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1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktbericht es 2010

Im Geschéftsjahr 2010 (Dez. 2009 bis Nov. 2010) wurden rd. 1.133 Kaufvertrage
mit einem Geldumsatz von rd. 200,6 Mio. € registriert (2009, 1.066 Kaufvertrage
mit 169,5 Mio €). Der Geldumsatz der letzten 10 Jahre lag im Durchschnitt bei
rd. 235 Mio. €. Somit liegt das Jahr 2010 mit rd. 35 Mio. € bzw. 15 % unter dem
Durchschnitt der letzten 10 Jahre.

Das Jahr 2010 néhrt sich bei einer steigenden Anzahl von Kaufvertrdgen (Anstieg
von rd. 6 % zu 2009) mit einem Umsatzanstieg (rd. + 18 % zu 2009) wieder den
Ergebnissen der Vorjahre an. In dem Jahr 2009 hat in Hagen im Vergleich zu den
Vorjahren mit Abstand der geringste Immobilienverkehr stattgefunden. In den Ge-
schaftsjahren 2006 und 2007 waren die Geldumsatze von vielen Verkaufen (Mehr-
familienhauser, Geschaftshduser, Gewerbeobjekte) an Immobilienfonds gepragt.
Diese Fondsverkaufe (meist Private an Immobileinfonds) waren in 2010 nicht mehr
anzutreffen.

Auf allen Teilméarkten ist ein Umsatzanstieg gegenuber dem Vorjahr 2009 bei tber-
wiegend stagnierenden Preistendenzen zu verzeichnen (unbebaute Grundsticke
+ 40 %, bebaute Grundstiicke + 18 % und Wohnungseigentum + 20 %).

Dies wird durch die Ableitung der wertrelevanten Daten (Liegenschaftszinssatze,
Marktanpassungsfaktoren, Bodenpreisindexreihe u.a.) deutlich.

Die Preisentwicklung von Einfamilienhdusern ab 2002 ist in Kapitel 6.1 graphisch
dargestellt. Bei Mehrfamilienhdusern ist der Jahresrohertragsfaktor stabil und wurde
erstmals in Bezug auf die Wohnlage als signifikante Einflussgrof3e ermittelt.
Geldanlagen in gute Immobilienobjekte ist nach wie vor bei steigender Allgemein-
verschuldung eine gefragte Option. Die Nachfrage ist vorhanden, jedoch sind tber-
wiegend baulich schlecht unterhaltene Objekte in nicht bevorzugten Wohnlagen im
Angebot.

Fur den Neubau von Einfamilienhdusern  stand auch in 2010 wieder ein ausrei-
chendes Programm von uberwiegend bautrégerfreien Grundstiicken zu moderaten
Grundstiickspreisen  (Bodenpreisindex hat fallende Tendenz) in den Stadtteilen
Garenfeld, Eppenhausen, Eilpe, Fleyer Viertel, Emst und Westerbauer zur Verfu-
gung. Die Einfamilienhauser werden tberwiegend mit értlichen Architekten individu-
ell gestaltet.

Der Neubau von Eigentumswohnungen ist fast vollstdndig zurickgegangen. Alten-
gerechte Wohnungen werden umso mehr haufig in zentralen Lagen neu errichtet.
Wohnungsbaugesellschaften brechen vereinzelt an guten Standorten alten nicht
mehr zeitgemaflen Wohnbestand ab und errichten hier iberwiegend neuen altenge-
rechten Mietwohnraum.

Die Immobilienentwicklung in der Hagener Innenstadt ist weiterhin positiv zu be-
urteilen. Das Stadtbild hat sich weiter durch vereinzelte Baumaflinahmen gut entwi-
ckelt. Eine zweite Einkaufsgalerie im Bereich Mittelstrale / Rathausstralie ist ge-
plant.
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Grundstiicksmarkt in der Stadt Hagen - Trendbaromete

r

Strukturdaten (Stand Sept. 2010, siehe auch unter 10.3)

Einwohnerzahl (Stand Nov. 2010)
Anzahl der Wohngebéaude (Stand 2009)
Anzahl der Wohnungen (Stand 2009)
Arbeitslosenquote (Stand Nov. 2010)
Flache Stadtgebiet

190.546 (- 1.218 zum Vorjahr)

29.063 (+ 77 zum Vorjahr)

105.122 (+ 59 zum Vorjahr)

rd. 10,3 % (11,4 % in 11/2009)
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 €/m2
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 — 9,00 €/m2
Bodenwerte unbebauter Grundstiicke  (fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland)

Land- und Forstwirtschaft *1)
Beglnstigtes Agrarland *1)

0,60 — 5,00 €/m?
3,00 — 15,00 €/m2

stagnierende

Mehrfam.haus (Gewerbe < 20 % Ertrag)
Mehrfam.haus (Gewerbe > 20 % Ertrag)

9,9 - fache der Miete
9,4 - fache der Miete

Hausgarten *1) 15,00 — 30,00 €/m?2 bis leicht

Baupl. fir EFH in Neubaugebieten *2) 190 — 290 €/m? fallende

EFH Grundstiick in Altgebieten *2) 120 — 250 €/m2 Bodenpreise,

Bodenpreisindex fur EFH und ZFH rd. - 7 % zum Vorjahr erhéhter

MFH in Neubaugebieten *2) 175 — 200 €/m2 Umsatz

MFH in Altgebieten *2) 150 — 200 €/m2

MFH Randlage Innenstadt *2) 200 — 450 €/m?2 keine neu

Geschaftshaus Ful3gangerzone *2) 450 — 1.550 €/m2 begriindeten

Erbbauzinsen fir Wohnbauflachen 3-5% bzw. Erbbaurechte
50-7,0 €/m2p.a.

Preis bebauter Grundstiicke (Grundstiick einschlieBlich Gebaude)

Reihenhaus 125 -200 Tsd. €

Doppelhaushalfte 140 — 240 Tsd. €

Einfamilienhaus 130 - 350 Tsd. € insgesamt

Zweifamilienhaus 160 — 300 Tsd. € leicht fallend

Wohnungseigentum

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

Neubau Erstbezug ab 2006
Gebaude 1948 — 2005
Altbauten vor 1948

1.800 — 2.150 €/m?
700 — 1.750 €/m?2
800 — 900 €/m?2

stagnierend

*1) gilt fir baulich nicht nutzbare Grundstiicke, Forstflachen inkl. Aufwuchs
*2) gilt fur erschlieBungsbeitragsfreie 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 Grundstiicksbewertung.

NRW.

www.boris.nrw.de
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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 2010 (Auswerte-
zeitraum 1.12.2009 bis 30.11.2010), es sind jedoch auch langjéhrige 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 verdffentlicht. Diese Angaben kénnen
im Internet geblhrenfrei eingesehen und als pdf-Datei heruntergeladen werden. Mit
den allgemeinen Marktangaben werden insbesondere interessierte Birger und Insti-
tutionen angesprochen und das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt transparent
gemachen. Neben diesen allgemeinen Angaben werden die fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten (z.B. Liegenschaftszinsséatze, Preise fur Wohnungseigentum,
Marktanpassungsfaktoren, durchschnittliche Vergleichspreise fur bebaute Grundstu-
cke u.a. in Kapitel 9) im Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht. Der Grundsticks-
marktbericht wendet sich mit den fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor al-
lem an Personen, die Immobilien bewerten, erwerben, verauf3ern oder beleihen wol-
len. Der Grundstiicksmarktbericht kann dem Leser eine Orientierung geben und ihn
vor groben Fehleinschatzungen des Preisniveaus von Immobilien bewahren. Bei ei-
ner konkreten Wertermittlung sind jedoch die speziellen Verhéltnisse des Einzelfal-
les mit seinen tatséchlichen, rechtlichen und sonstigen Umstanden zu bericksichti-
gen.

3. Gutachterausschisse 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 kreisangeho-
rigen Gemeinden eingerichtet. Sie erstatten Wertgutachten, fihren eine Kaufpreis-
sammlung, ermitteln und veréffentlichen 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 (Gebihr 45 €). 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 r V

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 2010

4.1. Anzahl der Kauffalle und Geldumsatz

Die Anzahl der im Stadtgebiet Hagen abgeschlossenen Kaufvertrage (inkl. Zwangs-
versteigerungen) ist gegeniber den Vorjahren erstmals wieder gestiegen und liegt
mit 1.133 Kaufvertrdgen noch unter dem Mittel der letzten 10 Jahre (@ jahrl.
rd. 1.233 Kaufvertrage). Mit dem Anstieg der Kaufvertrage ist auch der Geldumsatz
gegeniber dem Vorjahr (2009 169,5 Mio. €) wieder angewachsen. Der Geldumsatz
2010 mit rd. 200,6 Mio. € liegt jedoch immer noch unter dem Durchschnitt der letz-
ten 10 Jahre (@ jahrl. rd. 235 Mio. €).

[ Anzahl Kaufvertrage pro Jahr  —4=Geldumsatz in Mio. € p.a.
inkl. Zwangsversteigerungen
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2007 1.181 Kaufvertrage 297,1 Mio. € Umsatz
2008 1.163 Kaufvertrage 218,6 Mio. € Umsatz
2009 1.066 Kaufvertrage 169,5 Mio. € Umsatz
2010 1.133 Kaufvertrage 200,6 Mio. € Umsatz

Das Geschéftsjahr 2010 erstreckt sich von Dez. 2009 bis Nov. 2010 (ebenso Vorjahre).

4.1.1. Anzahl der Kauffalle
Die 1.133 Kaufvertrdge des Vertragsjahres 2010 untergliedern sich in folgende Teil-
markte:

unbebaut
Erbbaurecht 14,6%

5,6%
TE
1,3%
bebaut
WE 44,2%
34,3%

Die Verhaltnisse unter den Teilméarkten haben sich gegeniber dem Vorjahr nur un-
wesendlich verandert.
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Geldumsatz in Mio. €

4.1.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz (einschl. Zwangsversteigerungen) teilt sich auf die einzelnen Teil-

markte wie folgt auf:

2010 2009

Umsatz Umsatz

Teilmarkt Anzahl Mio. € Anzahl Mio. €
unbebaute Grundstiicke 165 25,49 187 18,11
bebaute Grundstiicke 501 129,53 455 109,79
Wohnungseigentum 389 36,79 337 30,67
Teileigentum 15 0,21 30 1,38
Erbbaurecht 22 5,10 24 4,58
Wohnungserbbaurecht 27 2,31 15 1,19
Teilerbbaurecht 4 0,03 3 0,01
Erbbaugrundstiick 10 1,20 9 3,78
Sonstige 0 0 6 0,02
1.133 200,65 1.066 169,53

Gegenilber dem Vorjahr ist der Geldumsatz insbesondere bei den bebauten
Grundstiicken wieder angestiegen. Insgesamt liegt der Geldumsatz 2010 mit
rd. 35 Mio. € unter dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre (rd. 235 Mio. €).

—— unbebaute —=— bebaute —— Wohnungseigentum —e— Teileigentum -®- Gesamt
350
07 /.\./._—./\
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200 /\
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5. Unbebaute Grundstuicke

Geld- und Flachenumsatz

Grundstiickst Vertrags- Anzahl Umsatz Flache Preisent-
runastickstyp jahr Kaufvertrage in Mio. € m2 wicklung 2010
. 2006 82 10,47
V:/r;(:ller?g;esllt?;u 2007 54 5,90 30.449 m2 fallende Preisg,
(Eigenheim- 2008 54 4,82 25.043 m2 S|ehe Bodenpreis-
maRnahme) 2009 86 8,52 43.771 m? index - 7%
2010 42 7,47 38.293 m?
2006 11 3,17 . .
Geschoss- 2007 9 2,84 14.789 m? ke'rt‘ M"’tt""hgdba“
wohnungsbau 2008 10 3,06 14412 mz| S OIS
(Mietwhg., ETW) 2009 7 1,12 6.727 m2 stadtfiachen
2010 11 3,42 19.249 m?
. 2006 14 2,11
%eiig)éﬁgr? 2007 10 251 62.511 me stagnierende
(Industrie und 2008 5 1.76 30.954 m? Preise
Gewerbe) 2009 10 2,99 62.243 m?
2010 6 2,78 60.630 m2
2006 4 6,39
Gewerbe / Handel 2007 4 2,68 22.905 m2 auf hohem
tertiare Nutzung 2008 4 3,18 29.883 m2 Niveau
(SB-Mérkte u.a.) 2009 3 1,54 11.255 mz stagnierend
2010 3 8,50 91.654 m?
2006 3 0,99
2007 4 2,74 22.024 m2
Rohbauland 2008 2 0,73 9.146 m2 stagnierend
2009 4 2,46 38.515 m2
2010 1 0,50 29.798 m2
2006 1 0,81
2007 3 0,07 10.283 m?
Ba“er‘l’;igungs' 2008 0 0,00 om2|  kein Umsatz
2009 0 0,00 0 m2
2010 0 0,00 0 m2
2006 23 0,35
Beglinstigtes 2007 6 0,56 36.931 m2 stagnierend
Agrarland 2008 18 0,29 30.701 m2 bis leicht steigend
(Gérten u.a.) 2009 15 0,21 25.381 m?
2010 5 0,22 33.887 m?
2006 9 0,09
2007 5 0,08 75.677 m2 .
Forstflachen 2008 5 0,04 57.071 mz| Stagnierend,
2009 12 0,46 511.386 m2 | Stelgender Umsatz
2010 7 1,23 1.433.771 m?
2006 4 0,07
. 2007 4 0,16 96.059 m?
A\évféffféc‘;g:] 2008 5 0,33 208.185m2|  stagnierend
2009 3 0,07 28.512 m2
2010 7 0,35 316.583 m2
Kaufvertrage mit 5883 22 Zg;‘ 3 nicht verwende-
ungewohnlichen, 2008 71 16 65 te Kaufvertrage in
persoénlichen 2009 44 0 68 2008 mit insg.
o " , .
Verhaltnissen *1) 2010 83 1.02 6,8 Mio. €
2006 217 31,99
alle unbebauten 2007 163 21,82 stagnierende bis
Grundstlicke 2008 174 24,86 leicht fallende
insgesamt 2009 184 18,05 Preise
2010 165 25,49

*1) Kaufvertrage mit ungewdhnlichen und persodnlichen 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 2010 mit insgesamt 10,9 Mio. € und 5,75 ha erstmals wieder leicht
Uber dem Durchschnitt der letzten 10 Jahre (rd. 10,1 Mio. € mit 5,4 ha).

3 Flachenumsatz in ha ====Geldumsatz in Mio. € ‘

10 Hachen- und Geldumsatz von Bauplatzen fir EFH und MFH 16
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In den vorhandenen und geplanten Neubaugebieten kénnen die Grundstiicke Uber-
wiegend ohne Bautragerverpflichtung erworben werden. Ein stadtebauliches Ziel der
Stadt Hagen ist die Schaffung von Bauplatzen insbesondere fur die Errichtung von

Eigenheimen.

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 Zweifamilienhdusern, Doppelhaushélften und Reihenhdusern
bebaut werden kénnen. Die durchschnittlichen Preisspannen fur rd. 300 bis 500 m?
grofRe Bauplatze liegen je nach Bauvorhaben bei:

« Reihenhausgrundstiick 45.000 bis 75.000 €

e Bauplatz fir Doppelhaushéalfte 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
180 und 280 €/m2.

Die Neubaugebiete mit noch unbebauten Grundstiicken liegen im Bereich Scharn-
horststraRe (Gerichtsviertel), Rissestralle (Eppenhausen — Stadtmitte), Am Schell-
brink (Henkhausen), Erlhagen (Fley), SudhofstraBe und Turmstrae / Frommann-
weg (Boele), Mihlhauser Stral3e (Eilpe), Graweken (Garenfeld), Baukloh (Wester-
bauer), Ergster Weg (Berchum) und Rolandstr. (Haspe). Die niedrigsten Bodenprei-
se liegen im Hagener Suden (Dahl, Priorei und Rummenohl) und in Herbeck. Das
héhere Preisniveau befindet sich in den Stadtteilen Emst, Fleyerviertel, Hal3ley, Ber-
chum und Garenfeld.

Die Bodenpreise in AuBenbereichslagen nach § 35
BauGB liegen fur das Hausgrundstiick je nach GroR3e
und ErschlieBungszustand bei rd. 50 €/mz2.
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Bodenpreisindex 1990=100

Die einzelnen Bodenpreisindexwerte werden berechnet, indem das Verhéltnis des
einzelnen Kauffalles (relativer Bodenwert Kaufgrundstiick) zu seinem zugehorigen
Bodenrichtwert aus dem Jahre 1990 und den zugehérigen Bodenrichtwerten des
Vorjahres ausgewertet werden. Nach der Auswertung der Kaufpreissammlung sind
die heutigen Bodenpreise fir diese Bauplatze gegenuber 1990 um rd. 43 % gestie-
gen. Gegenlber dem Vorjahr 2009 ist eine stagnierende Preisentwicklung vorhan-
den.

Diese Bodenpreisentwicklung deutet seit 2003 auf stagnierende bis leicht fallende
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 fast vollstandig zuriickgegangen. Ein neuer Markt entwickelt
sich im Bereich der altengerechten Wohnungen insbesondere in Innenstadtndhe
oder zentralen Lagen von Nebenzentren.

durchschnittl. Bodenwert
inkl. ErschlieBung fiir
GeschoRwohnungsbau

rd. 190 - 270 €/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 Grundstiicksgré3en
deutlich Giber 4.000 m2 und werden z.Zt. eher selten verauf3ert.

