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1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktbericht es 2009

Im Geschéftsjahr 2008 (Dez. 2007 bis Nov. 2008) wurden rd. 1.163 Kaufvertrage
mit einem Geldumsatz von rd. 218,6 Mio. € registriert (2007, 1.189 Kaufvertrage
mit 297,3 Mio €). Der Geldumsatz der letzten 10 Jahre lag im Durchschnitt bei rd.
250 Mio. €. Das Jahr 2008 ist bei einer fast gleichbleibenden Anzahl von Kaufver-
trdgen von einem Umsatzriickgang gepragt, wobei sich die Umsétze Gber das Jahr
gleichmafig verteilen. Hierbei ist jedoch zu bertcksichtigen, das die beiden Jahre
2006 und 2007 von vielen Verkdufen (Mehrfamilienhduser, Geschaftshauser,
Gewerbeobjekte) an Immobilienfonds gepragt waren und somit sehr hohe Umsétze
hatten. Diese Fondsverk&ufe sind durch die Finanzkrise in der 2 Jh. 2008 fast voll-
sténdig zuriickgegangen.

Fir den Neubau von Einfamilienhdusern  werden vermehrt verschiedene, uber-
wiegend bautrégerfreie Bauplatze verteilt Uber das Stadtgebiet angeboten (100
Bauplatze - Programm). Hierbei ist die Stadt Hagen nur in Teilbereichen auch Ve-
rauBerer der Grundstiicke (Immobilienangebote der Stadt Hagen im virtuellen Rat-
haus unter www.hagen.de ). Neue grol3ziigige Gewerbeflachen sind im Bereich
Halden / Herbeck in verkehrsginstiger Lage vorhanden und werden in 2009 erwei-
tert.

Die Hagener Innenstadt hat sich nach Fertigstellung verschiedener Bauvorhaben in
mehreren Bereichen neu formiert und wird mit der Volme Galerie insgesamt gut an-
genommen. Eine in 2008 durchgefiihrte Passantenfrequenzzahlung zeigt auf, dass
sich die Lagen der Volme Galerie mit der Elberfelder Stral3e gut erganzen. Grundle-
gende Um- und Neubauten werden auch durch private Investoren durchgefuhrt
(Rathauspassage, Elberfelder Straf3e). An der unteren Elbe lasst ein neuer Investor
auf stéadtebauliche Neuerungen hoffen. Am Rande der Innenstadt entstehen eben-
falls Neu- und Umbauten (Umbau Elbersdrucke Elbersstiege, Jugendklinik Vol-
mestraRe, Martin-Luther-Stral3e u.a.). Auch in 2008 wurden weiterhin mehrere
Grundstiicksverkaufe in der Innenstadt getatigt, die neue Investitionen ermoglichen.

Der Mietwohnungsbau wird bei einem groRen Mietangebot mit stagnierenden Mie-
ten durch Modernisierungen im Bestand bestimmt. Verkdufe haben 2006 tberwie-
gend in maRigen Lagen stattgefunden. In 2007 und in dem 1. Halbjahr 2008 wurden
einige Mietobjekte durch Immobilienfonds erworben, was zu fallenden Liegen-
schaftszinssatzen und erstmals wieder steigenden Rohertragsfaktoren fiihrte.
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Grundstiicksmarkt in der Stadt Hagen - Trendbaromete

r

Strukturdaten (Stand Dez. 2008, siehe auch

unter 10.3)

Einwohnerzahl (Stand Dez. 2008)
Anzahl der Wohngebéaude (Stand 2007)
Anzahl der Wohnungen (Stand 2007)
Arbeitslosenquote (Stand Dez. 2008)
Flache Stadtgebiet

193.979 (- 1.875 zum Vorjahr)

28.916 (+ 113 zum Vorjahr)

104.956 (+ 196 zum Vorjahr)

rd. 10,3 % (13,2 % in 1/2007)
160,4 km?

fallend

leicht steigend
leicht steigend
fallend
unverandert

Wohnungs- und Gewerbemieten  (mittl

ere Lagen)

Wohnungen ab 1993

Gebéaude 1966-1992
Nachkriegsbauten 1949 — 1965
Altbauten vor 1949

5,80 — 6,60 €/m?
4,50 — 5,80 €/m?
4,20 — 4,50 €/m?
3,90 — 4,20 €/m?

Mietspiegel 2007

insgesamt
Biroflachen Neubau 6,00 — 8,00 €/m2 Wi;fg:;;ti; q
Biroflachen Altbau 4,00 — 6,00 €/m2 Gewerbemarkt
Ladenlokale Innenstadt 6,50 — 40,00 €/m2
Ladenlokale AulRenbezirke 4,00 — 8,00 €/m2
Bodenwerte unbebauter Grundstiicke  (fiir erschlieRungsbeitragsfreies Bauland)

Land- und Forstwirtschaft *1)
Beglinstigtes Agrarland *1)
Hausgarten *1)

Baupl. fir EFH in Neubaugebieten *2)
EFH Grundstiick in Altgebieten *2)
Bodenpreisindex fur EFH und ZFH

0,70 — 2,80 €/m?
3,00 — 15,00 €/m?
15,00 — 34,00 €/m?
190 — 290 €/m2
120 — 250 €/m2
rd. + 1 % zum Vorjahr

stagnierende
Bodenpreise

Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus (Gewerbe < 20 %)
Mehrfamilienhaus (Gewerbe > 20 %)

160 — 300 Tsd. €
11,3 - fache der Miete
9,9 - fache der Miete

MFH in Neubaugebieten *2) 175 - 200 €/m2 wenig neu
MFH in Altgebieten *2) 150 — 200 €/m2 begrindete
MFH Randlage Innenstadt *2) 200 — 450 €/m?2 Erbbaurechte
Geschaftshaus FuRgangerzone *2) 450 — 1.550 €/m?
Erbbauzinsen fiir Wohnbauflachen *3) 3-5% bzw.

50-7,0 €/m2p.a.
Preis bebauter Grundstiicke (Grundstiick einschlieBlich Gebaude)
Reihenhaus 140 - 200 Tsd. € leicht fallend
Doppelhaushélfte 140 — 240 Tsd. € leicht fallend
Einfamilienhaus 150 — 350 Tsd. € leicht fallend

stagnierend
leicht steigend
stagnierend

Wohnungseigentum

(mittlere und gute Wohnlagen, €/m? Wohnflache)

Neubau Erstbezug ab 2007
Gebaude 1948 — 2006
Altbauten vor 1948

1.800 — 2.150 €/m?
750 — 1.750 €/m?2
700 — 950 €/m?2

leicht fallend
fallend
fallend

*1) gilt fur erschlieBungsbeitragspflichtige, baulich nicht nutzbare Grundstiicke

*2) gilt fur erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke

*3) Erbbauzinsen beziehen sich auf erschlieRungsbeitragspflichtige Grundstiicke

Néahere Informationen erhalten Sie im Internet. Hier kdnnen Sie Bodenrichtwerte
und Informationen Uber den Grundstiicksmarkt aus ganz NRW rund um die Uhr
gebihrenfrei einsehen. Ferner erhalten Sie Informationen Uber die Aufgaben

und Zusammensetzung der Gutachterausschisse, Gebihrenhinweise und Links
zu Gesetzestexten sowie anderen Dienststellen der Grundstticksbewertung.

NRW.

Neugierig ? — schauen Sie doch mal
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2. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung in
den einzelnen Teilméarkten darzustellen und Uber das Preisniveau zu informieren.
Der Grundstucksmarktbericht dient daher der allgemeinen Markttransparenz.

Der Schwerpunkt der Angaben bezieht sich auf das Berichtsjahr 2008 (Auswerte-
zeitraum 1.12.2007 bis 30.11.2008), es sind jedoch auch langjahrige Ubersichten
enthalten. Grundlage dieses Berichtes und aller Wertermittlungen durch den Gut-
achterausschuss ist die Kaufpreissammlung, in die die Auswertungen aller Kaufver-
trage eingehen, durch die sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick
gegen Entgelt zu Ubertragen. Aus der Kaufpreissammlung werden allgemeine Um-
satz- und Preisentwicklungen abgeleitet und veroffentlicht. Diese Angaben kdénnen
im Internet gebihrenfrei eingesehen und als pdf-Datei heruntergeladen werden. Mit
den allgemeinen Marktangaben werden insbesondere interessierte Birger und Insti-
tutionen angesprochen, um ihnen das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt
transparent zu machen. Neben diesen allgemeinen Angaben werden die fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Liegenschaftszinsséatze, Preise fur Woh-
nungseigentum, Marktanpassungsfaktoren, durchschnittliche Vergleichspreise fur
bebaute Grundsticke u.a. in Kapitel 9) im Grundstiicksmarktbericht veroffentlicht,
die gegen Gebiihr erhaltlich sind. Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich mit den
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vor allem an Personen, die Immobilien
bewerten, erwerben, verduf3ern oder beleihen wollen. Der Grundstiicksmarktbericht
kann dem Leser eine Orientierung geben und ihn vor groben Fehleinschéatzungen
des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Bei einer konkreten Wertermittlung sind
jedoch die speziellen Verhéltnisse des Einzelfalles mit seinen tatsachlichen, rechtli-
chen und sonstigen Umstanden zu bertcksichtigen.

3. Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschus S

Gutachterausschisse sind nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (BauGB)
in Verbindung mit der Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundstiicks-
werte (GAVO NRW) bei den kreisfreien Stadten, Kreisen und Grof3en kreisangehd-
rigen Gemeinden eingerichtet. Sie erstatten Wertgutachten, fihren eine Kaufpreis-
sammlung, ermitteln und veroffentlichen Bodenrichtwerte, ermitteln die fur die Be-
wertung erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatze, Vergleichsfaktoren u.d.) aus
der Kaufpreissammlung und kénnen Mietspiegel erstellen. Der Gutachterausschuss
besteht aus einem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen Sachverstandigen.
Zur Vorbereitung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schéaftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskdrperschaft eingerichtet ist.

Der Obere Gutacherausschuss mit Sitz bei der Bezirksregierung Dusseldorf erstattet
Obergutachten auf Antrag eines Gerichts oder einer Behérde in einem gesetzlichen
Verfahren, wenn ein Gutachten eines ortlichen Gutachterausschusses vorliegt. Er
stellt ferner die einzelnen Grundstiicksmarktinformationen aller Gutachterausschus-
se in NRW zusammen und verdffentlicht diese jahrlich im Grundstiicksmarktbericht
NRW (Gebiuhr 40 €). Komprimierte Marktinformationen und néhere Aufgabenbe-
schreibungen sind gebiihrenfrei im Internet vorhanden. Ferner fiihrt der Obere Gut-
achterausschuss das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW auf der
Grundlage der Geobasisdaten der Vermessungs- und Katasterverwaltung.

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im L and NRW
Cecilienallee 2 Postfach 30 08 65 -
® ¥} p

40474 Dusseldorf 40408 Dusseldorf
Telefon : 0211 /475 - 2640 E-Mail : oga@brd.nrw.de
Telefax : 0211 /475 - 2900 Internet: http://www.boris.nrw.de
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4. Grundsticksmarkt des Jahres 2008

4.1. Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz

Die Anzahl der im Stadtgebiet Hagen abgeschlossenen Kaufvertréage ist gegeniber
den Vorjahren weiter gefallen, liegt jedoch mit 1.163 Kaufvertragen nur leicht unter
dem Mittel der letzten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 1.280 Kaufvertrége). Es wurden nicht nur
weniger Kaufvertrage geschlossen, insbesondere ist der Geldumsatz gegeniiber
dem Vorjahr (2007 297,3 Mio. €) deutlich zuriickgegangen. Der Geldumsatz 2008
liegt somit unter dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 250 Mio. €).

‘I:IAnzahI Kaufvertrage pro Jahr —#=Jahresumsatz in Mio. € ‘
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2001
2002
2003
2004
2005
2006

2006
2007
2008

1.309 Kaufvertrage
1.181 Kaufvertrage
1.163 Kaufvertrage

Das Geschéftsjahr 2008 erstreckt sich von Dez.

255,7 Mio. € Umsatz
297,1 Mio. € Umsatz
218,6 Mio. € Umsatz

2007 bis Nov. 2008 (ebenso Vorjahre).

4.1.1.

Anzahl der Kauffalle

Die 1.163 Kaufvertrage des Vertragsjahres 2008 untergliedern sich in folgende

Teilmarkte:

Teil-
eigentum
2%

Wohnungs-
eigentum
31%

Erbbaurecht
5%

Die Verhaltnisse unter den Teilméarkten
verandert.
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4.1.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz (einschl. Zwangsversteigerungen) teilt sich auf die einzelnen Teil-
markte wie folgt auf:

2008 2007

Umsatz Umsatz

Teilmarkt Anzahl Mio. € Anzahl Mio. €
unbebaute Grundstiicke 174 24,86 167 24,12
bebaute Grundstiicke 545 149,74 554 220,05
Wohnungseigentum 355 33,42 383 36,71
Teileigentum 26 1,15 40 0,72
Erbbaurecht 19 3,65 20 13,67
Wohnungserbbaurecht 25 1,90 9 0,97
Erbbaugrundstiick 15 3,79 3 0,81
Sonstige 4 0,03 0 0,00
1163 218,55 1181 297,11

Gegenilber dem Vorjahr ist der Geldumsatz insbesondere bei den bebauten
Grundstiicken deutlich zuriickgegangen. Insgesamt liegt der Geldumsatz 2008 mit
rd. 30 Mio. € unter dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre.
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5. Unbebaute Grundstuicke

Geld- und Flachenumsatz

Grundstiickst Vertrags- Anzahl Umsatz Flache Preisent-
runastickstyp jahr Kaufvertrage in Mio. € m2 wicklung 2008
s 2004 113 10,90
V\Ilr:)(:]“rifr?;s”s;u 2005 79 8,34 stagniergnde
(Eigenheim- 2006 82 10,47 Preise, §|§he
maRnahme) 2007 54 5,90 30.449 m2| Bodenpreisindex
2008 54 4,82 25.043 m?
2004 3 1,25
Geschoss- 2005 7 1,67 kein Mietwhg.bau
wohnungsbau 2006 11 3,17 stagnierende
(Mietwhg., ETW) 2007 9 2,84 14.789 m2 Preise
2008 10 3,06 14.412 m?
gewerbliche 5882 193 %gg stagnierende
Bauflachen ! Preise
(Industrie und 2006 14 211 ricklaufiger
Gewerbe) 2007 10 2,51 62.511 m? Umsatz
2008 5 1,76 30.954 m2
2004 9 8,96
Gewerbe / Handel 2005 4 2,69 auf hohem
tertiare Nutzung 2006 4 6,39 Niveau
(SB-Mérkte u.a.) 2007 4 2,68 22.905 m2 stagnierend
2008 4 3,18 29.883 m?
2004 4 2,11
2005 1 0,51
Rohbauland 2006 3 0,99 stagnierend
2007 4 2,74 22.024 mz
2008 2 0,73 9.146 m2
2004 0 0,00
2005 2 0,60
Ba“er‘l’;iréungs' 2006 1 0,81 kein Umsatz
2007 3 0,07 10.283 m?
2008 0 0,00 0 m?
2004 15 0,45
Beglnstigtes 2005 22 0,51 stagnierend bis
Agrarland 2006 23 0,35 leicht steigend
(Gérten u.a.) 2007 6 0,56 36.931 m?
2008 18 0,29 30.701 m2
2004 9 0,16
2005 7 0,14
Forstflachen 2006 9 0,09 stagnierend
2007 5 0,08 75.677 m2
2008 5 0,04 57.071 m?
2004 5 0,10
. 2005 4 0,06
A\é:vke é?f?éclﬁ]rg] 2006 4 0,07 stagnierend
2007 4 0,16 96.059 m?
2008 5 0,33 208.185 m?
Kaufvertradge mit 5882 gé’ %Zé nicht verwendbare
ungewohnlichen, 2006 66 7’54 Kaufvertrage
persoénlichen 2007 64 4’27 in 2008 3 KV
Verhaltnissen *1) 2008 71 10,65 mit insg. 6,8 Mio.
2004 250 27,09
alle unbebauten 2005 226 19,55 stagnierende bis
Grundstlicke 2006 217 31,99 leicht fallende
insgesamt 2007 163 21,82 Preise
2008 174 24,86

*1) Kaufvertrage mit ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen sind meistens Grund-
stiickszukaufe (Garten, Stralenflachen u.d.) mit geringen Flachen und Kaufpreisen. Haufig
handelt es sich um Arrondierungsflachen oder um Rechtsgeschafte unter Verwandten. Daher
erklart sich auch die hohe Anzahl der Kaufvertrage, die jedoch fiir die weitere Auswertung

nicht geeignet sind.
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Die Geldumséatze fir Bauplatze (Eigenheimmalnahmen und Geschosswohnungs-
bau) liegen in 2008 mit insgesamt 7,9 Mio. € und 3,9 ha deutlich unter dem Durch-
schnitt der letzten 10 Jahre (rd. 10,5 Mio. € mit 5,9 ha).

\I:I Flachenumsatz in ha —#—Geldumsatz in Mio. € \

10 16
Flachen- und Geldumsatz von Bauplétzen fur EFH und MFH

RB
1 ?/\/ A
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(6} ()]
} }
]

Geldumsatz in Mio.€

o r N w A
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2007
2008

o N A O

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2003
2004
2005
2006

2001

Es sind z.Zt. einige Neubaugebiete vorhanden, in denen auch Grundstiicke ohne
Bautragerverpflichtung erworben werden kdnnen. Ein stadtebauliches Ziel der Stadt
Hagen ist die Schaffung von Bauplatzen insbesondere fiir die Errichtung von Eigen-
heimen.

5.1 Individueller Wohnungsbau

Hierbei handelt es sich um voll erschlossene Grundstiicke (erschlieBungs- und ka-
nalanschlussbeitragsfrei), die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im
Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn / Bautragers mit
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdausern, Doppelhaushélften und Reihenhdusern
bebaut werden kénnen. Die durchschnittlichen Preisspannen fur rd. 300 bis 500 m?
grof3e Bauplatze liegen je nach Bauvorhaben bei:

Reihenhausgrundstiick 45.000 bis 75.000 €
Bauplatz fir Doppelhaushalfte 65.000 bis 90.000 €
freistehendes Einfamilienhaus 80.000 bis 150.000 €

durchschnittl. Bodenwert
inkl. Erschlieung fur
Bauplatz Eigenheim
rd. 200 €/m2.
In Neubaugebieten liegen
die Bodenpreise zwischen
190 und 290 €/m>.

Die Neubaugebiete mit noch unbebauten Grundstiicken liegen im Bereich Kratzkopf,
Scharnhorststral3e, LiebigstralRe/Thaerstr. (Stadtmitte), Am Kronocken (Henkhau-
sen), Erlhagen (Fley), SudhofstraBe und Turmstrale / Frommannweg (Boele),
Muhlhauser StraRe (Eilpe), Graweken (Garenfeld), Baukloh (Westerbauer), Stelten-
berg (Hohenlimburg), Ergster Weg (Berchum), Am Hding (Fleyer Viertel) und Ro-
landstr. (Haspe).

Die niedrigsten Bodenpreise liegen im Hagener Suden (Dahl, Priorei und Rumme-
nohl) und in Herbeck. Das hdhere Preisniveau befindet sich in den Stadtteilen Emst,
Fleyerviertel, HaRRley, Berchum und Garenfeld.

Die Bodenpreise in Aul3enbereichslagen nach § 35 BauGB liegen fur das Haus-
grundstiick je nach Grof3e und ErschlieBungszustand zwischen 40 und 60 €/m2.
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Bodenpreisindex 1990=100

Aus den Kaufpreisen der Bauplatze fur Eigenheimmalnahmen wird seit 1963 ein
Bodenpreisindex abgeleitet. Mit dem Bezugsjahr 1990 wurde ein neues Basisjahr
eingeftihrt. Die Indexwerte werden berechnet, indem das Verhaltnis des einzelnen
Kauffalles zu seinem zugehorigen Bodenrichtwert 1990 und den zugehdrigen Bo-
denrichtwerten des Vorjahres ausgewertet werden. Nach der Auswertung der Kauf-
preissammlung sind die heutigen Bodenpreise fur diese Bauplatze gegeniiber 1990
um rd. 60 % gestiegen und gegeniiber dem Vorjahr 2007 um rd. + 1 % gestiegen.
Diese Bodenpreisentwicklung deutet seit 2003 auf stagnierende Bodenwerte hin.
Nahere Informationen zur Bodenpreisindexreihe befinden sich in Kapitel 9.1.1 .

5.2. Geschosswohnungsbau

Dies sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke (erschlieBungs- und kanalan-
schlussbeitragsfrei), die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden (Miet-
wohngebauden, Eigentumswohnungen oder gemischt genutzte Gebauden) bebaut
werden kénnen. Die Nachfrage nach derartigen Bauplatzen ist aufgrund des Uber-
angebotes auf dem Wohnungsmarkt und der erschwerten Vermarktung von neuen
Eigentumswohnungen deutlich zuriickgegangen. Teilweise eréffnet sich ein neuer
Markt im Bereich der altengerechten Wohnungen. Fur diese Nutzung sind Boden-
preise im oberen Preissegment anzutreffen. Bei der Errichtung von Eigentumswoh-
nungen entfallen rd. 250 €/m2 Wohnflache auf den Bodenwertanteil.

|

durchschnittl. Bodenwert
inkl. ErschlieBung fiir
GeschoRwohnungsbau

rd. 110 - 300 €/m2,

5.3. Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrieflachen

Dies sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke (erschlieBungs- und kanalan-
schlussbeitragsfrei), die einer klassischen Gewerbenutzung zugefiihrt werden sol-
len. Typische Gewerbegrundstiicke beziehen sich meist auf Grundstiicke bis zu
rd. 4.000 m2. Industriegrundstiicke fur Produktion haben meist Grundstiicksgréf3en
deutlich Giber 4.000 m2 und werden z.Zt. eher selten veraul3ert.

Die gréRten Gewerbe- und Industriegebiete liegen im Bereich des Lennetals mit gu-
ter Verkehrsanbindung (zwischen Al und A45). Kleinere bereits bebaute Gewerbe-
bereiche sind im sidlichen Teil von Hohenlimburg, Eckesey, Gewerbepark Kickel-
hausen und Haspe / Westerbauer anzutreffen. In den neu erschlossenen Gewerbe-
gebieten (z.B. Sudfeld, Hammacher, Heydastr.) sind noch mehrere gewerbliche
Bauplatze mit einem Bodenpreishiveau von rd. 50 bis 60 €/m2 vorhanden.

durchschnittl. Bodenwerte
erschlieBungsbeitragsfrei

Industrie rd. 25 €/m?2
Gewerbe rd. 30 — 60 €/m2
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Gewerbe / Handel — , Tertidre Nutzung*

Es handelt sich hier um voll erschlossene, baureife Grundstiicke (erschlieRungs-
und kanalanschlussbeitragsfrei), die einer Uberwiegend ,héherwertigen gewerbli-
chen” (tertiaren) Nutzung zugefuhrt werden sollen. Typisch sind z.B. Grundstiicke in
Gebieten mit nahezu ausschlie3licher Biro- oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst
werden Biro- oder Geschéaftsgrundstiicke, sowie Grundstiicke fur Handelsobjekte
(z.B. Baumarkte, Lebensmitteldiscounter, Tankstellen, Autohduser etc.).

Diese Flachen liegen i.d.R. an stark frequentierten Bundesstra3en (z.B. B 7 / B 54)
und Autobahnzubringern. Die Bodenpreise sind in starker Abhangigkeit von der ver-
kehrsmafigen Anbindung, der Branche und den planungsrechtlichen Vorgaben zu
sehen. Es ist festzustellen, dass die Bodenwerte umso héher sind, je weniger pla-
nungsrechtliche Auflagen vorhanden sind. Oftmals ist an diesen Standorten eine
vorhandene Altbebauung erst noch zu beseitigen.

durchschnittl. Bodenwerte
erschlieBungsbeitragsfrei

Handel rd. 60 — 170 €/m2

5.4. Land- und forstwirtschaftliche Flachen

In den letzten 10 Jahren ist bei den land- und forstwirtschaftlichen Verkaufen eine
stagnierende Preisentwicklung zu verzeichnen. Um Preisschwankungen bei nur we-
nigen Kauffallen zu vermeiden sind hier Durchschnittspreise der letzten 10 Jahre
angegeben. In den nachfolgenden gelben Késten wurden die einzelnen Kaufpreise
gemittelt. Bei den jahrlichen Angaben wurde der gesamte Geldumsatz durch die
Gesamtflache dividiert. Die meisten Verkaufe fanden im Bereich Dahl statt.

