
1998 11 9,96 2.192.512 28,00 +/- 4,30
durchschnittlich
24,50

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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6. Bebaute Grundstiicke

6.1 Verteilung der Kaufvertrage nach dem Gebaudetyp
Anzahl der Kaufvertrage in

1993 | 1994 | 1995| 1996| 1997] 1998

Geeignete Kauffalle:

» Kleinsiedlungshauser 1 0 0 0 0 1
e Ein- und Zweifamilienhauser 145 74 87 62| 166] 125
e Villen 4 4 2 2 6 3
* Reiheneigenheime 27 20 43 16 64 62
e Dreifamilienhauser 19 16 23 15 33 13

* Mehrfamilienhduser ohne Gewerl 50, 46 42 54 81 31
* MFH bis zu 20 % gewerbl. Anteil 14 7 11 10 8 4
* MFH bis zu 50 % gewerbl. Anteil 19 9 16 15 16 13
» Geschéaftshauser 19 10 17 11 16 4
Kaufvertrage mit ungewdhnlichen 115| 103| 110| 196 91] 158
oder personlichen Verhaltnissen:

Zwangsversteigerungen: 17 9 3 4 4 7
Auswertungsdaten fehlen noch: 0 0 0 0 0] 158
Gesamtanzahl der Kaufvertrage 430] 298| 354/ 385/ 485| 579|

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

6.2 Verteillung des Geldumsatzes nach dem Gebaudetyp
Geldumsatz in Mio. DM in

1993 | 1994 | 1995| 1996| 1997] 1998

Geeignete Kauffalle:

» Kleinsiedlungshauser 0,4 0,0, 0,0 0,04 00 0,4
e Ein- und Zweifamilienhauser 63,6/ 33,2 43,9 37,7| 96,0 58,9
* Vilen 30 25 16/ 15 73] 34
* Reiheneigenheime 10,1 8,1] 19,3] 10,3| 31,71 25,5
e Dreifamilienhauser 7,6/ 6,9 10,4 9,2/ 18,6] 6,6

» Mehrfamilienhauser ohne Gewerl} 24,9 25,2| 26,4 33,8 56,1} 27,0
* MFH bis zu 20 % gewerbl. Anteil 8,9 52 8,7, 70 6,93 3,6
* MFH bis zu 50 % gewerbl. Anteil 8,7/ 9,3/ 11,0 10,5 19,0] 10,0
» Geschéaftshauser 11,5 9,8/ 19,2) 9,8| 26,5 4,4
Kaufvertrage mit ungewdhnlichen
oder personlichen Verhaltnissen: 100,9| 112,7| 118,1| 132,2| 51,0} 89,9

Zwangsversteigerungen: 52| 7,7] 10, 14| 37| 31
Auswertungsdaten fehlen noch: 0 0 0 0 0] 89,2
Gesamtumsatz 2448 220,6 259,6| 253,4| 316,8 322,0

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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6.3 Individueller Wohnungsbau (EigenheimmaRnahmen)

Kaufpreisverteilung bei Ein- und Zweifamilienhéuser

1996 E11997 M1998)

(31992 11993 M1994 11995

100
[0}
Q@
B 80
2
= 60
X
8 40
5
N 20
<

bis 150-200 -250 -300 -400 -500 -600 -700 -800 -900 -1000
Gesamtkaufpreis in TDM
Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

6.3.1 Gebaudewertfaktoren fiir Sachwertobjekte

Nach 8§ 12 der WertV sind zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grund-
stiicke die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke bzw. Gebaudetypen heranzuziehen.
Die Kaufpreise sind auf eine geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Raum-
oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudewertfaktoren), zu beziehen.

Der Gutachterausschuf3 fir Grundstiickswerte hat mit Hilfe mathematisch statistischer
Methoden aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsj@ioe - 98 in der folgenden
Tabelle durchschnittliche Gebaudewertfaktoggn- und zweifamilienhausegufgefuhrt.

Die ausgewerteten Sachwertobjekte befinden sich in mittleren und guten Wohnlagen
und weisen einen mittleren bis guten Unterhaltungszustand auf.

Die Gebaudewertfaktoren wurden nach Beseitigung der Ausreil3er (1/6 getrimmtes
Mittel) ermittelt. Sie geben nach Abspaltung des Bodenwertanteils, Wert der Aul3en-
anlagen, Garagen, Stellplatze, Einfriedigungen uswr@een Gebaudezeitwertan,

der sich auf den cbm umbauten Raum bzw. den m* Wohnfléche bezieht.