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 Kiickel-
hausen und Haspe / Westerbauer anzutreffen. In den neu erschlossenen Gewerbe-
gebieten (z.B. Sudfeld, Herbeck) sind gewerbliche Bauplatze mit einem Bodenpreis-
niveau von rd. 50 bis 60 €/m2 vorhanden. Die Gewerbeflachen auf der Hallleyer
Insel sind bereits vermarktet.

durchschnittl. Bodenwerte
erschlieBungsbeitragsfrei

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

Es handelt sich hier um voll erschlossene, baureife Grundstiicke (erschlieBungs-
und kanalanschlussbeitragsfrei), die einer Uberwiegend ,héherwertigen gewerbli-
chen” (tertiaren) Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch sind z.B. Grundstiicke in
Gebieten mit nahezu ausschlie3licher Biro- oder Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst
werden Biro- oder Geschéftsgrundstiicke, sowie Grundstiicke fir 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-
kehrsmafligen 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 Jahren ist bei den land- und forstwirtschaftlichen Verkaufen eine stag-
nierende bis leicht fallende Preisentwicklung zu verzeichnen. Um Preisschwankun-
gen bei nur wenigen Kaufféllen zu vermeiden sind hier Durchschnittspreise der letz-
ten Jahre angegeben. Bei den jahrlichen Angaben wurde der gesamte Geldumsatz
durch die Gesamtflache dividiert. Die meisten Verkdufe fanden im Bereich Dahl
statt. Haufig liegen die Kaufpreise unter Nichtforstwirten bei rd. 1,00 €/m2 inkl. Auf-
wuchs.

Forstflachen  rd. 0,60 — 1,40 €/m2  (inkl. Aufwuchs)
i.M. 0,86 €/m2 +/- 0,05 €/m2 (Stabw. Mittelwert) aus 141 Kauffallen (1988 — 2010)
Min. 0,15 €/mz2 - 3,00 €/m2 Max,
Wert des Aufwuchs nach Forsteinrichtungswerk rd. 0,50 €/m2

Jahr Kauffalle Geldumsatz _Gesamtflache
Forstflachen 2007 5 81.650 € 75ha 1,06 €/m2
2008 5 45.000 € 5,7ha 0,78 €/m2
2009 12 456.000 € 51,1 ha 0,89 €/m?2
2010 7 1.226.220 € 144,4ha 0,86 €/m2

Forstflachen in der Stadt Hagen 1988 - 2010
Kaufpreis / Flache

3,50 €/nv? inkd. Aufwuchs

3,00 €/m? - .

2,50 €/me - RERE .

2,00 €/m? — - . ‘ “

1,50 €/m? DD N :

1,00 €/m2 - *”35:”§;§;'3.'*‘;‘~f

0,50 €/m? R AL S S I

0,00 €/m2 M | e 20 ¢ |
1985 1990 1995 2000 2005 2010
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Die Preise der landwirtschaftlichen Weide- und Ackerflachen stagnieren bei gerin-
gen Umsétzen je nach den topographischen Verhéltnissen und der Ertragsfahigkeit
der Bdden. 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. 1,00 — 5,00 €/m2
i.M. 2,05 €/m2 +/- 0,09 €/m2 (Stabw. Mittelwert) aus 105 Kauffallen (1988 — 2010)
Min. 0.70 €/m2 - 5,10 €/m2 Max. durchschnittliche Pachten landw. Flachen 100 €/ha p.a.

Jahr Kauffalle Geldumsatz _Gesamtflache
Weide- und 2007 4 162.585 € 9,6 ha 1,69 €/m?2
Ackerflachen 2008 5 334.957 € 20,8 ha 1,61 €/m2
2009 3 69.455 € 2,8ha 2,00 €/m?2
2010 7 350.822 € 31,6 ha 1,11 €/m?2

Acker- und Griinflachen in der Stadt Hagen 1988 - 201 0

Kaufpreis / Flache
inkl. Aufwuchs
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.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 fir auR3er-
land- oder forstwirtschaftliche Nutzung (z.B. Kleingarten, Reitwiesen, Campingplatz
u.a.) eignen, jedoch auf absehbare Zeit baulich nicht nutzbar sind (,Beginstigtes
Agrarland”). Fir angrenzende Hausgarten, die im Zusammenhang mit einer Wohn-
nutzung stehen, werden Bodenwerte zwischen 10 bis 35 €/m2 gezahlt. Camping-
platze liegen in Anlehnung an eine gewerbliche Nutzung bei rd. 35 €/m2. Weidefla-
chen fur Pferde und gréere 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. Fir Abbauland (Steinbruch inkl. Ge-
stein) wurden bei 3 Kauffallen (2004/2005) Preise zwischen 14 bis 22 €/m2 gezabhlt.

Kleingartenflachen rd. 12,50 — 19,00 €/m?
i.M. 14,3 €/m2 +/- 0,70 €/m2 aus 144 Kauffallen (1988 — 2010)
Min. 3,00 €/m2 - 40,00 €/m2 Max, Pachten Kleingarten i.M. 0,20 € / m2 p.a.

Jahr Kauffélle Geldumsatz Gesamtflache
Beglinstigtes 2007 6 557.837 € 3,7 ha 15,08 €/m?
Agrarland 2008 18 266.177 € 3,1ha 8,59 €/m?

2009 15 208.872 € 2,5ha 10,75 €/mz

2010 5 215.250 € 3/4ha 6,35 €/m?
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private Gartenlandflachen in der Stadt Hagen 1988 - 2010
normierte Kaufpreise
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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 auszugehen.
Rohbaulandflachen werden durchschnittlich mit rd. 60 - 150 €/m2 bzw. 50 bis 90 %
des angrenzenden Baulandwertes gehandelt. Preise sind abgaben- und ebpflichtig.

5.6. Kosten der Baulandaufschliel3ung - Erschliel3ung

Der Begriff ErschlieBung 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 BaulandaufschlieBung

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-
zéhlung 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 Betrdge 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

Voruntersuchungen, Nutzungsabschat-
zungen etc.

Vermessung (z.B. Lageplan)
Wertermittlung

Erstellung von Entwicklungskonzepten
Stadtebauliche Wettbewerbe
Fachgutachten (z.B. Uber Altlasten,
Baugrund, Umweltpriifung u.a.)
Bauleitplanung

Projektentwickler, Entwicklungstrager
Offentlichkeitsarbeit, Beratung

2. Grunderwerb
e Ankauf der (Brutto-) Flachen
e mogliche Entschadigungen
e Grunderwerbsteuer
* Notarkosten
e Grundbuchkosten
e Vermessung (z.B. Teilung)
e Riuckibertragungskosten

4. Erschli eBungsbeitrage

ErschlieBungsanlagen einschl. Grin-

3. Bodenordnung, flichen nach § 127 BauGB Abs. (2)
Ordnungsmal3nahmen sind:
e Bodenordnung e Stral3en, Wege, Platze und auch
e Freilegung des Gelandes SammelstraBen
» Altlastenbeseitigung e Griunanlagen
* Umzuge von Bewohnern und » Parkplatze
Verlagerung von Betrieben e Entsorgungsanlagen
* Neu- und Ersatzbauten (Kanal fiir StraRenentwasserung)
e Modernisierungs- und e Anlagen gegen schadliche
InstandsetzungsmaflRnahmen Umwelteinwirkungen
5. Zwischenfinanzierung Umfang des ErschlieBungsaufwan-
‘ e . des erstreckt sich nach § 128 BauGB
e Kreditzinsen vom Ankauf bis zur U
Wlederverau_Berung_ der Qrundstucke . Grunderwerb und Freilegung
* Vor- und Zwischenfinanzierung fiir ErschlieRungsanlagen
e erstmalige Herstellung mit Ent-
6. Gemeinbedarfs - und wasserung und Beleuchtung
Folgeeinrichtungen *  Ubemahme
* Kindergarten, Schulen, Feuerwehr ) )
« Sportanlagen Fur _dlese Mars_nahmen kann ein Er-
« Sonstige Gemeinbedarfseinrichtungen schliefungsbeitrag erhoben werden.
und —anlagen
e Uberdrtliche Stral3en, Leitungen u.a.
7. Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen fur den Einriff in Natur und Landschaft
» KompensationsmalRnahmen
» Grunderwerb zusatzlich benétigter Fléachen (z.B. externe Kompensation)
8. Sonstige ErschlieBun gsmafinahmen

Kanalanschlussbeitrag

fur Grundsticksentwéasserung (Abwasserkanal)

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

* Bodenwert €/m2

Bauerwartungsland

landwirtschatftliche Flache

Bauland (ebf)

Ein Grofteil der Aufschliel3-
ungskosten ist in der Wert-
steigerung des Bodenwertes
wiederzufinden. Der Boden-
wert der aufzuschlieRenden

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

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

Dauer der Baulandentwicklung
13 Grundstucksmarktbericht 2011. Stadt Hagen

v




Acketland f vWeideland Bauernartungsland Ungeardnetes Rohbauland Geordrnetes Rohbauland Baqreifes Lane

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 ErsatzmaBnahmen (Kostenblock Nr. 7), die sonstigen ErschlieBungsmali-
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.

ErschlieBungsbeitrdge 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 o6ffentlicher 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.

Die Kosten fur die Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtunge n (Kostenblock 6)
werden grundsétzlich von der Kommune aufgebracht, es sei denn, im Erschlie-
Bungsvertrag ist etwas anderes vereinbart.

Kosten fiir Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen (Kostenblock 7)

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

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

Die Gemeinde erhebt zur Deckung ihres Aufwandes fir AusgleichsmafRnahmen ein-
schlie3lich der Bereitstellung der hierfir notwendigen Flachen einen Kostenerstat-
tungsbetrag (88 135 a bis ¢, 200 a BauGB).

durchschnittl. ErschlieBungsbeitréage in Neubaugebie ten (Kostenblock 4 + 7):
¢ Wohnbaugrundstiick 50 bis 80 €/m2  (Netto-) Bauland
¢ Gewerbegrundstiick 10 bis 20 €/m2  (Netto-) Bauland
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Beitrdge und Abgaben zu sonstigen ErschlieBungsmalin ahmen (Kostenblock Nr. 8)
Zu sonstigen ErschlieBungsanlagen gehdren Anlagen fir 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 féllig.

Die Hohe der Anschlussbeitrage fur 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 fir 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-
schlisse, Einfahrten und Stellplatze zéhlen nicht zu den ErschlieBungsanlagen im
Sinne des BauGB.

ErschlieBungsaufwand bei einem ErschlieRungstrager

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 Erschlielungskosten. Die vorab ge-
nannten AufschlieBungskosten sind dann bereits in den abschlieBenden
(Netto-)Baulandpreis fir das Baugrundstiick eingerechnet. Der Bauwillige hat somit
fur seinen Bauplatz, abgesehen vom Gesamtkaufpreis, keine weiteren Kosten mehr
zu tragen. In diesem Fall wird der Grundstuckswert als ,erschlieBungs-, ausgleichs-
und kanalanschlussbeitragsfreier (ebf) Bodenwert" bezeichnet.

(StraRen-) Ausbaubeitrage

ErschlieBungsbeitrage kénnen nur fir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungs-
anlagen (z.B. Stral3e) nach BauGB erhoben werden. Daneben sind aber auch die
Kosten fir die Erneuerung abgenutzter oder der Umbau vorhandener Verkehrsanla-
gen nach KAG beitragsféahig. Diese Abgaben werden als (StraRen-) Ausbaubeitrdge
bezeichnet.

Erschlossensein eines Grundstuickes

.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 tucks

Die Belastung eines Grundstiicks mit einem noch nicht geleisteten Erschlielungs-
beitrag ist im Allgemeinen ein verkehrswertmindernder Faktor, da die zonalen Bo-
denrichtwerte grundsatzlich von einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand ausge-
hen. Ebenso werden die wertrelevanten Daten (z.B. Liegenschaftszinssatze, Markt-
anpassungsfaktoren) von erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwerten abgeleitet.
Die eventuelle ErschlieBungsbeitragspflicht eines Grundstiicks ist sachverstandig
unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wertmindernd zu
bertcksichtigen. Hierbei stellt sich grundsatzlich die Frage, ob und wann ein zukinf-
tiger Erwerber mit ErschlieBungsaufwendungen rechnen muss. Die ErschlieBungs-
aufwendungen sind ggf. auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen.

Bei der Grundstiicksbewertung wird daher zwischen dem
« erschlieBungsbeitragspflichtigen (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 Grundstlckes ist daher der erschlieBungs-
beitragsrechtliche Zustand bei der Kommune nachzufragen (Fachbereich fir Planen
und Bauen fur Grin, Stra3en und Briucken, Telf. 02331/207-2967).

Ausweisung der zonalen Bodenrichtwerte im BORIS (Stadtgebiet Hagen)

Die Bodenrichtwerte werden hinsichtlich des ErschlieBungsbeitragszustandes unter
den beschreibenden Merkmalen beim Beitragszustand ,frei “ und ,pflichtig® unter-
schieden. Mit der Bodenrichtwertsitzung vom 08.02.2008 hat der Gutachteraus-
schuss alle erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenrichtwerte auf erschlieBungsbei-
tragsfrei unter Berlicksichtigung der o.g. Kriterien umgestellt. Bodenrichtwerte in
Entwicklungs- und Sanierungsgebieten sind grundsétzlich erschlieBungsbeitragsfrei.
Alle zonalen Bodenrichtwerte zum Ermittlungsstichta g 01.01.2011 sind er-
schlieBungsbeitragsfrei nach BauGB.  Sie beinhalten somit alle den Kostenblock
Nr. 4. Die zonalen Bodenrichtwerte in Neubaugebieten beinhalten zusétzlich noch
die Kostenbldcke Nr. 7 und 8.

bewertungstech. Berticksichtigung bei Erschlielungsa nlagen alter als 10 Jahre:

Beispiel:  Wohnbaugrundstiick, zonale BRW 170 €/ m2 WR I,
ErschlieBungsbeitrag ist laut Auskunft der Stadt Hagen noch zu zahlen

Ansatz: Der Nachteil der ErschlieBungsbeitragspflicht ist mit rd. 10 - 20 €/m2 fur
die Bauplatzflache sachverstandig (wann und wie ist ggf. mit Ausbau zu
rechnen?) zu ermitteln und auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen.
Der Nachteil ist unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen von dem bisherigen Verfahrensergebnis in Abzug zu brin-
gen.

Bei Gewerbegrundstiicken betragt die Korrektur fir den erschlieungsbeitragsrecht-
lichen Zustand rd. 5 €/m2.

ErschlieBungsbeitrage in Neubaugebieten  (Kostenblock 4, 7 und 8):
¢ Wohnbaugrundstiick 50 bis 80 €/m2  (Netto-) Bauland
e Gewerbegrundstiick 10 bis 20 €/m2  (Netto-) Bauland
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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-
stiicksoberflache ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht). Fir die verschiedenen
Grundstiicksarten kdénnen in den Erbbaurechtsvertrédgen frei ausgehandelte Erbbau-
zinsen, Laufzeit des Erbbaurechts (i.d.R. 99 Jahre), Anpassungsmaoglichkeiten des
Erbbauzinses, Heimfallregelungen usw. vereinbart werden.

Die Erbbaurechtskaufvertrage gliedern sich in drei Bereiche:

= Verkauf von bestehenden Erbbaurechten (Regelfall)
Der Erbbaurechtsnehmer verkauft sein Erbbaurecht mit aufstehendem Gebéaude.

Vertragsjahr ______Erbbaurechtstyp. ... Anzahl | Geldumsatz. ...

2010 (2009) Erbbaurecht 22 (24) 5,10 Mio. € (4,58 Mio. €)
2010 (2009) Wohnungserbbaurecht 27 (15) 2,31 Mio. € (1,19 Mio. €)
2010 (2009) Teilerbbaurecht 4 (3) 0,03 Mio. € (0,03 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, Blro, Garage u.a.), die sich ebenfalls auf einem Erb-
baugrundstiick befinden.

= 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 6 Fallen verkaufte der Erbbaurechtsgeber in 2010 sein Grundstiicksrecht (rd.
1,0 Mio. €). Hierbei wurden Uberwiegend Erbbaugrundstiicke verkauft, die mit Mehr-
familienhausern 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. glnstiger sein als die bankibliche
Finanzierung des Grundsticks. H&aufig mdchte der Grundstickseigentimer
(z.B. Kirchen) auch nicht das Eigentum an dem Grundstick aufgeben.

Vertragsjahr Kauffélle Stadtteil Nutzung Erbbauzins p.a.
2006 10 Boele EFH 6,00 €/m2

2007 6 Boele EFH 7,00 €/m2

2008 3 Boele EFH 6,80 — 7,00 €/m?
2009 0 keine neuen Erbbaurechtsbestellungen

2010 0 keine neuen Erbbaurechtsbestellungen

Fur den Hagener Markt ist Gber Jahre festzustellen, dass der Erbbauzins fir Wohn-
grundsticke (Ein- und Zweifamilienhduser) in starker Abhangigkeit von der Hohe
des Bodenwertes (Lage), der baulichen Ausnutzungsmdaglichkeiten und der Grund-
stuicksgrofie i.M. zwischen 3 und 5 % des Bodenwertes (nach dem tatséchlichen Er-
schlieBungsbeitragszustandes) bzw. zwischen 5,0 und 7,0 €/m2 p.a. liegt.