Forstflachen rd. 0,85 — 1,20 €/m2  (inkl. Aufwuchs)
i.M. 1,02 €/m2 +/- 0,06 €/m2 (Stabw. Mittelwert) aus 69 Kauffallen in 10 Jahren
Min. 0.10 €/m2 - 3.00 €/m2 Max. Aufwuchs nach Forsteinrichtunaswerk rd. 0.50 €/m2

Jahr Kauffalle Geldumsatz Gesamtflache
Forstflachen 2007 5 81.650 € 75ha 1,06 €/m?2
2008 5 45.000 € 5,7ha 0,78 €/m?

Die Preise der landwirtschaftlichen Weide- und Ackerflachen schwanken bei gerin-
gen Umsétzen je nach den topographischen Verhéltnissen und der Ertragsfahigkeit
der Bbden. Die Anpachtung landwirtschaftlicher Flachen mit rd. 100 €/ha p.a. ist
meist deutlich giinstiger als der Grundstiickserwerb. Fir Unland und Wasserflachen
werden teilweise Bodenpreise von rd. 0,2 bis 1,0 €/m2 gezahlt.

Weide- und Ackerflachen rd. 1,65 — 2,10 €/m?
i.M. 1,89 €/m2 +/- 0,11 €/m2 (Stabw. Mittelwert) aus 44 Kauffallen in 10 Jahren
Min. 0,70 €/m2 - 4,00 €/m2 Max, durchschnittliche Pachten landw. Flachen 100 €/ha p.a.

Weide- und Jahr Kauffalle Geldumsatz Gesamtflache

Ackerflachen 2006 4 70.700 € 39ha 1,81€/m?
2007 4 162.585 € 96 ha 1,69 €/m2
2008 5 334.957 € 20,8ha 1,61 €/m2

.Besondere land- u. forstwirtschaftliche Flachen*

Hierbei handelt es sich um entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, die ins-
besondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion
oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind und sich auch fiir au3er-
land- oder forstwirtschaftliche Nutzung (z.B. Kleingarten, Reitwiesen, Campingplatz
u.a.) eignen, jedoch auf absehbare Zeit baulich nicht nutzbar sind (,Begunstigtes
Agrarland®).
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Fur angrenzende Hausgarten, die im Zusammenhang mit einer Wohnnutzung ste-
hen, werden Bodenwerte zwischen 10 bis 35 €/m2 gezahlt. Campingpléatze liegen in
Anlehnung an eine gewerbliche Nutzung bei rd. 35 €/m2. Weideflachen fiir Pferde
und groRere Gartenflachen mit Brachflachen beginnen hingegen am unteren Rand
mit rd. 4 €/m2. Das Bodenpreisspektrum erstreckt sich daher je nach Nutzung und
Lage zwischen 5 und 35 €/m2. Fur Abbauland (Steinbruch) wurden bei 3 Kaufféllen
Preise zwischen 14 bis 22 €/m2 gezabhlt.

Kleingartenflachen rd. 13,85 — 18,00 €/m?
i.M. 16,0 €/m2 +/- 0,10 €/m? aus 101 Kauffallen in 10 Jahren
Min. 3,00 €/m2 - 60,00 €/m2 Max, Pachten Kleingarten i.M. 0,20 € / m2 p.a.

Begunstigtes Jahr Kauffalle Geldumsatz ~ Gesamtflache
Agrarland 2007 6 557.837 € 3,7ha 15,08 €/m?
2008 18 266.177 € 3,1 ha 8,59 €/m2

5.5. Bauerwartungsland und Rohbauland

Fur Bauerwartungsland werden rd. 20 - 60 €/m2 erzielt. Hier ist entsprechend der
Bauerwartung von 25 bis 50 % des benachbarten Bodenpreisniveaus (abgaben-
und erschlielBungsbeitragspflichtig) auszugehen. Rohbaulandflachen  werden
durchschnittlich mit rd. 60 - 150 €/m2 bzw. 50 bis 90 % des angrenzenden Bauland-
wertes (abgaben- und erschlieBungsbeitragspflichtig) gehandelt.

5.6. Kosten der Baulandaufschlieung - ErschlieBung

Der Begriff Erschlielung eines Baugebietes oder einer Bauflache wird im allgemei-
nen Sprachgebrauch nicht in einer einheitlichen Bedeutung verwendet. Wahrend ei-
nerseits unter ErschieBung die erstmalige Erstellung der ErschlieBungsanlagen im
Sinne der 88 123 ff BauGB verstanden wird, wird andererseits der Begriff Erschlie-
Bung eines Baugrundstiickes im bauordnungsrechtlichen Sinne mit einer anderen
Bedeutung belegt. Schlielilich ist es auch gebrauchlich, alle MaRnahmen und Kos-
ten, die mit der Baureifmachung von land- oder forstwirtschaftlichen Flachen zu-
sammenhangen als ErschlieBung eines Baugebietes zu bezeichnen. Im Nachfol-
genden wird fur die Entwicklung einer landwirtschaftlichen Flache zu Bauland der
haufig verwendete Begriff ,AufschlieBung “ eingefuhrt. Diesen Begriff kennt das
BauGB nicht. Unter AufschlieBung wird die Gesamtheit des Aufwandes bezeichnet,
der erforderlich ist, ein Baugebiet aus einer landwirtschaftlichen Flache zu entwi-
ckeln. Dazu zahlen auch Infrastruktur- und Folgeeinrichtungen.

Kosten der Baulandaufschlie3ung

Um eine ,griine Wiese" zu einer Baulandflache zu entwickeln, bedarf es verschiede-
ner (Entwicklungs-) Schritte, die mit Kosten verbunden sind. Die nachfolgende Kos-
tenaufzahlung soll deutlich machen, welche Kostenanteile fir die Baulandentwick-
lung ggf. aufgebracht werden mussen, bevor ein Baugrundstiick entsteht. Die Auf-
zahlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie soll nur als Gedankenstiitze
dienen, welche Kostenfaktoren bei einer AufschlieBung einer landwirtschaftlichen
Flache zu Bauland anfallen kénnen. Die Grolenordnungen der einzelnen Kostenan-
teile kénnen je nach Entwicklungsgebiet aufgrund der verschiedenen Anforderungen
sehr unterschiedlich sein. Daher kénnen hier auch keine absoluten oder prozentua-
len Betrage vom Baulandpreis angegeben werden.

Wer kann Bauland entwickeln?

Die Baulandentwicklung der Wohn- und/oder Gewerbeflachen kann durch die Kom-
mune selbst, durch einen Investor (z.B. durch einen ErschlieBungstrager) oder im
Einzelfall sogar privat durchgefiihrt werden. Welches Entwicklungsmodell am sinn-
vollsten erscheint, hangt von der zu entwickelnden Flache, der Interessenslage und
Finanzkraft der Kommune, der Anzahl und Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer
und der Marktlage ab.
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Kosten der Baulandaufschliel3ung

1. Vorbereitung der Planung 2. Grunderwerb

- Voruntersuchungen, Nutzungsabschat- - Ankauf der (Brutto-) Flachen
zungen etc. mdgliche Entschadigungen
Vermessung (z.B. Lageplan) Grunderwerbsteuer
Wertermittlung Notarkosten
Erstellung von Entwicklungskonzepten Grundbuchkosten
Stadtebauliche Wettbewerbe Vermessung (z.B. Teilung)
Fachgutachten (z.B. Uber Altlasten, Ruckibertragungskosten
Baugrund, Umweltpriifung u.a.)

Bauleitplanung
Projektentwickler, Entwicklungstrager
Offentlichkeitsarbeit, Beratung 4. Erschli elBungsbeitrage
ErschlieBungsanlagen einschl. Griin-
3. Bodenordnung, flachen nach § 127 BauGB Abs. (2)

Ordnungsmafnahmen sind:

- Bodenordnung - StralBen, Wege, Platze und auch
Freilegung des Gelandes SammelstraBen
Altlastenbeseitigung Griinanlagen
Umziige von Bewohnern und Parkplatze
Verlagerung von Betrieben Entsorgungsanlagen
Neu- und Ersatzbauten (Kanal fiir StraRenentwasserung)
Modernisierungs- und Anlagen gegen schadliche
InstandsetzungsmaflRnahmen Umwelteinwirkungen

5. Zwischenfinanzierung Umfang des ErschlieBungsaufwan-
’ o . des erstreckt sich nach § 128 BauGB
Kreditzinsen vom Ankauf bis zur U
Wlederverau_Berung_ der Qrundstucke . Grunderwerb und Freilegung
Vor- und Zwischenfinanzierung fiir ErschlieRungsanlagen
erstmalige Herstellung mit Ent-
6. Gemeinbedarfs - und wasserung und Beleuchtung
Folgeeinrichtungen Ubernahme

- Kindergarten, Schulen, Feuerwehr ) )
Sportanlagen Fur _dlese MaB_nahmen kann ein Er-
Sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen schlieungsbeitrag erhoben werden.
und —anlagen
Uberértliche Straf3en, Leitungen u.a.

7. Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen fur den Einriff in Natur und Landschaft
Kompensationsmaflinahmen
Grunderwerb zusétzlich benétigter Flachen (z.B. externe Kompensation)

8. Sonstige ErschlieBungsmall nahmen

Kanalanschlussbeitrag

fur Grundsticksentwéasserung (Abwasserkanal)

Anschlussbeitrag fur Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Gas, Warme usw.)

* Bodenwert €/m2

Bauland_i (ebp) |
i .

Bauerwartungsland

landwirtschaftliche Flache

Bauland (ebf)

Rohbadland

Ein GroRteil der Aufschliel-
ungskosten ist in der Wert-
steigerung des Bodenwertes
wiederzufinden. Der Boden-
wert der aufzuschlieRenden

(Brutto-) Baulandflache
steigt Uber die Entwick-
lungsdauer beispielsweise

von der Grundstucksqualitat
landwirtschaftliche  Flache,
Uber das Bauerwartungsland
und dem Rohbauland zum
eigentlichen (Netto) - Bau-
land.

Dauer der Baulandentwicklung
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Mit welchen Kosten bzw. Beitragen hat der Bauwillig e zu rechnen ?

Der Bauwillige sollte sich tber den erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlichen
Zustand seines Grundstiickes bei der Kommune erkundigen. Dies betrifft im We-
sentlichen die ErschlieBung nach BauGB (Kostenblock Nr. 4), die Ausgleichs-
und ErsatzmafRnahmen (Kostenblock Nr. 7), die sonstigen ErschlieSungsmal-
nahmen (Kostenblock Nr. 8) und die Hausanschlusskosten auf dem eigenen
Grundstiick (Bestandteil der Baukosten).

Die Beitragspflicht ruht als offentliche Last auf dem Grundstick, d.h. sie kann aus
dem Grundstlick vollstreckt werden. Die Beitragspflicht fir ErschlieBungsanlagen
nach 8§88 123 ff BauGB entsteht mit der endgultigen Herstellung der ErschlieBungs-
anlage, Teilbetragsabrechnungen sind maoglich.

Beitragspflichtiger ist , wer zur Zeit der Zustellung des Beitragsbescheids als Eigen-
tumer oder Erbbauberechtigter im Grundbuch eingetragen ist.

ErschlieBungsbeitrage im Sinne der 8§ 123 bis 135 B auGB (Kostenblock Nr. 4)
Die ErschlieBung ist Aufgabe der Kommune. Es besteht jedoch kein Rechtsan-
spruch. Hierzu hat sie die Erschlieungsanlagen nach § 127 BauGB wie z.B. die 6f-
fentlichen Stral3en, Wege und Platze mit Beleuchtungseinrichtungen und mit ihren
Entwasserungseinrichtungen herzustellen. Die Herstellung einer ErschlieBungsan-
lage setzt in der Regel das Vorhandensein eines Bebauungsplanes voraus. Rechts-
grundlage fir ErschlieBungsbeitrdge sind das BauGB und die ErschlieRungsbei-
tragssatzung der jeweiligen Kommune.

Fur die erstmalige Herstellung 6ffentlicher StraRen, Wege und Platze u.a. durch
die Kommune haben die Grundstickseigentimer oder Erbbauberechtigten zur
Deckung des entstehenden Aufwandes einen ErschlieBungsbeitrag in Héhe von
max. 90 % des Gesamtaufwandes zu zahlen. Die Kommune tragt (mindestens)
10 % des Gesamtaufwandes selbst.

Kosten fur Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen (Kostenblock 7)

Festgesetzte MaRhahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB sind
vom Vorhabentrager durchzufthren.

Soweit die Ausgleichsmaflinahmen an anderer Stelle durchgefuhrt werden, soll die
Gemeinde sie an Stelle und auf Kosten der Vorhabentrager oder Eigentiimer durch-
fuhren.

Die Gemeinde erhebt zur Deckung ihres Aufwandes fur AusgleichsmalRnhahmen ein-
schlieRlich der Bereitstellung der hierfir notwendigen Flachen einen Kostenerstat-
tungsbetrag (88 135 a bis ¢, 200 a BauGB).

durchschnittl. ErschlieBungsbeitrdge in Neubaugebie ten (Kostenblock 4 + 7):
Wohnbaugrundstiick 50 bis 80 €/m2  (Netto-) Bauland
Gewerbegrundstiick 10 bis 20 €/m2  (Netto-) Bauland
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Beitrage und Abgaben zu sonstigen ErschlieBungsmafin ahmen (Kostenblock Nr. 8)
Zu sonstigen ErschlieBungsanlagen gehdren Anlagen fur die Abwasserbeseitigung
sowie fur die Elektrizitdts-, Gas-, Warme- und Wasserversorgung. Mit diesen Mal3-
nahmen wird die Mdglichkeit geschaffen, das Gebaude an das Kanal-, Elektrizitats-,
Gas- und Wassernetz anzuschlieRen.

Aufwendungen fir diese ErschlieBungsanlagen der Ver- und Entsorgungsnetze, die
nicht zu den ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB gehéren, werden
Abgaben (z.B. Kanalanschlussbeitrag) nach kommunalen Satzungen, die auf dem
Kommunalabgabengesetz (KAG) als rechtlicher Grundlage beruhen, erhoben.

Der Kanalanschlussbeitrag wird von der Kommune erhoben, richtet sich nach Art
und MalR der baulichen Nutzung und wird mit der Anschlussmdéglichkeit eines bau-
reifen Grundstiicks an den 6ffentlichen Kanal fallig.

Die Hohe der Anschlussbeitrage fir die Versorgungsleitungen ist abhangig von
dem jeweiligen Aufwand in dem Neubaugebiet bzw. an dem Einzelanschluss und
wird von dem jeweiligen Versorger als Kostenvoranschlag ermittelt. Diese An-
schlussbeitrage werden mit der Errichtung des Gebaudes bzw. mit dem tatsachli-
chen Anschluss an die Versorgungsleitungen fallig.

Hausanschlusskosten fur Ver- und Entsorgung

Fur den Anschluss des einzelnen Gebaudes an die in der Stral3e vorhandenen Ver-
und Entsorgungsleitungen entstehen dem Grundstlickseigentimer bzw. Erbbaube-
rechtigten fur die Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen von der StralRe bis
ins Haus sogenannte Hausanschlusskosten.

Alle auf dem Baugrundstiick notwendigen MalRnahmen, wie z.B. die 0.g. Hausan-
schliisse, Einfahrten und Stellplatze zéhlen nicht zu den ErschlieBungsanlagen im
Sinne des BauGB.

ErschlieBungsaufwand bei einem ErschlieBungstrager

Gibt die Kommune die AufschlieBung an einen Entwicklungstrager ab, so fiihrt die-
ser auf der Grundlage eines mit der Kommune geschlossenen ErschlieBungsvertra-
ges und den Ausweisungen des Bebauungsplanes die ErschlieBungsmalinahmen
durch, stellt diese her und gibt sie spéater an die Kommune wieder zurtick. In diesem
Falle beteiligt sich die Kommune nicht an den ErschlielBungskosten. Die vorab ge-
nannten AufschlieBungskosten sind dann bereits in den abschlielenden (Netto-
)Baulandpreis fur das Baugrundstiick eingerechnet. Der Bauwillige hat somit fir sei-
nen Bauplatz, abgesehen vom Gesamtkaufpreis, keine weiteren Kosten mehr zu
tragen. In diesem Fall wird der Grundstickswert als ,erschlieBungs-, ausgleichs-
und kanalanschlussbeitragsfreier (ebf) Bodenwert" bezeichnet.

(Stral3en-) Ausbaubeitrage

ErschlieBungsbeitrage kénnen nur fir die erstmalige Herstellung der ErschlielBungs-
anlagen (z.B. StralRe) nach BauGB erhoben werden. Daneben sind aber auch die
Kosten fir die Erneuerung abgenutzter oder der Umbau vorhandener Verkehrsanla-
gen nach KAG beitragsfahig. Diese Abgaben werden als (StralRen-) Ausbaubeitrage
bezeichnet.

Erschlossensein eines Grundstiickes

.baureifes Land" im bauordnungsrechtlichen Sinn

Um ein Grundstick als baureifes Land zu klassifizieren, ist eine vorhandene oder
zumindest gesicherte ErschlieBung vorauszusetzen. Nach § 4 LBO NW gehort zum
ErschlieBungserfordernis, dass bis zur Gebaudenutzung die verkehrsmaRige Anbin-
dung des Baugrundstiicks durch StralRen, Wege oder Platze sowie die Ver- und
Entsorgungsleitungen fir Elektrizitat, Trink- und Léschwasser sowie Abwasser be-
nutzbar sind.
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ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand des Grunds ticks
Die Belastung eines Grundstiicks mit einem ErschlieBungsbeitrag ist im allgemeinen
ein verkehrswertmindernder Faktor. Bei der Grundstiicksbewertung wird daher zwi-
schen dem

erschlielBungsbeitragspflichtigen (ebp) Bauland

(noch kein ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrag gezahlt)

erschlieBungsbeitragsfreien (ebf) Bauland

(es sind keine Beitrage und Abgaben mehr zu entrichten)
unterschieden. Bei der Bewertung eines Grundstiickes ist daher der erschlieBungs-
beitragsrechtliche Zustand bei der Kommune nachzufragen (Fachbereich fiir Planen
und Bauen fur Grin, Stra3en und Briucken, Telf. 02331/207-2967).

Beispiel:
(150) WR I 150 €/m2 Bauland, (BRW in Klammern dargestellt)
ebp erschlieBungsbeitragspflichtig,
d.h. ohne ErschlieBungsbeitrag
ohne Kostenblock 4, 7 und 8
170 WAII 170 €/m2 Bauland,
ebf erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei,
inkl. ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrag
jedoch ohne Ausgleichsbeitrag fiir Kompensation
ohne Kostenblock 7
230 * WR Il 230 €/m2 Bauland (BRW mit Stern,Neubaugebiet)
ebf erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei
einschl. Kosten fir Ausgleichsmalinahmen,
inkl. ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrag
sowie Ausgleichsbeitrag flir Kompensation

Die Kosten fir die Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen (Kostenblock 6) werden
grundsétzlich von der Kommune aufgebracht, es sei denn, im ErschlieBungsvertrag
ist etwas anderes vereinbart.

Im Bodenrichtwertinformationssystem BORIS wird hinsichtlich des Erschlie-
Bungsbeitragszustandes unter den beschreibenden Merkmalen eines Bodenricht-
wertes der Beitragszustand ,frei “ und ,pflichtig unterschieden. Mit der Boden-
richtwertsitzung vom 08.02.2008 hat der Gutachterausschuss alle erschlielBungsbei-
tragspflichtigen Bodenrichtwerte auf erschlielBungsbeitragsfrei unter Beriicksichti-
gung der o.g. Kriterien umgestellt. Bodenrichtwerte in Entwicklungs- und Sanie-
rungsgebieten sind grundsatzlich erschlieBungsbeitragsfrei.

durchschnittl. ErschlieBungsbeitrage in Neubaugebie ten (Kostenblock 4 + 7):
Wohnbaugrundstiick 50 bis 80 €/m2  (Netto-) Bauland
Gewerbegrundstiick 10 bis 20 €/m2  (Netto-) Bauland

Bewertungstech. Berlicksichtigung bei ErschlieBungsa nlagen alter als 10 Jahre:
Beispiel A: Wohnbaugrundstiick, BRW (150) WR II, ebp,
nach Angabe ist ErschlieBungsbeitrag bereits gezahlt
Der Vorteil der ErschlieBungsbeitragsfreiheit ist mit einem Zuschlag
von rd. 10 - 20 €/m2 auf den ebp BRW zu beriicksichtigen.
Beispiel B: Wohnbaugrundstiick, BRW 170 WR II, ebf,
nach Angabe ist ErschlieBungsbeitrag noch zu zahlen
Der Nachteil der ErschlieBungsbeitragspflicht ist mit einem Abschlag
von rd. 10 - 20 €/m2 von dem ebf BRW zu beriicksichtigen.
Bei Gewerbegrundstiicken betragt die Korrektur fir den erschlieBungsbeitragsrecht-
lichen Zustand rd. 5 €/mz2.
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5.7. Erbbaurecht

Bei einem Erbbaurecht wird ein Grundstiick (des Erbaurechtsgebers) in der Weise
belastet, dass demjenigen (Erbaurechtsnehmer), zu dessen Gunsten die Belastung
erfolgt, das verauf3erliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der Grund-
sticksoberflache ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht). Fir die verschiedenen
Grundstiicksarten kdnnen in den Erbbaurechtsvertrédgen frei ausgehandelte Erbbau-
zinsen, Laufzeit des Erbbaurechts (i.d.R. 99 Jahre), Anpassungsmaoglichkeiten des
Erbbauzinses, Heimfallregelungen usw. vereinbart werden.

Die Erbbaurechtskaufvertrdge gliedern sich in drei Bereiche:

Verkauf von bestehenden Erbbaurechten (Regelfall)
Erbbaurechtsnehmer verkauft sein Erbbaurecht mit aufstehendem Geb&aude.

Vertragsjahr _____Erbbaurechtstyp. ... _Anzahl | Geldumsatz. ...

2008 (2007) Erbbaurecht *1) 19 (20) 3,65 Mio. € (14,3 Mio. €)
2008 (2007) Wohnungserbbaurecht 25 (9 1,90 Mio. € ( 1,0 Mio. €)
2008 (2007) Teilerbbaurecht 2 (5 0,02 Mio. € ( 0,1 Mio. €)

Bei einem Wohnungserbbaurecht handelt es sich um eine verkaufte Eigentumswoh-
nung, die sich auf einem Erbbaugrundstiick befindet. Teilerbbaurechte sind gewerb-
liche Einheiten (z.B. Laden, Biro, Garage u.a.), die sich ebenfalls auf einem Erb-
baugrundstiick befinden.

*1) In 2007 wurden in einem Kauffall mit 8,0 Mio. € mehrere Mehrfamilienhauser auf einem
Erbbaugrundstiick verauf3ert.

Verkauf des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks an Erbbaurechtsnehmer.
Der Erbbaurechtsnehmer kauft das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstuck.

Der Verkauf von Erbbaurechtsgrundstiicken an Dritte kommt in der Regel nicht vor.
In 15 Fallen verkaufte der Erbbaurechtsgeber in 2008 sein Grundstiicksrecht (rd. 3,8
Mio. €). Hierbei wurden tberwiegend Erbbaugrundstiicke verkauft, die mit Mehrfami-
lienhausern bebaut sind und bei denen teilweise in absehbarer Zeit Modernisie-
rungsarbeiten anstehen.

Neubegriindung von Erbbaurechten (meist bei Neubau)

Dies ist eine alternative Finanzierungsart des Grund und Bodens gegeniiber dem
herkdmmlichen Kaufgrundstiick und kann ggf. glinstiger sein als die bankubliche Fi-
nanzierung des Grundstiicks. Haufig mdchte der Grundstiickseigentimer (z.B. Kir-
chen) auch nicht das Eigentum an dem Grundstiick aufgeben.

In dem Vertragsjahr 2006 sind im Stadtbezirk Boele fiir 10 Bauplatze neue Erbbau-
rechtsvertrage auf der Basis von 6 €/m2 p.a. vereinbart worden (Errichtung von Ein-
familienhausern). In 2007 wurden ebenfalls im Stadtbezirk Boele fiir weitere 6 Bau-
platze (Bau von Doppelhaushélften) neue Erbbaurechtsvertrage auf der Basis von
7,0 €£€/m2 p.a. abgeschlossen. Im gleichen Stadtbezirk wurden 2008 insg. 3 Erbbau-
rechte fir eine Wohnnutzung neu begriindet mit einem Erbbauzins von 6,80 €/m2
bzw. 7,00 €/m2 p.a.