Sie beinhalten alle Baunebenkosten, Hausanschlul3kosten und beriicksichtigen die Al-
terswertminderung.

Gebaudewertfaktoren bei Sachwertobjekter{ohne Bodenwertanteil)

DM / cbm (_normierter Kaufpreis - Bodenwert )
umbauter Raum umbauter Raum

DM / m? (_normierter Kaufpreis - Bodenwert )
Wohnflache Wohnflache

Die nachfolgenden Angaben sollen Marktteilnehmern einen Anhalt und Sachverstan-
digen eine Méglichkeit zum Vergleich geben.

Besonderheiten wie z.B. Renovierungsgrad, Nebengebaude, Garagen, besondere Au-
Benanlagen und Ausstattungsmerkmale, Bauméangel und Bauschaden, besondere
Rechte, etc. sind durch sachgerechte Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.
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6.4  Gescholdwohnungsbau

Kaufpreisverteilung bei Mehrfamilienh&usern
gewerblicher Anteil kleiner 20 %

(I:I1992 11993 E11994 CI1995 EE1996 EF1997 1998)
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Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

6.4.1 Rohertragsfaktoren

Bei einem Renditeobjekt steht fur die Wertbeurteilung des Grundstiickes ublicherwel-
se der nachhaltig erzielbare Rohertrag im Vordergrund. Zur néherungsweisen Kauf-
preisermittlung kann deshalb der Rohertragsfaktor ( x - fache des Jahresrohertrages )
dienen. Die nachfolgenden Rohertragsfaktoren wurden aus den bekannten Jahresro-
hertragen verkaufter Renditeobjekten der letzten zwei Jahre abgeleitet

(8 17 WertV). Der Rohertrag umfal3t alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbeson-
dere Mieten und Pachten einschlie3lich Vergitungen. Umlagen, die zur Deckung von
Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu bertcksichtigen.

Der regelmafiige jahrliche Vergleich dieser Faktoren kann deshalb auch als ein Preis-
spiegel fur den Markt von Renditeobjekten angesehen werden. Bei den gewerblich
genutzten Objekten ist ein stetiger Riickgang des Rohertragsfaktors zu beobachten,
welches durch fallende Kaufpreise bei einem z.Z. vorhandenen Uberangebot an ge-
werblichen Flachen begriindet ist. Bei reinen Gewerbeobjekten kann der Ertragsfaktor
noch unter dem 11-fachen liegen.

Mietwohnh&usern Mietwohn- bzw. Geschéaftshausey
Jahr mit einem gewerblichen Anteil | mit einem gewerblichen Anteil
bis zu 20 % tber 20 %
1991 |18 Falle 12,3 +/- 0,2 10 Falle 13,2 +/- 0,9
1992 |26 Falle 12,1 +/- 0,2 13 Falle 12,8 +/- 0,5
1993 |31 Falle 12,4 +/- 0,5 20 Falle 12,0 +/- 0,6
1994 |28 Falle 12,6 +/- 0,3 9 Falle 11,5 +/- 0,6
1995 |37 Falle 12,7 +/-0,4 21 Falle 11,3 +/- 0,9
1996 34 Falle 12’9 +/- 0,3 18 Falle 11’4 +/- 0,3
1997 58 Félle 12’9 +/- 0,2 20 Falle 11’2 +/- 0,2
1998 72 Falle 12,6 +/- 02 20 Falle 11’3 +/- 0,3

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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6.5

Liegenschaftszinssatze

Um eine marktgerechte Wertermittlung sicherzustellen, wurden ab 1991 erstmalig Lie-
genschaftszinssatze aus geeigneten Kauffallen abgeleitet. Die gesetzliche Grundlage bil-
den dabei die 88 193 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 1 GAVO NW.

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen regelt § 11 Abs. 2 WertV. Demzufolge ist
das fur die Ermittlung notwendige Datenmaterial aus Kaufvertragen bebauter Grund-
stiicke der Kaufpreissammlung aus den Berichtsjal®6ii / 98 entnommen worden.

Fur Ein- und Zweifamilienhauser lagen zu wenig vermietete Objekte vor.

Das Datenmaterial wurde nach folgenden Kriterien bereinigt:

» Ausschluf’3 von Kauffallen, wo keine Mietangaben der Eigentiimer vorlagen,

» Kauffalle mit ungewohnlichen oder persénlichen Verhaltnissen wurden nicht
verwendet,

* Restnutzungsdauer mindestens 30 Jahre.