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 Félle alle auf 99 Jahre vereinbart. Die Erb-
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baugrundstiicke lagen Uberwiegend in Boele und in Hohenlimburg. Aus diesen Da-
ten wurden folgende Abhangigkeiten vom Bodenwert abgeleitet:

tatsachlicher jahrlicher jahrlicher
Bodenwert Erbbauzins Erbbauzins
ebfrei in % €/m2
100 €/m2 4,6 % 5,20 €/m?
125 €/m2 4,3 % 5,50 €/m?
150 €/m2 4,0 % 5,90 €/m?
175 €/m2 3,6 % 6,20 €/m?
200 €/m2 3,3% 6,50 €/m?
225 €/m2 3,0% 6,80 €/m?
250 €/m?2 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 Geldumsatze auf folgende Ge-

baudetypen:
Anzahl Kaufvertrage
17,06 Mio.€ 40
;06 Mio. Geldumsatz 12 8,0%
13.2% 0O Ein-und
L 2,4%
) Zweifamilienhauser
51,58 Mio.€ - N
21,84 Mio.€ 39,8% @ Mehrfamilienh&suer
16,9%
0O Buro-,Verwaltungs-u.
Geschéftshauser 3:13679(y 280
, 70 0
0O Gewerbe und Industrie 55,9%
39,05 Mio.€
30,1%
Mittel 2000-2010
............................. Jahr ___ Kauffalle _ Geldumsatzg 160,3 Mio. € p.a.
bebaute 2006 517 170,6 Mio. € 100 %
Grundstiicke 2007 554 220,0 Mio. € *1) 129 %
2008 544 149,7 Mio. € 88 %
2009 452 109,4 Mio. € 64 %
2010 501 129,5 Mio. € 76 %
*1) In 2007 waren insbesondere in der Hagener Innenstadt grof3e Objekte mit hohen Kaufpreisen
vorhanden.

Gegenuber dem Vorjahr ist festzustellen, dass der Umsatz der Ein- und Zweifamili-
enhauser mit 50,7 Mio. € wieder steigt (2009 48,5 Mio. €). Bei den Mehrfamilienh&u-
sern ist ein leichter Riickgang des Umsatzes zu beobachten (2010 31,0 Mio.€ und
2009 38,7 Mio.£).

Fur Biro- und Geschéaftshauser wurden in 2006 (44,9 Mio. €) und 2007 (30,6 Mio. €)
Umsatzrekorde erzielt, die in 2010 (13,5 Mio €), 2009 (17,8 Mio. €) und 2008
(13,8 Mio. €) deutlich auf das gewohnte Mafd zurtickgingen. Insbesondere in der
Hagener Innenstadt wechselten 2006 und 2007 mehrere Grundsticke ihre Eigenti-
mer. Fur bebaute Gewerbe- und Industrieobjekte steigt der Umsatz wieder an. (2008
11,1 Mio €, 2009 4,4 Mio. € und 2010 15,6 Mio. €).
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6.1. Ein- und Zweifamilienhduser

Aus den letzten zwei Vertragsjahren ergeben sich fir die einzelnen Gebaudetypen
folgende durchschnittlichen Kaufpreise:

O Reihenmittelhaus B Reihenendhaus / B Einfamilienhaus
Doppelhaushélfte

0O Zweifamilienhaus B Dreifamilienhauser

300.000 €

250.000 €

200.000 €

150.000 €

100.000 €

bis 1949 1950-74  1975-2004 nach 2004

Die ausgewerteten Sachwertobjekte befinden sich in mittleren und guten Wohnla-
gen, weisen einen mittleren bis guten Unterhaltungszustand auf und sind jeweils
unterkellert. Fur die beiden Vertragsjahre standen folgende Gebaudetypen (meist
Doppelhéduser) fir die Ableitung wertrelevanter Daten (z.B. Sachwertfaktoren) und
durchschnittlicher Kaufpreise zur Verfligung:

140

120 R e R T EEEE LT EEEEEEEY
B =—========{ |o=======c=====c=c=======<{
72
80 |
- 64
60 |
40 o
20 +- —=== —=== —=== ==== E=1
0 ; ; ; ;

Ubersichten tiber durchschnittliche Werte fiir Ein- u nd Zweifamilienh&user

Nach § 12 der WertV sind zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstiicke die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke bzw. Gebdudetypen heran-
zuziehen. Die Kaufpreise sind auf eine geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf
eine Raum- oder Flacheneinheit der baulichen Anlage bezogen.

Der Gutachterausschuss hat mit Hilfe mathematisch statistischer Methoden aus der
Kaufpreissammlung der Geschéftsjahre 2009 - 2010 in den folgenden Tabellen
durchschnittliche Werte zu verschiedenen Gebaudetypen aufgefiihrt. Sie sollen
Marktteilnehmern einen Anhalt zum Vergleich geben.

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 berlicksichtigen.

In den folgenden Tabellen sind fir die einzelnen Gebaudetypen die Vergleichs-
werte je m2 WF und je m? BGF (ohne Bodenwert) in rot angegeben. Durchschnittli-
che Kaufpreise (inkl. Bodenwert ), Bodenwerte und Geb&udezeitwerte sind in
blauer Schrift aufgefuhrt. Geklammerte Werte gelten als statistisch nicht gesichert.

Anzahl Kaufvertrage 2009 und 2010

Vergleichsvert,,. =

B normierterKaufpreis—Bodenwer{ Euro}

Bruttogrurdflache m2
. normierteiKaufpreis-Bodenwert Euro
Vergleichsvert,. = Wohnflache { m? }
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Modellbeschreibung zur Preistibersicht von Ein- und Zweifam.hauser

* Die Sachwerte wurden auf der Grundlage der NHK 2000 uber die Bruttogrundflache BGF
bei einer durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren bei
normaler Bauunterhaltung und Berticksichtigung der Alterswertminderung nach Ross (8§ 23
WertV) ermittelt.

« Die Bodenwerte wurden ausgehend von den Bodenrichtwerten (BRW) abgeleitet.

« Die ausgewerteten Sachwertobjekte befinden sich in mittleren und guten Wohnlagen, wei-
sen einen mittleren bis guten Unterhaltungszustand auf und sind jeweils unterkellert. Sie
beinhalten keine wesentlichen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

« Die Vergleichswerte wurden nach Beseitigung der AusreiRer (1/6 getrimmtes Mittel) ermit-
telt. Sie geben nach Abspaltung des Bodenwertanteils, Wert der Gartenanlagen, Garagen,
Stellplatze, Einfriedigungen usw. den reinen Sachwert der baulichen Anlagen (beriicksich-
tigen somit die Alterswertminderung) je m2 Wohnflache (WF) bzw. je m2 Bruttogrundflache
(BGF) an. Sie beinhalten alle Bauneben- und Hausanschlusskosten.

Reihenmittelhauser
Grundsticksflache 120 — 400 m?, Wohnflache (WF) 80 — 150 m?
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 200— 290 m?
WertgroRen | Min.[g] | Max[g | Mittel[€] |Std.abw.[€]
Baujahr bis 1949 (4 Falle) WF@110m2 BGF@ 212 m?
Kaufpreis 85.000 166.500 124.000 39.125
Bodenwert 13.900 45.650 26.000 16.776
Gebaudezeitwert 53.600 119.400 92.000 31.999
Vergl.wert WF [€/m?] 531 1.796 (950) 652
Vergl.wert BGF [€/m?] 284 560 (430) 131
Baujahr 1950 — 1974 (32 Félle) WF @104 m? BGF @ 230 m?
Kaufpreis 80.000 210.000 150.000 31.804
Bodenwert 20.500 68.400 43.900 11.458
Gebéaudezeitwert 30.750 159.850 104.000 27.571
Vergl.wert WF [€/m?] 366 1.776 1.000 315
Vergl.wert BGF [€/m?] 146 832 455 145
Baujahr 1975 — 2006 (15 Félle) WF @ 140m2 BGF @ 260 m?
Kaufpreis 154.000 240.000 191.500 23.881
Bodenwert 21.100 95.200 45.000 19.309
Gebaudezeitwert 90.800 191.500 138.500 23.502
Vergl.wert WF [€/mZ?] 513 1.485 1.020 246
Vergl.wert BGF [€/m?] 215 818 550 153
Neubau (8 Félle) WF @126 m? BGF @ 245 m?
Kaufpreis 184.000 244.000 206.500 24.342
Bodenwert 35.280 53.280 43.500 6.893
Gebaudezeitwert 129.950 192.850 155.500 24.075
Vergl.wert WF [€/m?] 970 1.590 1.250 227
Vergl.wert BGF [€/m?] 551 761 630 89
Kaufpreisentwicklung von Reihenmittelhdusern ab 200 2
in mittleren und guten Wohnlagen
260.000 € -
240.000 € A
220.000 € A
., 200.000 € -
% 180.000 € A
© 160000€ *
*
140.000 € A
.
120.000 € - .
100.000 € ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ; ;
& & T LS S
—4—Dbis 1949 == 1950-1974 =f=—nach 1974 =fli—Neubauten
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Reihenendhauser / Doppelhaushélften
Grundstiicksflache 210 — 600 m2, Wohnflache (WF) 80 — 145 m?
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 190 — 300 m?

WertgroRen | Min.[§] | Max.[€] | Mittel[€] |Std.abw.[€]
Baujahr bis 1949 (27 Félle) WF@110m2 BGF@ 235m?
Kaufpreis 66.000 214.000 151.000 37.282
Bodenwert 39.200 153.450 76.000 33.377
Gebdaudezeitwert 7.055 167.850 69.000 38.377
Vergl.wert WF [€/m?] 80 1.600 650 408
Vergl.wert BGF [€/m?] 56 1285 320 262
Baujahr 1950 — 1974 (54 Falle) WF @118 m? BGF @ 255 m?2
Kaufpreis 100.000 279.000 176.000 37.011
Bodenwert 33.750 116.850 71.000 20.449
Gebaudezeitwert 15.560 196.200 99.000 37.558
Vergl.wert WF [€/m?] 239 1.727 850 300
Vergl.wert BGF [€/m?] 94 743 400 142
Baujahr 1975 — 2006 (37 Falle) WF @ 130m2? BGF @ 250 m?
Kaufpreis 155.000 300.000 212.000 45.855
Bodenwert 19.800 117.500 60.000 20.371
Gebdaudezeitwert 74.250 206.000 143.000 37.098
Vergl.wert WF [€/m?] 480 1.870 1.120 367
Vergl.wert BGF [€/m?] 257 1030 590 206
Neubau (18 Falle) WF@130m2 BGF @ 235 m?
Kaufpreis 194.800 316.900 220.000 31.249
Bodenwert 46.580 105.200 60.000 16.324
Gebéaudezeitwert 115.100 205.300 150.000 22.575
Vergl.wert WF [€/m?] 906 1.479 1.150 123
Vergl.wert BGF [€/m?] 486 902 640 117

280.000 €

260.000 € ~

240.000 € -

220.000 € -

200.000 € A

Kaufpreis

180.000 € -

160.000 € 4

140.000 € -

120.000 € -

Kaufpreisentwicklung von
Reihenendhausern/Doppelhaushalften ab 2002

in mittleren und guten Wohnlagen

100.000 €

== Dbis 1949

~—1950-1974
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Einfamilienhauser

Grundsticksflache 390 bis 1150 m2, Wohnflache (WF) 110 — 190 m?
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 230 — 390 m?

e Min. Max. Mittel Std.abw.
[€] [€] [€] +/- [€]
Baujahr bis 1949 (11 Falle) WF@135m2 BGF @ 300 m?
Kaufpreis 120.000 300.000 180.000 59.215
Bodenwert 45.800 190.300 92.000 40.826
Gebéaudezeitwert 33.650 155.600 82.000 36.358
Vergl.wert WF [€/m?] 337 1.073 600 230
Vergl.wert BGF [€/m?] 159 469 270 107
Baujahr 1950 — 1974 (53 Félle) WF @ 150m? BGF @ 310 m?
Kaufpreis 130.000 450.000 230.000 70.650
Bodenwert 39.250 273.900 125.000 45.780
Gebaudezeitwert 21.100 222.000 99.000 49.533
Vergl.wert WF [€/m?] 109 1.377 670 313
Vergl.wert BGF [€/m?] 56 782 330 171
Baujahr 1975 — 2006 (19 Falle) WF @ 155m? BGF @ 325 m?

Kaufpreis 161.250 390.000 262.000 66.081
Bodenwert 39.750 131.200 89.000 24.462
Gebaudezeitwert 47.490 253.600 161.000 52.104
Vergl.wert WF [€/m?] 347 1.680 1.070 368
Vergl.wert BGF [€/m?] 162 987 510 200

Neubau (0 Félle)

Kaufpreisentwicklung von Einfamilienhdusern ab 2002

in mittleren und guten Wohnlagen
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Villa/Landhaus

Grundstiicksflache 660 bis 2250 m?, Wohnflache (WF) 185 — 230 m?2
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 385 — 550 m?

e Min. Max. Mittel Std.abw.
[€] [€] [€] +/- [€]
Baujahr vor 1950 — 2006 (8 Félle) WF@210m2 BGF @ 465 m?
Kaufpreis 450.000 565.000 500.000 120.000
Bodenwert 140.000 250.000 195.000 65.000
Gebaudezeitwert 190.000 400.000 285.000 130.000
Vergl.wert WF [€/m?] 800 2.000 (1.250) 625
Vergl.wert BGF [€/m?] 500 900 (610) 315

Neubau (kein Fall)
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Zweifamilienhauser

Grundstiicksflache 400 bis 950 m2, Wohnflache (WF) 145 — 220 m2
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 230 — 515 m?

T Min. Max. Mittel Std.abw.
erioromen [€] [€] [€] +1- [€]
Baujahr bis 1949 (19 Falle) WF@185m? BGF @ 410 m?

Kaufpreis 103.000 340.000 210.000 60.301
Bodenwert 41.650 209.400 100.000 43.730
Gebaudezeitwert 16.000 231.400 101.000 58.219
Vergl.wert WF [€/m?] 80 1005 540 263
Vergl.wert BGF [€/m?] 29 508 260 141
Baujahr 1950 — 1974 (20 Félle) WF @190 m?2 BGF @ 400 m?
Kaufpreis 155.000 378.500 255.000 67.121
Bodenwert 45.650 217.200 121.000 41.744
Gebaudezeitwert 19.150 189.000 120.000 51.735
Vergl.wert WF [€/m?] 138 1.158 640 302
Vergl.wert BGF [€/m?] 68 788 310 176
Baujahr 1975 — 2006 (4 Félle) WF@170m2 BGF @ 410 m?
Kaufpreis 175.000 300.000 240.000 64.818
Bodenwert 58.700 144.000 104.000 47.759
Gebaudezeitwert 93.300 136.100 116.000 20.215
Vergl.wert WF [€/m?] 565 806 (700) 150
Vergl.wert BGF [€/m?] 202 406 (300) 98
Neubau (kein Fall)

Dreifamilienhauser

Grundstiicksflache 330 bis 950 m?, Wohnflache (WF) 190 — 265 m?2
Bruttogrundflache inkl. Keller (BGF) 370 — 530 m?

e Min. Max. Mittel Std.abw.
[€] [€] [€] +/- [€]
Baujahr bis 1949 (21 Félle) WF@220m? BGF @ 430 m?
Kaufpreis 99.700 257.500 160.000 40.621
Bodenwert 23.300 165.000 66.000 33.653
Gebaudezeitwert 31.000 153.500 93.900 28.486
Vergl.wert WF [€/m?] 173 697 425 121
Vergl.wert BGF [€/m?] 88 362 220 62
Baujahr 1950 — 1974 (10 Félle) WF @240 m? BGF @ 480 m?

Kaufpreis 160.000 317.000 244.000 43.713
Bodenwert 45.900 186.800 111.000 43.272
Gebaudezeitwert 74.600 184.000 125.000 32.022
Vergl.wert WF [€/m?] 324 845 520 149
Vergl.wert BGF [€/m?] 119 415 270 81

Baujahr 1975 — 2006 (2 Falle )

Neubau

(kein Fall)

() geklammerte Werte gelten als statistisch nicht gesichert.
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6.2. Mehrfamilienhduser - Jahresrohertragsfaktor

In 2010 wurden insg. 123 Kaufvertrdge mit einem Geldumsatz von rd. 31,0 Mio. €
abgeschlossen (2009, 157 KV mit 38,7 Mio. €). Der Regelfall ist die Verdufl3erung
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 106 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 2009 / 10 ein durchschnittlicher Jahres-
rohertragsfaktor — auch ,x-fache des Jahresrohertrages* genannt— von 9,9 +/-0,3
(aus 2008/09 10,1 fache +/-0,2). Verkaufe an Immobilienfondgesellschaften sind in
den letzten beiden Vertragsjahren kaum noch anzutreffen. Einen signifikanten Ein-
fluss auf den Jahresrohertragsfaktor hat die Wohnlage (siehe 9.9.2).