Fur den Hagener Markt ist Uber Jahre festzustellen, dass der Erbbauzins fir Wohn-
grundstiicke (Ein- und Zweifamilienhduser) in starker Abhangigkeit von der Hohe
des Bodenwertes (Lage), der baulichen Ausnutzungsmdoglichkeiten und der Grund-
stlicksgrof3e i.M. zwischen 3 und 5 % des Bodenwertes (nach dem tatsachlichen Er-
schlieBungsbeitragszustandes) bzw. zwischen 5,0 und 7,0 €/m2 p.a. liegt.
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Zu diesem Zweck wurden 2008 insgesamt 38 Erbbauneubestellungen fir Wohnnut-
zungen (davon 27 EFH, 7 MFH) aus dem Zeitraum 1997 — 2008 ausgewertet. Erb-
baurechtsgeber war Uberwiegend die Kirche, aber auch Wohnungsbauunterneh-
men. Die Erbbaurechte wurden bis auf 2 Falle alle auf 99 Jahre vereinbart. Die Erb-
baugrundstiicke lagen Uberwiegend in Boele und in Hohenlimburg. Aus diesen Da-
ten wurden folgende Abhangigkeiten vom Bodenwert abgeleitet:

tatséachlicher jéhrlicher jahrlicher
Bodenwert Erbbauzins Erbbauzins
ebfrei in % €/m2
100 €/m2 4,6 % 5,20 €/m?
125 €/m?2 4,3% 5,50 €/m?
150 €/m2 4,0% 5,90 €/m?
175 €/m2 3,6 % 6,20 €/m?
200 €/m?2 3,3% 6,50 €/m?
225 €/m2 3,0% 6,80 €/m?
250 €/m2 2,6 % 7,20 €/m2

6. Bebaute Grundstiucke

Umsatzangaben

Innerhalb des Teilmarktes der bebauten Grundstiicke (Normaleigentum) verteilen
sich die Anzahl der Kaufvertrage und die gesamten Geldumséatze auf folgende Ge-
baudetypen:

Geldumsatz Verteilung Kaufvertrage

52,7 Mio.€ Biro- und
Mehrfamilien- Geschafts-

héuser 34 % hauser 1%

O Ein-und
Zweifamilienhauser

@ Mehrfamilienhauser 13,8 Mio.€
15,5 Mio.€
O Buro-, Verwaltungs- 56 6 Mio.€

und Geschaftshauser 11,1 Mio.€ Sonstige 8%

\Gewerbe und

Industrie 3 %

O Sonstige

Ein- und Zwei-
familienhauser
54 %

@ Gewerbe und Industrie

Mittel 1999-2008
Jahr Kauffalle Geldumsatzg . 170,0 Mio. € p.a.

bebaute 2005 601 147,2 Mio. € 86 %
Grundstiicke 2006 517 170,6 Mio. € 100 %
2007 554 220,0 Mio. € *1) 129 %
2008 544 149,7 Mio. € 88 %

*1) In 2007 waren insbesondere in der Hagener Innenstadt grof3e Objekte mit hohen Kaufpreisen
vorhanden.

Gegenuber dem Vorjahr 2007 ist festzustellen, dass der Umsatz der Ein- und Zwei-
familienhduser mit 56,6 Mio. € leicht ricklaufig ist (2007 61,9 Mio. €). Dieser Rick-
gang gilt auch fur Mehrfamilienhduser (2007 65,4 Mio.€ und 2006 54,5 Mio.€).

Fur Biro- und Geschéaftshauser wurden in 2006 (44,9 Mio. €) und 2007 (30,6 Mio. €)
Umsatzrekorde erzielt, die in 2008 (13,8 Mio. €) deutlich auf das gewohnte Mal3 zu-
riickgingen. Insbesondere in der Hagener Innenstadt wechselten 2006 und 2007
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mehrere Grundstiicke ihre Eigentimer. Dieser Umsatzriickgang gilt ebenso fir be-
baute Gewerbe- und Industrieobjekte (2006 21,1 Mio. €, 2007 36,3 Mio. € und 2008
11,1 Mio. €).

6.1. Ein- und Zweifamilienhauser

Aus den letzten zwei Vertragsjahren ergeben
folgende durchschnittlichen Kaufpreise:

O Reihenmittelhaus

O Zweifamilienhaus

300.000 €

250.000 €

200.000 €

150.000 €

100.000 €

B Reihenendhaus / B Einfamilienhaus

Doppelhaushélfte
B Dreifamilienhauser

bis 1949 1950-74

sich fur die einzelnen Gebaudetypen

140

120

80

Anzahl Kaufvertréage 2007 und 2008

20

100 1

60 -

40 4

124

35

ol I
A Sy
1975-2004 nach 2004 @@&\ e & &«? o >
@ Gesamt- @ Brutto- @ Wohn-
Gebaudetyp kaufpreis | grundflache flache
Einfamilienh&user
bis 1949 (14 Falle) 236.000 € 297 m? 133 m2
1950 — 1974 (54 Falle) 235.000 € 314 m? 148 m?2
1975 — 2004 (29 Félle) 305.000 € 331 m? 150 m?
Reihenendhauser und Doppelhaushélften
bis 1949 (28 Falle) 175.000 € 246 m? 129 m?
1950 — 1974 (42 Falle) 193.000 € 262 m? 125 m2
1975 — 2004 (40 Falle) 226.000 € 244 m? 132 m?
Neubau (14 Falle) 251.000 € 224 m? 145 m?2
Reihenmittelh&user
1950 — 1974 (28 Félle) 159.000 € 227 m? 100 m2
1975 — 2004 (21 Falle) 186.000 € 241 m? 121 m2
Neubau ( 9 Félle) 209.000 € 212 m? 114 m2
Zweifamilienhauser
bis 1949 (15 Falle) 192.000 € 367 m? 189 m?2
1950 — 1974 (20 Félle) 228.000 € 387 m? 177 m?

Die ausgewerteten Sachwertobjekte befinden sich in mittleren und guten Wohnla-
gen, weisen einen mittleren bis guten Unterhaltungszustand auf und sind jeweils

unterkellert.
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Vergleichsfaktoren flir bebaute Grundstiicke

Nach § 12 der WertV sind zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grund-
stiicke die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke bzw. Gebaudetypen heranzuzie-
hen. Die Kaufpreise sind auf eine geeignete Bezugseinheit, inshesondere auf eine
Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage (Gebaudewertfaktoren), zu bezie-
hen.

Der Gutachterausschuss hat mit Hilfe mathematisch statistischer Methoden aus der
Kaufpreissammlung der Geschéftsjahre 2006 - 2007 in den folgenden Tabellen
durchschnittliche Gebaudewertfaktoren zu verschiedenen Gebaudetypen aufgefthrt.
Sie sollen Marktteilnehmern einen Anhalt und Sachverstandigen eine Mdglichkeit
zum Vergleich geben.

. normierteiKaufpreis Bodenwert Euro
Vergleich$aktor,;. = &

Bruttogrurdflache m2
Vergleichéaktor,. = ”0”“'e”evﬂsil:];rilrthiodenwert Erl:lzo

Modellbeschreibung
Die Sachwerte wurden auf der Grundlage der NHK 2000 Uber die Bruttogrundflache
BGF bei einer durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 90 Jah-
ren bei normaler Bauunterhaltung und Beriicksichtigung der Alterswertminderung
nach Ross (§ 23 WertV) ermittelt.
Die Bodenwerte wurden ausgehend von den Bodenrichtwerten (BRW) abgeleitet.
Die ausgewerteten Sachwertobjekte befinden sich in mittleren und guten Wohnlagen,
weisen einen mittleren bis guten Unterhaltungszustand auf und sind jeweils unterkel-
lert. Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande werden berticksichtigt.
Die Vergleichsfaktoren wurden nach Beseitigung der Ausrei3er (1/6 getrimmtes Mit-
tel) ermittelt. Sie geben nach Abspaltung des Bodenwertanteils, Wert der Gartenanla-
gen, Garagen, Stellplatze, Einfriedigungen usw. den reinen Sachwert der baulichen
Anlagen (beriicksichtigen somit die Alterswertminderung) je m2 Wohnflache (WF)
bzw. je m2 Bruttogrundflache (BGF) an. Sie beinhalten alle Bauneben- und Hausan-
schlusskosten.

Besonderheiten wie z.B. Renovierungsgrad, Nebengebaude, Garagen, besondere
AuRenanlagen und Ausstattungsmerkmale, Bauméngel und Bauschaden, besonde-
re Rechte, etc. sind durch sachgerechte Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.

In den folgenden Tabellen sind fur die einzelnen Gebaudetypen die Vergleichsfak-
toren je m2 WF und je m? BGF (ohne Bodenwert) in rot angegeben.

Durchschnittliche Kaufpreise (inkl. Bodenwert), Bodenwerte und Gebaudezeitwerte

sind in blauer Schrift aufgefthrt.

() geklammerte Werte gelten als statistisch nicht gesichert.
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Reihenmittelhduser
Grundstiicksflache 150 — 500 m2, Wohnflache (WF) 65 — 225 m?
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 165— 340 m2

WertgroRen | Min. [€] Max.[€] | Mittel [€] | Std.abw.[€]
Baujahr bis 1949 (3 Falle) WF@102m2 BGF@ 254m
Kaufpreis 120.000 153.000 132.000 21.780
Bodenwert 24.300 45.800 33.700 13.380
Gebéaudezeitwert 71.700 117.400 95.400 28.010
Vergl.faktor WF [€/m?] 750 1.250 (930) 327
Vergl.faktor BGF [€/m?] 270 440 (380) 120
Baujahr 1950 — 1974 (28 Falle) WF @100 m2 BGF @ 227 m?
Kaufpreis 117.500 225.000 159.000 23.710
Bodenwert 27.600 63.000 45.800 9.520
Gebaudezeitwert 69.700 160.000 108.000 20.350
Vergl.faktor WF [€/m?] 690 1.930 1.130 287
Vergl.faktor BGF [€/m?] 260 790 495 128
Baujahr 1975 — 2004 (21 Falle) WF@ 121 m? BGF @ 241 m?
Kaufpreis 160.000 220.000 186.000 19.140
Bodenwert 20.300 55.900 36.800 10.240
Gebaudezeitwert 104.000 180.000 143.400 18.470
Vergl.faktor WF [€/m?] 850 1.500 1.200 170
Vergl.faktor BGF [€/m?] 430 780 600 93
Neubau (9 Falle) WF@114m2 BGF@ 212 m?
Kaufpreis 200.000 224.000 209.000 9.290
Bodenwert 40.000 55.000 44.500 7.960
Gebaudezeitwert 152.000 166.000 159.500 4.850
Vergl.faktor WF [€/m?] 1300 1.510 1.400 82
Vergl.faktor BGF [€/m?] 680 880 750 74

) geklammerte Werte gelten als statistisch nicht gesichert.

Reihenendhauser / Doppelhaushélften
Grundstiicksflache 180 — 1070 m?, Wohnflache (WF) 70 — 250 m?
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 140 — 480 m?

WertgroRen Min. [€] Max.[€] | Mittel [€] | Std.abw.[€]
Baujahr bis 1949 (28Falle) WF@ 129 m? BGF @ 246 m?
Kaufpreis 110.000 285.000 175.000 42.300
Bodenwert 23.300 141.500 81.300 28.670
Gebaudezeitwert 29.500 184.000 86.600 32.590
Vergl.faktor WF [€/m?] 200 1.480 700 294
Vergl.faktor BGF [€/m?] 110 860 370 195
Baujahr 1950 — 1974 (42 Félle) WF @ 125m? BGF @ 262 m?
Kaufpreis 125.000 275.000 193.000 36.860
Bodenwert 33.790 133.000 76.900 27.590
Gebaudezeitwert 59.500 177.000 109.000 31.340
Vergl.faktor WF [€/m?] 350 1.610 920 308
Vergl.faktor BGF [€/m?] 250 800 430 140
Baujahr 1975 — 2004 (40 Félle) WF@132m2 BGF @ 244 m?
Kaufpreis 160.000 330.000 226.000 39.660
Bodenwert 30.100 108.500 64.000 18.640
Gebaudezeitwert 89.100 236.000 153.000 32.880
Vergl.faktor WF [€/m?] 700 1.830 1.180 276
Vergl.faktor BGF [€/m?] 400 960 640 139
Neubau (14 Falle) WF@145m2?2 BGF @ 224 m?
Kaufpreis 209.000 308.000 251.000 34.050
Bodenwert 40.000 99.000 70.000 21.430
Gebaudezeitwert 156.000 197.000 176.000 16.680
Vergl.faktor WF [€/m?] 1.100 1.440 1.220 124
Vergl.faktor BGF [€/m?] 700 870 780 60
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Einfamilienhauser

Grundstiicksflache 320 bis 7000 m2, Wohnflache (WF) 75 — 360 m2
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 150 — 600 m?

WertgroRen Min. Max. Mittel Std.abw.
[€] [€] [€] +/- [€]
Baujahr bis 1949 (14 Félle) WF@133m?2 BGF @ 297 m?
Kaufpreis 85.000 345.000 236.000 75.830
Bodenwert 23.000 288.500 127.000 61.730
Gebdaudezeitwert 39.500 169.000 94.500 45.270
Vergl.faktor WF [€/m?] 220 1.180 720 273
Vergl.faktor BGF [€/m?] 90 870 330 191
Baujahr 1950 — 1974 (54 Félle) WF @148 m? BGF @ 314 m?
Kaufpreis 137.000 460.000 235.000 67.600
Bodenwert 11.200 280.000 115.000 50.000
Gebaudezeitwert 16.500 267.000 109.000 46.150
Vergl.faktor WF [€/m?] 110 1.530 750 268
Vergl.faktor BGF [€/m?] 45 740 355 143
Baujahr 1975 — 2004 (26 Falle) WF @ 150m? BGF @ 331 m?

Kaufpreis 163.000 592.500 305.000 98.200
Bodenwert 41.300 195.000 113.000 33.450
Gebaudezeitwert 58.700 436.000 175.000 84.700
Vergl.faktor WF [€/m?] 470 2.230 1.200 445
Vergl.faktor BGF [€/m?] 130 1400 550 290

Neubau (2 Félle)

Zweifamilienhauser

Grundsticksflache 250 bis 2270 m2, Wohnflache (WF) 105 — 375 m2
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 230 — 550 m?

WertgréRen Min. Max. Mittel Std.abw.
[€] [€] [€] +/- [€]
Baujahr bis 1949 (15 Falle) WF @189 m? BGF @ 367 m?
Kaufpreis 112.000 275.000 192.000 56.700
Bodenwert 39.700 183.000 80.000 41.700
Gebaudezeitwert 69.000 166.000 102.000 30.440
Vergl.faktor WF [€/m?] 275 1.390 580 264
Vergl.faktor BGF [€/m?] 140 490 290 91
Baujahr 1950 — 1974 (20 Falle) WF@ 177 m? BGF @ 387 m?

Kaufpreis 170.000 333.000 228.000 42.680
Bodenwert 57.000 153.000 96.300 27.450
Gebaudezeitwert 82.000 197.000 117.000 33.550
Vergl.faktor WF [€/m?] 453 1.290 670 206
Vergl.faktor BGF [€/m?] 200 580 310 206

Baujahr 1975 — 2004 (1 Fall)

Neubau (kein Fall)
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Dreifamilienhauser

Grundsticksflache 180 bis 1300 m2, Wohnflache (WF) 150 — 330 m2
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 255 — 670 m?

WertgroRen Min. Max. Mittel Std.abw.
[€] [€] [€] +/- [€]
Baujahr bis 1949 (24 Félle) wWF@212m? BGF @ 410 m?
Kaufpreis 105.000 300.000 205.000 55.550
Bodenwert 22.500 144.000 80.000 34.670
Gebaudezeitwert 71.000 233.000 117.000 43.500
Vergl.faktor WF [€/m?] 310 940 560 178
Vergl.faktor BGF [€/m?] 150 490 290 99
Baujahr 1950 — 1974 (8 Falle) WF @277 m? BGF @ 511 m2
Kaufpreis 138.000 320.000 250.000 56.300
Bodenwert 45.500 168.000 100.000 43.700
Gebaudezeitwert 48.000 210.500 140.000 55.350
Vergl.faktor WF [€/m?] 175 660 525 166
Vergl.faktor BGF [€/m?] 100 375 280 96
Baujahr 1975 — 2004 (2 Félle) WF @233 m2 BGF @ 552 m?2

Kaufpreis 240.000 250.000 245.000 10.000
Bodenwert 50.800 79.200 65.000 28.400
Gebéaudezeitwert 145.000 181.000 163.000 36.400
Vergl.faktor WF [€/m?] 670 730 (700) 55
Vergl.faktor BGF [€/m?] 240 360 (300) 124

Neubau (kein Fall)

() geklammerte Werte gelten als statistisch nicht gesichert.

Villa/ EFH oder ZFH mit gehobener Ausstattung
Grundstuicksflache 590 bis 3000 m?, Wohnflache (WF) 115 — 380 m?2
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 275 — 740 m?

Wertgrdiien Min. Max. Mittel Std.abw.
[€] [€] [€] +/- [€]
Baujahr bis 1949 (2 Falle) WF@315m? BGF @ 575 m?
Kaufpreis 247.500 500.000 374.000 252.500
Bodenwert 113.000 387.500 250.000 274.500
Gebéaudezeitwert 87.500 111.500 99.500 24.000
Vergl.faktor WF [€/m?] 310 320 (315) 7
Vergl.faktor BGF [€/m?] 150 210 (180) 59
Baujahr 1950 — 1974 (6 Félle) WF @220 m2 BGF @ 406 m2
Kaufpreis 185.000 600.000 500.000 202.200
Bodenwert 80.000 488.000 260.000 204.900
Gebéaudezeitwert 73.500 497.000 150.000 174.300
Vergl.faktor WF [€/m?] 320 2.300 850 820
Vergl.faktor BGF [€/m?] 150 945 400 302
Baujahr 1975 — 2004 (3 Falle) WF @231 m? BGF @ 568 m?

Kaufpreis 540.000 615.000 571.000 46.800
Bodenwert 167.000 290.000 205.000 83.300
Gebaudezeitwert 281.000 365.000 332.000 54.800
Vergl.faktor WF [€/m?] 1.100 1.800 (1480) 455
Vergl.faktor BGF [€/m?] 380 780 (640) 260

Neubau (kein Fall)

() geklammerte Werte gelten als statistisch nicht gesichert.
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6.2. Mehrfamilienhauser

In 2008 wurden insg. 182 Kaufvertrdge mit einem Geldumsatz von rd. 52,7 Mio. €
abgeschlossen (2007 197 KV mit 65,4 Mio. €). Der Regelfall ist die VerduRerung
von Mehrfamilienhdusern ohne Gewerbeanteil. Mehrfamilienhduser mit oder ohne
gewerblichen Anteil werden i.d.R. als Renditeobjekt gehandelt. Derartige Objekte
lassen sich gut Uber Vergleichsfaktoren, die auf dem Rohertrag basieren, beurteilen.

Aus 159 erzielten Kaufpreisen (Gebaude mit einer wirtschaftl. Restnutzungsdauer >
25 Jahren) und dem nachhaltig erzielbaren Rohertrag auf der Grundlage des Miet-
spiegels ergibt sich aus den Vertragsjahren 2007 / 08 ein Rohertragsfaktor — auch
.X-fache des Jahresrohertrages* genannt- von 10,3 +/-0,2 (aus 2006/07 9,8 +/-0,3).
In 2007 und 2008 wurden rd. 32 % der Renditeobjekte von Immobilienfondgesell-
schaften erworben, die ca. das 11-fache des Jahresrohertrages gezahlt haben (sind
in Auswertung enthalten).

Jahresrohertrag x 10,3 = Verkehrswert Mehrfamilienhaus
(Nettovergleichsmiete) (Gewerbeanteil bis zu 20 %)

Bei Dreifamilienhdausern ist dieser Faktor aufgrund der haufigen Teilnutzung durch
den kiinftigen Erwerber deutlich héher anzusiedeln. Fir den sozialen Wohnungsbau
liegt dieser Faktor aufgrund der niedrigeren Kostenmiete und der vorhandenen So-
zialbindung meist unter dem o.g. Faktor. Im sozialen Wohnungsbau sind insbeson-
dere die Dauer der Bindefrist und die Art des Finanzierungsmodells von wertbe-
stimmender Bedeutung, daher gelten die angegebenen Faktoren nicht fur diese Ob-
jekte des sozialen Wohnungsbaus.

Der Rohertragsfaktor fir 65 Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil Gber
20 % betragt rd. 9,9 +/- 0,6 (aus 2006/07 10,2 +/- 0,6). Dieser Teilmarkt beinhaltet
viele Innenstadtobjekte in guten Lagen. Der Anteil der Erwerber aus einem Immobi-
lienfond betrégt rd. 30 %.

6.3. BUro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser

Im Vertragsjahr 2008 gingen die Umséatze von diesen Gebaudetypen auch in der
Hagener Innenstadt wieder auf das gewohnte Mal3 zurtick.

Vertragsjahr ... Anzahl ... Geldumsatz
2005 15 9,1 Mio. €
2006 19 30,5 Mio. €
2007 23 44,9 Mio. €
2008 7 13.8 Mio. €

6.4. Gewerbe- / Industriegebaude

Bedingt durch die unterschiedlichen Nutzungen und GréRen ist keine Verallgemei-
nerung maoglich, da stets der Einzelfall betrachtet werden muss.

Vertragsjahr ..., Anzahl .. . Geldumsatz
2005 28 26,0 Mio. €
2006 30 21,1 Mio. €
2007 24 36,3 Mio. €
2008 17 11,1 Mio. €
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Neubau der Volmeklinik, Volmestralle Foto: Gutachterausschuss Hagen

7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1. Wohnungseigentum

Bei den Eigentumswohnungen handelt es sich meistens um Weiterverkaufe (eine
bereits im Wohnungseigentum urspriinglich erworbene Wohnung, oder eine friher
umgewandelte Wohnung wird weiterverauRert) mit einer WohnungsgréR3e zwischen
45 und 85 m2. Die Umwandlung (&lteres Mietwohngebaude wird in Wohnungseigen-
tum aufgeteilt und verauRRert) und der Ersterwerb (im Wohnungseigentum errichtete
Neubauten mit Erstbezug) haben im Vergleich zu den Vorjahren abgenommen.

Vertragsjahr ... Anzahl KV .. Geldumsatz .. .. Wohnungserbbaurechte
1997 661 70,0 Mio. €

2006 466 46,7 Mio. € 22 KV mit 1,8 Mio. €
2007 384 36,7 Mio. € 9 KV mit 1,0 Mio. €
2008 355 33,4 Mio. € 25 KV mit 1,9 Mio. €

Diese WohnungsgroRe sind am Markt gefragt : ‘ W <45m? W45 bis 85 m*> m>85m? ‘

100% 1

90% 1

80%

70%

60% -

50% -

40%

30% +

20% T

10%

0% -

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
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Verteilung der Eigentumswohnungen nach Wohnlagen.
Wohnlage : M einfach O mittel Wgut

60

504 Die meisten ETW befinden sich in der mittleren
Wohnlage.

Der Verkauf von ETW in einfachen Wohnlagen
40 hat deutlich abgenommen.