Nach dem von Mdéckel entwickelten Iterationsverfahirephnung des umgekehrten
Ertragswertverfahrens, Vermessungswesen und Raumordnung 1975, S. 129 f.) wurde flr jedes
Ertragswertobjekt nach folgender Formel ein Liegenschaftszins ermittelt.

Liegenschaftszinspin % = (((RE/KP)-(q-1)/(q"-1))xG/KP) x 100

RE = Reinertrag n = Restnutzungsdauer
KP = Kaufpreis G = Gebaudeanteil vom Kaufpreis
q = 1+p

In den Gruppen der einzelnen Gebaudetypen erfolgte nach Kappung der Ausreil3er
(2,5-fache Standdardabweichung des Mittels) eine arithmetische Mittelbildung.

Die nachfolgenden Zinssatze gelten fur typische Grundstiicke bei Heranziehung der
Ublicherweise anzusetzenden Bodenwerte, Bewirtschaftungskosten und der Restnutz-
ungsdauer. Abweichungen kdnnen sich aufgrund von Art und Zustand der baulichen
Anlagen sowie Besonderheiten hinsichtlich der Lage auf dem Grundstticksmarkt
ergeben.

Gebaudetyp Liegenschaftszinssatz in %
Eigentumswohnungen 89 Falle 3 50 9 +/- 0,05 %
Dreifamilienhauser 14 Falle 350 % +/- 0,15 %

Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe
» Restnutzungsdauer 30 - 50 Jahre 52 Falle 4 75 0p +/- 0,1 %

» Restnutzungsdauer tber 50 Jahre 12 Fald 5,25 % +-03%
Mehrfamilienhauser )
gewerblicher Anteil bis zu 50 % 26 Fdlle 5 7504 +-0,2%
Geschaftshauser )
gewerblichen Anteil tiber 50 % ¥) 6 Falle (7,50 % ) +-0,4 %

*) = statistisch nicht gesichert
Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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1.

8.1

Erbbaur echte

Nach 8§ 1 (1) der Verordnung Uber das Erbbaurecht vom 15.01.1919 in der z.Z. gel-
tenden Fassung kann ein Grundstiick in der Weise belastet werden, dal3 demjenigen
(Erbbaurechtsnehmer), zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, das veraul3erliche
und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Oberflache des Grundstiickes ein
Bauwerk zu haben (Erbbaurecht). Fir die verschiedenen Grundstiicksarten kdnnen in
den Vertragen frei ausgehandelte Erbbauzinsen, Laufzeit des Erbbaurechtes (idR. 99
Jahre), Anpassungsmdglichkeiten des Erbbauzinses usw. vereinbart werden.

In dem Vertragsjahr 1998 wurden insg. 51 Erbbaurechtsvertrage abgeschlossen.
Der grof3te Teile entfallt auf den Verkauf von im Erbbaurecht befindlichen Eigen-

tumswohnungen oder Garaggene unter 4., Seite 12). Nur 8 Erbbaurechte (Bauplatze)
wurden neu begrindet.

Der Erbbauzins ist in starker Abhéngigkeit von der H6he des Bodenwertes (Wohn-
lage), der baulichen Ausnutzungsmdglichkeiten und der Grundstiicksgréf3e zu sehen.
Er liegt bei Wohngrundstiicken durchschnittlich zwiscBerd % des Bodenwertes.

Mit einem steigenden Bodenwert ist ein Absinken des Erbbauzinses verbunden.

Bei heute neu begrindeten Erbbaurechtsvertragen fur Wohnbauflachen liegt der
Erbbauzins zwische®,00 - 13,00 DM/m?® p.a. .

Wohnungs- und Teileigentum

Verteilung der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage
Jan. 96 - | Dez. 96- | Dez. 97-

Nov.96 | Nov.97 | Nov.98
1993|1994 1995| 1996| 1997 1998
Kaufvertrage WE / TE insgesamt : 601 527 500 57 675 584
» Kaufvertrage mit ungewothnlichen oder 54 38 76 55 37 44

persdnlichen Verhaltnissen :

« nur bedingt geeignete Kaufvertrage : 23 66 21 34 22 10
« Zwangsversteigerungen : 17} 23 7 10 8 7
« noch nicht ausgewertet : 0 0 0 0 0 14
verwendbare Kaufvertrage WE / TE: 507/ 40Q 397 47/ 608 509
Vertrage fur Teileigentum 25 22 39 30 25
verbleibende Kaufvertrage WE

fur die Auswertung : 482 378 358 47( 578 484
davon Wohnungen in Vorkriegsbauten (bis 54 30 27 27 59 68
1947)