Jahresrohertrag x 9,9 = Verkehrswert Mehrfamilienhaus
(Nettovergleichsmiete) (Gewerbeanteil bis zu 20 %)

Bei Dreifamilienhausern ist der Faktor mit 15,6 +/- 0,6 (aus 2008/09 16,2) aufgrund
der haufigen Teilnutzung durch den kinftigen Erwerber deutlich héher.

Der Rohertragsfaktor fir 24 Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil Gber
20 % am Rohertrag betragt rd. 9,4 +/- 0,3 (aus 2008/09 9,8 +/- 0,6). Dieser Teil-
markt beinhaltet auch Innenstadtobjekte in guten Lagen.

Fiur den sozialen Wohnungsbau liegt der Rohertragsfaktor aufgrund der niedrigeren
Kostenmiete und der vorhandenen Sozialbindung meist unter den o.g. Faktoren. Im
sozialen Wohnungsbau sind insbesondere die Dauer der Bindefrist und die Art des
Finanzierungsmodells von wertbestimmender Bedeutung. Daher gelten die o.a.
Rohertragsfaktoren nicht flir Objekte des sozialen Wohnungsbaus.

6.3. BUlro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser
Seit dem Vertragsjahr 2008 gehen die Umséatze von diesen Gebaudetypen auch in
der Hagener Innenstadt wieder auf das gewohnte Mal3 zuriick.

Vertragsjahr ..., Anzahl ... Geldumsatz
2005 15 9,1 Mio. €
2006 19 30,5 Mio. €
2007 23 44,9 Mio. €
2008 7 13.8 Mio. €
2009 4 7.5 Mio. €
2010 6 13,5 Mio. €

6.4. Gewerbe-/ Industriegebdude
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. €
2009 8 3,2 Mio. €
2010 20 15,6 Mio. €
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Stadtteil Hagen — Eilpe mit A45 im Hintergrund Foto: Gutachterausschuss

7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1. Wohnungseigentum
Bei Eigentumswohnungen sind 3 Teilmérkte vorhanden:
*  Weiterverkdufe (eine bereits im Wohnungseigentum urspriinglich erworbene
Wohnung, oder eine friiher umgewandelte Wohnung wird weiterverduf3ert)
« Umwandlung (alteres Mietwohngebaude wird in Wohnungseigentum aufge-
teilt und verauRert) und
- Ersterwerb (im Wohnungseigentum errichtete Neubauten mit Erstbezug)

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

2007 384 36,7 Mio. € 9 KV mit 1,0 Mio. €
2008 355 33,4 Mio. € 25 KV mit 1,9 Mio. €
2009 337 30,2 Mio. € 15 KV mit 1,2 Mio. €
2010 389 36,8 Mio. € 27 KV mit 2,3 Mio. €

Diese Wohnungsgrof3e sind am Markt gefragt :

[m<45m? m45bis 85 m? m>85me]
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Verteilung der Eigentumswohnungen nach Wohnlagen.

Wohnlage : B einfach O mittel B gut
120+
Die meisten ETW befinden sich in der mittleren
T Wohnlage (67 %).
100+ Der Verkauf von ETW in einfachen Wohnlagen hat
P deutlich abgenommen (8 %).
g In der guten Wohnlage befinden sich 25 % der Kauffa lle.
g 80+
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Der Anteil alterer Eigentumswohnungen hat deutlich zugenommen.
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Anzahl Kaufvertrage: 552 540 459 425 480 449 439 435 466 384 355 337 389
Umsatz in Mio. € 62 65 54 52 56 50 44 43 47 37 33 30 37

Im Vertragsjahr 2010 ist weiterhin festzustellen, dass das Preisniveau fir Eigen-
tumswohnungen eine stagnierende bis wieder leicht steigende Tendenz aufweist.
GrolRere Eigentumswohnungen (tiber 120 m?) 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. Zur besseren Beurteilung der Wohnungsaus-
stattungen werden zukilnftig Fragebégen an die Erwerber verschickt. Der Fragebo-
gen kann auch online unter http://www.hagen.de/ODFK?id=08020401 beantwortet
werden. Die nachfolgend ermittelten Marktpreise unterstellen jedoch Vermietbarkeit
und eine normale Wohnungsausstattung.

In einfachen Wohnlagen werden nur noch sehr wenige Vorkriegsbauten verauRlert,
die dazu noch einen sehr unterschiedlichen Modernisierungsgrad aufweisen. Aus
diesen wenigen inhomogenen Kauffallen lassen sich daher keine statistisch gesi-
cherten Durchschnittskaufpreise mehr ableiten. Daher gibt der Gutachterausschuss
fur Eigentumswohnungen in einfachen Wohnlagen keine Durchschnittswerte an.
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€/ m2 Wohnflache

durchschnittliche Kaufpreise fir Eigentumswohnungen

in €/m2 Wohnflache

Baualters- Wohnlage
S Wohniage klasse mittel gut
bis 1947 +- 7g,ogoFa||e (09F5*ci(|:|)e)
1948 — 59 +/.(3§,060F)a||e ( %.gglg )
1960 - 69 +I- 709,22 Falle +/-(11151,2Onglle
1970 -79 +- 315',01?50Fa||e +- 715,15? gélle
1980 - 89 +I- 515',2191%3% +- 1&6,5223%
N 1990 — 99 +- 1]6558?:élle +/- 6](-).,7102?:élle
1947 1959 f:gg_ 1970- 1998;9- 1999909— 220(?(?7_ N ™ 2000 - 06 +/-(1];1.55,560Fg1lle +/-(11257,§10ng||9
o ab 2007 keirselkigfgr)eise +/(- 551?? 251)”6

(.....) = Wert statistisch nicht gesichert)

Modellbeschreibung

e @ WohnungsgréRen zwischen 60 — 100 m? Wohnflache
« die Anzahl der WE liegt @ bei 4 — 16 Wohnungen / Haus

« Die Marktpreise gelten nicht fir Wohnungserbbaurechte.
 Bei den Eigentumswohnungen handelt es sich um selbstgenutzte Wohnungen mit
einem guten bis normalen Unterhaltungszustand in mittleren und guten Wohnlagen.

« Bei Gebduden ab 1960 werden ein Bad und eine Zentralheizung vorausgesetzt.
e Garagen oder Stellplatze sind in den durchschnittlichen Kaufpreisen nicht enthalten.
«  Die Durchschnittspreise beinhaltet den jeweiligen Bodenwertanteil.

e Altengerechte Eigentumswohnungen wurden aufgrund hoéherer baulicher Aufwendun-
gen ausgeschlossen

*  Fir durchgreifend modernisierte Wohnungen in villendhnlichen 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 6 Jahren eine Uberwiegend stagnierende Entwicklung festzu-
stellen. Alle neu errichteten Eigentumswohnungen, die in 2008 erstmalig bezogen
wurden, werden der Baualtersklasse Erstbezug zugeordnet.

Preisentwicklung von Eigentumswohnungen ab 1990

in mittleren Wohnlagen
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Nur rd. 11 % aller verkauften Eigentumswohnungen wurden im letzten Jahr mit be-
stehenden Mietverhaltnissen bernommen. Der Grof3teil wird fir die Eigennutzung
erworben, d.h. die Wohnung wird kurzfristig frei.

B Wohnung ist vermietet W Mieter ist Kaufer
O Ersterwerb B Whg. wird kurzfristig frei
100% -
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7.2. Teileigentum

Beim Teileigentum handelt es sich um Sondereigentum an gewerblichen Raumen.
Hierzu zéhlen z.B. Biros, Ladenlokale, Lagerraume, Garagen, Stellplatze usw..

Im Vertragsjahr 2010 betrug der Umsatz bei nur 15 Kaufvertragen 0,21 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
Eigentumswohnung bei Garagen und Stellplatzen aufgrund der Nachfrage deutlich
geringer, die Werthaltigkeit héher.

Kauffalle tber gewerbliche Einheiten (Laden, Praxen etc.) sind nur in geringer
Anzahl vorhanden und zu unterschiedlich, als dass hierliber eine verallgemeinerte
Aussage gemacht werden kénnte.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte 2011

www.boris.nrw.de

8. Bodenrichtwerte

8.1. Gesetzlicher Auftrag gﬁm
Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten fur Bauland (8 196 BauGB). Die Bodenrichtwerte werden jéhrlich bezo-
gen auf den Stichtag 01.01. aus den Verkaufspreisen von unbebauten Grundsti-
cken des Vorjahres ermittelt und online im Internet unter www.boris.nrw.de  verof-
fentlicht. Die Bezeichnung BORIS steht fiir BOdenRichtwert-InformationsSystem
und ermdglicht jedem Nutzer gebuhrenfrei Bodenrichtwerte und sonstige Grund-
stuicksinformationen aller Stadte und Kreise in NRW einzusehen. Fir den amtlichen
Ausdruck aus dem Internet wird eine Gebuhr von 6 € erhoben. Miindliche Auskiinfte
zu Bodenrichtwerten durch die Geschéftsstelle und Einsicht im Internet sind gebuh-
renfrei.

Zonale Bodenrichtwerte 16sen zum 01.01.2011 gebietstypische Bodenrichtwerte ab
Das Erbschaftssteuerreformgesetz (ErbStRG) vom 24.12.2008 — Artikel 4 veranlass-
te eine Anderung des Bewertungsgesetzes (BewG) und des § 196 BauGB (zum
01.07.2009). Diese Anderungen wurden notwendig, weil auch das Bundesverfas-
sungsgericht gefordert hat die Bemessungsgrundlagen fir die Immobilien an dem
gemeinen Wert (Verkehrswert) zu orientieren. Diese Vorgaben mussten zu umfang-
reichen Erweiterungen des BewG's fuhren bei gleichzeitiger Anpassung des
BauGB’s. Somit waren alle Gutachterausschiisse aufgefordert, ab dem 01.01.2011
auf der Grundlage der Kaufpreissammlung flachendeckend durchschnittliche
Lagewerte fiir den Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwick-
lungszustands zu ermitteln (zonale Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Bo-
den unbebaut wére. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfas-
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sen, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Die wertbeein-
flussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen.

In der am 01.07.2010 in Kraft getretene Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) ist in § 10 — Bodenrichtwerte beschrieben, nach welchen Verfahren,
mit welchen wertrelevanten Merkmalen und in welcher Form die neuen zonalen Bo-
denrichtwerte abgeleitet und verdéffentlicht werden sollen.

Bis zur endgiltigen Festlegung durch eine entsprechende Verordnung des Bundes
regelt der Bodenrichtwert — Erlass NRW (BoRiWErl. NRW) die Ermittlung von zona-
len Bodenrichtwerten und deren Zonenbildung. Im Ubrigen regelt er die Darstellung
und Veroffentlichung von zonalen Bodenrichtwerten.

8.2. Bodenrichtwerte fur Bauland

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstiicks-
kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m2) eines Grundstiicks mit definiertem
Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten wurden die
Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden
unbebaut wére (8 196 Abs.1 BauGB). Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzo-
ne ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Mal3 der Nut-
zung weitgehend tbereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wert-
relevanten Merkmale wie z.B.:
e Entwicklungszustand z.B. baureifes Land
e Artund MaR der Nutzung z.B. Wohnbauflache,
Geschossflachenzahl GFzZ=0,8
bei einer Baulandtiefe von 25 m

e Geschosszahl z.B. | bis ll-geschossig

e Grundstucksflache z.B. 500 m2

e spezielle Lage Lagewert, visualisiert durch Position der
Bodenrichtwertzahl

Fur das Stadtgebiet Hagen wurden 878 zonale Bodenrichtwerte ermittelt. Sie bezie-
hen sich auf altlastenfreie und erschlieBungsbeitragsfreie Grund stiicke .
Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die o.g. wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrund-
stuck . Einzelne Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrele-
vanten Merkmalen von der Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrund-
stiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenricht-
wertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu-
oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus Umrechnungsvorschriften
des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem Boden-
richtwertausdruck beigefuigt und beinhalten Beispiele fir die jeweilige Umrechnung.

Die Bodenrichtwerte werden gemaR § 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Ver-
ordnung Uber die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte (Gutachteraus-
schussverordnung NRW — GAVO NRW) durch den jeweiligen drtlichen Gutachter-
ausschuss fiur Grundstiuckswerte ermittelt und beschlossen. Bodenrichtwerte wer-
den jahrlich ermittelt und veroffentlicht (www.boris.nrw.de ).

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmi-
gungs- oder Landwirtschaftsbeh6érden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten,
den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Ei-
genschaften abgeleitet werden.
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Wohnbauflachen (W, MD)

Fur Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind den zonalen Bodenrichtwer-
ten als wertrelevante Groflien die GFZ (i.V. mit der Baulandtiefe) und die durch-
schnittliche Bauplatzflache mitgegeben. Die dazugehérigen Umrechnungskoeffi-
zienten kdnnen den Tabellen der BRW-Legende enthommen werden.

Bei Grundstiicken, die vornehmlich dem Geschosswohnungsbau vorbehalten sind,
ist idR. das Mal3 der baulichen Nutzung in Form der GFZ das wertbestimmende Kri-
terium. Die Baulandtiefe kann bei diesen Grundsticken (wenn z.B. mehrere Mehr-
familienhauser auf einem Grundstiick stehen) nicht immer konsequent angewendet
werden. In diesen Fallen ist haufig die Gesamtflache oder eine fiktive Flache um den
Baukdorper anzusetzen.

Mischgebiete (MI)

In Mischgebieten werden zonale Bodenrichtwerte ohne den Lagewert ausgegeben.
Eine Lagebeurteilung ist abhangig von der jeweiligen Sichtweise ,Wohnen oder
Gewerbe". Daher kann hier keine einheitliche Beurteilung vorgenommen werden.

Gewerbe- und Industriegebiet (G, SO)
Bei Gewerbegebieten bestimmt sich der zonale Bodenrichtwert Uber das Lage-
merkmal und die Flachengrole. Es liegen keine Umrechnungsfaktoren vor.

Innenstadt FuRgangerzone (MK)

Die Abgrenzung der Richtwertzonen erfolgte flurstiicksscharf und nicht im parallelen
Abstand zur FulRgadngerzone. Um fir ein Innenstadtgrundstick (innerhalb der Ful3-
gangerzone) einen durchschnittlichen relativen zonalen Bodenrichtwert zu erhalten,
ist der zonale Bodenrichtwert zunéchst tUber Citylagewerte (abgeleitet aus der Pas-
santenfrequenz) sachverstandig einzuschatzen. Alle zonalen Bodenrichtwerte der
Innenstadt sind auf eine wertrelevante Grundstuckstiefe von 20 m normiert . Fir
abweichende Grundstiickstiefen sind in der Legende Umrechnungsfaktoren ange-
geben.

Die Grundstiicke aul3erhalb der Ful3gangerzone befinden sich nach den Angaben
im B-Plan Uberwiegend in einem MK-Gebiet mit einer GRZ von 1,0. Eine Grund-
stiickstiefenabstellung ist hier nicht vorgesehen.

Auf3enbereich Wohnen
Fur alle AuRenbereichslagen Wohnen wurde bei einer fiktiven Baulandflache von rd.
1.000 m2 ein zonaler Bodenrichtwert von 50 €/m2 einzufiihren.

Forstflachen
Durch die Vorlage mathematisch- und statistischer Auswerteverfahren wird belegt,
dass das Preisniveau von Forstflachen mit rd. 1,00 €/m? inkl. Aufwuchs in allen
AuRenbereichslagen gleich ist. Der Wert des Auswuchses betragt durchschnittlich
rd. 0,50 €/mz2.

Flachen der Landwirtschaft

Fur alle landwirtschaftlichen Zonen wird ein Bodenrichtwert von 2,00 €/m2 angege-
ben. Abweichend hiervon gelten fiir den Bereich Dahl ein Bodenrichtwert von
1,40 €/m2 und fur Garenfeld 2,60 €/mz2.

Entwicklungsgebiet ,Unteres Lennetal*

Der Gberwiegende Teil des Entwicklungsgebietes ist hinsichtlich der Ausgleichsbe-
trage fast vollstandig abgerechnet. Die fiir diese Zonen abgeleiteten zonalen Boden-
richtwerte werden daher als entwicklungsbeeinflusste Endwerte dargestellt. Fiir den
~sudlichen Bereich* (Herbeck) werden entwicklungsunbeeinflusste Anfangswerte
angegeben.
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8.3. Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte zum 01.01.2 011

Fiur das Stadtgebiet Hagen gibt es 878 zonale Bodenrichtwerte. Die Bodenpreisent-
wicklung ist z.Zt. leicht riicklaufig (s. Bodenpreisindexreihe in Kap. 9.1).

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

Individuellen Wohnungsbau

Freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser 230 160 keine Angabe
Grundsticksflache: 350-800 m?

Doppelhaushélften und
Reihenendhauser 190 165 110
Grundstucksflache: 250-500 m2

Reihenmittelhduser
Grundsticksflache: 150-300 m?