30+

20+

Anzahl der Kaufvertrage

10

0,
Baualters- bis 1947 1948 -  1960- 1970- 1980- 1990- 2000- ab 2006
klassen 1959 1969 1979 1989 1999 2005

Der Anteil neu errichteter Eigentumswohnungen nimmt kontinuierlich ab.
\l Ersterwerb B Umwandlung B Weiterverkauf \

100% -
90%
80%
70% +

60% -+
50% -
40%
30%
20%
10%

0%

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Anzahl Kaufvertrage: 552 540 459 425 480 449 439 435 466 384 355
Umsatz in Mio. € 62 65 54 52 56 50 44 43 47 37 33

Im Vertragsjahr 2008 ist weiterhin festzustellen, dass das Preisniveau bis auf Woh-
nungen aus den 90er Jahren insgesamt in allen Baualtersklassen eine teilweise fal-
lende Tendenz aufweist. Insbesondere Eigentumswohnungen in grof3en Wohnanla-
gen (Hochhausern) zeigen in den letzten Jahren einen kontinuierlichen Preisriick-
gang. Selbst im Neubaubereich sind trotz steigender Baupreise stagnierende bis fal-
lende Kaufpreise zu verzeichnen. Die Umsétze haben sich in den letzten 10 Jahren
fast halbiert! Dies ergibt sich zum einen aufgrund einer Abnahme bei den Neubau-
vorhaben, zum anderen ist das Angebot auf dem Mietwohnungsmarkt sehr grof3.
GrolRere Eigentumswohnungen (rd. 130 m?2) sind bei geringeren Verkaufspreisen
aufgrund des geringeren baulichen Aufwandes nach wie vor gefragt. Kleine Eigen-
tumswohnungen lassen sich hingegen schwer vermarkten. Wohnungen in Vor-
kriegsbauten befinden sich haufig in einfachen Wohnlagen und sind je nach Moder-
nisierungsgrad und Ausstattung nur zu niedrigen Preisen zu verkaufen. Teilweise
kann bei diesen Wohnungen von einem inneren Rohbauzustand ausgegangen wer-
den.

Bei alteren Wohnungen (vor 1980) kdnnen die Ausstattung und der Modernisie-
rungszustand sehr unterschiedlich sein. Dies kann teilweise zu einem inhomogenen
Preisgefiige fihren, da die Ausstattung und der Modernisierungsgrad nicht dem
Kaufvertrag entnommen werden kann. Die nachfolgend ermittelten Marktpreise un-
terstellen jedoch Vermietbarkeit und eine normale Wohnungsausstattung.

In einfachen Wohnlagen werden nur noch sehr wenige Vorkriegsbauten veréaufRlert,
die dazu noch einen sehr unterschiedlichen Modernisierungsgrad aufweisen. Aus
diesen wenigen inhomogenen Kauffallen lassen sich daher keine statistisch gesi-
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cherten Durchschnittskaufpreise ableiten. Der Gutachterausschuss gibt fur Eigen-
tumswohnungen in einfachen Wohnlagen Durchschnittswerte an, die auf der Grund-
lage einer Ertragswertberechnung mit Mieten nach Tab. 1 des Mietspiegels 2007
ermittelt wurden. Hierbei wird von einer durchschnittlich ausgestatteten Wohnung
mit 80 m2 Wohnflache, Balkon und einem Liegenschaftszinssatz von 4,5 % ausge-
gangen. Die Uberwiegend selbst genutzten Wohnungen liegen in mittleren und gu-
ten Wohnlagen und haben einen Liegenschaftszins von 3,8 %. Das fiktive Baujahr,
die durchschnittliche Nettomiete und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer werden
jeweils angegeben. Der Miteigentumsanteil am Bodenwert liegt bei rd. 250 Woh-
nungen zwischen 15.000 bis 20.000 € (i.M. 17.000 €). Die Bewirtschaftungskosten
werden pauschal veranschlagt (vor 1959 30 %, 1960 — 1982 25 %, ab 1980 20 %).

€/ m2 Wohnflache

gut
mittel
einfach

bis 1948
1947 1959 1260 1970

1980
1990
: 2000 g

Wohnlage 1969 y -
1979 1989 4999 s006 2207

@ einfach W mittel B gut

Baualters- Wohnlage

klasse einfach mittel gut

bis 1947 1910, 3,802:(/)22, 25 Jahre +/- §17004? gélle keincg Eguofp)reise
1948 -59 1954, 4,157(322, 35 Jahre +- 147,22 Falle keir(lelk(e)lfj)fgr()eise
1960 - 69 1964, 4,352:%32, 45 Jahre +- 9,9](:)80Félle +/-(11251,?1()ng|b
1970 -79 1974, 4,452:(/)22, 55 Jahre +- 10?52)(2) Falle +- :2L3257 Eélle
1980 - 89 1984, 4,609€?n?2, 65 Jahre +- :I:I.-G.,:I-S()) gane +- 26,4? gane
1990 -99 1994, 4,8;- 3219 75 Jahre +- %6,453 Eane 1,722
2000 - 05 2004, 5,1(11 (2?19 85 Jahre +/-(l]é'75,2?:2'1lle +§- 17745|9a|)|e
ab 2006 2007, 5,3(11 e:l/r?wg 88 Jahre +/- 3%2;,82 gélle +/€ 3112? géi)lle

(700) = Wert statistisch nicht gesichert, 600 = Wert in kursiv aus Ertragswertberechnung

Bei den Eigentumswohnungen handelt es sich um selbstgenutzte Wohnungen mit ei-

Modellbeschreibung
Die Marktpreise gelten nicht fir Wohnungserbbaurechte.

nem guten bis normalen Unterhaltungszustand in mittleren und guten Wohnlagen.

Preise in einfachen Wohnlagen aus Ertragswertverfahren abgeleitet.

@ WohnungsgrofRen zwischen 60 — 100 m2 Wohnflache
die Anzahl der WE liegt @ bei 4 — 16 Wohnungen / Haus
Bei Gebauden ab 1960 werden ein Bad und eine Zentralheizung vorausgesetzt.

Garagen oder Stellplatze sind in den Marktpreisen nicht enthalten.

Der Marktpreis beinhaltet den jeweiligen Bodenwertanteil.

Altengerechte Eigentumswohnungen wurden aufgrund hdherer baulicher Aufwendun-
gen ausgeschlossen

Fur durchgreifend modernisierte Wohnungen in villenahnlichen Vorkriegsbauten (vor
1948) mit wenigen Wohneinheiten in guten Wohnlagen, werden Preise erzielt, die deut-
lich Uber den hier angegebenen Marktpreisen liegen. Diese Preise werden stark von
dem jeweiligen Grad der Modernisierung beeinflusst.




Insgesamt ist bei den Preisen fir Eigentumswohnungen der einzelnen Baualters-
klassen in den letzten 4 Jahren eine Uberwiegend stagnierende bis fallende Entwick-
lung festzustellen. Alle neu errichteten Eigentumswohnungen, die in 2007 erstmalig
bezogen wurden, werden der Baualtersklasse Erstbezug zugeordnet.

Preisentwicklung von Eigentumswohnungen ab 1990

in mittleren Wohnlagen
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Nur rd. 14 % aller verkauften Eigentumswohnungen werden mit bestehenden Miet-
verhaltnissen Ubernommen. Der Grof3teil wird fir die Eigennutzung erworben, das
heif3t, die Wohnung ist zum Zeitpunkt des Besitziiberganges nicht vermietet.

B Wohnung ist vermietet H Mieter ist K&ufer
O Ersterwerb Whg. wird kurzfristig frei
R B EEE . Emm . B B . B B
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7.2. Teileigentum

Beim Teileigentum handelt es sich um Sondereigentum an gewerblichen Raumen.
Hierzu zahlen z.B. Biros, Ladenlokale, Lagerrdume, Garagen, Stellplatze usw.. Im
Vertragsjahr 2008 betrug der Umsatz bei 26 Kaufvertragen 1,15 Mio. €. Der Grof3teil
der Kaufvertrage verteilt sich auf Garagen und Stellplatze.

Tiefgaragenstellplatz._ 7.000 — 10.000 €
Garage_ 4.000 - 6.000 €
Stellplatz_ 2.000 - 3.000 €

Die o.g. Preise beinhalten den Bodenwertanteil, die Herstellungskosten und bezie-
hen sich auf eine Neuerstellung. Die Altersabschreibung ist im Gegensatz zur Ei-
gentumswohnung bei Garagen und Stellplatzen aufgrund der Nachfrage deutlich ge-
ringer, die Werthaltigkeit héher.

Kauffélle Uber gewerbliche Einheiten (Laden, Praxen etc.) sind nur in geringer An-
zahl vorhanden und zu unterschiedlich, als dass hierliber eine verallgemeinerte
Aussage gemacht werden kénnte.
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Neubebauung Boeler Marktplatz Foto: Gutachterausschuss Hagen

8. Bodenrichtwerte

8.1. Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten fur Bauland (8 196 BauGB). Die Bodenrichtwerte werden jahrlich bezo-
gen auf den Stichtag 01.01. aus den Verkaufspreisen von unbebauten Grundsti-
cken des Vorjahres ermittelt und in Form einer gedruckten Bodenrichtwertkarte bzw.
online im Internet unter www.boris.nrw.de veroffentlicht. Die Bezeichnung BORIS
steht fur BOdenRichtwert-InformationsSystem und ermdglicht jedem Nutzer ge-
biihrenfrei Bodenrichtwerte und sonstige Grundsticksinformationen aller Stadte und
Kreise in NRW einzusehen. Fir den amtlichen Ausdruck aus dem Internet wird eine
Gebihr von 5 € erhoben.

Die Bodenrichtwertkarte fir das Stadtgebiet Hagen kann gegen eine Gebuhr von
100 € kauflich erworben werden, Bodenrichtwertausziige mit Erlauterungen erstellt
die Geschéftsstelle auf Antrag gegen eine Gebuhr von 25 €. Mindliche Auskinfte
zu Bodenrichtwerten und Einsicht im Internet sind gebuhrenfrei.

Infos erhalten Sie unter www.boris.nrw.de oder bei der
QELE}‘; Geschéftsstelle unter 02331 / 207 — 2660, 3033, 3416
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8.2. Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lagewerte fiir den
Boden. Sie sind fur lagetypische Grundstiicke ermittelt, deren maf3gebliche wertbe-
stimmende Merkmale wie z.B. ErschlieBungszustand, Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie Zuschnitt in der Definition der jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicke
festgelegt sind. Bodenrichtwerte beziehen sich grundsétzlich auf unbebaute
Grundstiicke. Sie werden auch fur die Bodenwertermittiung bebauter Grundstiicke
ohne Dampfung verwendet.

Der Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des einzelnen Grund-
stiicks vom Bodenrichtwertgrundstick in den oben beispielhaft angegebenen wert-
bestimmenden Merkmalen bewirken Abweichungen seines Bodenwertes vom
Bodenrichtwert.

Bodenrichtwertbeschreibung

Bauplatze fir Eigenheimmalnahmen

Bei Bodenrichtwertgrundstiicken fir Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen bis
zu 2-geschossiger Bauweise handelt es sich um 30 m tiefe Grundstiicke, deren
Frontbreite bei geschlossener Bauweise mindestens 10 m betrégt. Bei offener Bau-
weise erhéht sich die Frontbreite um die Breite der Abstandsflache.

Hier sieht der Kaufinteressent neben der Ausnutzbarkeit mehr den Wohnwert des Grundsti-
ckes, welcher sich in erster Linie im Bodenwert niederschlagt. Hinweise zur Abstellung auf die
Grundstuckstiefe siehe unter 9.2.1 .

Bauplatze fiir Geschosswohnungsbau

Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen mit mehr als
2-geschossiger Bauweise beziehen sich auf Grundstiicke mit gebietstypischem Maf3
der baulichen Nutzung (GFZ = Geschossflaichenzahl) . Die dem Bodenrichtwert
zugrunde liegende GFZ ist der jeweiligen Bodenrichtwertbeschreibung zu entneh-
men.

Hier steht allein die wirtschaftliche Verwertbarkeit des Grundstiickes im Vordergrund, die sich
durch die GFZ ausdrickt. Diese Verhdaltniszahl gibt an, wie viel m2 Geschossflache pro m2
Grundstucksflache fur das Bodenrichtwertgrundstiick unterstellt wird.

Beispiel : BRW betragt 210 €/m2 mit einer GFZ von 1,1

Wie hoch ist der Bodenwert des Grundstiickes mit einer tatséchlichen GFZ von 1,5 ?
Der BRW ist mit Hilfe der Umrechungskoeffizienten gem. Anlage 11 der WertR 2006
umzurechnen.

Die Koeffizienten W ermitteln sich nach der Formel W =0,6x GFZ+0,2xGFZ+0,2
Umrechnungskoeffizient W fur GFZ=1,5 1,235
Umrechnungskoeffizient W fur GFZ=1,1 1,049

Bodenwert = 210 €/m2 x 1,235/ 1,049 = rd. 247 €/m?

Grundstiicke der Innenstadt mit Geschéftshdusern

BRW in der Innenstadt — insbesondere im Bereich der FulRgangerzone - beziehen
sich auf eine Grundflachenzahl GRZ=1,0 , d.h. es wird eine vollstandige Uberbau-
ung des Grundstiickes im Erdgeschossbereich unterstellt.

Die Hohe der BRW in der Innenstadt (insbesondere im Bereich der Fu3gangerzone) stehen in
direkter Abhangigkeit von den Ertragen aus der EG-Nutzung und haben somit eine direkte
Beziehung zu den Ladenmieten. Uber den BRW und die EG-Miete wird die Lagegunst des
jeweiligen Objektes ausgedriickt.

Gewerbe- und Industriegrundstiicke
Die GE bzw. GI Bodenrichtwerte gelten je nach Nutzung als Durchschnittswert fir
das lagetypische Gewerbe- / Industriegrundstuick.

Grundstiicke in Sanierungs- / Entwicklungsgebieten

Die Bodenrichtwerte in den gekennzeichneten Sanierungs- und Entwicklungsgebie-
ten beziehen sich unter Beriicksichtigung der bisher durchgefiihrten Neuordnung auf
den Zustand des Gebietes zum Stichtag.
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8.3. Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte zum 01.01.2 009

Fur das Stadtgebiet Hagen gibt es rd. 450 Bodenrichtwerte. Die Bodenpreisentwick-
lung ist z.Zt. stagnierend (siehe Bodenpreisindexreihe in Kapitel 9.1).

Gute Lage | Mittlere Lage | MaRige Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

Individuellen Wohnungsbau

Freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser 250 160 120
Grundstiicksflache: 350-800 m?

Doppelhaushélften und
Reihenendhauser 240 170 130
Grundsticksflache: 250-500 m2

Reihenmittelhauser
Grundsticksflache: 150-300 m?

250 190 145

Geschosswohnungsbau

Mietwohnungen oder Mischnutzungen
gewerbl. Anteil < 20 % des Rohertrages 150 120 100
GFZ ca. 1,2, Geschosse: lll -V

Mietwohnungen oder Mischnutzungen
gewerbl. Anteil 20 bis 80 %

des Rohertrages

GFZ ca. 1,2, Geschosse: Il -V

150 130 100

Eigentumswohnungen
GFZ ca. 1,2, Geschosse: lll -V

250 200 110

Gewerbenutzung

Klassisches Gewerbe
(ohne tertiare Nutzung), gewerbliche 60 45 30
Nutzung > 80 % des Rohertrages

Gewerbliche Bauflachen mit
Uberwiegend tertiarer Nutzung 140 100 60
Dienstleistung, wie Handel, Biro

Diese Ubersicht (gemaR § 13 GAVO) soll einen groben Uberblick tiber die gebiets-
typischen Baulandpreise im Bereich der Stadt Hagen in Abh&ngigkeit von Lagequali-
tat und einer maoglichen baulichen Nutzung geben. Die Zahlen entstammen der Bo-
denrichtwertkarte 2009 zum Wertermittlungsstichtag 01.01.09 und stellen wegen der
sehr differenzierten Lageunterschiede nur grobe Orientierungswerte dar.

Fur Grundstiicke des grof3flachigen Einzelhandels werden in Abh&angigkeit von der
Lage (Autobahnabfahrten, BundesstraRen) deutlich héhere Bodenwerte gegeniiber
der sonstigen tertiaren Gewerbenutzung gezahilt.

ErschlieBungsbeitrage (siehe auch Kapitel 5.6)

Die Wertangaben beinhalten die ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage
(erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei). Die durchschnittlichen Erschlie-
RBungsbeitrdge fur bereits altere Strallenanlagen liegen fur Wohngrundstiicke bei
rd. 10 €/m2 und fur Gewerbegrundstiicke bei rd. 5 €/m2.

In Neubaugebieten ist fiir ErschlieBungs- und Ausgleichsmal3hahmen von Beitragen
von rd. 50 bis 80 €/m2 auszugehen. Bei reinen Gewerbegrundstiicken liegt der Auf-
wand aufgrund der gréReren Flachen zwischen 10 und 20 €/m2 und fir Grundstiicke
der tertidren Nutzung zwischen 15 und 25 €/mz2.
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9.

Erforderliche Daten

Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten werden regelmafig vom Gutach-
terausschuss durch Auswertung der Kaufpreisdaten abgeleitet und beschlossen.

Bei Verwendung dieser Daten ist zu beachten, dass sich die abgeleiteten und verof-
fentlichten Durchschnittswerte auf ein genau definiertes Auswertungsmodell bezie-
hen. Die sonstigen erforderlichen Daten haben danach nur Giiltigkeit, wenn der Ein-
zelfall, auf den sie angewendet werden, dem vorgegebenen Auswertemodell ent-
spricht. Die den erforderlichen Daten zugrunde liegenden Modelle sind jeweils be-
schrieben und durch einen Kasten mit gelben Hintergrund kenntlich gemacht.

Abweichungen des Einzelfalls vom Modell kbnnen Abweichungen von den angege-
benen sonstigen fiur die Wertermittlung erforderlichen Daten ergeben.
9.1. Bodenpreisindexreihe

Aus den Kaufpreisen der Bauplatze fur den individuellen Wohnungsbau (Eigen-
heimmalinahmen) wird ein Bodenpreisindex mit dem Bezugsjahr 1990 abgeleitet.

Modellbeschreibung
Der flr einen Bauplatz tatsachlich gezahlte Kaufpreis in €/m2 wird auf das Bodenricht-
wertgrundstick abgestellt, um den gezahlten Kaufpreis mit den Bodenrichtwerten
verglelchbar zu machen. Hierzu werden folgende Normierungen durchgefihrt:
Flachen, die keine Baulandqualitat haben (z.B. Hinterlandflache als Garten) wer-
den vom Gesamtkaufpreis wertmafig abgespalten.
Der verbleibende Kaufpreis wird dann hinsichtlich des Grundstiickszuschnitts, der
topographischen Auspragung, des ErschlieBungsbeitragszustandes und der bauli-
chen Ausnutzbarkeit auf das definierte Bodenrichtwertgrundstick (30 m Grund-
stiickstiefe oder vorgegebene GFZ) normiert.
Erst dieser aktuelle normierte Kaufpreis ist mit einem lagemagig vergleichbaren
Bodenrichtwert von 1990 hinsichtlich der Bodenpreissteigerung zu vergleichen.
Die Bodenpreissteigerung zwischen 1990 und heute wird fiir jeden Bauplatz in
Prozent ermittelt.
Ebenso wird die Bodenpreissteigerung zwischen dem Bodenrichtwert des Vorjah-
res und dem aktuellen Bodenrichtwert abgeleitet.
Zur Bodenpreisindexberechnung werden alle geeigneten Bauplatze des individuel-
len Wohnungsbaus herangezogen. Preise fiir gewerblich genutzte Grundstiicke
und fur den Geschosswohnungsbaus werden nicht beriicksichtigt, da diese an-
zahlm&Rig nur einen geringen Teil ausmachen und die Preisentwicklungen nicht
vergleichbar sind.
Der Bodenpreisindex des jeweiligen Geschaftsjahres (bezogen auf den Index
1990) ergibt sich als arithmetischer Mittelwert der einzelnen Bodenpreisindexwerte
aller Kauffalle des gesamten Stadtgebietes.
Um Ubergewichtungen mehrerer dhnlicher Kaufpreise in Neubaugebieten aus-
schlieBen zu kdnnen, werden hier nicht alle Kauffalle in die Berechnung mit einbe-
zogen.
Die Bodenpreisindexreihe 1963 basiert auf den urspriinglichen Bodenwerten von 1963.
Sie wird hier nur noch nachrichtlich analog zu den Bodenpreissteigerungen bezogen
auf 1990 weitergefuhrt.

Nach der Auswertung der Kaufpreissammlung sind die Bodenpreise des indiv. Woh-
nungsbaus aus 2007 gegeniber 1990 um rd. 58 % gestiegen und gegenuber dem
Vorjahr 2006 um 2,0 % gefallen (stagnierende Bodenpreisentwicklung der letzten 4
Jahre).
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Bodenpreisindexreihe fur Bauplatze des individuellen Wohnungsbaus

1600 170
1500 +
2%-1% | 160
2% 1%
1400 + : +19
Index 1963 oA A
1300 + + 150
1200 +
+ 140
1100 + Index 1990
1000 + +5% T 130
900 + + 120
Bodenpreisindex 1990 = 100 %
800 + 2007 =158 %
Bodenpreisindex 2008 = 160 % -+ 110
700 +
+7%
600 - 100
300|1991(1992|1993|1994(1995| 1996|1997|1998|1999| 2000|2001 | 2002| 2003| 2004| 2005 | 2006|2007 2008
‘—.—Index 1963 =100 % | 926 | 994 |1044/1072|1175|1240|1290(1310{1490|1381|1391|1425|1341|1450|1470|1506|1497|1467|1485
‘-’-Index 1990 = 100 % | 100 | 107 | 113 | 116 | 126 | 133 | 139 | 141 | 160 | 148 | 149 | 153 | 144 | 156 | 158 | 162 | 161 | 158 | 160

9.2. Umrechnungskoeffizienten

9.2.1. Abstellung des Bodenrichtwertes auf die Grun  dstlckstiefe (Zonentheorie)
Die Bodenrichtwerte fur Bauplatze des individuellen Wohnungsbaues sind normiert
auf eine Grundstiickstiefe von 30 m. Hat das Bewertungsgrundstiick nur eine Tiefe
von 20 m, so ist der durchschnittliche Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes ho-
her als der Bodenrichtwert. Bei Ubertiefen Grundstiicken mit hohem Gartenanteil ist
der durchschnittliche Bodenwert entsprechend geringer als der Bodenrichtwert.

Grundstuickstiefe Wertverhéltnis zum .
Bodenrichtwertgrundstiick in %
20m 125,0 %
25m 110,0 %
30m 100,0 %
35m 98,8 %
40 m 95,8 %
45m 91,7 %
50 m 86,7 %

Quelle: Bodenrichtwertdefinition des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Hagen
abgeleitet aus Kaufpreisuntersuchungen des Gutachterausschusses Essen
Beispiel: Die Grundstiickstiefe eines Einfamilienhausgrundstiickes betragt rd. 45 m. Der Bodenricht-
wert ist mit 150 €/m2 angegeben. Der durchschnittliche Bodenwert des Bewertungsgrund-
stickes berechnet sich zu:
150 €/m2 x 91,7 % = 138 €/m?

9.2.2. Abstellung des Bodenrichtwertes auf die Gesc  hossflache

Die Bodenrichtwerte fir Bauplatze des Geschosswohnungsbaues sind auf die bauli-
che Ausnutzung abgestellt, die durch die Geschossflaichenzahl GFZ angegeben
wird. Die dem Bodenrichtwert zugrunde liegende GFZ ist der jeweiligen Bodenricht-
wertbeschreibung zu entnehmen. Diese Verhdltniszahl gibt an, wie viel m? Ge-
schossflache pro m2 Grundsticksflache fir das Bodenrichtwertgrundstiick unterstellt
wird. Wenn das Bewertungsgrundstiick eine hohere oder niedrigere bauliche Aus-
nutzung aufweist, so ist der Bodenrichtwert mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten
(veroffentlicht in der WertR 2006, Anl. 11) auf die tatsachliche Ausnutzung (GFZ)
umzurechnen.

Beispiel : BRW betragt 210 €/m2, GFZ von 1,1
Wie hoch ist der Bodenwert des Grundstiickes mit einer tatsachlichen GFZ von 1,5 ?

Die Koeffizienten W ermitteln sich nach der Formel W =0,6x GFZ+0,2x GFZ +0,2
Umrechnungskoeffizient W fur GFZ=1,5 1,235

Umrechnungskoeffizient W fur GFZ=1,1 1,049

Bodenwert = 210 €/m2x 1,235/ 1,049 = rd. 247 €/m?
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9.2.3. Korrekturfaktor fir die Normalherstellungsko sten 2000

Das Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau hat im Rah-
men eines Forschungsprojekts die "Ermittlung von zeitgemafien Normalherstel-
lungskosten fiir die Belange der Verkehrswertermittlung” in Auftrag gegeben. Die
Ergebnisse dieses Forschungsprojektes wurden mit der Veroffentlichung der "Nor-
malherstellungskosten 1995 (NHK 95)" bekannt gegeben. Zwischenzeitlich sind vom
Bundesministerium die Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000), basierend auf
den Werten der NHK 95 und mit dem Preisindex des Statistischen Bundesamtes fir
den Neubau fir Wohngebaude hochgerechnet, herausgegeben worden. Bei den
NHK 2000 handelt es sich um Bundes-Mittelwerte nach dem Preisstand 2000 ohne
Baunebenkosten, jedoch einschlielich 16%iger Mehrwertsteuer. Regionale Einflis-
se und Einflisse auf Grund der Ortsgréf3e kénnen Abweichungen von den Bundes-
Mittelwerten bewirken. Derartige Einflisse sind durch Korrekturfaktoren zu berick-
sichtigen. Die Korrekturen sind auf der Grundlage des drtlichen Grundsticksmarktes
sachverstandig in angemessener Hohe zu schatzen.