Wohnungseigentumsvertrage in

Nachkriegsbauten(nach 1947) : 428! 348! 331! 443| 519 416

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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Die ausgewerteten Eigentumswohnungen (nur Nachkriegsbautenjerteilen sich hinsicht-
lich der Wohnlage, Wohnungsgréf3e und der besonderen Verkaufsumstande

wie folgt:
Vertellung der
Kaufvertrage in %
1993 1994 1995 1996 1997 1998
einfach 9 4 2 6 3 4
Wohnlage mittel 61 63 73 66 79 76
gut 30 33 25 28 18 20
< 45n7 10| 11 6| 11, 20 8
WohnungsgroRe 46 - 85n7 60 60| 60| 64 63| 64
> 85 nt 30| 30| 34| 25 17| 28
Ersgerwerb  +2 22 38 38 32 33 35
Besondere Umwandlung *2) 12 8 2 21 23 23
Verkaufsumstande Weiterverkauf - 3) 66 54 60 47 44 42

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Erlauterungen:
* 1) Ersterwerb

* 2) Umwandlung

Im Wohnungseigentum errichtete Neubauten mit Erstbezug

ein alteres Mietwohngebaude wird in Wohnungseigentum aufgeteilt und
veraul3ert

* 3 ) Weiterverkauf = eine bereits im Wohnungseigentum urspringlich erworbene Wohnung wird
weiterverauf3ert

Verteilung der Kaufvertrage fir Wohnungseigentum
differenziert nach Wohnlage und Baualtersklasse

Wohnlage
Oleinfach CImittel Mgut

/]
[ob) 100 _//
:8 /
g OTU
5 /
2 60 1 | 1
X
g 40 '//
k= /
g 20
< U RREREEIST A= A=

bis 1947 48-59 60-69 70-79 80-89 90-96 ab 1997

Jahr

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Aus der obigen Darstellung ist ersichtlich, daf3 in einfachen Wohnlagen kaum Woh-
nungseigentum vorzufinden ist. Auch sind in guten Wohnlagen wenige éltere Gebaude
anzutreffen, die in Wohnungseigentum umgewandelt worden sind.
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Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage

Verteilung der Kaufvertrage nach Kaufpreis DM / m* Wohnflache

1991 031992 11993 E11994 [I1995 EA1996 EE1997 1998)

200

150

100

50 |

bis 1500 -2000 -2500 -3000 -3500 -4000 -5000 tber500(
Kaufpreis DM/gm Wohnflache

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Verteillung der Gesamtkaufpreise

1997 m1998)

@1991 011992 11993 EH1994 11995 E11996

140
120
100
80 |
60 |
40 |
20

0 L3 L]
bis 100 -150 -200 -25 -300 -350 -400 -500 uber50C

Gesamtkaufpreis in TDM

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
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8.2

Die Verteilung hinsichtlich der besonderen Verkaufsumstande entspricht in etwa dem

Ergebnis der Vorjahre.

1996 1997 1998
* Wohnung ist vermietet 12,3 % 8,4 % 1,8%
» Mieter = Kaufer 8,1 % 4,4 % 3,6%
« Ersterwerb 320% 29,3%  30,6%
« Whg. wird kurzfristig frei 476% 579%  64,0%
(Eigennutzung)

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

-> Fazit: derjenige, der eine Eigentumswohnung erwirbt, zieht i.d.R. selbst ein.

Aus den Regressionsberechnungen konnte abgeleitet werden, daf3 bei Vorkriegsbau-
ten der Modernisierungsgrad von grof3er Bedeutung ist. Die Wohnlage spielt in dieser

Baualtersklasse eine untergeordnete Rolle.

In den Baualtersklassen 1948 - 70 betragt der Preisunterschied zwischen den Wohnla-
gen rd. 180 DM/mWohnfléche. Bei den Baualtersklassen ab 1970 betréagt der Preis-

unterschied rd. 300 DM/MWohnflache.

Definition der Wohnlage:

einfach Einfache Wohnlagen sind gekennzeichnet durch au3ergewéhnliche Beeintrachtigungen,
verursacht durch erheblichen Larm, Abgase, Rauch, starke Mangel hinsichtlich ausrei-
chender Belichtung und BelUftung und in unmittelbarer Nahe von Fabrik- und Gewerbe-

anlagen.