230 185 120

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: Il -V

250 200 110

Innenstadt Hagen

FuRgangerzone, MK-Gebiet 1.600 1.200 500

Gewerbenutzung

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

Gewerbliche Bauflachen mit
Uiberwiegend tertiarer Nutzung 140 100 60
Dienstleistung, wie Handel, Blro

Diese Ubersicht (gemaR § 13 GAVO) soll einen groben Uberblick tber die gebiets-
typischen Baulandpreise im Bereich der Stadt Hagen in Abhangigkeit von Lagequali-
tat und einer moéglichen baulichen Nutzung geben. Die Zahlen entstammen der Bo-
denrichtwertkarte 2010 zum Wertermittlungsstichtag 01.01.10 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 Kanalanschlussbeitrdge
(erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei). Die durchschnittlichen Erschlie-
Bungsbeitrage fur bereits altere StralRenanlagen liegen fir Wohngrundstiicke bei
rd. 10 €/m2 und fir Gewerbegrundstiicke bei rd. 5 €/m2,

In Neubaugebieten ist fiir ErschlieBungs- und AusgleichsmalRnahmen von Beitréagen
von rd. 50 bis 80 €/m2 auszugehen. Bei reinen Gewerbegrundstiicken liegt der Auf-
wand aufgrund der gréRBeren Flachen zwischen 10 und 20 €/m2 und fir Grundstiicke
der tertidren Nutzung zwischen 15 und 25 €/m2.
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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-
heimmafinahmen) wird ein Bodenpreisindex mit dem Bezugsjahr 1990 abgeleitet.

Modellbeschreibung

Der fur einen Bauplatz tatsachlich gezahlte Kaufpreis in €/m2 wird auf das Bodenrichtwert-

grundstiick abgestellt, um den gezahlten Kaufpreis mit den Bodenrichtwerten vergleichbar

zu machen. Hierzu werden folgende Normierungen durchgefihrt:

¢ nur Flachen mit Baulandqualitat, Bauplatze des individuellen Wohnungsbaus

«  Der Kaufpreis wird entsprechend der wertrelevanten Merkmale normiert.

«  Der normierte relative Bodenwert wird mit dem lagetypischen Bodenrichtwert 1990 und
dem Bodenwert des Vorjahres vergleichen. Die Bodenpreissteigerung zwischen 1990
bzw. Vorjahr und heute wird fur jeden Bauplatz in Prozent ermittelt.

« Der Bodenpreisindex des jeweiligen Geschéftsjahres (bezogen auf den Index 1990)
ergibt sich als arithmetischer Mittelwert der einzelnen Bodenpreisindexwerte aller Kauf-
falle des gesamten Stadtgebietes.

«  Um Ubergewichtungen mehrerer dhnlicher Kaufpreise in Neubaugebieten ausschlieRen
zu kénnen, werden hier nicht alle Kauffalle in die Berechnung mit einbezogen.

1600

1500 +

1400 + Index 1963

1300 +

+14%
1200 +

Index 1990

1100 +
1000 +

900 -+

Bodenpreisindex 1990 = 100 %
2009 = 154 %

Bodenpreisindex 2010 = 143 %

800 +

700 +

600 7 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010

‘+Inde>< 1963 =100 % | 926 | 994 | 1044 | 1072 | 1175| 1240 | 1290 | 1310 | 1490 | 1381 | 1391 | 1425 | 1341 | 1450 | 1470 | 1506 | 1497 | 1467 | 1485 | 1429 | 1327

‘—O—Index 1990 = 100 % | 100 | 107 | 113 | 116 | 126 | 133 | 139 | 141 | 160 | 148 | 149 | 153 | 144 | 156 | 158 | 162 | 161 | 158 | 160 | 154 | 143

9.2. Umrechnungskoeffizienten

9.2.1. Zonale Bodenrichtwerte

Wie bereits unter 8.2 beschrieben kann der zonale Bodenrichtwert mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten (GFZ, GrundstiicksgroRe) und Umrechnungsfaktoren
(Grundstuckstiefe Innenstadtgrundstiicke) auf das Bewertungsgrundstiick durch Zu-
und Abschlage angepasst werden. Die dazu erforderlichen Umrechnungstabellen
und deren Anwendung sind anhand von Beispielen in der Legende eines jeden zo-
nalen Bodenrichtwertes fir den Bereich des Gutachterausschusses fiur Grund-
stlickswerte in der Stadt Hagen unter www.boris.nrw.de beschrieben.
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9.2.2. Korrekturfaktor fur 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 einschlieBlich 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 193 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.

9.2.3 Alterswertminderung von Gebauden im Sachwertv  erfahren - Ross

Die Tabelle zur Berechnung der Wertminderung wegen Alters von Geb&uden 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 Abhéangigkeit 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 ).

Nach 8§ 23 Satz 2 ImmoWertV ist die gleichméaRige (lineare) Alterswertminderung
nur ,in der Regel* zugrunde zu legen. Dies erlaubt es, in begriindeten Fallen anders
zu verfahren. Entsprechend einer Empfehlung des Bundesministeriums vom
9.12.2010 ist die Wahl der Alterswertminderung bis zur Einfihrung eines kinftig an-
zuwendenden, bundeseinheitlichen Sachwertmodells den Gutachterausschiissen
noch freigestellt. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
wendet aufgrund eines Beschlusses in der Regel die Alterswertminderung bei Ge-
bauden auf der Grundlage des Verfahrens nach Ross an. Fir gewerbliche Objekte
wird hingegen die lineare Abschreibung bei deutlich kiirzeren Gesamtnutzungsdau-
ern 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
;_-’; 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
5 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
8| 45 55 156 | 242 | 314 | 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
S| 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
2| 85 29 | 86
= 90 0,0 55
95 2,6
100 0,0

9.2.4 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 durchgeflihrten Modernisierungen ein-
schlieB3lich 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 MalBhahmen langer, z.B. mehr als
20 Jahre zuriick, 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 Aul3enwande

Modernisierung von Badern

Einbau von Bédern

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

WWIWIN[ININININ

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

= 0bis 1 Punkte =nicht modernisiert

= 2bis 5 Punkte =kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

= 6 bis 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

= 11 bis 15 Punkte = Giberwiegend 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 Geb&udealters und des ermittelten
Modernisierungsgrades die modifizierte Restnutzungsdauer entnommen werden.

Modernisierungsgrad
90 Jahre GND O bis 1 2 bis 5 6 bis 10 | 11 bis 15 | 16 bis 20
Punkte Punkte Punkte Punkte Punkte
Gebaudealter Maodifizierte Restnutzungsdauer

= 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
9.3.1. Liegenschaftszinssatze nach dem Modell der A GVGA NRW

Der Liegenschaftszinssatz ist der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertmodells.
Er wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter der Berlicksich-
tigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens (88 17 bis 20 ImmoWertV) aus den letzten beiden Ver-
tragsjahren ermittelt. Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der um-
gestellten Formel fir das Ertragswertverfahren nach Strotkamp.

= +
p=[ —RE __a-1, G+boG 100
KP+boG g"-1 KPxboG
p = Liegenschaftszins in %
RE = Reinertrag (Rohertrag — Bewirtschaftungskosten)
KP = Kaufpreis
q =1+ p/100
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer
BW = Bodenwert
G = Gebéaudeanteil vom Kaufpreis (KP — BW)
boG = besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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.
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Modellansatz der Berechnungsgr 6Ren

Kaufpreis KP Kauffalle mit ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen sind
ausgeschlossen.

Rohertrag Ermittlung nachhaltig erzielbarer Mieten nach Mietspiegel 2007 fur frei
finanzierte Wohnungen in der Stadt Hagen und nach Gewerbemiet-
spiegel 2006

Bewirtschaftungskosten Modell AGVGA NRW und nach der Il BV (siehe Kapitel 9.7)

Reinertrag RE Rohertrag — Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer i.d.R. 90 Jahre (massive Wohngebaude), 40—60 Jahre fiir Gewerbeob-
jekte 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 wirtschaftiche RND mit Hilfe eines Punkterasters
der AGVGA NRW (s. Kapitel 9.2.5)
Bodenwertansatz Es wird grundsatzlich von erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwerten

der wirtschaftlich notwendigen Baulandflache ausgegangen. Eigen-
stéandige Bauland- oder Nebenflachen unterliegen nicht der Bodenver-
zinsung.

boG Kauffalle, die besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z.B.
NieBbrauch, Wohnungsrecht, erhebliche Bauméngel und/oder Bau-
schaden) aufweisen, werden bei der Liegenschaftszinsauswertung
nicht bertcksichtigt.

Wohn-/Nutzflachen Wohnflachenverordnung WoFIV bzw. Richtlinie zur Berechnung der
Mietflache fur gewerbliche Raume (MF-G, B, H)

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

Eigentumswohnungen nachhaltig erzielbare Miete (Mietspiegel 2007), kein Ersterwerb (Neu-
bau), keine Umwandlungen, keine Vorkriegsbauten, Bewirtschaftungs-
kosten werden prozentual vom Rohertrag veranschlagt (vor 1959 mit
30%, 1960-1982 mit 25% und ab 1980 mit 20%), Bodenwertanteil wird
nach Ermittlungen des Gutachterausschusses pauschal mit 12% vom
Kaufpreis angesetzt.

Ein- u. Zweifam.hduser nachhaltig erzielbare Miete (Mietspiegel 2007) mit einzelnen Zu- und
Abschlaaen. siehe Haaener Modell

‘D 1999 @ 2000 02001 m2002 @2003 m 2004 m 2005 02006 @ 2007 m2008 02009 m2010 m 2011 ‘

10,0
Vero6ffentlichte Liegenschaftszinssatze im jeweilige n Grundsticksmarktbericht
9,0 A
h
7,0 A |
6,0 J_ i
5,0 1 |
4,0 A
3,0
2,0 A
1,0 1
0,0 - - U
Eigentums- | Dreifamilien- MFH ohne MFH ohne MFH Geschéfts-
wzghnun en hauser GE GE gew. Anteil hauser Gewerbe Buro Einzelhandel
9 (<=7 WE) (>7 WE) <50% Ertrag| GE > 50%
@ 1999 3,5 3,5 5,0 5,0 5,8 6,8
@ 2000 3,5 3,3 5,3 53 6,0 7,5
02001 3,5 3.3 55 55 55 7,5
@ 2002 3,5 3,3 55 55 55 7,5
@ 2003 3,0 3,0 5,0 5,0 6,5 8,0
W 2004 2,9 2,3 4,2 53 6,4 7,9 79
B 2005 2,8 2,6 4,7 6,1 6,5 8,7 78
0 2006 2,9 2,8 5,2 6,5 7,3 8,4
@ 2007 3,0 3,3 5,8 7,2 7,2 7,7
W 2008 3,4 3,3 51 6,4 6,8 6,8 7,3 7,6 1,0
02009 3,8 3,3 4,9 5,8 6,4 7,1 6,6 6,4 6,8
B 2010 4,0 3,7 4,8 59 59 6,6 6,6 7,2 6,8
W 2011 3,6 3,6 51 6,1 59 6,9 7,6 6,9 6,5
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Gegenuber den Vorjahren 2008/2009 ist festzustellen, dass die Liegenschaftszins-
satze aus 2009/2010 kaum Veranderungen aufweisen. Analog dazu sind bei Mehr-
familienhdusern nahezu stagnierende Rohertragsfaktoren festzustellen.

Liegenschaftszinsmodell AGVGA NRW Kennzahlen *2)
Liegen- | Anzahl @ @ @ @
Gebéaudeart schafts- der GroRe Kaufpreis Miete RND

. 2 * 2 * 2 * *
zins *1) Fille m2 *3) €/m2 *4) €/m2 *5) | Jahre *6)

Selbstgenutztes
Wohnungseigentum 3,6% 190 80m? | 1.076 €/m? | 5,0€/m? | 53 Jahre
(of(ljng Umwang;ung +H-14 +1- 23 +-387 | +-08 | +-157
un rsterwer

vermietetes
Wohnungseigentum 3,6 % 69m2 | 1.099 €/m? | 4,9 €/m? | 49 Jahre

24
(of(ljng Umwang;ung +-1,4 +-17 +- 324 +-07 | +-15.2
un rsterwer!

Ein- und Zwei- 2,6 % 135m2 | 1.425€/m? | 4,98 €/m2 | 45 Jahre
familienhaus +-13 304

(ohne Ersterwerb) +- 45 +/- 380 +-08 +/- 16
e 3,6 % 225m2 | 870€/m? | 4,4€m? | 33 Jahre
Dreifamilienhaus +-1,2 38
+/- 56 +/- 264 +-0,4 | +-10,9
Mehrfamilienhaus 5,9 % 481m2 | 500€/m2 | 4.2 €mz | 32 Jahre
inkl. gewerblicher Anteil bis +-20 106
20 % des Rohertrages ' +/-380 +- 177 +-0,5 +-9,5
Gemischt
genutzte Gebaude 6,9 % ” 696 m?2 538 €/m? | 5,0 €/m? | 33 Jahre
gewerbl. Anteil iiber 20 % +-21 +/- 270 +/- 394 +-1,7 +-7,4
des Rohertrages
" i} 6,9 %)’ 1.000m? | 710 €/m? | 59 €m? | 38 Jahre
Birogebaude (6, 1 '
g +-15 +- 500 +1- 350 +-15 | +-10
*7
. . (7,1 %) 2.300m2 | 1.500 €/m? | 9,0 €/m2 | 42 Jahre
Geschaftsgebaude +-15 1

+/- 1.500 +/- 500 +/- 3,0 +/- 10

Gewerbe- und 7.5 % g | 9ome | 300€me | 29€m: | 33 Jahre
Industriegebaude +-23 +/- 605 +- 315 +-0,7 +-11
Lager, Produktion, Biro

Die nach dem Liegenschaftszinsmodell der AGVGA ermittelten standardisierten
Liegenschaftszinssatze werden einheitlich von allen Gutachterausschiissen in NRW
ermittelt und sind vergleichbar (siehe auch Modellbeschreibung unter
www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle). Bei Abweichungen von dem
Modell (z.B. umfangreiche Modernisierung, schlechte Lage, Leerstand usw.) kann
der Liegenschaftszins von den oben aufgefiihrten Werten abweichen.

*1)  durchschnittlicher Liegenschaftszins mit Standardabweichung des Einzelwertes

*2)  Kennzahlen zur Beschreibung des Datenbestandes,
jeweils mit Mittelwerten und Standardabweichungen des Einzelwertes

*3) @ GroRe des Objektes (Wohn- und Nutzflachen)

*4) @ KaufpreisgroRe €/m2 Wohn- und Nutzflache

*5) @ Nettokaltmieten ohne Betriebskosten und ohne MwSt (Wohn- und Gewerbemieten)

*6) @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer

*7)  Eingeklammerte Werte sind statistisch nicht gesichert. Die Werte wurden in Anlehnung von Aus-
wertungen der Vorjahre sachverstandig ermittelt.

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.

38 Grundstiicksmarktbericht 2011. Stadt Hagen



9.3.2. Differenzierte Ableitung von Liegenschaftszi

nssatzen des Hagener Marktes

differenziertere Hagener Liegenschaftszinsauswertun g
. Liegen | Anzahl
Gebaudeart 9 @ 2 @ @

. schafts- der GroRe Kaufpreis Miete RND
ErtragswertOb]ekte zins +1) Fille mz2 *3) €/m2 *4) €/m2 *5) | Jahre *6)
Mﬁggmlﬁ”h"‘“s 5104 a8 345m2 | 602€m? | 43€m? | 33Jahre

’ +/- +/- +/- +-

mittlere / gute Wohnlage +-1,7 /-103 - 167 l-06 128
- kleiner gleich 7 WE 0 636 m? | 485€/m? | 472€m? | 33Jahre

6.1% 27 /- 633 /- 92 -0,3 -6,9
- gréRer 7 WE +-1,4 +- +- +- 0, +/- 6,
Mehrfamilienhaus
einfache Wohn|age 7,3 % 20 442 m2 378 €/m2 3,9 €/m2 29 Jahre
schlechter Bauzustand +-2,4 +/- 88 +/-81 +-0,3 +-6,5
teilweise Leerstand
Biro- und
Geschaftsgebaude 6,1 % o 1111 m2 | 1.341€/m? | 8,9€m? | 38 Jahre
Hagener Innenstadt +-1,8 +-929 |  +/-599 +-2,0 | +-104
(Uberwiegend mit geringem
Anteil Wohnnutzung)
Gemischt
genutzte Gebaude 0 i ) X
gewerbl. Anteil Gber 20 % 7,1 % ” 677 m 505 €/m 4,6 €/m 32 Jahre
des Rohertrages +-21 +-272 +/- 135 +-0,7 +-7,9
Nebenzentrums- und Rand-
lagen
gforsﬂl"’r‘fh'gelr (65%)7 | | |1000me | 1850 €m? | 125€me | 47 Jahre

inzelhande +-0,8

> 800 m2 Nutzflache +/- 650 +/-1.400 +-9 +-15

In der Stadt Hagen ist der Anteil an vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern auf-
grund der strukturellen Gegebenheiten sehr gering, da diese Objekte i.d.R. durch
den Eigentimer selbst genutzt werden. Im Folgenden wurden Liegenschaftszinssat-
ze flr meist selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke mit Hilfe von
nachhaltigen Mieten des Mietspiegels 2007 der Stadt Hagen nach dem nachfolgen-
den Modell berechnet. Somit kann fir Ein- und Zweifamilienhduser zukinftig auch
ein zweites Bewertungsverfahren angewendet werden.

differenziertere Hagener Liegenschaftszinsauswertun g
. Liegen- | Anzahl
Gebaudeart 9 2 2 @ @

. schafts- der GroRe Kaufpreis Miete RND
Sachwertobjekte zins 1) | Falle m2 *3) €/m2 *4) €/m2 *5) | Jahre *6)
Einfamilienhauser 2.1 % 125m2? | 1.400€/m2 | 4,8 €m? | 38 Jahre
(freist. / Reihenh. / DHH) +-10 158
wirtschaftl. RND < 50 Jahre ' +/- 40 +/- 375 +-0,4 +/-6
Einfamilienhauser
(freist. / Reihenh. / DHH) 3,0% 69 135 m2 1.450 €/m? 5,3 €/m2 58 Jahre
wirtschaftl. RND +-0,9 +-31 +/- 315 +-0,5 +-5
50 bis 69 Jahre
Einfamilienhauser 3,9 % 130m? | 1.765€/m2 | 6,8€m? | 80 Jahre
(freist. / Reihenh. / DHH) +-08 34
wirtschaftl. RND ab 70 Jahre ' +/-28 +/- 407 +/-0,6 +-4

. . 9 185m2? | 1.200 €/m? | 4,8€/m? | 39 Jahre
Zweifamilienh&user _%}_61/10 41
' +- 49 +- 295 +-0,5 +- 10
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Modellansatz der Berechnungsgr 6Ren von Liegenschaftszinssatzen
von Ein- und Zweifamilienh&usern

Bewertungsmodell Liegenschaftszinsséatze wurde auf Grundlage des Modells zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (AGVGA-NRW) aus
rd. 300 Kauffallen der Jahre 2009 - 2010 ermittelt.