Regionale Korrekturfaktoren NRW Stadt Hagen
Nordrhein — Westfalen 0,90 - 1,00 1,00
Ortsgrof3e (Hagen 196 TEinw.) 50 - 500 TEinw. 1,00
Berechnung des Korrekturfaktors: 1,00 x 1,00 = 1,00

Die Normalherstellungskosten der Sachwertobjekte werden in der Stadt Hagen mit
den NHK 2000, dem Korrekturfaktor 1,00 und dem jeweils giiltigen Baukostenindex
des Bundes (Wohngebé&ude, Deutschland) berechnet.

9.2.4 Alterswertminderung von Gebauden im Sachwertv  erfahren

Die Tabelle zur Berechnung der Wertminderung wegen Alters von Gebauden nach
der Anlage 8 a der WertR 2006 beruht auf der theoretischen Annahme nach Ross,
dass der Wertminderungsverlauf progressiv ist. Anfangs ist die Wertminderung rela-
tiv gering, steigt dann stetig an und erreicht am Ende der angenommenen Nut-
zungsdauer den Wert 100%. Diese Wertminderungsfaktoren beriicksichtigen fur den
Normalfall die mit zunehmendem Alter eines Geb&dudes eintretende Verringerung
von Gebrauchsdauer und Gebrauchswert. Sie erfassen damit auch die Wertminde-
rung, die ein Gebaude in seiner Wirtschaftlichkeit deshalb erfahren hat, weil es nach
den Baugewohnheiten des maf3geblichen Errichtungszeitraumes erstellt wurde. Die
Alterswertminderung wird in % des Herstellungswertes zum Bewertungsstichtag und
in Abhangigkeit von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer angegeben. Bei der
Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer sind neben der im Normalfall zu
erwartenden verbleibenden Nutzungsdauer insbesondere durchgefiihrte Modernisie-
rungsmalnahmen oder aber auch vorhandene Bauméngel und Bauschaden zu be-
riicksichtigen. Bei massiv errichteten Wohngebauden kann i.d.R. von einer Gesamt-
nutzungsdauer von 90 Jahren ausgegangen werden. Bei der Ermittlung der Alters-
wertminderung sei darauf hingewiesen, dass die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (wie lange kann ein Geb&ude bei normaler Unterhaltung wirt-
schaftlich genutzt werden) fur die Bewertung herangezogen wird und nicht die tech-
nische Restnutzungsdauer ( Gesamtstanddauer - Gebaudealter ).

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Hagen wendet aufgrund
eines Beschlusses in der Regel die Alterswertminderung bei Geb&auden auf der
Grundlage des Verfahrens nach Ross an. Fir gewerbliche Objekte wird hingegen
die lineare Abschreibung bei deutlich kirzeren Gesamtnutzungsdauern verwendet
(40 — 60 Jahre).
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Gesamtnutzungsdauer in Jahren
40 50 60 70 80 90 100
5 82,0 85,5 87,8 89,5 90,8 91,8 92,6
10 65,6 72,0 76,4 79,6 82,0 84,0 85,5
15 50,8 59,5 65,6 70,2 73,6 76,4 78,6
S 20 37,5 48,0 55,6 61,2 65,6 69,1 72,0
cEU 25 25,8 37,5 46,2 52,8 58,0 62,2 65,6
o 30 15,6 28,0 37,5 44,9 50,8 55,6 59,5
S 35 7,0 19,5 29,5 37,5 43,9 49,2 53,6
2 40 0,0 12,0 22,2 30,6 37,5 43,2 48,0
3| 45 55 156 | 242 | 31,4 | 375 | 42,6
= 50 0,0 9,7 18,4 25,8 32,1 37,5
5 55 4,5 13,0 20,5 27,0 32,6
£1| 60 0,0 8,2 156 | 222 | 280
g | 65 38 11,0 | 17,7 | 236
2 70 0,0 7,0 13,6 19,5
% 75 Alterwertminderung 3,3 9,7 15,6
&8 80 nach Ross in % 0,0 6,2 12,0
é 85 2,9 8,6
= 90 0,0 55
95 2,6
100 0,0

9.2.5 Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernis  ierten Gebauden
(Quelle: Sachwertmodell der AGVGA NRW,
siehe auch unter www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html)

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ist das Alter und der Grad der im Haus durchgefiihrten Modernisierungen ein-
schlie3lich durchgreifender Instandsetzungen. Zur Ermittlung des Modernisierungs-
grades soll das nachfolgende Punktraster dienen. Aus der Summe der Punkte fir
die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MalZnahmen
ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die MalRhahmen langer, z.B. mehr als
20 Jahre zuruick, ist ggf. zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabel-
lenwert anzusetzen ist.

Modernisierungselemente mit Punktraster fir typische Falle
Modernisierungselemente Max. Punkte
Dacherneuerung 3
Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Neue Sammelheizung / Etagenheizung

Warmedammung der AulRenwande

Modernisierung von Badern

Einbau von Bédern

Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken und FuRbéden
Wesentl. Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

WIWIWIN[ININININ

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungs-
grad wie folgt ermittelt werden:

0 bis 1 Punkte = nicht modernisiert

2 bis 5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

6 bis 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11 bis 15 Punkte = tiberwiegend modernisiert

16 bis 20 Punkte = umfassend modernisiert
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In der nachfolgenden Tabelle kann in Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnut-
zungsdauer (90 Jahre fur Wohngebaude), des Gebaudealters und des ermittelten
Modernisierungsgrades die modifizierte Restnutzungsdauer entnommen werden.

Modernisierungsgrad
0 bis 1 2 bis 5 6 bis 10 | 11 bis 15 | 16 bis 20
Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte
Gebaudealter Modifizierte Restnutzungsdauer

3 90 Jahre 9 18 27 36 45
80 Jahre 13 21 29 37 46
70 Jahre 20 25 32 39 47
60 Jahre 30 31 36 42 49
50 Jahre 40 40 41 46 52
40 Jahre 50 50 50 52 56
30 Jahre 60 60 60 60 61
20 Jahre 70 70 70 70 70
10 Jahre 80 80 80 80 80
0 Jahre 90 90 90 90 90

9.3. Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertmodells.
Er wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter der Berlcksich-
tigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens (88 15 bis 20 WertV) aus den Vertragsjahren 2006/2007
ermittelt. Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten
Formel fur das Ertragswertverfahren nach Strotkamp.

p:[ RE  g-1, GtsbwU ]*100

KP+sbwU q"-1 KPz*sbwU

p = Liegenschaftszins in %

RE = Reinertrag (Rohertrag — Bewirtschaftungskosten)
KP = Kaufpreis

q =1+ p/100

n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer

BW = Bodenwert

G = Gebéaudeanteil vom Kaufpreis (KP — BW)

sbwU = sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

In den Gruppen der einzelnen Gebaudetypen der letzten beiden Vertragsjahre er-
folgte nach Untersuchung und Entfernung der AusreiRer mit mathematisch-
statistischen Methoden eine arithmetische Mittelbildung (getrimmtes Mittel). Die
nachfolgenden Zinssatze gelten fir typische Grundstiicke bei Heranziehung der
nachhaltig anzusetzenden Mieten, Bodenwerte, Bewirtschaftungskosten und der
Restnutzungsdauer. Abweichungen kdénnen sich aufgrund von Art und Zustand der
baulichen Anlagen sowie Besonderheiten hinsichtlich der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt ergeben.

In der Stadt Hagen ist der Anteil an vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern auf-
grund der strukturellen Gegebenheiten relativ gering. Diese Objekte werden i.d.R.
durch den Eigentimer selbst genutzt. Daher konnten in dem Mietspiegel auch keine
ortsiiblichen Mieten fur Ein- und Zweifamilienhdusern veréffentlicht werden. Uber
den Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser kann der Gutachterausschuss daher
keine gesicherten Liegenschaftszinsangaben veroffentlichen.
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Ebenso gibt es wenig vermietete Eigentumswohnungen (rd. 14 % aller Eigentums-
wohnungen sind vermietet). Die meisten Wohnungseigentiimer nutzen ihre Woh-
nungen selbst. Fir die verkauften Eigentumswohnungen werden daher fir die Er-
mittlung von Liegenschaftszinssatzen Mieten nach Mietspiegel angesetzt.

Modellansatz der Berechnungsgr 6R3en

Kaufpreis KP Kauffalle mit ungewéhnlichen oder personlichen Verhéltnis-
sen sind ausgeschlossen.
Rohertrag Ermittlung nachhaltig erzielbarer Mieten nach Mietspiegel

2007 fur frei finanzierte Wohnungen in der Stadt Hagen und
nach Gewerbemietspiegel 2006

Bewirtschaftungskosten nach der Il BV oder nach pauschalen Ansétzen

Reinertrag RE Rohertrag — Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer i.d.R. 90 Jahre (massive Wohngebaude), 40-60 Jahre fiir
Gewerbeobjekte und 40-80 Jahre fur Burogebaude

wirtschaftl. RND n sollte > 25 Jahre sein (wohnbaulich genutzte Objekte),
normaler bis guter Unterhaltungszustand wird unterstellt

Modernisierung Verlangerung der wirtschaftliche RND mit Hilfe eines Punkte-
rasters der AGVGA NRW (s. Kapitel 9.2.5)

Bodenwertansatz Abweichungen vom Normgrundstiick des Bodenrichtwertes

sind zu berucksichtigen. Es wird von erschlieBungsbeitrags-
freien Bodenwerten ausgegangen.

Eigentumswohnungen nachhaltig erzielbare Miete (Mietspiegel 2007), kein Erster-
werb (Neubau), keine Umwandlungen, keine Vorkriegsbauten

sbwU Kauffalle, mit Bereinigungen wegen sonstiger besonderer
Wertumstande mit einem Bereinigungsanteil von > 20 % des
Kaufpreises werden nicht berlicksichtigt.

Wohn-/Nutzflachen Wohnflachenverordnung WoFIV bzw. Richtlinie zur Berech-
nung der Mietflache fiir gewerbliche Rdume (MF-G, B, H)

Modellbeschreibung www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html

Gegeniiber den Vorjahren 2006/07 ist festzustellen, dass die Liegenschaftszinsen
bis auf die Eigentumswohnungen teilweise fallende Tendenzen aufweisen. Bei ei-
nem stagnierenden Mietpreisniveau fiihren fallende Liegenschaftszinsséatze in der
Bewertung zu steigenden Verkehrswerten. Analog dazu sind bei Mehrfamilienh&du-
sern erstmals nach langer Zeit wieder steigende Rohertragsfaktoren festzustellen.
Zu dieser steigenden Tendenz haben u.a. auch Verkaufe an Immobilienfonds beige-
tragen.

Grundstiicksmarktbericht

@1999 02000 W2001 E2002 E2003 W2004 02005 02006 E2007 M2008
9,0

8,5 -
8,0 - - m oo ol - -
T R e e LT ---4------------
7,0+
6,5
6,0
5,5-
5,0
4,5+
4,0
3,5+
3,0-
2,5+
2,0

Liegenschaftszins in %

Eigentums-
wohnungen
Dreifamilien-
hauser
MFH ohne GE |
(KP<230T€) |
MFH ohne GE
(KP >230T€) |
MFH gew. Anteil
<50%
Geschaftshauser
GE > 50%
Gewerbe
Einzelhandel
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Liegenschaftszinsmodell AGVGA NRW Kennzahlen *2)
Liegen- Anzahl 1) %) %) %)
Gebaudeart schafts- der GroRe Kaufpreis Miete RND
. 2 * 2 * 2 X *
zins *1) Falle m?2 *3) €/m? *4) €/m? *5) | Jahre *6)
Selbstgenutztes 3,8 % 79m2 | 1.080 €/m2 | 5,1 €/m2 | 56 Jah
Wohnungseigentum Do 133 m ' m= ) 2.1 sm anre
(ohne Umwandiung) ' +/- 21 +/- 436 +/- 0,8 +/- 15
vermietetes 0 , 2 /2 h
Wohnungseigentum i}41§ 1 71m 862 €/m 4,4 €/m 44 Jahre
(ohne Umwandlung) ' +-21 +1- 296 +/-0.8 +-15
Ein- und Zwei- KA 0 Anteil vermieteter Ein- und
familienhaus o Zweifamilienhauser zu gering
. - 3,3% 226 m? 914 €/m2 4,2 €/m2 | 34 Jahre
Dreifamilienhaus 11 34
' +/- 48 +/- 249 +-0,4 +- 14
Mehrfamilienhaus 5,7 % 521m2 | 539€/m? | 4,2€m2 | 35Jahre
inkl. gewerblicher Anteil +-18 159
bis 20 % des Rohertrages ' +/-242 +/-220 +-0,3 +/-10
Gemischt " 7,1% 660 m? 588 €/m? 4,8 €/m2 | 35 Jahre
genutztes Geb&ude +-2,7 58 273 412 1o 8
gewerbl. Anteil Uber 20 % - - -4 -
. " 7.2 % 1.263 m2 691 €/m2 5,4 €/m2 | 38 Jahre
Birogebaude ! 5 ’
g +-0.2 +-551 | +-300 +-1,3 +-8
. . 5,9 % 2.370m?2 | 1617 €/m2 | 9,0 €/m2? | 42 Jahre
Geschaftsgebaude +-24 6
' +/- 1525 +/- 1167 +/- 3,1 +/- 10
Gewerbe- und 6,6 % ,, | L3g0m | sieme | 34€me | 37 Janre
Industriegebaude 21 +-2358 | +-313 | +-15 | +-11
Lager, Produktion, Biro

Die nach dem Liegenschaftszinsmodell der AGVGA ermittelten standardisierten
Liegenschaftszinssatze werden einheitlich von allen Gutachterausschiissen in NRW
ermittelt und sind vergleichbar.

*l)
*2)

durchschnittlicher Liegenschaftszins mit Standardabweichung des Einzelwertes
Kennzahlen zur Beschreibung des Datenbestandes,

jeweils mit Mittelwerten und Standardabweichungen Einzelwertes

*3)
*4)
*5)
*6)
*7)

@ GrolRRe des Objektes (Wohn- und Nutzflachen)
@ KaufpreisgrofRe €/m2 Wohn- und Nutzflache
@ Nettokaltmieten ohne Betriebskosten und ohne MwSt (Wohn- und Gewerbemieten)

@ wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Eingeklammerte Werte sind statistisch nicht gesichert. Bei Abweichungen von dem Modell

(z.B. gehobene Ausstattung, umfangreiche Modernisierung usw.) kann der Liegenschaftszins

von den oben aufgefiihrten Werten abweichen.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Hagen hat anhand des Kaufpreismaterials
festgestellt, dass sich der Hagener Markt besser durch eine modifizierte Gruppen-
bildung abbilden lasst. Diese Liegenschaftszinssatze sind nachfolgend angegeben.
Der Gutachterausschuss empfiehlt fir Wertermittlungen die differenzierten Liegen-
schaftszinsséatze in Ansatz zu bringen.

differenziertere Hagener Liegenschaftszinsauswertun g

Liegen- | Anzahl 1 @ @ @
Gebaudeart schafts- der GroRe Kaufpreis Miete RND
. 2 * 2 * 2 * *
zins *1) Falle m2 *3) €/m2 *4) €/m2 *5) | Jahre *6)
Mehrfamilienhaus 4.9 % 358m2 | 666€m2 | 4,2€m? | 34Jahre
ohne Gewerbe J 70 47 +1- 92 +1- 287 +-0,4 +1- 14
- kleiner gleich 7 WE +-1,5
0 562m2 | 518€/m? | 4,2€m2 | 36 Jahre
- groRer 7 WE E}?l{;’ 8 | 200 | +-162 +-0,2 +-7
Buro-und 6,4 % 1.241m2 | 1.247 €/m2 | 8,0€/m2 | 40 Jahre
Geschaftsgebaude +-23 18
Hagener Innenstadt +-1.151 | +/-640 +-2,3 +-7
grol3flachiger Ein- 6,8 % 5 960 m2 | 1.702 €/m2 | 11,6 €/m2 | 47 Jahre
zelhandel > 800 m2 Nfi. +-0.9 +-788 | +-1.378 +- 8,1 +- 22
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9.4. Marktanpassungsfaktoren fiir Sachwertobjekte

Der Gutachterausschuss ermittelt fir die zur Auswertung geeigneten verkauften
Sachwertobjekte den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks (VSW) nach dem
Sachwertmodell. Hierzu wird eine Au3enbesichtigung durchgefiihrt und die zur Be-
rechnung erforderlichen Unterlagen zusammengestellt. Um festzustellen, wie sich
das Sachwertmodell zum tatséchlichen ortlichen Immobilienmarkt verhalt, werden
die Kaufpreise (KP) der einzelnen Gebé&udetypen (Reihenmittelhaus, Reihenend-
haus bzw. Doppelhaushalfte, Ein- und Zweifamilienhduser, Dreifamilienhaus) mit
den ermittelten vorlaufigen Sachwerten (VSW) verglichen. Aus dem Verhaltnis KP /
VSW ergibt sich der Marktanpassungsfaktor MAF. Durch die sachrichtige Anwen-
dung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungs-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren fir Sach-
wertobjekte, bei denen eine normale Bauunterhaltung unterstellt wird. Objekte, die
nach dem Eindruck der AufRRenbesichtigung von dem normalen Bauzustand stark
abweichen, werden fiir die Ableitung des Marktanpassungsfaktors nicht verwendet.
Nach Anbringung des Marktanpassungsfaktors an den Sachwert des Bewertungs-
objektes sind individuelle Bauméangel und/oder sbwU zu beriicksichtigen.

Der Gutachterausschuss hat aus den Vertragsjahren 2007 und 2008 Marktanpas-
sungsfaktoren aus Sachwertobjekten abgeleitet und veréffentlicht. Sie beschreiben
Zu- oder Abschlage zwischen den gezahlten Kaufpreisen und den von der Ge-
schéaftsstelle ermittelten Sachwerten.

Nach mathematisch statistischer Untersuchung der so berechneten Marktanpas-
sungsfaktoren kénnen diese in erster Linie nach Gebaudetyp und vorlaufigem
Sachwert aufgegliedert werden. Weiterhin stellte sich teilweise die Wohnlage als
Einflusskriterium auf den Marktanpassungsfaktor heraus.

Merkmale wie ein ausgebautes Dachgeschoss oder eine fehlende Unterkellerung
wurden bei der vorlaufigen Sachwertermittlung (Grundlage NHK 2000) berticksich-
tigt. Ein zusatzlicher Einfluss auf den Marktanpassungsfaktor, den die Auspragung
des Merkmals fehlender oder vorhandener Dachausbau bzw. Keller hervorrufen
konnte, war nicht festzustellen. Weiterhin wurden ebenfalls die Merkmale Alter des
Gebaudes, GroRRe und die Grundsticksgestaltung durch die Sachwertermittiung ab-
gedeckt. Die Ausstattung und der bauliche Zustand des Geb&udes werden nach
dem &aul3eren Augenschein und nach der Bauakte beurteilt.

Fur die Auswertung standen insgesamt rd. 330 Sachwertobjekte aus zwei Vertrags-
jahren zur Verfligung. Es waren alle Klassen statistisch ausreichend besetzt. In den
grauen Feldern sind keine Kaufpreise vorhanden. Dreifamilienhduser sind grund-
satzlich mit einem Marktanpassungsabschlag zum Sachwert zu versehen und soll-
ten zusatzlich nach dem Ertragswert beurteilt werden.
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Marktanpassungsfaktoren nach Gebaudetyp und Wohnlag e

Sachwert Reihenmittelhaus Reihenendhaus Doppelhaushalfte
(Gebaude-und | mjttel gut mittel gut mittel gut
Bodenwert) (23Falle) = (24Falle) | (18Falle) (17 Falle) | (34Falle) (35 Falle)
125.000 € 1,21 1,14 1,19 1,13
150.000 € 1,07 1,07 1,04 1,11 1,04 1,10
175.000 € 0,97 1,00 0,96 1,05 0,98 1,03
200.000 € 0,89 0,96 0,91 0,99 0,93 0,98
225.000 € 0,84 0,92 0,86 0,94 0,89 0,94
250.000 € 0,79 0,83 0,90 0,86 0,91
275.000 € 0,80 0,86 0,84 0,89
300.000 € 0,78 0,82 0,82 0,87
325.000 € 0,85

Marktanpassungsfaktoren nach Gebaudetyp und Wohnlag e

sachwert Einfamilienhaus Zweifamilienhaus Dreifamilienhaus
(Gebaude- und |  EFH mit Einlieger
Bodenwert) mittel gut alle Wohnlagen alle Wohnlagen
(36 Falle) (60 Falle) (49 Falle) (36 Falle)
100.000 € 1,03
125.000 € 1,00 0,99
150.000 € 0,90 0,97 0,97
175.000 € 0,88 1,02 0,94 0,94
200.000 € 0,86 0,98 0,91 0,92
225.000 € 0,84 0,95 0,88 0,90
250.000 € 0,82 0,92 0,85 0,87
275.000 € 0,81 0,90 0,82 0,85
300.000 € 0,79 0,89 0,79 0,82
325.000 € 0,78 0,87 0,76 0,80
350.000 € 0,77 0,86 0,73 0,78
375.000 € 0,76 0,85 0,70 0,75
400.000 € 0,75 0,84 0,67 0,73
425.000 € 0,74 0,83 0,64 0,70
450.000 € 0,73 0,82
475.000 € 0,72 0,82

Modellbeschreibung

Neubauten (Ersterwerbe), Altbauten (wirtschaftl Restnutzungsdauer < 25 Jahre),
Villen und Bungalows wurden ausgeschlossen.

Die Sachwerte wurden auf der Grundlage der NHK 2000 uber die Bruttogrundflache
BGF bei einer durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 90 Jah-
ren bei normaler Bauunterhaltung, Beriicksichtigung der Alterswertminderung nach
Ross (8 23 WertV) und Anwendung des Baukostenindexes des Bundes ermittelt. Der
Korrekturfaktor (Land NRW, Einwohnerzahl Hagen, Baupreisindex Bund) betragt 1,0.
Die Bodenwerte wurden ausgehend von den ebfreien Bodenrichtwerten (BRW) abge-
leitet (keine Erbbaurechte). Besonderheiten des Grundstiickes werden berticksichtigt.
Die Marktanpassungsfaktoren beschreiben die Verhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt als statistische Durchschnittswerte ohne Beriicksichtigung indiv. Merkmale.
Sachwertobjekte, die nach einer AuRenbesichtigung erhebliche Bauméangel vermuten
lassen, werden fiir die Ableitung des Marktanpassungsfaktors nicht verwendet. Bei
den fir die Auswertung verwendete Daten ist von einer normalen Bauunterhaltung
auszugehen.
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9.5. Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurechte

Mit der Neufassung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) hat sich das Modell
zur Wertermittlung von Erbbaurechten gegentber dem bisherigen Verfahren erheb-
lich geandert. Der Wert des Erbbaurechts und des Erbbaugrundstiicks sollte, wie bei
Bewertung von unbelasteten Grundstiicken Ublich, in erster Linie mit Hilfe des Ver-
gleichswertverfahrens ermittelt werden. Erst wenn fur die Anwendung dieses Ver-
fahrens nicht geniigend geeignete Vergleichspreise zur Verfiigung stehen — und
dies ist die gangige Praxis - ist auf die finanzmathematische Methode als Bewer-
tungsmodell zurtckzugreifen.

Der Wert des Erbbaurechts setzt sich aus einem Bodenwertanteil und einem Ge-
baudewertanteil zusammen. Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticks-
markt ist wie beim Sachwertverfahren auch bei Erbbaurechten ein Marktanpas-
sungsfaktor anzuwenden.

Bei der Analyse von Kauffallen im Erbbaurecht aus den Vertragsjahren 2006 — 2008
lagen 36 verwendbare Kauffélle mit Sachwertobjekten (Einfamilienhduser, Reihen-
hauser, Doppelhaushélften) und nur 6 teilweise inhomogene Kauffélle mit Ertrags-
wertobjekten (Mehrfamilienh&user) vor. Die Bedingungen aus den Erbbaurechtsver-
tragen (Laufzeit, Hohe des Erbbauzinses, Anpassung, u.a.) waren lberwiegend be-
kannt.