Mittel  Mittlere Wohnlagen sind Wohngebiete, auch bei gréRerer Entfernung zum Stadtzentrum

bei
ausreichender Verkehrsanbindung zu Einkaufszentren und 6éffentlichen Einrichtungen,
mit nicht iberhohem Gerauschpegel des Ublichen Stralenverkehrs. Die meisten Wohnun-
gen innerhalb des Stadtgebietes liegen in diesen meist dicht bebauten Wohngebieten.

gut Gute Wohnlagen sind in durchgriinten, aufgelockerten Baugebieten mit guter Verkehrsan-

bindung zum Zentrum und ohne stérende Einflisse aus Gewerbe und Industrie vorzufin-

den

Liegenschaftszins fir Eigentumswohnungen

Aus den beiden Berichtgahren 1997/98 wurden von rd. 89 vermieteten Eigentums-
wohnungen die Nettokaltmiete telefonisch erfragt. Hieraus wurde ein durchschnittli-

cher Liegenschaftszins von 3,44 % +/- 0,14 % berechnet.

Eswurde ein Liegenschaftszins von 3,50 % beschlossen.
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8.3  Durchschnittliche Marktpreise flr Eigentumswohnungen 1998

Wohnlage
Cleinfach Clmittel ut

/
5000 /] ,
(O]
8 4000 ¥
S //
= 3000 -
£ /|
=~ 2000 Y
s
0o
1000 T T 1 1 1 1 :
bis 1947 48-59 60-69 70-79 80-89 90-96 ab 1997
Baualter sklasse
bis 1948 1960 1970 1980 1990 | Neubau | \Wohn-
1947 } } } } } ab |a e
1959 | 1969 | 1979 | 1989 | 1996 | 1997 g
(2.000) | (2.200) | (2.500)| 3.000 | 3.300| 3.900, 4.10q gut
1.900 | 2.100 | 2.250 | 2.500 | 2.950 | 3.750 | 3.800 | mittel
1.600 | (1.800)| (2.050)| (2.100)| (2.500)| (2.900) einfach

Erlduterungen:
in einfachen Wohnlagen wurden 1998 keine Eigentumswohnungen neu errichtet.

*

)=

(1.500)

Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

statistisch nicht gesicherter Wert (es lagen nicht genligend Kaufvertrage vor)

Anmerkungen:

die Marktpreise gelten fir Wohnungen mit einem guten bis normalen
Unterhaltungszustand,
bei Gebauden ab 1960 wird ein Bad und eine Zentralheizung vorausgesetzt,

Garagen oder Stellplatze sind in den Marktpreisen nicht enthalten,

der Marktpreis beinhaltet den jeweiligen Bodenwertanteil,

fur durchgreifend modernisierte Wohnungen in villenahnlichen Vorkriegsbauten

(vor 1948) mit wenigen Wohneinheiten in guten Wohnlagen, werden Preise erzielt, die
deutlich Gber den hier angegebenen Marktpreisen liegen. Diese Preise werden stark
von dem jeweiligen Grad der Modernisierung beeinfluf3t.
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8.4 Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in der Stadt Hagen

in mittleren Wohnlagen

Baujahresklassen
HEbis 1947 ®1948-59 > 1960-69
#-1970-79 4«1980-89 CIErstbezu

Qe 4000
Q
E
E 3500
2
c 3000 k
5 /W
g 2500 "//—WD
g <W
é— 2000 i i ;
2
5]
< 1500

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Jahr
Quelle : Gutachterausschuf? fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

in guten Wohnlagen

Baujahresklassen
HEbis 1947 =1948-59 <1960-69
#-1970-79 +«1980-89 ClErstbezu

4000

3500 -

3000 - -
A

2500 - /

2000 = =

1500
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998

Jahr

Kaufpreis DM / gm Wohnflache

Quelle : Gutachterausschuf? fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Obwohl die Preise fur Neubauwohnungen 1998 stiegen, zeichnete sich insgesamt
eine stagnierende Preisentwicklung auf dem Teilmarkt fur Wohnungseigentum ab.
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9.

9.1

Mieten fir Wohnungen und gewerbliche Flachen in der Stadt Hagen
Allgemeines zum Wohnungsmarkt

Wohnungsbestand und Einwohnerentwicklung in der Stadt Hagen

(-Wohnungen IZIEinwohner)

103 220
5

@ 102 m
£ 5
- LT g E
Qo - 215 =y
g’ oo+ 2
£ 99T g™ 5
9 0
= wi _~ N )
E B 210 5
g 97 ¢ =
N 96 s
C

<C

95 205
87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 Feb

| 99
Jahr
Quelle: Amt fUr Statistik und Stadtforschung in der Stadt Hagen

Anzeigenentwicklung von Mietgesuchen und - angeboten 1992 - 1998
(-Mietgesuche IZIMietangebote)