Rohertrag fiktive Mieten nach Mietspiegel 2007 fir frei finanzierte Woh-
nungen in der Stadt Hagen unter Berucksichtigung von Ge-
baudetyp, Baujahr, Wohnlage und Wohnflache

Zuschléage zur Nettokaltmiete:
+ 15 % fur Einfamilienhduser,
+ 10 % fir Zweifam.hduser und Einfam.hauser mit Einlieger,
+ 5 % flr Doppelhaushalften, Reihenmittel- und endhauser.

Abschlage aufgrund von UbergréRen der Wohnfliche:
Aufgrund der Preisdampfung bei gro3en Objekten gegeniiber
dem gebaudetypischen Durchschnitt wurde ein Abschlag zur
Nettokaltmiete um 1 % (maximal 5 %) je 10 m2 UbergroRe
der Wohnflache beriicksichtigt. Es wurde je nach Gebaude-
typ von folgender Normalwohnflache ausgegangen:

Reihenmittelhaus - 110 m2 Wohnflache
Reihenendhaus Doppelhaushélfte - 120 m2 Wohnflache
Einfamilienhaus - 150 m2 Wohnflache
Zweifamilienhaus - 180 m2 Wohnflache

Einfam.haus mit Einliegerwhg. - 190 m2 Wohnflache
Bewirtschaftungskosten nach Einzelanséatzen der Il BV

Reinertrag RE Rohertrag — Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer i.d.R. 90 Jahre (massive Wohngeb&ude)

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

Modernisierung bleibt unberiicksichtigt

Bodenwertansatz Es wird grundsatzlich von erschlieBungsbeitragsfreien Bo-

denwerten der wirtschaftlich notwendigen Baulandflache
ausgegangen. Eigenstandige Bauland- oder Nebenflachen
unterliegen nicht der Bodenverzinsung.

boG Kauffalle, die besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale (z.B. Nie3brauch, Wohnungsrecht, erhebliche
Baumangel und/oder Bauschaden) aufweisen, werden bei
der Liegenschaftszinsauswertung nicht berticksichtigt.

Einfamilienhauser
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9.4. Sachwertfaktoren

Der Gutachterausschuss ermittelt fir die zur Auswertung geeigneten verkauften
Sachwertobjekte den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks (VSW) nach dem
Sachwertmodell. Hierzu wird eine Auf3enbesichtigung durchgefiihrt und die zur Be-
rechnung erforderlichen Unterlagen zusammengestellt. Um festzustellen, wie sich
das Sachwertmodell zum tatséchlichen 6értlichen Immobilienmarkt verhélt, werden
die Kaufpreise (KP) der einzelnen Gebé&udetypen (Reihenmittelhaus, Reihenend-
haus bzw. Doppelhaushalfte, Ein- und Zweifamilienhauser, Dreifamilienhaus) mit
den ermittelten vorlaufigen Sachwerten (VSW) verglichen. Aus dem Verhaltnis
Kaufpreis / vorlaufiger Sachwert  ergibt sich der Sachwertfaktor SWF.

Sachwertfaktor SWF = Kaufpreis KP / vorlaufiger Sac  hwert VSW

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreis-
verfahren, bei denen eine normale Bauunterhaltung unterstellt wird. Objekte, die
nach dem Eindruck der AufRenbesichtigung von dem normalen Bauzustand stark
abweichen, werden fir die Ableitung des Sachwertfaktors nicht verwendet. Nach
Anbringung des Sachwertfaktors an den vorlaufigen Sachwert des Bewertungsob-
jektes sind noch die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z.B.
Bauméangel und/oder Bauschaden, Rechte usw.) zu berlicksichtigen.

Der Gutachterausschuss hat aus den Vertragsjahren 2009 und 2010 die nachfol-
genden Sachwertfaktoren abgeleitet. Sie beschreiben Zu- oder Abschlage zwischen
den gezahlten Kaufpreisen und den von der Geschéftsstelle ermittelten vorlaufigen
Sachwerten.

Nach mathematisch statistischer Untersuchung der so berechneten Sachwertfakto-
ren kénnen diese in erster Linie nach Gebaudetyp und vorlaufigem Sachwert aufge-
gliedert werden. Weiterhin stellte sich teilweise die Wohnlage als signifikantes Ein-
flusskriterium auf den Sachwertfaktor 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 Sachwertfaktor, den die Auspragung des
Merkmals fehlender oder vorhandener Dachausbau bzw. Keller hervorrufen kénnte,
war nicht festzustellen. Weiterhin wurden ebenfalls die Merkmale Alter des Geb&au-
des, GroRRe und die Grundstucksgestaltung durch die Sachwertermittiung abge-
deckt. Die Ausstattung und der bauliche Zustand des Geb&dudes werden nach dem
auReren Augenschein und nach der Bauakte beurteilt.

Fur die Auswertung standen insgesamt rd. 340 Sachwertobjekte aus den letzten
zwei Vertragsjahren zur Verfligung. Es waren alle Klassen statistisch ausreichend
besetzt. In den grauen Feldern sind keine Kaufpreise vorhanden. Dreifamilienhauser
sollten zusétzlich nach dem Ertragswertverfahren beurteilt werden.

Modellbeschreibung

* Neubauten (Ersterwerbe), Altbauten (wirtschaftl Restnutzungsdauer < 25 Jahre),
Landhauser und Villen 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 beriicksichtigt.

* Die Sachwertfaktoren beschreiben die Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt als
statistische Durchschnittswerte ohne Berlicksichtigung indiv. Merkmale.

*  Sachwertobjekte, die nach einer Aul3enbesichtigung erhebliche Bauméangel vermuten
lassen, werden fur die Ableitung des Sachwertfaktors nicht verwendet.

¢ Kennzahl: WF = Wohnflache, w.RND = wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren
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vorlaufiger Sachwertfaktoren nach Gebaudetyp und Wohnlage
Sachwert Reihenmittelhaus Reihenendhaus Doppelhaushalfte

(Gebaude-und | mjttel gut mittel und gut mittel gut
Bodenwert) (34 Falle) (17 Falle) (48 Falle) (42 Falle) (34 Falle)
100.000 € 1,14 1,04

125.000 € 1,06 1,00 1,06
150.000 € 0,99 1,25 1,03 0,97 1,01
175.000 € 0,93 1,04 0,94 0,93 0,96
200.000 € 0,88 0,93 0,88 0,89 0,91
225.000 € 0,84 0,86 0,85 0,85 0,87
250.000 € 0,80 0,81 0,82 0,81 0,82
275.000 € 0,76 0,79 0,77 0,77
300.000 € 0,78 0,73

325.000 € 0,69

350.000 € 0,65

Kennzahlen : | WF 115 m?, w.RND 50 J, | WF 115 m2, w.RND 50 J, | WF 125 m2, w.RND 45 J,

Grundstiick 245 m2 Grundstiick 245 m? Grundstiick 400 m2

vorlaufiger Sachwertfaktoren nach Geb&audetyp und Wohnlage

(Gi:Z:;Ve?r:n d EEIZIr:?:;tIIII(EEir:I.'iZ;Zr Zweifamilienhaus Dreifamilienhaus
Bodenwert) mittel gut alle Wohnlagen alle Wohnlagen

(48 Falle) (39 Félle) (40 Félle) (38 Félle)

125.000 € 0,90
150.000 € 0,97 0,88
175.000 € 0,91 1,18 0,87 0,86
200.000 € 0,87 1,05 0,85 0,85
225.000 € 0,84 0,96 0,83 0,83
250.000 € 0,82 0,91 0,81 0,81
275.000 € 0,80 0,86 0,79 0,79
300.000 € 0,79 0,83 0,77 0,77
325.000 € 0,78 0,81 0,75 0,75
350.000 € 0,77 0,78 0,73 0,73
375.000 € 0,76 0,77 0,71 0,71
400.000 € 0,75 0,70 0,69
425.000 € 0,74 0,68 0,67
450.000 € 0,73 0,66 0,65
475.000 € 0,72 0,64 0,63
500.000 € 0,71 0,62 0,61
525.000 € 0,60

Kennzahlen : | WF 145 m2?, w.RND 45 J, | WF 185 m2, w.RND 40 J, | WF 225 m?, w.RND 33 J,

Grundstiick 700 m2

Grundsttick 750 m2

Grundstiick 560 m2
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9.5. Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaurechte

Mit der Neufassung der Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) hat sich das Modell
zur Wertermittlung von Erbbaurechten gegentiber 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 Bericksichtigung 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 — 2009
lagen 51 verwendbare Kauffdlle von Sachwertobjekten (Einfamilienhduser, Reihen-
hauser, Doppelhaushalften) und nur 6 teilweise inhomogene Kauffalle von Ertrags-
wertobjekten (Mehrfamilienh&user) vor. Die Bedingungen aus den Erbbaurechtsver-
tragen (Laufzeit, Hohe des Erbbauzinses, Anpassung, u.a.) waren tUberwiegend be-
kannt.

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

Aus dem Vertragsjahr 2010 lagen nur wenige verwendbare Erbbaurechtsverkdufe
vor. Ferner ist fir die zuklnftige Ableitung von Marktanpassungsfaktoren fur Erb-
baurechte und Erbbaugrundstiicke ein neues Bewertungsmodell als Empfehlung
des Arbeitskreises der Oberen Gutachterausschiisse in der Beratung. Der Gutach-
terausschuss beabsichtigt auf der Grundlage dieser kommenden Empfehlung riick-
wirkend fir seinen Zustandigkeitsbereich Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke
auszuwerten. Bis dahin werden die nachfolgenden Marktanpassungsfaktoren auf
der Grundlage des Modells der WertR 2006 verdffentlicht.

Modellbeschreibung Erbbaurechte — Sachwertobjekte -

. Finanzmathematisches Modell der WertR 2006, Anlage 12

« Verwendung des in Hagen ortsiiblichen 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

«  Bericksichtigung 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 Verhaltnisse)

¢ Restlaufzeit des Erbbaurechts tibersteigt 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 durchschnittichen Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren
und dem regionalen Korrekturfaktor = 1,0

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

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

¢ Modellbeschreibung zur Ermittlung des Gebaudesachwertes (Sachwertmodell zur Ablei-
tung von Marktanpassungsfaktoren in NRW)
siehe auch unter www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html
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Beispiel mit Anwendung der finanzmathematischen Met hode

Ausgangslage: Eine Doppelhaushélfte im Erbbaurecht soll verkauft werden.
Wie hoch ist der zu erwartende Verkaufspreis?

. Doppelhaushélfte, Baujahr 1991, Erbbaurecht

*  Wertermittlungsstichtag 2009

. Erbbaurecht 1991-2090, Restlaufzeit 81 Jahre,
Vervielfaltiger bei 3,5 % 26,81

*  Grundstick 244 m2, BRW 230 €/m? ebfrei

e tatsachl. und rechtl. mogl. jahrl. Erbbauzins 1.120 € bzw. 4,59 €/m2p.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 €/m2x 244 m2x 26,81 = 22.634 €
e Gebaudesachwert nach NHK 2000 zum Stichtag = 187.000 €
209.634 €

Auswahl Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht — Sachwertobjekt
e tatsachl. und rechtl. mégl. Erbbauzins von 4,59 €/mz2 p.a.
. Baujahr 1991
- Marktanpassungsfaktor liegt zwischen 0,88 und 0,92 (Kapitel 9.5.1) 0,90

Anpassung des finanzmath. Wertes an die Marktlage 209.634 € x 0,90 188.670 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, z.B. Bauschaden -5.000 €
183.670 €
Verkehrswert rd. 184.000 €

9.5.1 Marktanpassungsfaktoren fir Erbbaurechte — Sa  chwertobjekte

Fir die Auswertung standen insgesamt 51 bebaute Erbbaurechte aus den Vertrags-
jahren 2006 bis 2009 zur Verfigung. Eine Unterscheidung der Klassen Einfamilien-
hauser, Reihenmittelhduser und Doppelhaushalften/ Reihenendhauser wurde auf-
grund der kleinen Stichprobe nicht vorgenommen.

Folgende Einflussgrof3en wirken signifikant auf den Marktanpassungsfaktor Erbbau-
recht — Sachwertobjekt -:

« rechtlich mdglicher Erbbauzins in €/m2 p.a.

e Ursprungsbaujahr bzw. Abschluss des Erbbaurechtsvertrages

Die Hohe des finanzmathematischen Wertes hatte — wie zunéchst ahnlich wie bei
den Sachwertobjekten im Normaleigentum vermutet — keinen signifikanten Einfluss
auf den Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht. Der Marktanpassungsfaktor Erbbau-
recht wurde mit Hilfe einer multiplen Regressionsberechnung mit den o.g. zwei Ein-
flussgrofRen abgeleitet.

Beschreibung Datenmenge Erbbaurechte — Sachwertobje  kte
Baujahr ab 1960

Restlaufzeit Erbbaurecht 47-99 Jahre

finanzmathematischer Wert 130.000 — 430.000 €, i.M. 210.000 €
Grundstucksflache 150 — 830 m?, i.M. 440 m?

mittlere und gute Wohnlage

Gultigkeitsbereich der Marktanpassungsfaktoren Erbbaurecht

liegt zwischen 0,6 — 1,3, i.M. 0,9

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

jahrlich rechtlich maglicher Erbbauzins
bzw. aktuell gezahlter Erbbauzins in €/m?2 p.a.

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

1960 — 1969 0,88 0,92

1970 — 1979 0,84 0,88 0,92 0,96 1,00

1980 — 1989 0,84 0,88 0,92 0,96 1,00
1990 - 2000 0,84 0,88 0,92 0,96
Neubauten

ab 2001 Ehets

Aus dem Zahlenmaterial konnten folgende Thesen abgeleitet werden:

e 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.

e 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 die
Kaufpreise dieser Datenmenge im Mittel bei rd. 210.000 € liegen.

9.5.2 Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaurechte — Er  tragswertobjekte

Fur die Auswertung standen nur 10 bebaute Erbbaurechte mit Mehrfamilienh&dusern
und 1 gewerbliches Objekt aus den Vertragsjahren 2006 bis 2009 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 fiir 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 &hnliche Grundstiicksart, Erbbauzins, Bodenpreisniveau,
Restlaufzeit und &hnliche Erbbauzinsanpassungen haben sollten. In der Stadt Ha-
gen scheidet dieses Verfahren aufgrund der nur wenigen Verkédufe 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-
nen Dritten als neuen Erbbaurechtsgeber war nicht vorhanden und stellt daher die

45 Grundstucksmarktbericht 2011. Stadt Hagen



absolute Ausnahme dar. Die abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren gelten daher
nur fur den Fall, dass der Erbbauberechtigte das Erbbaugrundstick erwirbt. Ein
Verkehrswert ist mit diesen Marktanpassungsfaktoren nicht ableitbar.

Aus folgenden Griinden kauft der Erbbaurechtsnehmer das Erbbaugrundstiick:

» es stehen grundlegende Modernisierungen an, die eine Finanzierung erfordern,

» vor der Modernisierungsmaflinahme prift der Erbbaurechtsnehmer die Gebau-
deentschéadigung bei Auslauf des Erbbaurechtsvertrages,

» der Erbbaurechtsnehmer méchte sein Erbbaurecht verkaufen und vereint Erb-
baurecht und Erbbaugrundstiick vor dem Verkauf,

» Kapitalmarktzins ist giinstiger 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 flr Erbbaugrundstiicke anzuwenden, der in der Regel aus dem Ublicherweise
mafgeblichen Teilmarkt von Verkdufen des Grundstiickseigentimers (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 erschlieBungsbeitragsfreien
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 moéglichen 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 fur den Wert des Erbbaugrundstiickes liegt i.d.R. beim unbelas-
teten erschlieungsbeitragsfreien Bodenwert. Je nach Marktlage kann der
Marktanpassungsfaktor demnach ein Vielfaches von 1 betragen.