Es wurde festgestellt, dass es sich um zwei unterschiedliche Teilmérkte handelt und
deshalb auch fir beide Teilmérkte getrennte Marktanpassungsfaktoren anzugeben
sind. Die Ergebnisse werden anschlieRend in den Kapiteln 9.5.1 und 9.5.2 ausge-
fuhrt.

Modellbeschreibung Erbbaurechte — Sachwertobjekte -

Finanzmathematisches Modell der WertR 2006, Anlage 12

Verwendung des in Hagen ortsuiblichen Erbbauzinssatzes von 3,5 % (Kapitalisierung
des Bodenwertanteils und Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses)

Bebaute Erbbaurechte, individueller Wohnungsbau mit mittlerer Ausstattung

Bodenwert ermittelt ausgehend von erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerten
Berlcksichtigung von Wertsicherungsklauseln als Anpassung Lebenshaltungskostenin-
dex fiir einen 4-Personen-Arbeithehmerhaushalt mit mittlerem Einkommen (bis ein-
schlieBlich 2000) bzw. Verbraucherpreisindex (ab 2000) bzw. Erbbauzinsanpassung bei
Eigentumsiubergang

Restlaufzeit des Erbbaurechts: zwischen 50 und 99 Jahre

kein Verkauf des Erbbaurechts an Erbbaurechtsgeber

(Ausschluss personlicher Verhéltnisse)

Restlaufzeit des Erbbaurechts Ubersteigt wirtschaftl. Restnutzungsdauer des Gebaudes
(kein Gebaudewertanteil des Erbbaurechtsgebers zu beriicksichtigen)

Berechnung der Gebaudezeitwerte auf der Grundlage der NHK 2000 tber die Brutto-
grundflache (BGF) bei einer durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren
und dem regionalen Korrekturfaktor = 1,0

Die Marktanpassungsfaktoren beschreiben die Verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
als statistische Durchschnittswerte ohne Berticksichtigung indiv. Merkmale.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande wurden beriicksichtigt, soweit sie
20 % des Kaufpreises nicht Ubersteigen. Bei einem Anteil Uber 20 % wurde der Kauf-
preis ausgeschlossen.

Modellbeschreibung zur Ermittlung des Geb&udesachwertes siehe auch unter
www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
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Beispiel mit Anwendung der finanzmath. Methode bei folgender Ausgangslage:
Eine Doppelhaushélfte im Erbbaurecht soll verkauft werden. Wie hoch ist der zu er-
wartende Verkaufspreis?

Doppelhaushélfte, Baujahr 1991, Erbbaurecht
Erbbaurecht 1991-2090, Restlaufzeit 83 Jahre, Vervielfaltiger bei 3,5 % 26,93
Grundstiick 244 m2, BRW 230 €/mz2 ebfrei

tatséchl. und rechtl. mégl. jahrl. Erbbauzins 1.120 € bzw. 4,59 €/m2 p.a.
markttblicher jahrl. Erbbauzins 3,5 % von 230 €/m2 bzw. 8,05 €/m2p.a.
Differenz = Bodenwertvorteil 3,46 €/m2p.a.

Finanzmathematischer Wert ergibt sich aus der Summe von

Bodenwertanteil 3,46 €/m2 x 244 m2x 26,93 = 22.735 €
Gebaudesachwert nach NHK 2000 zum Stichtag = 187.000 €
209.735 €

Auswahl Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht — Sachwertobjekt
tatséchl. und rechtl. mégl. Erbbauzins von 4,59 €/m2 p.a.
Baujahr 1991
Marktanpassungsfaktor liegt zwischen 0,95 und 1,00 (Kapitel 9.5.1) 0,98

Anpassung des finanzmath. Wertes an die Marktlage 209.735 € x 0,98 205.540 €

besondere wertbeeinflussende Umstande, z.B. Bauschaden -5.000 €
200.540 €
Verkehrswert rd. 200.000 €

9.5.1 Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaurechte — Sa  chwertobjekte

Fur die Auswertung standen insgesamt 36 bebaute Erbbaurechte aus den Vertrags-
jahren 2006 bis 2008 zur Verfigung. Eine Unterscheidung der Klassen Einfamilien-
hauser, Reihenmittelhduser und Doppelhaushélften/ Reihenendhéuser wurde auf-
grund der kleinen Stichprobe nicht vorgenommen.

Folgende Einflussgréf3en wirken signifikant auf den Marktanpassungsfaktor Erbbau-
recht — Sachwertobjekt -:

rechtlich méglicher Erbbauzins in €/mz2 p.a.

Ursprungsbaujahr bzw. Abschluss des Erbbaurechtsvertrages

Die Hohe des finanzmathematische Wertes hatte — wie zunéchst ahnlich wie bei den
Sachwertobjekten im Normaleigentum vermutet — keinen signifikanten Einfluss auf
den Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht. Der Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht
wurde mit Hilfe einer multiplen Regressionsberechnung mit den o.g. zwei Einfluss-
groRen abgeleitet. Das Bestimmtheitsmal} lag bei 57 %.

Beschreibung Datenmenge Erbbaurechte — Sachwertobje  kte -
- Baujahr ab 1960

Restlaufzeit Erbbaurecht 50-99 Jahre

finanzmathematischer Wert 140.000 — 280.000 €, i.M. 200.000 €

Grundsticksflache 150 — 830 m2, i.M. 400 m?

mittlere und gute Wohnlage

Gultigkeitsbereich der Marktanpassungsfaktoren Erbbaurecht

liegt zwischen 0,8 -1,1, i.M. 0,9

Neubauten beinhalten nur Doppelhaushélften und Reihenmittelhduser
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Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht
Sachwertobjekte (EFH, RHH, DHH)

jahrlich rechtlich moglicher Erbbauzins
bzw. aktuell gezahlter Erbbauzins in €/m2 p.a.

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00
Baujahr €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2

1960 — 1969 0,83 0,89

1970 — 1979 0,82 0,87 0,93 0,98 1,03

1980 — 1989 0,85 0,91 0,96 1,02 1,07
1990 - 2000 0,89 0,95 1,00 1,06
Neubauten

ab 2001 e

Aus dem Zahlenmaterial konnten folgende Thesen abgeleitet werden:
Je alter das Sachwertobjekt ist, desto weniger wird ein Kaufer auch unter
Energiegesichtspunkten dafiir zahlen. Hierbei ist die normale Alterswertmin-
derung bei der Ermittlung des Gebaudesachwertes schon beriicksichtigt.
Je geringer der gezahlte Erbbauzins, desto héher ist der Bodenwertanteil.
Dieser hat jedoch nur einen geringen Anteil an dem Gesamtkaufpreis.
Der finanzmathematische Wert hat hier keinen signifikanten Einfluss, da
sich die Kaufpreise dieser Datenmenge auch nur in einem kleinen Kauf-
preisfenster von 140.000 — 280.000 € bewegen.

9.5.2 Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaurechte — Er  tragswertobjekte

Fur die Auswertung standen nur 6 bebaute Erbbaurechte mit Mehrfamilienhdusern
und 1 gewerbliches Objekt aus den Vertragsjahren 2006 bis 2008 zur Verfligung.
Die Marktanpassungsfaktoren liegen zwischen 0,65 und 1,05 (i.M. 0,9). Insgesamt
sind die wenigen Daten sehr inhomogen. Der finanzmathematische Wert liegt zwi-
schen 200.000 und 750.000 €. Aufgrund der geringen Datenmenge kénnen fir die-
sen Teilmarkt keine statistisch gesicherten Marktanpassungsfaktoren angegeben
werden.

9.6. Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaugrundstiicke

Mit der Neufassung der Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006, Kapitel 4.3.3, Bei-
spiele Anlagen 13 und 15) hat sich die Wertermittlung von Erbbaurechtsgrundsti-
cken gegeniiber dem bisherigen Verfahren grundlegend geéndert. Im Nachfolgen-
den wird das Modell nach der WertR 2006 und die Auswertung der Kaufpreise auf
der Grundlage dieses Modells beschrieben.

Zunéchst stellt die WertR 2006 auf das Vergleichswertverfahren ab, wobei die Ver-
gleichsgrundstiicke eine ahnliche Grundstiicksart, Erbbauzins, Bodenpreisniveau,
Restlaufzeit und &hnliche Erbbauzinsanpassungen haben sollten. In der Stadt Ha-
gen scheidet dieses Verfahren aufgrund der nur wenigen Verkdufe von Erbbau-
grundstiicken mit meist inhomogenen Verhaltnissen aus.

Bei der Kaufpreisauswertung von Erbbaurechtsgrundstiicken wurde festgestellt,
dass der Verkauf des Erbbaurechtsgrundstiicks vom Erbbaurechtsgeber nur an den
jeweiligen Erbbaurechtsnehmer erfolgt ist. Dies ist der Normalfall, ein Verkauf an ei-
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nen Dritten als neuen Erbbaurechtsgeber war nicht vorhanden und stellt daher die
absolute Ausnahme dar. Die abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren gelten daher
nur fir den Fall, dass der Erbbauberechtigte das Erbbaugrundstick erwirbt. Ein
Verkehrswert ist mit diesen Marktanpassungsfaktoren nicht ableitbar.

Aus folgenden Grinden kauft der Erbbaurechtsnehmer das Erbbaugrundstiick:
es stehen grundlegende Modernisierungen an, die eine Finanzierung erfordern,
vor der Modernisierungsmafl3nahme pruft der Erbbaurechtsnehmer die Gebau-
deentschadigung bei Auslauf des Erbbaurechtsvertrages,
der Erbbaurechtsnehmer mochte sein Erbbaurecht verkaufen und vereint Erb-
baurecht und Erbbaugrundstiick vor dem Verkauf,
Kapitalmarktzins ist glinstiger als der Erbbauzins
der Erbbaurechtsnehmer mdchte nicht nur ,sein Haus", sondern auch das
Grundstiick sein Eigen nennen.

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist ein Marktanpassungs-
faktor fir Erbbaugrundstiicke anzuwenden, der in der Regel aus dem Ublicherweise
mafigeblichen Teilmarkt von Verkdufen des Grundstickseigentimers (Erbbau-
rechtsgeber) an den Erbbaurechtsnehmer erfolgt. Die Ermittlung des Werts des
Erbbaugrundsticks nach dem Bewertungsmodell der WertR 2006 ist eine finanzma-
thematische Methode, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich der Wert des
Erbbaugrundstiicks aus einem Bodenwertanteil und einem sich mdglicherweise er-
gebenden Gebaudewertanteil zusammensetzt.

Der Bodenwertanteil des Erbaugrundstiicks (finanzmat hematischer Wert)

ist aus der Summe des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts (Wertermitt-
lungsstichtag bis Ende Erbbaurecht) abgezinsten erschlieungsbeitragsfreien
Bodenwertes des unbelasteten Grundstiickes und

den ebenfalls Uber diesen Zeitraum kapitalisierten rechtlich zulassigen Erbbau-
zinsen zu ermitteln. Haufig fallen die tatsachlich gezahlten Erbbauzinsen mit
den rechtlich mdéglichen Erbbauzinsen zusammen. Es ist jedoch nicht grund-
séatzlich von dem zuletzt gezahlten Erbbauzins auszugehen.

Die Summe dieser beiden Komponenten bzw. der finanzmathematische Wert ist mit
dem vom Gutachterausschuss ermittelten Marktanpassungsfaktor fir Erbbau-
grundstiicke zu multiplizieren.
Unterste Wertgrenze des Erbbaugrundstiickes liegt i.d.R. beim finanz-
mathematische Wert, somit ist der Marktanpassungsfaktor 1,00.
Die Obergrenze fiir den Wert des Erbbaugrundstiickes liegt i.d.R. beim unbelas-
teten erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert. Je nach Marktlage kann der
Marktanpassungsfaktor demnach ein Vielfaches von 1 betragen.

Der Marktanpassungsfaktor fur Erbbaugrundstiicke wurde nach folgender Formel
berechnet:

KP + sbwU
MAF = ——>——
BWFErb
MAF = Marktanpassungsfaktor fur Erbbaugrundstiick
KP = Kaufpreis

sbwU = sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande
BWeen, = finanzmathematischer Wert des Bodenwertanteils
des Erbbaugrundstiickes
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Der Ableitung der o.g. Marktanpassungsfaktoren lagen folgende Modelliberlegun-
gen zu Grunde:

Modellbeschreibung
Finanzmathematisches Modell der WertR 2006 (Beispiele Nr. 5, 8 und 9 WertR)
Marktanpassungsfaktor hat nur Giltigkeit bei Kauf des Erbbaugrundsttickes durch den
Erbbaurechtsnehmer, da sich in der Datenmenge nur Verkaufe des Erbbaurechtsgebers
an den Erbbaurechtsnehmer befinden
Verwendung des in Hagen ortsublichen Erbbauzinssatzes von 3,5 % fur EFH und MFH
(Abzinsung des erschlieBungsbeitragsfreien unbelasteten Bodenwertes und Kapitalisie-
rung des rechtlich zulassigen Erbbauzinses)
Vergleich des zuletzt gezahlten Erbzinses mit dem rechtlich zuldssigen Erbbauzins
(Bertcksichtigung von Wertsicherungsklauseln)
Restlaufzeit des Erbbaurechts zwischen 40 und 80 Jahre
Datenmenge beinhaltet keine Gebaudewertentschadigungen
Die Marktanpassungsfaktoren beschreiben die Verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
als statistische Durchschnittswerte ohne Berticksichtigung indiv. Merkmale.
MAF fir EFH und MFH aus insg. 18 verwendbaren Kaufféallen aus 2006 — 2008
finanzmath. Wert zwischen 30.000 — 550.000 €, i.M. 170.000 €
MAF lag zwischen 0,8 —1,4,i.M. 1,3
MAF aus multipler Regression abgeleitet, Bestimmtheitsmal 52 %

Marktanpassungsfaktor Erbbaugrundstiick
Ertrags- und Sachwertobjekte (EFH, MFH)

jahrlich rechtlich méglicher Erbbauzins
bzw. aktuell gezahlter Erbbauzins in €/m2 p.a
1,00 2,00 3,00 4,00
Baujahr €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
1950 — 1959 1,30 1,21
1960 — 1969 1,26 1,18 1,09
1970 — 1979 1,14 1,05 0,97
1980 - 1989 0,93

Ein Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks  kann sich ergeben, wenn:
die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts
erheblich tbersteigt und
dieses nicht oder nur teilweise vom Erbbaurechtsgeber zu entschadigen ist.

Dieser Gebaudewertanteil des Erbbaugrundstiicks entspricht dem Wertvorteil, den
der Grundstiickseigentimer bei Beendigung des Erbbaurechts dadurch erlangt,
dass er entsprechend den Regelungen des Erbbaurechtsvertrags keinen oder nur
einen Teil (haufig 2/3 Anteil) des bei Ablauf des Erbbaurechtsvertrages bestehenden
Gebaudezeitwertes an den Erbbauberechtigten zu vergiiten hat. Die Hohe des
Wertvorteils bestimmt sich zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach den
allgemeinen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag und ist auf diesen Zeit-
punkt abzuzinsen. Die Ermittlung des Gebaudewertanteils ist in der Anlage 15 Bei-
spiele 8 und 9 der WertR2006 beschrieben.

Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Geb&udes die Restlaufzeit des Erbbaurechts
nicht oder ist dieses voll zu entschadigen, so ergibt sich kein Gebaudewertanteil des
Erbbaugrundstiicks.

Wert des Erbbaurechtsgrundstiickes berechnet sich aus

Wert embaugrundgstick = finanzmathematischer Wert X MAFern/ven + Gebaudewertanteil
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9.7. Bewirtschaftungskosten
(geman Zweiter Berechnungsverordnung, Anl. 3 WertR 2006)

Die Bewirtschaftungskosten eines Ertragswertobjektes ( z.B. Mehrfamilienhaus )
setzen sich aus der Summe der Verwaltungskosten, der Instandhaltungskosten und
dem Mietausfallwagnis zusammen. Sie kdnnen bei Neubauten mit rd. 20 % des Jah-
resrohertrages (Nettokaltmiete pro Jahr) und bei Altbauten mit rd. 20 bis 35 % ange-
setzt werden. Die Obergrenze der Bewirtschaftungskosten liegt bei rd. 35 % fir sehr

alte, bzw. baulich aufwendige Gebaude.

Ab dem 01.01.2005 wurden die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten tber den
Verbraucherpreisindex gemald § 26 und 28 Il.BV angepasst. Die nachfolgenden
Bewirtschaftungskosten wurden gemaf3 Anl. 3 WertR 2006 i.d.F. vom 01.03.2006

auf den 01.01.2009 aktualisiert.

Verwaltungskosten
zu Nr. 3.5.2.3 WertR nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 Il. BV
bis 254,79 € je Wohnung bei Mehrfamilienhausern
je Wohngebéaude bei Eigenheimen und Kleinsiedlungen
bis 304,64 € je Eigentumswohnung (auch fir Dauerwohnrechte)
bis 33,23 € fir Garagen oder ahnliche Einstellplatze

jahrliche Pauschale

bis 12,74 €/m2
bis 9,97 €/m2

bis 7,87 €/m2
bis 75,33 €

Zu- und Abschlage:
abzgl. 1,17 €/m?
zzgl. 1,11 €/m?

Instandhaltungskosten
zu Nr. 3.5.2.4 WertR nach § 28 Abs. 2 und 5 II. BV

jahrlich je m2 Wohnflache

Gebéaude mit Baujahr vor 1975 (Gebaudealter > 33 Jahre)
Gebéaude mit Baujahr zwischen 1975-86

(Gebéaudealter 22 bis 33 Jahre)

Gebaude ab 1987 (Gebaudealter < 22 Jahre)

Garagen oder ahnliche Einstellplatze

wenn Mieter die Kosten fiir kleinere Instandhaltungen tragt
wenn ein Aufzug vorhanden ist

Die Instandhaltungskosten beinhalten in den 0.g. Pauschalen keine Kosten fiir Schonheitsrepa-
raturen. Pauschalen fur Schénheitsreparaturen bis zu 9,41 €/m2 Wohnflache sind nur in Einzel-
fallen zusétzlich anzusetzen, wenn der Vermieter die Kosten der Schénheitsreparaturen tragt

Mietausfallwagnis

zu Nr. 3.5.2.5 WertR und nach § 29 Abs. 2 II. BV
2-3% fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
2-4% bei gewerblichen Mieteinheiten

X % vom Jahresrohertrag
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9.8. Sonstige erforderliche Daten
9.8.1. Relative Kaufpreise (€/m?) fur Eigentumswohn  ungen

Allgemeines

In den folgenden Tabellen werden durchschnittliche relative Kaufpreise (€/m2) fir
Eigentumswohnungen aufgefuhrt, die zusammengefasst aus den Geschéftsjahren
2007 und 2008 vom Gutachterausschuss aus der Kaufpreissammlung abgeleitet
wurden. Kurzfristige konjunkturelle Einflisse innerhalb der zwei Geschéftsjahre
schlagen nicht unmittelbar auf die Marktpreise fur Eigentumswohnungen durch.
Dennoch wiesen die Kaufpreise bis auf eine Baualtersklasse in den 90er Jahren alle
fallende Tendenzen gegentber dem Vorjahr auf.

Der Gutachterausschuss hat bei der Untersuchung der erfassten Merkmale und
dessen Eigenschaften von Eigentumswohnungen festgestellt, dass neben dem Bau-
jahr und der Wohnlage auch die Wohnungsgro3e und die Anzahl der Wohneinheiten
innerhalb des Gebaudes bzw. der Wohnanlage einen deutlichen Einfluss auf den
Kaufpreis haben.

Abweichend von der allgemeinen Ubersicht der durchschnittlichen relativen Mark-
preise fur Eigentumswohnungen im Teil 1 dieses Marktberichtes, die sich nur auf
das Geschaftsjahr 2008 beziehen und nur einen Teil des Wohnungsmarktes wie-
dergeben (siehe zugehdrige Modellbeschreibung), werden bei den folgenden Er-
gebnissen der Untersuchung sowohl Eigentumswohnungen einbezogen, die kleiner
als 60 m2 und groRRer als 100 m2 sind, als auch Eigentumswohnungen die sich in
Zwei- und Dreifamilienhdusern und in groBen Mehrfamilienhdusern bzw. Wohnanla-
gen mit mehr als 16 Wohneinheiten befinden. Verkaufe von Wohnungen aus Mehr-
familienhausern, die zu Eigentumswohnungen umgewandelt wurden, sind in dieser
Untersuchung nicht enthalten und werden weiter unten gesondert aufgefuhrt. Bei
Weiterverkaufen dieser umgewandelten Wohnungen sind gegeniiber von Weiterver-
kdufen von Wohnungen aus Gebauden (inklusive Grundstiick), die schon seit der
Errichtung in Miteigentumsanteile aufgeteilt waren, keine Preisunterschiede erkenn-
bar. Daher sind diese Kauffélle nicht ausgeschlossen bzw. gesondert ausgewertet
worden.

Fur die in den folgenden Tabellen aufgefiihrten Klassen fir Ursprungsbaujahre,
WohnungsgréfRen und der Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude wurden die Klas-
sengrenzen so ermittelt, dass jeweils zwischen den Klassen eine deutliche Verénde-
rung der Werte der relativen Kaufpreise feststellbar waren. Bei der Prifung der er-
mittelten Klassengrenzen mit Kaufféallen der vergangenen zehn Jahre war zu beo-
bachten, dass unter Beriicksichtigung der konjunkturellen Weiterentwicklung der
Kaufpreise diese Grenzen auch seit einem langeren Zeitraum Bestand haben.

Die Ausgangsgruppe der durchschnittlichen relativen Kaufpreise fir Eigentumswoh-
nungen ist die Gruppe der Eigentumswohnungen mit einer GréRe zwischen 46 mz
und 79 m2 innerhalb eines Geb&audes mit 4 bis 16 Wohneinheiten in mittlerer Wohn-
lage. Diese Untersuchungsgruppe bildet von der Anzahl der Kauffélle her die starks-
te Klasse und ist statistisch betrachtet homogen.
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Weiterverkauf, Ersterwerb sowie Weiterverkauf von u

mgewandelten WE

Modellbeschreibung der Ausgangsgruppe
Die Marktpreise gelten nicht fir Wohnungserbbaurechte und umgewandelte Eigen-
tumswohnungen.
Bei den Eigentumswohnungen handelt es sich um selbstgenutzte Wohnungen mit
einem guten bis normalen Unterhaltungszustand.
@ WohnungsgrofRen zwischen 46 — 79 m2 Wohnflache
die Anzahl der WE liegt @ bei 4 — 16 Wohnungen / Haus
Bei Gebauden ab 1960 werden ein Bad und eine Zentralheizung vorausgesetzt.
Garagen oder Stellpléatze sind in den Marktpreisen nicht enthalten.
Der Marktpreis beinhaltet den jeweiligen Bodenwertanteil.
Altengerechte Eigentumswohnungen wurden aufgrund héherer baulicher Aufwen-
dungen ausgeschlossen
() geklammerte Werte gelten als statistisch nicht gesichert und wurden mit Hilfe
von Regressionsberechungen sachverstandig geschétzt. Die Standardabweichung
bezieht sich auf die durchschnittliche Abweichung der von Ausrei3ern bereinigten
Einzelwerte. Die einzelnen Klassen sind farblich hinterlegt.
Preise von Wohnungen in einfachen Wohnlagen wurden aufgrund der wenigen

Kauffélle mit Hilfe der Ertragswertberechnung bestimmt — siehe Kap. 7.1.