600
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100
50
0

Anzeigen in cm

| 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 |

Quelle: Amt fur Statistik und Stadtforschung in der Stadt Hagen

Auf dem Hagener Wohnungsmarkt befindet sich z.Zt. ein deutliches Uberangebot an
Mietwohnungen, insbesondere an 2 %2 Zimmerwohnungen und Kleinstwohnungen.
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9.2

9.3

Freifinanzierter Wohnungsbau

Am 22.01.1998 hat der Gutachterausschul’ gemaR § 5 Abs. 5 b.i.V. mit § 16 der
GAVO NW vom 07.03.1990 zuletzt geédndert am 25.11.1997 in der z.Z. geltenden
Fassung deMietpreisspiegel 1998 fir nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen im

Stadtgebiet Hagen zum Stand 01.01.19%@schlossen.

Dieser Mietpreisspiegel wurde am 29.02.1998 vom Oberbirgermeister der Stadt
Hagen als Ubersicht tiber die tblichen Entgelte nach § 2 Abs. 1 Nr.2 MHG vom
18.12.1974 (BGBL. | S. 3603, 3604) in der z.Z. geltenden Fassung anerkannt und

herausgegeben.

Der Mietpreisspiegel 1998 wurde unter Verwendung mathematisch statistischer Aus-
werteverfahren aus einer reprasentativen Stichprobe von Uber 1.500 Mieten abgelei-
tet. Es wurden jeweils Mieten ausgewertet, die in den letzten 4 Jahren vor der Da-
tenerhebung neu vereinbart bzw. verandert wurden. Mieten von Ein- und Zweifamili-
enhauser oder Wohnungsmieten 6ffentlich geférderter Gebaude waren nicht im Da-

tenbestand enthalten.

Er ist gegen ein&ebuhr von 17,50 DM(gemal Verwaltungsgebiihrensatzung der
Stadt Hagen) wahrend der Dienststunden in der Zentralauskunft des Vermessungs-
und Katasteramtes, Verwaltungshochhaus, 10. OG., Zih@@8, in der Birgerbe-

ratung des Rathauses oder bei den Bezirksstellen erhéltlich. Bei der Abgabe des Miet-
preisspiegels an Wiederverkéaufer oder bei der Abnahme von mindestens 10 Exempla-

ren betragt die Gebuhr 15,00 DM.

Die nachste Fortschreibung ist zum 01.01.2000 beabsichtigt.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1

pO8

geforderte Wohnungen | 172 223 207 258 261 207

169 211 60

* Mietwohnungen 142 189 172 217 221 184 141 164 30
» Eigenheimen 27 29 22 26 21 9 14 32 24
» Eigentumswohnungey 3 5 13 15 18 14 14 15 6
Bewilligte Landes- und 1) *2 3 *4

Gemeindemitteh1000om | 19-337 26.022 25278 32.934 30915 21756 18.774 22489 6.265

* 1) 915.00 DM Darlehen, 837.000 DM Zuschuf3

* 2) davon 485.000 DM an Gemeindedarlehn

* 3) davon 350.000 DM stadt. Darlehen und 100.000 DM stadt. Zuschiisse
* 4) davon 291.600 DM stadt. Darlehen

Quelle : Amt fur Wohnungswesen der Stadt Hagen

Der Bestand an 6ffentlichen Wohnungen nimmt 5888 kontinuierlich ab.
Die offentlichen Bindungen der Gberwiegend in den 50 / 60 Jahren errichteten

Gebaude laufen in diesen Jahren aus.

Wohnungsbestand 1998 : 101.934 Wohnungen
davon sind offentlich gefordert : rd. 15.000 Wohnungen

- rd. jede 7. Wohnung ist 6ffentlich gefordert ( 14, 7 % )
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9.4

Mietpreisspiegel fur Geschéaftsraummieten 1999

Dieser Mietpreisspiegel fur Geschaftsraummieten ist vom Gutachterausschuf3 fur
Grundstuckswerte in der Stadt Hagen als Orientierungshilfe fir die Ermittlung ange-
messener Ladenmieten gemal dem 8§ 193 BauGB vom 27.08.1997 in der z.Z.
geltenden Fassung und dem 8 5 der GAVO NW vom 07.03.1990 zuletzt ge&ndert am
25.11.1997 ermittelt und beschlossen worden .