Der Marktanpassungsfaktor fur Erbbaugrundstiicke wurde nach folgender Formel
berechnet:

KP £ boG
MAF = ————
BVvFErb
MAF = Marktanpassungsfaktor fur Erbbaugrundstiick
KP = Kaufpreis

sbwU = besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
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 Gliltigkeit bei Kauf des Erbbaugrundstiickes durch den
Erbbaurechtsnehmer, da sich in der Datenmenge nur Verkaufe des Erbbaurechtsgebers
an den Erbbaurechtsnehmer befinden

*  Verwendung des in Hagen ortsiiblichen Erbbauzinssatzes von 3,5 % fir EFH und MFH
(Abzinsung des erschlieBungsbeitragsfreien unbelasteten Bodenwertes und Kapitalisie-
rung des rechtlich zulassigen Erbbauzinses)

«  Vergleich des zuletzt gezahlten Erbbauzinses mit dem rechtlich zulassigen Erbbauzins
(Bertcksichtigung von Wertsicherungsklauseln)

¢ Restlaufzeit des Erbbaurechts zwischen 40 und 80 Jahre

« Datenmenge beinhaltet keine Gebaudewertentschadigungen

« Die Marktanpassungsfaktoren beschreiben die Verhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
als statistische Durchschnittswerte ohne Beriicksichtigung indiv. Merkmale.

«  MAF fur EFH und MFH aus insg. 26 verwendbaren Kauffallen aus 2006 — 2009

e finanzmath. Wert zwischen 30.000 — 550.000 €, i.M. 170.000 €

. MAF lag zwischen 0,8 — 1,7, i.M. 1,3

< MAF aus multipler Regression abgeleitet, Bestimmtheitsmafd 52 %

Marktanpassungsfaktor Erbbaugrundstiick
Ertrags- und Sachwertobjekte (EFH, MFH)

jahrlich rechtlich moglicher 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 Gebadudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts
erheblich Ubersteigt 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

9.7.1

Bewirtschaftungskosten Wohnen

(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 gemafd 8 26 und 28 II.BV angepasst. Die nachfolgenden
Bewirtschaftungskosten wurden gemaf Anl. 3 WertR 2006 i.d.F. vom 01.03.2006
auf den 01.01.2011 aktualisiert. Eine Aktualisierung erfolgt alle 3 Jahre.

. zzgl.

. bis 13,18 €/m?

. bis 10,31 €/m2

. bis 8,13 €/m?

. bis 77,92 €

Zu- und Abschlége:

. abzgl. 1,20 €/m?
. abzgl. 0,23 €/m?
1,11 €/m2
Die Instandhaltungskosten beinhalten in den o0.g. Pauschalen keine Kosten fiir Schdnheitsrepara-

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

Gebéaude mit Baujahr vor 1978 (Gebaudealter > 33 Jahre)
Gebéaude mit Baujahr zwischen 1978 - 88 (Alter 22 bis 33 Jahre)
Gebéaude ab 1989 (Gebaudealter < 22 Jahre)

Garagen oder ahnliche Einstellplatze

turen. Pauschalen fir Schonheitsreparaturen bis zu 9,74 €/m2 Wohnflache sind nur in Einzelfallen
zuséatzlich anzusetzen, wenn der Vermieter die Kosten der Schonheitsreparaturen tragt.

wenn Mieter die Kosten fiir kleinere Instandhaltungen tragt
bei eigenstandiger gewerbl. Leistung von Wérme der HeizkostenV
wenn ein Aufzug vorhanden ist

jahrlich je m2 Wohnflache

Die Bewirtschaftungskosten fir die Instandhaltung (€/m2 Wohn-/Nutzflache p.a.) bei
Wohn- und Geschaftshdusern ist in Abhangigkeit des fiktiven Baujahres sachver-
stéandig anzusetzen. Zu- und Abschlage (z.B. Aufzug) sind zuséatzlich zu berticksich-

tigen.
ke e Mehrfamilienhaus, Baujahr 1910, baulich normal unterhalten,
Baujahr haltung wirtschaftl. Restnutzungsdauer 30 Jahre, Gesamtnutzungsdauer
90 Jahre, Wertermittlungsstichtag 2011
1920| 1547 €/m?| 5 fiiives Baujahr = 2011 — (GND 90 — w.RND 30) = 1951
1925( 15,04 €/m2| > |nstandhaltungskosten rd. 12,80 €/m2 p.a.
B 1460 €/m: Bewirtschaftungskosten Instandhaltung Wohnen
1935| 14,16 €/m? 170 | | | |
1940| 13,73 €/m? ’ o y = -0,0875x + 183,39
1944 13,18 €/m2 | | | |
1945 1329 €/mz| _ 1°°
1950| 12,86 €/m? & |
1955 12,42 e/m2| & 130
1960 | 11,98 €/m? 5
1965( 11,55 €/m? § 11,0 l
1970 11,11€m?| &
1975| 10,67 €/m? % 9.0 !
1980 | 10,24 €/m2 § ’ ;
1983| 10,31 €/mz2 g |
1985 9,80 €/m? £ 707 At ittt At it
1990 9,36 €/m? 1 1 l l
1995 8,93 €&/m? 5,0 I ‘ I
2000 8,13 €/m? o o © S & S S X $ S o
' 2 ~? ? § N ? N~ N~ P ® P
;822 3’22 322 fiktives Baujahr
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Verwaltungskosten jahrliche Pauschale
zu Nr. 3.5.2.3 WertR nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 2 1. BV
. bis 263,55 € je Wohnung bei Mehrfamilienhausern
je Wohngebéaude bei Eigenheimen und Kleinsiedlungen
. bis 315,11 € je Eigentumswohnung (auch fur Dauerwohnrechte)
d bis 32,90 € fur Garagen oder ahnliche Einstellplatze

Mietausfallwagnis  x % vom Jahresrohertrag

zu Nr. 3.5.2.5 WertR und nach § 29 Abs. 2 |l. BV

. 2-3% fir Wohnungen in Mehrfamilienhausern
. 2-4% bei gewerblichen Mieteinheiten

9.7.2 Bewirtschaftungskosten Gewerbe
(AG ,Liegenschaftszinssatze* der AGVGA-NRW, Anlage 2)

Entsprechend dem Liegenschaftszinsmodell AGVGA-NRW werden in der Anlage 2
zur Modellbeschreibung folgende Bewirtschaftungskostenanséatze fir gewerbliche
Objekte empfohlen. In begriindeten Ausnahmeféllen kénnen auch andere Werte an-
gehalten werden. Das Liegenschaftszinsmodell ist veroffentlicht unter
http://www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html.

Verwaltungskosten ab 3 % bis 7 %

Nutzflache grof3 klein

Mietniveau hoch niedrig

Zahl der Mietparteien gering hoch

Lage- und Mieterqualitat ~ sehr gut, geringe schlecht, hohe
Fluktuationsgefahr Fluktuationsgefahr

In jedem Einzelfall ist jedoch objektbezogen darauf zu achten, dass der ausgewie-
sene absolute Betrag fir eine ordnungsgeméfe Verwaltung angemessen ist. In be-
grindeten Einzelfallen kdnnen auch niedrigere oder hdhere Satze in Frage kom-
men.

Instandhaltungskosten: ab 2,50 €/m2 bis 9,00 €/m2 __ Nutzflache
Objektart Lager, Gewerbe, Industrie  Biro, Laden
Bauausfiihrung einfach hochwertig

Baualter gering hoch

Instandhaltungskosten fir Gewerbeobjekte werden in der Regel auf Dach und Fach
bezogen. Davon abweichende mietvertragliche Regelungen mussen berlcksichtigt
werden.

Mietausfallwagnis ab 3% bis 8 %

Lage gut mafig

Ausstattung gut mafig

Objektart Biro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietvertrage langfristig kurzfristig
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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
2009 und 2010 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 gegentiber dem Vorjahr Giberwiegend stagnierende
bis leicht steigende Tendenzen 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 Wohnungsgroé3e 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 Kaufpreise fir
Eigentumswohnungen im Teil 1 dieses Marktberichtes, die sich nur auf das Ge-
schaftsjahr 2010 beziehen und nur einen Teil des Wohnungsmarktes wiedergeben
(siehe zugehorige Modellbeschreibung), werden bei den folgenden Ergebnissen der
Untersuchung sowohl Eigentumswohnungen einbezogen, die kleiner als 60 m2 und
groRRer als 100 m2 sind, als auch Eigentumswohnungen die sich in Zwei- und Drei-
familienhdusern und in groBen Mehrfamilienhdusern bzw. Wohnanlagen mit mehr
als 16 Wohneinheiten befinden. Verkdufe von Wohnungen aus Mehrfamilienh&u-
sern, die zu Eigentumswohnungen umgewandelt wurden, sind in dieser Untersu-
chung nicht enthalten und werden weiter unten gesondert aufgefuihrt. Bei Weiterver-
kaufen dieser umgewandelten Wohnungen sind gegeniiber von Weiterverkaufen
von Wohnungen aus Gebauden (inklusive Grundstiick), die schon seit der Errich-
tung in Miteigentumsanteile aufgeteilt waren, keine Preisunterschiede erkennbar.
Daher sind diese Kauffalle nicht ausgeschlossen bzw. gesondert ausgewertet wor-
den.

Fur die in den folgenden Tabellen aufgefiihrten Klassen fir Ursprungsbaujahre,
WohnungsgréfRen und der Anzahl der Wohneinheiten im Geb&aude wurden die Klas-
sengrenzen so ermittelt, dass jeweils zwischen den Klassen eine deutliche Verénde-
rung der Werte der relativen Kaufpreise feststellbar war. Bei der Prifung der ermit-
telten Klassengrenzen mit Kauffallen der vergangenen zehn Jahre war zu beobach-
ten, dass unter Beriicksichtigung der konjunkturellen Weiterentwicklung der Kauf-
preise 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 Kauffalle her die starks-
te Klasse und ist statistisch betrachtet homogen.

Die Zu- und Abschldge haben sich aus gréReren Datenmengen mehrerer Vertrags-
jahre bestétigt und werden vom Gutachterausschuss gepruft.
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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.
Preistendenz zum Vorjahr - z.B. leicht steigend

Eigentumswohnungen in Nachkriegsbauten (Weiterverka uf)

Baualters- Wohnlage

klasse einfach mittel gut
1948 - 59 700 > (975)
Kauffalle 22 2
Std.abw.+/- 335 s
1960 - 69 825 (975)
Kauffalle 34 : 1
Std.abw.+/- 145

1970 -79 keine gesicherte 975 1.100
Kauffalle Angabe 6 = 11
Std.abw. +/- méglich 195 318
1980 - 89 1.000 1.400
Kauffalle 14 ~ 8
Std.abw.+/- 195 430
1990 - 99 1.550 (1.750)
Kauffalle 9 / 3
Std.abw.+/- 265 401

Zu- und Abschlage hinsichtlich Wohnflache und Grof3e

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? 1,07...1,12 1,03...1,05 0,88...0,93
ab 120m2 1,05...1,09 1,01...1,02 0,85...0,91

gewahlt werden.

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

Bei dieser Gruppe gab es nur vereinzelte (statistisch nicht gesichert auswertbare)
Verkaufe von Wohnungen die sich in Gebauden mit mehr als 16 Wohneinheiten be-
fanden und nur vereinzelte (statistisch nicht gesichert auswertbare) Verkaufe von
Wohnungen in Dreifamilienhdusern, die ebenso wie in den anderen Baualtersklas-
sen tendenziell deutlich teurer verkauft wurden. Eine gesonderte Ausweisung dieser
Baujahresklasse muss hier erfolgen, da diese Wohnungen einen unterschiedlichen
Renovierungs- und Modernisierungsstand aufweisen, die vom Gutachterausschuss
fur eine differenzierte Auswertung nicht ausreichend erfasst werden kann.

Baualters- Wohnlage

klasse einfach | mittel | gut
bis 1947 (600) (800) (900)
Kauffalle 3 4 = 1
Std.abw.+/- 226 168 ‘ -

WohnungsgréRe:
Apartments bis 45 m?
Wohnungen ab 80mz? bis Uber 120m?

Abschlage bis zu - 15 %
Abschlage bis zu - 10 %

Anzahl der Wohnungen im Gebéaude:
Die Kauffalle liegen alle in Geb&uden 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
Eigenleistungen etc.) einen Einfluss auf den Kaufpreis haben kdnnen, als bei den
Preisverhandlungen bei Wohnungen von Weiterverkaufen.

Bei Neubauwohnungen im Wohnungseigentum ist ein sehr deutlicher Umsatzriick-
gang zu verzeichnen. Aufgrund der geringen Anzahl kénnen keine statistisch gesi-
cherten Angaben gemacht werden. Insgesamt ist hier eine stagnierende Preisent-
wicklung gegeniiber dem Vorjahr zu verzeichnen.

Baualters- Wohnlage
klasse einfach mittel gut
2000 — 05 (1.550) (2.000)
Kauffalle 3 =) 2

. keine gesicherte
Std.abw.+/ Angabe 315 -
Neubau moglich (2.050) (2.150)
Kauffélle 5 = 0
Std.abw.+/- 105 57

WohnungsaréRe:

Wohnungen ab 80mz2 bis Uber 120m?
Kleinwohnungen bis 45 m2 sind in diesem Datenbestand nicht vorhanden.

Anzahl der Wohnungen im Gebaude:

Abschlage bis zu - 35 %

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 Mehrfamilienhdausern, die in der Regel zuvor vermietet waren, als Eigentums-
wohnung umgewandelt wurden und nach einer Modernisierung als sogenannten
Umwandlungen verkauft werden. Diese stammen meistens aus alteren Gebauden
und weisen einen unterschiedlichen Renovierungs- und Modernisierungsstand auf.
Aus den Daten lassen sich nur noch signifikante Unterschiede zwischen den Wohn-
lagen und Vor- und Nachkriegsbauten erkennen. Der bauliche Modernisierungsauf-
wand ist fir eine 30 oder 50 Jahre alte Wohnung annéhrend gleich, daher ist zu
vermuten, dass das Baujahr keinen grof3en Einfluss hat.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Preise beim erstmaligen Verkauf einer
modernisierten Wohnung deutlich héher sind, als bei einem weiteren Wiederverkauf
dieser Wohnung erzielt werden kann.

Modellbeschreibung fir 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 Wohnungsgrof3e

« Keine Abgrenzungen bei der Anzahl der Wohnungen / Haus

« Garagen oder Stellplatze sind in den Marktpreisen nicht enthalten.

« Der Marktpreis beinhaltet den jeweiligen Bodenwertanteil.

« Altengerechte Eigentumswohnungen wurden aufgrund héherer baulicher Aufwen-
dungen ausgeschlossen

* Fir durchgreifend modernisierte Wohnungen in villenahnlichen 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 1945 940 1.125 (1.350)
Kauffalle 2 34 &
Std.abw.+/- - 278 497
ab 1946 1.225 1.250 1.350
Kauffalle 12 56 6
Std.abw.+/- 270 350 268
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9.9.2. Rohertragsfaktoren flr Ertragswertobjekte

Bei einem Renditeobjekt steht fur die Wertbeurteilung des Grundstiickes ublicher-
weise der nachhaltig erzielbare Jahresrohertrag im Vordergrund. Zur n&herungs-
weisen Kaufpreisermittiung kann deshalb der Rohertragsfaktor als Verhaltnis Kauf-
preis zu Jahresrohertrag (x - fache des Jahresrohertrages) dienen.

Modellbeschreibung x - fache des Jahresrohertrag  es

« 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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mie-
ten und Pachten einschlie3lich Vergltungen, sowie Einnahmen aus Werbeanlagen.

* Umlagen zur Deckung von Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt.

Der regelmaRige jahrliche Vergleich dieser Faktoren kann deshalb auch als ein
Preisspiegel fur den Markt von Renditeobjekten angesehen werden. Fir Dreifamili-
enhauser betragt der Rohertragsfaktor durchschnittlich 15,6 +/- 0,6. (2009 16,2 +/- 0,6).