Eigentumswohnungen in Nachkriegsbauten (Weiterverka uf)
Baualters- Wohnlage
klasse einfach mittel gut
1948 - 59 750 siehe Kap. 7.1 725 (950)
Kauffélle 1954, 4,15 €/m?, 35 Jahre 31 0
Std.abw.+/- aus Ertragswertberechnung 260 _
1960 - 69 850 siehe Kap. 7.1 875 (1.050)
Kauffalle 1964, 4,35 €/m2, 45 Jahre 28 0
Std.abw.+/- aus Ertragswertberechnung 145
1970 -79 900 siehe Kap. 7.1 950 1.200
Kauffalle 1974, 4,45 €/m2, 55 Jahre 17 7
Std.abw.+/- aus Ertragswertberechnung 260 175
Kauffalle 1984, 4,60 €/m2, 65 Jahre 9 7
Std.abw.+/- aus Ertragswertberechnung 145 220
Kauffélle 1994, 4,85 €/m?, 75 Jahre 10 8
Std.abw.+/- aus Ertragswertberechnung 230 340

Zu- und Abschlage hinsichtlich Wohnflache und GréRRe

der Wohnanlage

Wohnflachen- Anzahl der Wohneinheiten pro Wohnanlage

klasse 2 bis 3WE 4 bis 16 WE ab 17 WE
bis 45m?2 0,79...0,87 0,72...0,83 0,55...0,73
46 m2 - 79 m2 1,04...1,07 0 0,90...0,83
80 m2 - 99 m2 1,08...1,13 1,04...1,06 0,89...0,94
100 m2 - 119m? 1,05...1,09 1,01...1,02 0,85...0,91
ab 120m2 1,07...1,12 1,03...1,05 0,88...0,93

gewahlt werden.

Hinweis: Fur altere Baujahre sollte der Wert des héheren Abschlages oder des héheren Zuschlages
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Eigentumswohnungen in Vorkriegsbauten

Hier erhielten die Kaufpreise fur Apartments (bis 45m?2) durchschnittliche Abschlage
um -15% und gréRBere Wohnungen (ab 80m2 bis Gber 120m2) durchschnittliche Ab-
schlage um -10%. Bei dieser Gruppe gab es nur vereinzelte (statistisch nicht gesi-
chert auswertbare) Verkaufe von Wohnungen die sich in Gebauden mit mehr als
16 Wohneinheiten befanden und nur vereinzelte (statistisch nicht gesichert auswert-
bare) Verkaufe von Wohnungen in Zwei- und Dreifamilienhdusern, die ebenso wie in
den anderen Baualtersklassen tendenziell deutlich teurer verkauft wurden. Eine ge-
sonderte Ausweisung dieser Baujahresklasse muss hier erfolgen, da diese Woh-
nungen einen unterschiedlichen Renovierungs- und Modernisierungsstand aufwei-
sen, die vom Gutachterausschuss fiur eine differenzierte Auswertung nicht ausrei-
chend erfasst werden kann.

Baualters- Wohnlage

klasse einfach mittel | gut
bis 1947 600 siehe Kap. 7.1 700 (950)
Kauffélle 1910, 3,80 €/m2, 25 Jahre 7 1
Std.abw.+/- aus Ertragswertberechnung 380 -
WohnungsaréRe:

Apartments bis 45 m2 Abschlage bis zu - 15 %

Wohnungen ab 80m?2 bis tUber 120m? Abschlage bis zu - 10 %

Anzahl der Wohnungen im Gebé&ude:

Die Kauffalle liegen alle in Gebauden mit 4 bis 16 Wohneinheiten.

Daher keine Angaben zu kleinen oder grof3en Wohnanlagen méglich.

Eigentumswohnungen in Neubauten (Ersterwerb) und Wohnungen, die unter-
halb von zehn Jahren nach dem Ersterwerb weiterverk  auft wurden

Die Gruppe der Neubauwohnungen muss gesondert betrachtet werden. In der Re-
gel werden diese Wohnungen von Bautragern verkauft, wobei bei den Preisverhand-
lungen andere Kriterien (z. B. Wahl der Ausstattung der Wohnung, verrechnete Ei-
genleistungen, u. s. w.) einen Einfluss auf den Kaufpreis haben, als bei den Preis-
verhandlungen bei Wohnungen von Weiterverkaufen.

Bei dieser Gruppe gab es keine Kaufféalle von Wohnungen die sich in Gebauden mit
mehr als 16 Wohneinheiten befanden und nur vereinzelte (statistisch nicht gesichert
auswertbare) Verkaufe von Wohnungen in Zwei- und Dreifamilienhdusern. Weiterhin
wurden nur zwei Apartments (bis 45 m?) verkauft. Die Auswertungen ergaben, dass
ab der Flachenklasse 46 m2- 79 m2 (iber alle htheren Flachenklassen tendenziell
kontinuierliche Abschlage von bis zu -35% auf den durchschnittlichen relativen Kauf-
preis zu verzeichnen war.

Baualters- Wohnlage

klasse einfach mittel gut
2000 — 05 (1.475) (1.700)
Kauffalle keine Angabe 3 2
Std.abw.+/- - -
Neubau 2.000 (2.150)
Kauffélle keine Angabe 11 2
Std.abw.+/- 355

WohnungsaréR3e:
Wohnungen ab 80mz2 bis Uber 120m? Abschléage bis zu - 35 %

Kleinwohnungen bis 45 m2 sind in diesem Datenbestand nicht vorhanden.

Anzahl der Wohnungen im Gebaude:
Die Kauffalle liegen alle in Gebauden mit 2 bis 16 Wohneinheiten. Ein signifikanter Einfluss von der
Anzahl der WE im Gebaude ist nicht feststellbar.
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Erstverkauf einer zuvor in Wohnungseigentum umgewan delten Mietwohnung
Eine weitere Besonderheit des Marktes der Eigentumswohnungen sind Wohnungen
aus Mehrfamilienhdusern, die in der Regel zuvor vermietet waren und dann als Ei-
gentumswohnung umgewandelt wurden, die sogenannten Umwandlungen. Diese
stammen meistens aus alteren Geb&uden und weisen ebenfalls einen unterschiedli-
chen Renovierungs- und Modernisierungsstand auf, so dass eine weitere Differen-
zierung der statistischen Auswertung zu Unsicherheiten flhrt.

Modellbeschreibung fiir umgewandelte Eigentumswohnun gen

(erstmaliger Verkauf nach Umwandlung in ETW)
Die Marktpreise gelten nicht fir Wohnungserbbaurechte.
Bei den Eigentumswohnungen handelt es sich um selbstgenutzte Wohnungen mit
einem guten bis normalen Unterhaltungszustand.
Keine Abgrenzungen bei der Wohnungsgrofie
Keine Abgrenzungen bei der Anzahl der Wohnungen / Haus
Bei Gebauden ab 1960 werden ein Bad und eine Zentralheizung vorausgesetzt.
Garagen oder Stellplatze sind in den Marktpreisen nicht enthalten.
Der Marktpreis beinhaltet den jeweiligen Bodenwertanteil.
Altengerechte Eigentumswohnungen wurden aufgrund héherer baulicher Aufwen-
dungen ausgeschlossen
Fur durchgreifend modernisierte Wohnungen in villendhnlichen Vorkriegsbauten
(vor 1948) mit wenigen Wohneinheiten in guten Wohnlagen, werden Preise erzielt,
die deutlich tUber den hier angegebenen Marktpreisen liegen. Diese Preise werden
stark von dem jeweiligen Grad der Modernisierung beeinflusst.
() geklammerte Werte gelten als statistisch nicht gesichert und wurden mit Hilfe
von Regressionsberechungen sachverstandig geschétzt. Die Standardabweichung
bezieht sich auf die durchschnittliche Abweichung der von Ausrei3ern bereinigten

Einzelwerte.
Baualters- Wohnlage
klasse einfach mittel gut
bis 1947 825 950 (1.100)
Kauffalle 23 16 1
Std.abw.+/- 355 275
1948 — 59 1.000 1.250 (1.300)
Kauffalle 55 37 1
Std.abw.+/- 250 265 -
1960 — 69 1.075 1.250 1.350
Kauffalle 8 18 6
Std.abw.+/- 285 375 215-
1970 - 79 (1.100) (1.275) (1.400)
Kauffalle 0 3 0
Std.abw.+/- - - =
1980 — 89 (1.150) (1.300) (1.425)
Kauffalle 0 0 0
Std.abw.+/-
1990 — 99 (1.175) 1.350 (1.475)
Kauffalle 0 6 0
Std.abw.+/- - 140
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9.9.2. Rohertragsfaktoren fiir Ertragswertobjekte

Bei einem Renditeobjekt steht fur die Wertbeurteilung des Grundstiickes ublicher-
weise der nachhaltig erzielbare Rohertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen
Kaufpreisermittiung kann deshalb der Rohertragsfaktor als Verhaltnis Kaufpreis zu
Rohertrag (x - fache des Jahresrohertrages) dienen.

Modellbeschreibung
Die nachfolgenden Rohertragsfaktoren wurden aus den nach Mietspiegel ermittelten
Jahresrohertragen verkaufter Renditeobjekte (ab 4 Wohneinheiten, ohne Dreifamili-
enhauser) der letzten zwei Jahre abgeleitet (§ 17 WertV).
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mie-
ten und Pachten einschlie3lich Vergitungen, sowie Einnahmen aus Werbeanlagen.
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu berlck-
sichtigen.

Der regelmafige jahrliche Vergleich dieser Faktoren kann deshalb auch als ein
Preisspiegel fir den Markt von Renditeobjekten angesehen werden. In 2008 wurden
rd.30 % der Renditeobjekte von Immobilienfondgesellschaften erworben, die ca. das
11-facher des Jahresrohertrages gezahlt haben (sind in Auswertung enthalten).
Fur Dreifamilienh&auser betragt der Rohertragsfaktor durchschnittlich 17,4 +/- 0,6.

Mehrfamilienhauser Meggz(mg?tgﬂgﬂzg u-
gewerbl. Anteil bis zu 20 % gewerbl. Anteil iber 20 %
Std.abw. Std.abw.
Jahr Anzahl Faktor Einzelwert | Anzahl Faktor Einzelwert
1994 28 12,6 +/-0,3 9 11,5 +/- 0,6
1995 37 12,7 +- 0,4 21 11,3 +-0,9
1996 34 12,9 +-0,3 18 11,4 +/-0,3
1997 58 12,9 +-0,2 20 11,2 +-0,2
1998 72 12,6 +-0,2 20 11,3 +-0,3
1999 95 12,3 +- 0,4 20 10,7 +/- 0,6
2000 91 12,2 +-0,3 12 11,7 +-0,6
2001 121 12,3 +-0,2 34 11,6 +-0,5
2002 96 12,3 +-0,3 27 10,5 +-0,4
2003 65 12,1 +- 0,4 29 9,5 +- 0,4
2004 65 11,6 +- 0,4 26 9,0 +/-0,3
2005 71 10,7 +-0,3 29 9,0 +-0,5
2006 77 9,5 +/-0,3 34 9,7 +/- 0,6
2007 121 9,8 +-0,3 51 10,2 +-0,6
2008 159 10,3 +- 02 51 10,2 +/- 0,6

9.9.3. Rohertragsfaktoren fir Eigentumswohnungen

Die nachfolgend aufgefiihrten Rohertragsfaktoren fur selbstgenutzte Eigentums-
wohnungen (ohne Wohnungserbbaurechte) wurden ebenfalls aus den nach Miet-
spiegel ermittelten Jahresrohertragen abgeleitet. Sie haben im Vergleich zu den
Vorjahren fallende Tendenz. Bei stagnierenden Mieten sind fallende Kaufpreise zu
verzeichnen. Die Kaufpreise beziehen sich fast ausschlielBlich auf selbstgenutzte
Eigentumswohnungen. Dieser aus dem Mietertrag abgeleitete Faktor kann neben
den Vergleichskaufpreisen unterstiitzend herangezogen werden.

Eigentumswohnungen
Wohnlage | Anzahl Faktor std.abw.
Einzelwert
mittel 101 16,6 +-0,3
gut 39 20,8 +/-0,6

50 Grundstiicksmarktbericht 2009. Stadt Hagen



Neubau Elberfelder StralRe 49

10.

Foto: Gutachterausschuss Hagen

Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

10.1. Soziologische Daten

Hagener Kennzahlen Hagen Ruhrgebiet  (quelle rRvR)
Einwohner (Dez. 2008) 193.979 5.233.593
Wanderungsgewinn/-verlust 1990-2007 - 8,6 % -3,0%
Katasterflache in km2 160,4 km? 4.435 km?2

davon 34 % Siedlungsflache 54,5 km?2

und 66 % Wald, Acker, Wasser 105,9 km?2
Einwohnerdichte 1.209 EW/km? 1.185
Arbeitslosenquote (Dez. 2008) 10,3 % 11,9%
Gewerbesteuer (Hebesatz) 450 390 - 490
Grundsteuer A (Hebesatz) 245 170 - 325
Grundsteuer B (Hebesatz) 495 310 - 530

1 Wohnungen —€—Einwohner
105.000 — T 220.000

S 102.500 - | 215000

s 5

= ©

£ - 210.000 &

= 100.000 - £

g - 205.000 £

= | i

g 97.500 H H H H N - 200.000

Die Einwohnerzahlen haben seit 1994
steigt nur noch sehr gering.
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Einwohnerentwicklung in der Stadt Hagen

n

Bevolkerungsentwicklung NRW, Ruhrgebiet, Stadt Hage
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10.2 Strukturdaten Bauen und Wohnen

10.2.1 Flachennutzung

Stadt Hagen Flachennutzung

Flachen anderer
Nutzung

Erholungs-
3% 9

flachen
2%

Wasserflachen
2%

Verkehrsflachen
10% Waldflachen

42%

Gebéude- u.
Freiflachen
21%

landwirtschaftl.
Flachen
20%

Das Stadtgebiet Hagen verfligt Uber grof3e forst- und landwirtschaftliche Flachen.

10.2.2 Baugenehmigungen / -fertigstellungen

In der Stadt Hagen sind in 28.916 Wohngebauden 104.956 Wohnungen mit insge-
samt rd. 7,9 Mio. m2 Wohnflache vorhanden. In 2007 wurden 8 Wohngeb&ude mit
35 Wohnungen und rd. 2.670 m2 abgebrochen.

—&— Genehmigungen - Fertigstellungen

900 1
800 -
700 A
600 -
500 -
400 A

Anzahl Wohnungen

300 1
200 -

100 T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007

=&— Abbruch von Wohngebauden

Wohnflache

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007

Die Anzahl der genehmigten und fertig gestellten Wohnungen bewegt sich bei ei-
nem grofRen Wohnungsangebot auf niedrigem Niveau. Bei den Baufertigstellungen
haben handelt es sich jedoch Uberwiegend um Einfamilienhdauser. Wohnungen im
Mietwohnungsbau sind kaum vertreten. Daten aus 2008 lagen zum Redaktions-
schluss nicht vor.
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10.2.3 Preisindizes Baupreise / Lebenshaltung

Die Baupreisentwicklungen fir Wohngebaude zeigen in NRW und im Bundesgebiet
in den letzten 6 Jahren bezogen auf das Basisjahr 2000 = 100 eine ahnliche Ent-
wicklung. Der Baupreisindex liegt mittlerweile in der Grof3enordnung des Verbrau-
cherpreisindex fir NRW. Der Baupreisindex des Bundes ist im Januar 2007 deutlich
angestiegen (Erhohung der Umsatzsteuer). In 2008 wurde fur alle Indexwerte eine
neue Indexreihe 2005=100 eingefihrt. Die nachfolgenden Werte beziehen sich noch
auf 2000=100.

—6—Bauindex Bund —#—Bauindex NRW =—&—Verbraucherpreisindex NRW

116
114 A
112 A
110 A
108 A
106
104 A
102
100

98

=100

Index 2000

Jahresdurchschnitte aus 2008: JD Dez. 08 Febr. 08
Baupreisindex Bund 2008 1141 114,9 k.A.
Baupreisindex NRW 2008 113,7 114,6 114,4
Verbraucherpreisindex NRW 2008 114,5 115,3 115,4

Nahere Informationen unter www.destatis.de und www.lds.nrw.de.

10.2.4. Nebenkosten beim Immobilienerwerb

Beim Immobilienerwerb fallen neben dem im notariellen Kaufvertrag vereinbarten
Kaufpreis noch folgende Nebenkosten an. Die Hohe der zusétzlichen Nebenkosten
(bis zu rd. 10 %) wird als prozentualer Anteil des Kaufpreises angegeben.

Grunderwerbsteuer e z7t. 3,5 %
Notarkosten (Kaufvertrag, Notaranderkonto, Grundschuldbestellung) rd. 1,0 %
Gebihren Grundbuchamt rd. 0,3-0,7 %

Auflassungsvormerkung und Eigentumsumschreibung,
Eintragung der Grundschuld, ggf. Eintragung oder Loschung von Rechten

ggf. Maklercourtage 3,57 %

ggf. Finanzierungskosten individuell

Darlehensgebiihren, Bewertungskosten, Zinsen fur Vorfinanzierung, etc.

Neben den genannten Nebenkosten sind ggf. folgende grundstiicksbedingten Lasten
zu berucksichtigen:

ErschlielBungsbeitrége nach BauGB

Abgaben fur Strallenerneuerung nach KAG

Ausgleichsbetrage

Kanalanschlussbeitrage

Kosten fir Kompensationsmal3hahmen (z.B. Pflanzgebote)

Gebuhren fur Baugenehmigung, Kosten fir Lageplanerstellung

bei Neubauten Kosten fiir die Gebdudeeinmessung

Abldsung von Stellplatzverpflichtungen, etc.
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10.2.5. Zwangsversteigerungen in Hagen

In dem Vertragsjahr 2008 wechselten in der Stadt Hagen 45 Objekte mit einem Ge-
samtumsatz von 3,0 Mio. € (rd. 1,4 % des Gesamtumsatzes) per Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren den Eigentimer (2007 35 Objekte mit 3,3 Mio. €).

unbebaute Bebaute Wohnungs- und
Grundstiicke Grundstiicke Teileigentum
Anzahl Mio. € Anzahl Mio. € Anzahl Mio. €
1996 1 0,1 4 0,7 9 0,6
1997 0 4 1,9 8 0,6
1998 1 0,1 7 1,6 7 0,5
1999 0 13 12,4 15 1,2
2000 0 9 1,6 4 0,3
2001 1 0,1 13 2,6 5 0,2
2002 0 11 2,1 13 0,5
2003 1 0,07 12 2,3 11 0,5
2004 0 20 3,1 11 0,5
2005 2 0,006 22 5,6 12 0,5
2006 1 0,04 21 3,2 12 0,5
2007 3 0,03 17 2,8 15 0,5
2008 2 0,16 18 2,0 25 0,9
O Zwangsversteigerung B Zwangsverwaltung
2507 = 243 7 246
2L 207 209 o
= 192
2001 185 186
160 162
1501 143 149
126
119 113
94 96
100 85
75 71 68
60 63 64 58 “
504 35 41 36 R 38

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Der Amtsgerichtsbezirk Hagen schlie3t die Gemeinden Herdecke und Wetter mit
ein. Die Antrage beinhalten Teilungsversteigerungen (z.B. zwecks Aufhebung der
Gemeinschaft) als auch Vollstreckungsversteigerungen (z.B. wegen Zahlungsforde-
rungen). Ein Versteigerungsobjekt kann im rechtlichen Sinne aus mehreren
Grundstiicken bestehen. Ein Versteigerungsantrag bezieht sich immer auf ein
Grundstiick.

Weitere Informationen und Termine zur Zwangsversteigerung sind im Internet unter

der Adresse: http://www.zvg.nrw.de erhaltlich. Teilweise kann auch das Wertgut-
achten des betreffenden Objektes online eingesehen werden.
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10.3 Wirtschaftsdaten

In der Stadt Hagen waren zum 30.06.2007 insg. 65.827 sozialversicherungspflichti-
ge Beschéftigte (ohne Freiberufler, Selbststandige, Beamte, Richter, kurzzeitig und geringfiigig Be-
schaftigte) angegeben, die sich auf folgende Wirtschaftszweige verteilen (Quelle Statisti-
sche Berichte LDS NRW):

andere Branchen

Baugewerbe
6,0 % Verarbeitendes

Offentliche Verwaltung 41 %

6,5% Gewerbe
257 %

Verkehr und Nach-
richtentuibermittiung
6,9 %

Grundstiickswesen,
Vermietung,
Dienstleistungen fir
Untemehmen

11,8%

Offentliche und private
Dienstleistungen
22,4%

Handel
16,7%

Die Hagener Unternehmen verteilen sich nach folgenden Wirtschaftszweigen:

Verkehr und Ubrige
Nachrichten 28%
3,7%

GroRBhandel

124 %
Industrie/ Bauwirtschaft

25,6 %

Einzelhandel

13,6 %

Sonstige Dienstleistungen

42,0 %

BetriebsgroRenstruktur bestimmt sich im wesentl. durch mittelstandische Betriebe:

bis 9 Beschaftigte 74,7 %
10 — 19 Beschaétftigte 9,5%
20 — 49 Beschaftigte 6,3 %

56 Grundstiicksmarktbericht 2009. Stadt Hagen



11. Regionale Vergleiche

B Wohnlage einfach

Angaben des Oberen Gutachterausschusses im Grundstiicksmarktbericht 2008:

B Wohnlage mittel B Wohnlage gut M Gewerbelage einfach M Gewerbelage mittel

W Gewerbelage gut

Dortmund Duisburg :
Essen |
Duisburg Dortmund I
Bochum :
Gelsenkirchen Bochum :
|
Oberhausen Gelsenkirchen |
Bielefeld 1 |
Hamm Typische Hagen |
Baulandpreise ~
Hagen : EigenheimmaBnahmen Bodenwerte gewerbl. Bauflachen
) - erschlieBungsbeitragsfrei
Herne : Z?sr:r:gggﬁ;g:ﬁ::‘";:] Hamm keine tertiare Handelsnutzung
T T T T T T T T T T T T T
0 50 100 150 200 250 300 350 400 0 20 40 60 80 100
Bodenwert €/ m?2 Bodenwert € / m2
T
Bochum |
|
Wuppertal :
|
: durchschnittl.
Gelsenkirchen Kaufpreise fir
Wohnungs-
Dortmund eigentum
. Erstverkaufe
Liidenscheid 2006 / 2007
in mittleren
Herne Lagen
Ennepe-Ruhr-Kreis 2180 :
|
Hagen : :
T T T T T T T T
1000 1200 1400 1600 1800 2000 2200 2400
€/ m2 Wohnflache

12.1. Mietspiegel 2007 fur frei finanzierte Wohnung en

Der Mietspiegel stellt eine nach § 558 c) BGB vorgesehene Orientierungshilfe zur
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete dar. Er dient den Mietern und Vermie-
tern als Grundlage, die Miethdhe fir frei finanzierte Wohnungen eigenverantwortlich
je nach Art, Grol3e, Ausstattung und sonstiger Beschaffenheit der Wohnung und des
Grundsticks auszuhandeln.

Ein qualifizierter Mietspiegel ist nach § 558 d) BGB ein Mietspiegel, der nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und von der Gemeinde oder den
Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden ist. Der Hagener
Mietspiegel 2007 galt bei Herausgabe als qualifizierter Mietspiegel. Er wurde unter
Verwendung mathematisch-statistischer Auswerteverfahren aus einer reprasentati-
ven Stichprobe von Uber 2.930 Mieten abgeleitet, die in der Stadt Hagen innerhalb
der letzten vier Jahre vereinbart oder verandert worden sind. Bei der Anfang 2006
durchgefiihrten Datenerhebung wurden rd. 7.500 Mieter und Vermieter befragt. Die
Rucklaufquote betrug rd. 57 %. Der Mietspiegel wurde in der Sitzung vom
27.10.2006 nach Anhdrung der Interessensverbdnde beschlossen. Nach weiteren
zwei Jahren wird erneut gepruft, ob der Mietspiegel an die Marktentwicklung ange-
passt werden muss. Nach Ricksprache mit den Interessensverbdnden und Hagener
Wohnungsbauunternehmen wurde aufgrund des stagnierenden Mietpreisniveaus
keine Notwendigkeit gesehen, den Mietspiegel zum 01.01.2009 fortschreiben. Der
Mietspiegel 2007 gilt ab dem 01.01.2009 als einfacher Mietspiegel unverandert wei-
ter.

Die hier veroffentlichte ortsuibliche Nettovergleichsmiete kann in Abhangigkeit vom
Baujahr, der Wohnlage, der Ausstattung, der WohnungsgréfRe und sonstigen Ein-
flissen in Form von Zu- und Abschlagen ermittelt werden. Die Berechnung der Net-
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tovergleichsmiete ist anhand eines Beispiels beschrieben. Der Mietspiegel griindet
sich im Wesentlichen auf 3 Tabellen. Ausgehend von einer standardisierten Woh-
nung kann in Tabelle 1 in Abhéngigkeit von dem tatsachlichen Baujahr und der
Wohnlage der Mietrichtwert aus der Mietspanne ermittelt werden. Die Tabellen 2 a
und 2 b beriicksichtigen die Einflisse der Wohnungsausstattung auf den Mietwert
und in Tabelle 3 sind sonstige Einflisse wie WohnungsgréRe, Balkon, Aufzug, Ge-
schosslage u.a. aufgefiihrt. Uber ein vorgegebenes Punktesystem lassen sich in
einfacher Weise Zu- und Abschlage zu dem aus Tabelle 1 entnommenen Mietricht-
wert ermitteln.