Die Mietrichtwerte wurden aus tatséachlich bekannten Ladenmieten, aus der Auswer-
tung der Kauf- und Mietpreissammlung des Gutachterausschusses, aus den Verdoffent-
lichungen von Fachverbanden und aus der langjahrigen Beobachtung der ortlichen
Mietangebote in den Tageszeitungen ermittelt. Die Geschaftsraummieten in der Hage-
ner Innenstadt wurden aufgrund von Marktbeobachtungen in der Bodenrichtwertsit-
zung vom 26.03.1998 um rd. 10 - 20 % gesenkt. In der Bodenrichtwertsitzung am
15.03.1999 wurde beschlossen, die Geschaftsréeten unverandert bestehen zu

lassen.

Definition des Mietrichtwertes:

Ein Mietrichtwert ist ein aus tatsachlich erzielten Mieten ermittelter monatlicher
Durchschnittswert DM/ANutzflache. Er bezieht sich auf einen Normalladen in der
jeweiligen Geschaftslag®ietrichtwerte sind reine Grundmieten, in denen Be-
triebskosten *1), sonstige K osten und die M ehrwertsteuer nicht enthalten sind.

Die Mietrichtwerte beziehen sich nur auf die eigentlichen Verkaufsraume, die Neben-
raume wie z.B. Blros, Sozialrdume, Toiletten usw. und ggf. erforderliche Lagerfla-
chen missen vorhanden sein. Der Mietwert fur diese Flachen ist gesondert zu verein-
baren. Die Mietrichtwerte fur Ladenlokale in der Innenstadt und den Nebenzentren
Boele, Haspe und Hohenlimburg sind den Kartenausschnitten zu entnehmen.

*1) = Betriebskosten sind Kosten, die einem Eigentimer durch das Eigentum an einem Grundsttick
oder durch den bestimmungsgemafen Gebrauch sowie einer baulichen und sonstigen Anlage laufend
entstehen (z.B. Grundbesitzabgaben, Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, Heizung usw.).

Eigenschaften eines Normalladens; | Abweichungen vom Mietrichtwert durch:
e ein im Erdgeschol? befindliches La- |« GréRe des Ladenlokals,

denlokal, * Art des Grundstiickes als Eck.- oder Reihent
e 80 - 120 gm Verkaufsflache, grundstiick mit entsprechendem Anteil an
* mindestens 6 m Schaufensterfront. Schaufensterflache,

e Branchenbedingte Einflisse,
« Eingang mit oder ohne Stufen,

¢ Parkmoglichkeiten.

Ladenlokale in AuRenbezirken: 80 - 120 m? | 10,00 - 18,00 DM / m?
Parkmoglichkeiten sollten vorhanden sein  groRer 120 m| 8,00- 16,00 DM / m?

BlUrordume ab 1. Obergeschol3:
Hier wird der Mietwert durch die Ausstattung der Raume, dem| 8,00 - 12,00 DM / m?
Anteil an Sozialraumen und Toiletten sowie dem Vorhandensein
eines Aufzuges, Anfahrts- und Parkmdoglichkeiten, etc. bestimmt.

Lager- und Fabrikationsraume:

Hier wird der Mietwert durch die Aufteilung der Altbau 3,00- 6,00 DM / m?
Raume, deren Hohe und Nutzbarkeit, die Be- Neybau 6,00- 8,00DM / m?
heizbarkeit und die Anfahrtsmaoglichkeiten, etc.

Bestimmit.

Befestigte Hofflachen: 1,00- 2,00 DM / m?
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10.

10.1

Verwaltungsgebuhren

Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenordnung NVAVwGebO NW)
(in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1995)

Auf Grund der 88 2 und 8 Abs. 4 des Geblhrengesetzes fur das Land Nordrhein-
Westfalen (GebG NW) vom 23.11.1971 (GV. NW. S.354) in der z.Z. glltigen
Fassung, wird verordnet:

Fur die im Allgemeinen Gebuhrentarif genannten Amtshandlungen werden die dort
genannten Kosten erhoben. Der Allgemeine Gebuhrentarif bildet einen Teil dieser
Verordnung.

Auszug aus der Allgemeinen Gebuhrentarifstelle Nr. 13 flr grundstiicksverkehrliche
Angelegenheiten.

Fur Leistungen der Tarifstellen 13.1.1 - 13.1.1.3 ist zusatzlich zu der u.a. Gebuhr
die jeweils giltige Umsatzsteuer zu entrichten.

Tarif-
stelle | Erlauterung
1. Gutachten (gemaR §§ 192 ff. BauGB; GAVO NW )

1.1 | Erstattung von Gutachten durch den Gutachterausschul3

1.1.1 | unbebaute Grundstiicke, *1)
» Rechte an unbebauten Grundstiicken, *1)
« Hohe anderer Vermégensvor- und nachteile *1)
+ Ermittlung von Anfangs- und Endwerten *2)

*1) = 8§ 193 (2) BauGB, 24 (1) EEG NW und 5 (3) GAVO NW
*2) = § 154 (2) BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 |(1)
Satz 1 BauGB. Werden Anfangs- und Endwerte auf der Basis besonderer Bodgn-
richtwerte
§ 196 (1) Satz 5 BauGB ermittelt, so ermaRigt sich die Gebuhr entsprechend gem
Umfang der hierdurch eingetretenen Minderung des Aufwands

Verkehrswert Gebuhr
unter 150.000 DM 3,5V.T. des Wertes
zzgl. 450 DM
150.000 DM - 500.000 DM 3,0V.T. desWertes
zzgl. 525 DM
500.000 DM - 1.000.000 DM 1,5v.T. desWertes
zzgl. 1.275 DM
Uber 1.000.000 DM 0,75V.T. des Wertes
zzgl. 2.025 DM
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10.2

112

* bebaute Grundstlicke
* Rechte an bebauten Grundstiicken
» Hohe anderer Vermdgensvor- und Nachteile

Gebuhr
Verkehrswert unter 250.000 DM 4 0v.T. des Wertes
zzgl.

250.000DM - 1.500.000 DM  2,0V.T. desWertes

550 DM

zzgl. 1.050 DM
tber 1.500.000 DM 1,0Vv.T. desWertes
zzgl. 2.550 DM
1.1.3 |+ Miet- oder Pachtwerte
bel einem Monatsmiet(pacht-)wert 30 % des Monatsmiet(pacht-)wertes,
bis 5.000 DM mindestens 450 DM
15 % des Monatsmiet(pacht-)wertes,
uber 5.000 DM mindestens 750 DM
2. Auskiinfte durch den Gutachterausschul3 Uber
* Bodenrichtwerte,
* Miet- und Pachtwerte,
» sowie sonstige fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
mundlich (bis zu ¥2 Stunde) gebuhrenfrei
schriftlich Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 20 DM
grundstiicksbezogene Auskunft 30 DM
5. Bodenrichtwertkarte 108 DM
(gerallt oder gefaltet im Stadtplanformat)
6. Grundstiicksmarktbericht 30 DM
Auszug aus der Verwaltungsgebiihrensatzung der Stadt Hagen
Mietpreisspiegel
fur nicht 6ffentlich geférderte Wohnungen 17,50 DM

Bei der Abgabe des Mietpreisspiegels an Wiederverkaufer oder bei
der Abnahme von mindestens 10 Exemplaren betragt die Gebihr
15,00 DM.
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Abklrzungen:

- BGB Burgerliches Gesetzbuch vom 18.08.1896 (RGBL. | S. 195),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.04.1991 (BGBL. | S. 854)

 BauGB Baugesetzbuch vom 27.08.1997 (BGBL. | S. 2253) in der z.Z.
glltigen Fassung

 BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
- Baunutzungsverordnung - vom 15.09.1977 (BGBL. | S. 1763)
in der z.Z. gliltigen Fassung

« WertV Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken - Wertermittlungsverordnung -
vom 06.12.1988 (BGBL. | S. 2209)

 WertR Wertermittlungsrichtlinien in der Fassung vom 11.06.1991
(BAnz. Nr. 182a vom 27.09.1991) in der z.Z. glltigen Fassung

e GAVO NW Verordnung Uber die Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte
- GutachterausschuRverordnung- vom 07.03.1990, zuletzt geéndert
am 25.11.1997 in der z.Z. giiltigen Fassung

« |I. BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
- Zweite Berechnungsverordnung - vom 12.10.1990
(BGBL. 1 1990, S. 2178) zuletzt geandert am 23.07.1996
(BGBL. 1 1996, S. 1167)

« KAG Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Wesfalen
vom 21.10.1969 (GV NW 1969 S. 712) in der z.Z. giiltigen Fassung

e DSchG Denkmalschutzgesetz vom 11.03.1980 in der z.Z. giiltigen Fassung

« WEG Gesetz lUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz) vom 15.03.1951 (BGBL. | 1951, S. 175, 209)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3.01.1994 (BGBL. I. 1994, S. 66)

e ErbbauvVO Verordnung lber das Erbbaurecht vom 15.01.1919 (RGBL. 1919, S.72,
122), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.1993 (BGBL. 1993, S. 2182,
2196)

e MHG Gesetz zur Regelung der Miethéhe vom 18.12.1974 (BGBL. | S. 3603,
3604) in der z.Z. gultigen Fassung
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