Der Mietspiegel kann im Kundenbiro Grunderwerb und Bauen des Amtes fiir Geoin-
formation und Liegenschaftskataster, Berliner Platz 22, 58089 Hagen, den Bulrger-
amtern, der Stadtblcherei oder bei den beteiligten Vereinen kostenfrei eingesehen
oder gegen eine Gebuhr von 10 € gemal} der Verwaltungsgebihrensatzung der
Stadt Hagen erworben werden. Er ist auch im Internet unter www.stadt-hagen.de
gegen eine Gebihr von 10 € als Download erhéltlich.

Der Uberwiegende Hagener Wohnungsbestand ist durch 2 % bis 3 % Zimmer Woh-
nungen in mittleren Wohnlagen in Gebauden der 50er und 60er Jahre bestimmt.
Hier ist deutlich zu verzeichnen, dass Hagen bedingt durch die Kriegseinwirkungen
in vielen Bereichen des Stadtgebietes durch den Wiederaufbau gepréagt ist.

WohnungsgréRen Baualtersklassen
W 2001 - 2006
O groBer 111 m? @ 1993 - 2000
M 86 bis 110 n? 01983 - 1992
W 71 bis 85 n? B 1978 - 1982
0 56 bis 70 m# 01966 - 1977
M 46 bis 55 n? @ 1957 - 1965 _J
@ 31 bis 45 m? W 1949 - 1956
M 21 bis 30 n? @1919 - 1948
B bis 1918
0 500 1000 1500 0 500 1000 1500

Das durchschnittliche Mietpreisniveau der monatlichen
Nettovergleichsmieten bewegt sich je nach Wohnlage
und Baujahresklasse in folgenden Bereichen:

—&—einfache Wohnlage - mittlere —&— gute Wohnlage

7,00 €/m?

6,50 €/m?
6,00 €/m?
5,50 €/m?
5,00 €/m?
4,50 €/m?
4,00 €/m2

3,50 €/m2 T \ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

bis 1919- 1949- 1957- 1966- 1978- 1983- 1993-
1918 1948 1956 1965 1977 1982 1992 2006

—+— Mietangebote -=- Mietgesuche

Im Stadtgebiet Hagen gibt es rd.

28.900 Wohngebaude, in denen
rd. 105.000 Wohnungen zur Verfi-
gung stehen. Insgesamt ist der heu-
tige Wohnungsmarkt bei riicklaufigen
Einwohnerzahlen, ansteigenden
Leerstandsquoten und  geringer
Nachfrage bei einem stagnierenden
Mietpreisniveau als entspannt zu be-
zeichnen.

TGl Y B R G % B B % B B B
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12.2. Mietrichtwertkarte 2006

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen hat in Zusam-
menarbeit mit der Universitdt Dortmund, Fakultdt Raumplanung, Lehrstuhl fiir Bo-
denpolitik, Bodenmanagement und kommunales Vermessungswesen die Mietricht-
wertkarte 2006 erstellt.

Datenerhebung und Auswertung

Die Mietrichtwertkarte ermdglicht die Ermittlung angemessener Geschéaftsraummie-
ten in Abhangigkeit von der Gré3e und der Lage des Geschaftes in der Innenstadt.
Fur die Mietdatenerhebung wurden in einer Umfrage des Gutachterausschusses
Mieter und Vermieter von Geschéaftsraumen in der Hagener Innenstadt mit Hilfe ei-
nes Fragebogens zu ihrem Mietverhaltnis und zur Miethdhe befragt. Dabei wurden
neben den reinen Mietwerten weitere Merkmale des Ladenlokales erhoben, die ei-
nen Einfluss auf die Hohe der Miete haben kdnnen wie z.B. Grol3e, Schaufenster-
front, Lage im Gebdaude, Ausstattung, verkehrliche Anbindung. Der Rucklauf der
Fragebodgen wurde von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfasst und
ausgewertet.

Zusatzlich zu der Erhebung der Mietdaten diente eine Passantenfrequenzzéhlung
der Fakultdt Raumplanung der Universitdt Dortmund dazu, die Abhangigkeit der
Miete von der Lage der GeschéaftsrAume zu ermitteln. Die Frequenzzahlung wurde
am 8. und 11.06.05 in der Innenstadt Hagen von Studenten der Fakultat Raumpla-
nung durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Zahlung wurden vom Lehrstuhl fiir Bodenpo-
litik, Bodenmanagement und kommunales Vermessungswesen der Universitat
Dortmund dargestellt. Mit Hilfe der Ergebnisse der Zahlung konnte untersucht wer-
den, ob eine hohe Frequenz an Passanten ein Mal3 fur die Gite und Qualitat der
Geschéftslage darstellt und ob die Geschéftslage einen messbaren Einfluss auf die
Hohe der Miete hat.

Die Ergebnisse dieser Untersuchungen wurden in Verbindung mit den Geschéfts-
raummieten, aber auch in Verbindung mit den Bodenrichtwerten kartographisch
dargestellt. Dabei ist erkennbar, dass im Bereich der FuRgéangerzone die ermittelte
Passantenfrequenz mit der Hohe der Geschaftsraummiete korreliert. Hier bestatigt
sich also die Hypothese, dalR eine hohe Passantenfrequenz auch hohe Umsétze bei
den Geschaften zur Folge hat, demnach die Geschéaftslage gut ist und daher ent-
sprechende Mieten erzielt werden.

In den Bereichen aufRerhalb der Ful3gangerzone ist dieser Zusammenhang nicht
vorhanden. Dies zeigt sich besonders im Bereich des Bahnhofsvorplatzes. Hier ist
die Passantenfrequenz zwar relativ hoch, die Mieten in diesem Bereich korrelieren
jedoch nicht mit der hohen Frequenz. Die am Bahnhof gezéhlten Passanten besu-
chen hier nicht zwangslaufig die Geschafte im Bereich des Bahnhofes, sondern
wechseln in erster Linie das Verkehrsmittel.

Die Daten der Fragebégen und der Frequenzzahlung wurden erfasst und mit Hilfe
statistischer Verfahren von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses ausge-
wertet. Bei der Korrelations- und Regressionsanalyse war deutlich festzustellen,
dass die GroRRe der Verkaufsfliche und der aus der Passantenfrequenzerhebung
abgeleitete Lagewert den grof3ten Einfluss auf die Miete aufweisen. Neben diesen
Merkmalen sind weitere Einflussfaktoren fiir die Miethdhe von Bedeutung, wie die
Geschéftsart, die Art und Dauer des Mietvertrages, Eck- oder Reihenlage, die Lange
der Schaufensterfront sowie das Vorhandensein eines ebenerdigen Zugangs. Diese
Einflusse erreichten in der vorliegenden Stichprobe bei weitem nicht die Signifikanz
der Einflisse Lage und LadengrofRe.

Mit Hilfe dieser Kenntnisse konnte unter Einsatz mathematischer statistischer Ver-
fahren ein Modell abgeleitet werden, welches die Héhe der Geschaftsraummieten in
der Hagener Innenstadt in Abhangigkeit vom Lagewert und der Grol3e der Verkaufs-
flache bestimmt. Die Ergebnisse wurden als Mietrichtwertkarte 2006 fir Geschéfts-
raummieten in der Hagener Innenstadt vom Gutachterausschuss am 27.01.2006
beschlossen und sind nachfolgend verdéffentlicht.
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Erlauterungen zur Mietrichtwertkarte
In der Mietrichtwertkarte sind die Mietrichtwerte bezogen auf einen normierten
Lagewert angegeben. Fir diese Werte gelten die folgenden Definitionen:

Definition des Mietrichtwerts:

Der in der Karte dargestellte Mietrichtwert beschreibt die monatliche Miete pro
mz2 Verkaufsflache ohne Mehrwertsteuer und ohne Betriebskosten. Der Miet-
richtwert gilt fir einen normierten, ihm zugeordneten Lagewert. Abweichungen
des tatsachlichen Lagewertes eines Ladenlokals von dem normierten Lage-
wert bewirken Wertkorrekturen des Mietrichtwertes.

Der Mietrichtwert gilt fir einen sogenannten Normalladen mit folgenden
Eigenschaften:
. durchschnittliche Verkaufsflache von rd. 95 m?
Erdgeschosslage mit ebenerdigem Eingang
Reihenlage (kein Eckgeschéft)
durchschnittliche Schaufensterfront von 5 bis 10 m
. ist branchenunabhangig
Der Mietrichtwert gilt nicht fir Neben- und Lagerraume.

Definition des Lagewerts:

Der Lagewert beschreibt die Wertigkeit der Geschéftslage und ist im Wesent-
lichen aus der Zahlung der Passantenfrequenzen abgeleitet. Die beste Ge-
schaftslage in der Hagener Innenstadt befindet sich im Bereich der Elberfelder
Stral3e zwischen der Kampstrae und der HohenzollernstralRe. Diese Lage
hat den Lagewert 100. Ausgehend von diesem Lagewert sind die Geschéafts-
lagen an ausgewadhlten Punkten mit entsprechenden Lagewerten beschrie-
ben. Die Lagewerte sind in der Mietrichtwertkarte als blaue Punkte eingetra-
gen. Der Lagewert eines konkreten Objektes ist sachverstandig innerhalb der
veroffentlichen Lagewerte einzustufen.

Wertkorrekturen aufgrund abweichender Lagewerte:

Fur die Ubertragung des Mietrichtwertes auf ein Objekt mit einem anderen Lagewert
ist es erforderlich, den Mietrichtwert anzupassen. Dies erfolgt mit der folgenden Ta-
belle:

innerhalb der FuRgangerzone aulRerhalb der FuRgangerzone
Differenz der Lagekorrektur- Differenz der Lagekorrektur-
Lagewerte * wert Lagewerte * wert
35 43
30 37 30 60
25 31 25 50
20 25 20 40
15 19 15 30
10 12 10 20
5 6 5 10
0 0 0 0
-5 -6 -5 -10
-10 -12 -10 - 20
-15 -19 Differenz der Lagewerte =
-20 -25 Lagewert des konkreten Mietobjektes
-25 -31 -
-30 -37 normierter Lagewert des
-35 -43 Mietrichtwertes

Mit Hilfe der ermittelten Lagekorrekturwerte wird der Mietrichtwert auf den Lagewert

des zu beurteilenden Objektes umgerechnet.
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Wertkorrekturen aufgrund abweichender Ladengréf3en:

Der in der Mietrichtwertkarte angegebene Mietrichtwert bezieht sich auf einen soge-
nannten Normalladen mit einer Gréf3e von rd. 95 m2. Bei erheblich grof3eren oder
kleineren Geschaftsraumen weichen die Mieten von dem ermittelten Mietrichtwert
ab. Mit Hilfe der folgenden Tabelle kann der Mietrichtwert auf die Grof3e des zu be-
urteilenden Objektes umgerechnet werden:

erhalb de gangerzone aulRerhalb der Ful3gangerzone
ache Flachen-
achenklasse e Flachenklasse LCliissile
e wert
. + 40 bis + . .

30 bis 60 m? . O'S 30bis60m2 | +30bis+5
60 bis 95 m2 +10bis 0 60 bis 95 m2 +5bis 0
95 m?2 0 95 m?2 0

95 bis 130 m2 0 bis-10 95 bis 130 m? O bis-5
130 bis 200 m2 -10 bis-20 | 130 bis 200 m? -5bis-10
200 bis 500 m? -20 bis - 40 200 bis 700 m2 - 10 bis - 50

500 bis 1300 m? | - 40 bis - 60

Mit Hilfe der ermittelten Flachenkorrekturwerte wird der Mietrichtwert auf die Laden-
groRe des zu beurteilenden Objektes umgerechnet.

Ableitung des angepassten Mietrichtwertes unter Ber Ucksichtigung
des Lagewertes und der LadengréR3e:

Die in der Mietrichtwertkarte angegebenen Mietrichtwerte kénnen mit Hilfe der Kor-
rekturtabellen auf einen Mietrichtwert umgerechnet werden, der flr den entspre-
chenden Lagewert und die entsprechende Ladengrof3e giiltig ist. Dieser unter Be-
ricksichtigung des Lagewertes und der LadengréfRe abgeleitete Mietrichtwert wird
angepasster Mietrichtwert genannt und ist mit folgender Formel zu berechnen:

N Lagekorrekurwert + Flachenkorekturwert
100

angepassteMietrichtwert = Mietrichtwert* 1

Weitere EinflussgréfRen wie Besonderheiten bei der Mietvertragsgestaltung, bei der
Ausstattung des Ladenlokales, der Lange der Schaufensterfront, bei Geschéften in
Ecklagen etc. kdnnen zu Zu- oder Abschlagen von dem ermittelten angepassten
Mietrichtwert flhren.

Die Werteinflisse dieser Variablen konnten aus dem untersuchten Datenmaterial
nicht quantifiziert werden. Diese Einfliisse sind ggf. sachverstandig zu ermitteln.
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Beispiel: Berechnung der ortsiiblichen Miete des im EG befindlichen Ladens in der
Mittelstral3e (Pfeilspitze)

1. Wahl des geeigneten Mietrichtwertes
Mietrichtwert = 30 €/m2 Verkaufsflache bei einem normierten Lagewert von 50

2. Ermittlung des Lagewertes fur das 0.g. Objekt Mi  ttelstral3e

slidliche MittelstralRe 53
nordl. Mittelstralle 42
Anfang derElberfelderstr. 58

Einstufung des Objekts 45

3. Umrechnung aufgrund unterschiedlicher Lagewerte:

Lagewert des konkreten Objektes Mittelstral3e 45
normierter Lagewert des Mietrichtwertes 50
Differenz im Lagewert: -5

Lagekorrekturwert laut Tabelle (innerhalb der FuBgéngerzone) : |:> 6

4. Umrechnung aufgrund der abweichenden Grol3e desL  adenlokals:
Bewertungsobjekt hat eine Ladengrof3e von 240 m2im EG, somit liegt der Laden
in einer Flachenklasse von 200 bis 500 m2 mit einem Flachenkorrekturwert (inner-
halb der Fu3gangerzone) von —20 bis — 40
Flachenkorrekturwert laut Tabelle interpoliert |:> - 23

5. Berechnung des angepassten Mietrichtwertes:
. -B)+(-2
angepassteMietrichtwert =30 Euro/n?* 1+ %

=30,00€/m? x 0,71
=21,30€/ m?

rd. 21 €/ m?
Dieser angepasste Mietrichtwert beschreibt die monatliche Miete in €/m2 Verkaufs-
flache fur den in der Definition beschriebenen sogenannten branchenunabhéngigen
Normalladen unter Beriicksichtigung des abweichenden Lagewertes und der abwei-

chenden GroR3e der Verkaufsflache.
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Passantenfrequenzzahlung 2008, Hohenzollernstral3e Friedrich-Ebert-Platz mit Rathaus und Volme-Galerie
Fotos Universitét Dortmund
Passantenfrequenzzahlung 2008
Am 04. und 7.06.2008 wurde durch die Universitat Dortmund eine neue Frequenz-
zéhlung durchgefuhrt. Als Ergebnis konnte festgestellt werden, dass die Passanten-
anzahl gegentiber der letzten Zahlung aus 2005 ahnlich ist. Nach Fertigstellung der
Sparkasse (Sparkassen-Karree / Badstral3e) und des Blauen Hauses haben die Be-
reiche Friedrich-Ebert-Platz, Hohenzollernstral3e deutlich gewonnen.
Die am stérksten frequentierte Z&ahlstelle lag wie auch in 2005 auf der Elberfelder
Stral3e in Hohe der HohenzollernstraRe. Eine dhnlich hohe Passantenbewegung ist
am Friedrich-Ebert Platz in Hohe des Eingangs zur Volme-Galerie zu verzeichnen.
Die Passantenbewegungen fallen auRerhalb der Ful3gangerzone und sidlich der
Elberfelder StraBe und MittelstraBe deutlich ab.
Eine umfassende Mietdatenerhebung wurde 2008 durch den Gutachterausschuss
nicht durchgefiihrt, womit die Mietrichtwertkarte 2006 zunachst unveréndert beste-
hen bleibt.
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12.3. Buromieten

Im Bereich des Biromarktes ist die Konzentration stadtischer Dienststellen auf die
Hauptstandpunkte der Rathauser | und Il (Verwaltungshochhaus Rathausstraf3e und
ehem. Hauptpostgebaude Berliner Platz) abgeschlossen.

Wenige neue Biuroflachen mit guter Verkehrsanbindung sind im Bereich der
Wissenschaft und Forschung im Hochschulviertel entstanden.

Bei dem é&lteren Burobestand ist jedoch ein sehr grofes Angebot vorhanden. So
wurde z.B. der Standort Hochstral3e / Ecke Elberfelder Stral3e (Elbe-Center) in 2004
zu modernen stadtnahen Biroflachen umgebaut. Bei alteren, nicht modernisierten
Buroflachen sind Leerstande zu verzeichnen.

Die Biromieten sind bestimmt durch die Ausstattung und Flexibilitat der Raume,
Vorhandensein eines Aufzuges, Anfahrts- und Parkmdglichkeiten und dem Anteil an
Sozialrdumen. Biroflachen befinden sich in der Innenstadt tberwiegend in den
Obergeschossen.

In der Hagener Innenstadt wurden im Zuge der Mietrichtwertkarte 2006 auch Biro-
mieten abgefragt. Die hier gewonnenen Erkenntnisse und aktuelle Mietangaben
bestatigen die bisherigen Mietpreisangaben fiir Biroflachen.

monatliche Bliromieten

ohne MwsSt, ohne Betriebskosten
Altbau 4,00 — 6,00 €/m2
Neubau 6,00 — 8,00 €/m2

12.4. Mieten fir Ladenlokale in Ortsteilen (auRerha Ib der Innenstadt)

Das Mietpreisniveau fur Ladenlokale in Au3enbereichen ist weitgehend homogen
und ist in Abhéngigkeit von der LadengréRe, der Lage und der vorhandenen Park-
maoglichkeiten zu sehen.

monatliche Ladenmieten
ohne MwSt, ohne Betriebskosten

80 bis 120 m2 5,00 — 9,00 €/m?
groRer 120 m2 4,00 — 8,00 €/m?

Die Ladenmieten der einzelnen Ortsteile (Boele/Helfe, Haspe, Hohenlimburg und
Elsey) sollen durch zukiinftige Datenerhebungen aktualisiert werden.

12.5. Mieten fur Lager- und Fabrikationsrdume

Hier wird der Mietwert durch die Aufteilung der Rdume, deren Hohe und Nutzbarkeit,
die Beheizbarkeit, der logistischen Mdoglichkeiten, durch die Anfahrmdéglichkeiten,
die verkehrsméRige Anbindung usw. bestimmt. Fir befestigte Hofflachen, sofern sie
nicht als Zufahrt oder notwendige Rangierflaiche dienen, werden 0,50 — 1,00 €/m2
veranschlagt.

monatliche Lagermieten
ohne MwSt, ohne Betriebskosten

Altbau 1,50 — 3,00 €/m?2
Neubau 3,00 — 4,00 €/m?2
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13. Sonstige Angaben

13.1. Mitglieder des Gutachterausschusses
(Stand 06.02.2009)

Vorsitzender

Dipl.-Ing. Rainer H6hn | Ltd.Stadt.Verm.Dir.
Stellvertr. Vorsitzende

Dipl.-Ing. Thekla Dietrich Stadt.Oberverm.ratin
Dipl.-Ing. Dirk Weil3gerber Vermessungsing.
Stellvertr. Vorsitzende(r) und Sachverstandige(r)

Dipl.-Ing. Klaus-Peter Gentgen Bauingenieur *1)
Dipl.-Ing. Johannes Giither Stadtbaurat u. Beigeordneter
Dipl.-Ing. Hartmut Nitsche Offentl.best.Verm.Ing.
Sachverstandige(r)

Dipl.-Ing. J6rg Ackermann Architekt *1)

Dipl.-Ing. Friedr-W. Altemeier Architekt *1)

Prof. Dr. Benjamin Davy Raumplanung
Ass.-jur. M. Hilsbusch-Emden Immobilienwirtin
Dipl.-Ing. Thomas Kédmmerling Regierungsoberforstrat *2)
Dipl.-Ing. Christian Puls Architekt

Dipl.-Ing. Reinhold Parthesius Offentl.best.Verm.Ing.
Dipl.-Ing. Achim Walter Immobiliendkonom
Dipl.-Ing. Ernst Weide Architekt *1)

Dipl.-Ing. Maik Wehner Architekt
Sachversténdige des Finanzamtes *3)

Harry Grabert Diplomfinanzwirt
Annette Lanze Diplomfinanzwirtin

*1) offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige der SIHK Hagen

*2) offentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige der Landwirtschaftskammer NRW

*3) Die Mitwirkung des Sachverstandigen des Finanzamtes ist beschrankt auf die Ermittlung von Boden-
richtwerten und Mietwertlibersichten.

13.2. Benachbarte Gutachterausschiisse

Hauptstral3e 92, 58332 Schwelm

Tel.: 02336/ 93 24 01, Fax: / 93 - 12401
gutachterausschuss@en-kreis.de
www.en-kreis.de

Heedfelder Str. 45, 58509 Lidenscheid
Tel.: 02351/ 966 — 6675, Fax:/ 966 - 6279
gutachterausschuss@maerkischer-kreis.de
www.ris.maerkischer-kreis.de
Friedrich-Ebert-Str. 17, 59425 Unna

Tel.: 02303 /27 — 1068, Fax: / 27 - 1496
Gutachterausschuss@kreis-unna.de
www.kreis-unna.de

Markische Str. 24-26, 44141 Dortmund
Stadt Dortmund Tel.: 0231 /50 — 22626, Fax: / 50 - 26658
mheuer@stadtdo.de

Werner-Jakobi-Platz 12, 58636 Iserlohn
Tel.: 02371/ 217 — 2463, Fax: / 217 - 4699

gutachterausschuss@iserlohn.de
www.iserlohn.de

Ennepe-Ruhr-Kreis

Markischer Kreis

Kreis Unna

Stadt Iserlohn

65 Grundstiicksmarktbericht 2009. Stadt Hagen



13.3. Auszug aus der Allgemeinen Verwaltungsgebiihre  nordnung

Gebitihren fur Druckschriften und Kartenprodukte

Bodenrichtwertkarte Ma3stab 1 : 15000 100,00 €
Grundstiicksmarktbericht aktuelle Gesamtausgabe 25,00 €
Grundsticksmarktbericht zurickliegendes Jahr 7,50 €
Teilausgabe Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren 5,00 €

Teilausgabe Marktanpassungsfaktoren fir Sachwertobjekte
Teilausgabe Mietrichtwertkarte 2006 (Ladenmieten der Hagener Innenstadt) 5,00 €

Mietspiegel fur frei finanzierte Wohnungen . 10,00 €
Gebuhren fir Online-Auskiinfte aus dem Internet (Download)
Grundstiicksmarktbericht Teilausgabe (ohneKap.9.) gebihrenfrei
Grundstiicksmarktbericht aktuelle Gesamtausgabe 25,00 €
Grundstiicksmarktbericht zurtickliegendes Jahr 7,50 €
Bodenrichtwertauskunft als bownload 5,00 €
Bodenrichtwertinformation ohne Ausdruck gebihrenfrei
Mietspiegel fur frei finanzierte Wohnungen 10,00 €

Gebiuhren fur Dienstleistungen  (gem. Nr. 13 der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung)

schriftliche Bodenrichtwertauskunft Geschéaftsstelle 25,00 €
mindliche Bodenrichtwertauskunft gebihrenfrei
Gutachtenerstellung Grundgebihr 700,00 €

zzgl. 2 v.T. vom Verkehrswert (Objekte bis 770.000 €) oder

zzgl. 1 v.T. vom Verkehrswert und 770 € (Objekte Giber 770.000 €) und
zzgl. Pauschale fiir die Bewertung von Rechten und

zzgl. Auslagen fur Schreibgebiihren, Fahrtkosten und

zzgl. der z.Zt. geltenden MwsSt. von 19 %

Nahere Auskiinfte zum Einzelfall erteilt die Geschéftsstelle.
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www.geoinfo.hagen.de

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Hagen