Mehrfamilignh_auser Meggz(mgigﬂgﬂzg u-
gewerbl. Anteil bis zu 20 % gewerbl. Anteil tiber 20 %
Std.abw. Std.abw.
Jahr Anzahl Faktor Mittelwert | Anzahl Faktor Mittelwert
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 +-0,2 51 10,2 +-0,6
2009 129 10,1 +-0,2 47 9,8 +/- 0,6
2010 106 9,9 +-0,3 24 9,4 +-0,3

x-fache des Jahresrohertrages
MFH gewerbl. Anteil < 20 % des Rohertrages

15,0

14,0 +

130 l126 127 129 129 156

123 15, 123 123 121

12,0
11,0 ~
10,0 ~

9,0

8,0 -

1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

2001
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Rohertragsfaktoren fur Mehrfamilienh&user
differenziert nach Wohnlagen
(gewerbl. Anteil bis zu 20 % des Rohertrages)

d mittlere Wohnlage einfache Wohnlage
Std.abw. Std.abw.
Jahr | Anzahl Faktor Mittelwert | Anzahl Faktor Mittelwert
2000 51 12,2 +-0,4 17 12,6 +-0,5
2001 47 12,0 +- 0,4 12 11,5 +/- 0,6
2002 30 13,2 +-0,7 12 10,9 +-1,1
2003 18 12,6 +-0,8 10 11,2 +-0,8
2004 31 11,5 +-0,5 11 9,0 +-0,7
2005 26 10,1 +-0,4 10 7,8 +-0,6
2006 27 9,3 +- 0,4 17 7,7 +-0,5
2007 68 10,9 +- 0,4 23 8,3 +-0,5
2008 50 10,8 +-0,4 27 9,0 +- 0,4
2009 42 9,9 +- 0,4 18 8,2 +-0,5
2010 38 10,1 +- 0,4 13 7,3 +-0,4

Kauffélle von Mehrfamilienhdusern in guten Wohnlagen kommen gar nicht oder nur
vereinzelt vor, so dass zu einem Rohertragsfaktor in diesen Fallen keine gesicherten
Angaben gemacht werden kdnnen. Der Rohertragsfaktor lag bei diesen Einzelféllen
in den letzten 10 Jahren zwischen 12 und 15.

Rohertragsvervielfaltiger fir Mehrfamilienhauser

gewerbl. Anteil bis 20 % des Jahresrohertrages

in mittleren und einfachen Wohnlagen
14,0 4

13,0 - —— mitte| ——¢einfach
12,0 4
11,0 4

10,0 4

Kaufpreis

9,0
8,0
7,0

6,0

5,0 T T T T T T

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 ausschlieRlich auf selbstgenutzte
Eigentumswohnungen. Dieser aus dem Mietertrag abgeleitete Faktor kann neben
den Vergleichskaufpreisen unterstitzend herangezogen werden.

Eigentumswohnungen
Wohnlage | Anzahl = Faktor SIS
Einzelwert
einfach 13 15,4 +-1,7
mittel 137 17,1 +-0,4
U 64 19,9 40,7
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Stadtteil Hagen — Eppenhausen

10.

Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

10.1. Soziologische Daten

Hagener Kennzahlen Hagen

Einwohner (Nov. 2010) 190.546
Wanderungsgewinn/-verlust 2000-2009 -72%
Katasterflache in km? 160,3 km?
e davon 36 % Siedlungsflache 57,5 km?

. und 64 % Wald, Acker, Wasser 102,8 km?2
Einwohnerdichte 1.190 EW/km?
Arbeitslosenquote (Nov. 2010) 10,3 %
Gewerbesteuer (Hebesatz) 490 (ab 01.01.2011)
Grundsteuer A (Hebesatz) 265 (ab 01.01.2011)
Grundsteuer B (Hebesatz) 530 (ab 01.01.2011)

[ 1Wohnungen ——Einwohner

Foto: Gutachterausschuss

Ruhrgebiet
5.172.745
-3,1%
4.435 km?2

1.165
10,6 %
390 - 490
170 -325
310 - 530

T 210.000
T 205.000
T 200.000

steigt nur noch sehr gering.
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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 tber grof3e forst- und landwirtschaftliche Flachen.

10.2.2 Baugenehmigungen / -fertigstellungen

In der Stadt Hagen sind 29.063 Wohngebauden mit 105.122 Wohnungen mit insge-
samt rd. 7,9 Mio. m2 Wohnflache vorhanden. In 2009 wurden 21 Wohngebaude mit
165 Wohnungen und 8.785 m2 abgebrochen.

=— Abbruch von Wohngebauden

fuwrachs an Wohniliche 19903 - 20040 10.000 m? -
i {in 1 000 m~}
) 9.000 m2 |
- 8.000 m?
7.000 m? 4
0 R I
2 6.000 m? A
&
ol N £ 5.000 m? A
S
4.000 m2
a0+ - - - - ;
3.000 m?
=028 EBEEBEEBEBEEREE  --BBE - 2.000 m? 4
. 1.000 m? 4
0 m2 T T T T T T T T T 1
o E=l o [se] < W O N~ o) (2]
N N N N N N N N N N

-4 Genehmigungen -® Fertigstellungen

900
800
700
600
500
400
300
200
100 T — — T T — T — 1

Anzahl Wohnungen

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009

Die Anzahl der genehmigten und fertig gestellten Wohnungen bewegt sich bei ei-
nem grofRen Wohnungsangebot auf niedrigem Niveau. Bei den Baufertigstellungen
handelt es sich jedoch Uberwiegend um Einfamilienhduser. Wohnungen im Miet-
wohnungsbau sind kaum vertreten. Daten aus 2010 lagen zum Redaktionsschluss
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 (Erhéhung der Umsatzsteuer). In 2008 wurde fur alle Indexwerte eine
neue Indexreihe 2005=100 eingefihrt. Die nachfolgenden Werte beziehen sich noch
auf 2000=100.

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

116
114 4
112 4
110
108 4
106
104 4
102 4
100 +
98
96 -
94
92 T T T T T T T T T T

\p) A PO NI OEN>0 OO O
) D' D DO TS OO O OO
N R R AR P P
Basisjahr 2000 =100 2005 =100
Baupreisindex Bund IV / 2010 116,3 113,8
Baupreisindex NRW 12 /2010 115,8 113,3

Verbraucherpreisindex NRW 12 /2010 116,7 108,3

=100

Index 2000

&

©
)
N DY

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.

B GrUNAerWerDS U zzt. 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 Léschung von Rechten
= ggf. Maklercourtage 3,57 %

= ggf. Finanzierungskosten individuell

Darlehensgebihren, Bewertungskosten, Zinsen fir Vorfinanzierung, etc.

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

=  ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB

=  Abgaben fur Stralenerneuerung nach KAG

=  Ausgleichsbetrage

= Kanalanschlussbeitrage

= Kosten flir KompensationsmalRnahmen (z.B. Pflanzgebote)

=  Gebuhren fir Baugenehmigung, Kosten fiir Lageplanerstellung

= bei Neubauten Kosten fur die Gebaudeeinmessung

=  Abldsung von Stellplatzverpflichtungen, etc.
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10.2.5. Zwangsversteigerungen in Hagen

In dem Vertragsjahr 2010 wechselten in der Stadt Hagen 62 Objekte mit einem Ge-
samtumsatz von 6,2 Mio. € (rd. 3,1 % des Gesamtumsatzes) per Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren den Eigentimer (2009 45 Objekte mit 2,4 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
2009 3 0,06 15 1,7 14 0,6
2009 5 0,03 30 5,1 27 1,1
O zwangsversteigerung B Zwangsverwaltung
300+
264
250 = 243 7 246
215 207 200 215 209
200+ 185 186
160 162
143 149
150 . - 126
94 9% 95
1001 75 71 - 68
60 63 64 58 n 5
50 35 41 36 32 38
AN g
\9@'5 @qb‘ \9@"’ @QQ’ \96\ @q“’ \9@ (900 @0\’ q/Qo'l' ,190% q/Qob‘ ,190(0 q/QoQ’ r&o'\ q/Qo‘b r&@ q/Q\,Q

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 30.06.2009 insg. 64.933 sozialversicherungspflichtige

Beschaftigte (ohne Freiberufler, Selbststandige, Beamte, Richter, kurzzeitig und geringfiigig Beschaftig-
te) angegeben, die sich auf folgende Wirtschaftszweige verteilen (Quelle IT.NRW).

Produzierendes

Gewerbe
31,0%
Sonstige
Dienstleistungen,
Verwaltung
43,6 %

Handel, Verkehr,
Gastgewerbe
254 %

Die Hagener Unternehmen verteilen sich nach folgenden Wirtschaftszweigen:

Verkehr und Ubrige
Nachrichten 2,9%
3,0%

GroRhandel aifl
125%

Industrie/ Bauwirtschaft
26,0%

Einzelhandel
12,8 %

Sonstige Dienstleistungen

42,8%

BetriebsgroRenstruktur bestimmt sich im Wesentlichen durch mittelstdndische
Betriebe:

« bis 9 Beschaftigte 74,7 %
e 10 - 19 Beschaftigte 9,5%
e 20— 49 Beschaftigte 6,3 %
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11.

M einfach

Regionale Vergleiche

Angaben des Oberen Gutachterausschusses im Grundstiicksmarktbericht 2010:

W mittel W gut

M Gewerbelage einfach M Gewerbelage mittel
i

Dortmund
Essen
Duisburg
Bochum

Gelsenkirchen
Oberhausen
Bielefeld
Hamm
Hagen

Herne

Duisburg
Dortmund
Bochum

Gelsenkirchen

Typische

Baulandpreise Hagen

M Gewerbelage gut

Eigenheimmaf3inahmen

nur baureife Grundstiicke
erschlieriungsbeitrzgg,frei

T T

erschlieBungsbeitragsfrei

Hamm keine tertigre Handelsnutzung

12.

|
Bodenwerte gewerbl. Bauflachen

50 100 150 200 250 300 350 400 0 20 40 60 80

Bodenwert €/ m?2 Bodenwert € / m2

T
Bochum

Wuppertal
Muhlheim

T
I
I
I
I
I
I
I
I
Dortmund |
!

durchschnittl.
Kaufpreise fiir
Wohnungs-
eigentum

Lidenscheid

Duisburg

Erstverkéaufe
2008 / 2009
in mittleren Lagen

Ennepe-Ruhr-Kreis

Hagen

T T T T
1000 1200 1400 1600 1800

T T
2000 2200 2400 2600
€/ m 2 Wohnflache

Mieten

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
Grundstiicks 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 ortsubliche 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 enthommenen Mietricht-
wert ermitteln.

Der Mietspiegel kann im Kundenbiro Grunderwerb und Bauen des Amtes fiir Geoin-
formation und Liegenschaftskataster, Berliner Platz 22, 58089 Hagen, den Burger-
amtern, der Stadtbicherei 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 Gebiihr von 10 € als Download erhaltlich.

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
B 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 m? @1919 - 1948
B bis 1918
0 500 1000 1500 0 500 1000 1500

Das durchschnittliche Mietpreisniveau der monatlichen

M|9t3p|999| Nettovergleichsmieten bewegt sich je nach Wohnlage
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Im Stadtgebiet Hagen gibt es rd.
28.900 Wohngebdude, 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.
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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. Sie ermdglicht die Ermittlung angemessener Geschéfts-
raummieten in Abhéngigkeit von der Grol3e und der Lage des Geschéftes in der In-
nenstadt. Hierzu werden insbesondere Passantenfrequenzen als Lagekriterium (zu-
letzt in 2008 erhoben) verwendet. Die Mietangaben beziehen sich Gberwiegend aus
einer Datenerhebung von 2006.

Die Mietrichtwertkarte 2006 ist im allgemeinen gebuhrenfreien Teil (Kapitel 12.2)
des Grundsticksmarktberichts 2009 ausfihrlich mit Berechnungsbeispielen abge-
druckt. Der Grundstiicksmarktbericht kann tber die Internetseite www.boris.nrw.de
als pdf-Datei gebuihrenfrei bezogen werden.

12.3. Buromieten

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

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

Bei dem alteren Burobestand ist jedoch ein sehr groRes Angebot vorhanden.
Bei dlteren, nicht modernisierten Biroflachen 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 fir Buroflachen.

monatliche Blromieten
ohne MwsSt, ohne Betriebskosten
Altbau 4,00 — 6,00 €/m2
Neubau 6,00 — 8,00 €/m?

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

Das Mietpreisniveau fur Ladenlokale in den Ortsteilen Boele / Helfe, Haspe,
Hohenlimburg und Elsey ist weitgehend homogen und in Abh&ngigkeit von der
Ladengrol3e, der Lage und der vorhandenen Parkmdglichkeiten zu sehen.

monatliche Ladenmieten
ohne MwSt, ohne Betriebskosten
80 bis 120 m2 5,00 — 9,00 €/m?2

groRer 120 m2 4,00 — 8,00 €/m?2

12.5. Mieten fur Lager- und Fabrikationsrdume

Hier wird der Mietwert durch die Aufteilung der Rdume, deren Hohe und Nutzbarkeit,
die Beheizbarkeit, der logistischen Md&glichkeiten, 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 €/m?
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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Sonstige Angaben

13.1.

Mitglieder des Gutachterausschusses

(Stand 18.02.2011)

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. Hartmut Nitsche

Offentl.best.Verm.Ing.

Sachverstandige(r)

Dipl.-Ing. J6rg Ackermann

Architekt *1)

Prof. Dr. Benjamin Davy

Raumplanung

Ass.-jur. M. Hilsbusch-Emden

Immobilienwirtin

Dipl.-Ing. Thomas Kdmmerling Reg.Forstdirektor *2)
Dipl.-Ing. Christian Puls Architekt

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

Dipl.-Ing. Maik Wehner Architekt

Sachversténdige des Finanzamtes *3)

Harry Grabert

Diplomfinanzwirt

Reinhard Reichelt

Diplomfinanzwirt

*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 Bodenrichtwerten und Mietwertlibersichten.

13.2.

Benachbarte Gutachterausschiisse

Ennepe-Ruhr-Kreis

Hauptstral3e 92, 58332 Schwelm

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

Markischer Kreis

Heedfelder Str. 45, 58509 Liidenscheid
Tel.: 02351/ 966 — 6675, Fax: / 966 - 6279
gutachterausschuss@maerkischer-kreis.de
www.ris.maerkischer-kreis.de

Kreis Unna

Friedrich-Ebert-Str. 17, 59425 Unna
Tel.: 02303/ 27 — 1068, Fax: / 27 - 1496
Gutachterausschuss@kreis-unna.de
www.kreis-unna.de

Stadt Dortmund

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

Stadt Iserlohn

Werner-Jakobi-Platz 12, 58636 Iserlohn
Tel.: 02371/ 217 — 2463, Fax:/ 217 - 4699
gutachterausschuss@iserlohn.de
www.iserlohn.de
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13.3. Auszug aus der Vermessungs- und Wertermittlun ~ gsgebuhrenordnung
VermWertGebO vom 05.07.2010, in Kraft ab 01.01.2011

Gebithren fur Druckschriften und Kartenprodukte

e Grundstiicksmarktbericht aktuelle Gesamtausgabe 52,00 €
Grundstiicksmarktbericht zuriickliegendes Jahr 52,00 €

* Teilausgabe z.B. Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren 12,00 €

* Bodenrichtwertauskunft BORIS (per Versand) . . 8,00 €

* Mietrichtwertkarte 2006 (Ladenmieten Innenstadt) gebihrenfrei

« Mietspiegel 2007 fur frei finanzierte Wohnungen gebihrenfrei

Gebiihren fur Online-Auskiinfte aus dem Internet (Download)

e Grundsticksmarktbericht Teilausgabe (ohne Kap.9.) gebihrenfrei
Grundstiicksmarktbericht aktuelle Gesamtausgabe 39,00 €
Grundstiicksmarktbericht zuriickliegendes Jahr 39,00 €
Bodenrichtwertauskunft als bownload 6,00 €
Bodenrichtwertinformation ohne Ausdruck gebihrenfrei
- erhaltlich unter www.boris.nrw.de

* Mietspiegel 2007 fur frei finanzierte Wohnungen gebihrenfrei
- erhéltlich unter www.hagen.de

Gebihren fur Dienstleistungen  (gem. Tarifstelle 7 VermWertGebO)

» schriftliche Auskunft Geschaftsstelle nach Zeitaufwand
je angefangenen Arbeitshalbstunde (Ingenieurleistung) ... . 42,00 €
je angefangenen Arbeitshalbstunde (Fachkraft) . 28,00 €

* mundliche Bodenrichtwertauskunft gebihrenfrei

« Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung
- einschlief3lich bis zu 10 mitgeteilter Vergleichspreise .. 120,00 €
- je weiterern mitgeteilten Vergleichspreis_____ . 8,00 €

e Gutachtenerstellung Grundgebuhr
- bis 1 Mio. € Verkehrswert 1.000,00 €
- 1 Mio. € bis 10 Mio. € Verkehrswert 2.000,00 €

zzgl. 2 v.T. vom Verkehrswert (Objekte bis 1 Mio. €) oder

zzgl. 1 v.T. vom Verkehrswert (Objekte 1 Mio. € bis 10 Mio. €) und

zzgl. Pauschale fir die Bewertung von Rechten, umfangreiche Recherchen etc.
zzgl. der z.Zt. geltenden MwSt. von 19 %

Mit der Gebuhr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglau-
bigten Mehrausfertigungen fiir den vom Antragsteller abweichenden Eigentimer
geman § 193 Abs. 4 BauGB abgegolten. Abschlage wegen verminderten Auf-
wands sind maglich.

Nahere Auskiinfte zum Einzelfall erteilt die Geschéftsstelle.
Antrage zur Erstellung eines Wertgutachtens oder zur Erteilung von Vergleichskauf-

preisen aus der Kaufpreissammlung sind auf der Internetseite des Gutachteraus-
schusses unter www.qutachterausschuss.hagen.de als pdf-Datei vorhanden.
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Abklrzungsverzeichnis:

AfA Abschreibung fur Abnutzung

AGVGA NW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW
BelWertV Beleihungswertermittlungsverordnung

BewG Bewertungsgesetz

BewK Bewirtschaftungskosten

BGF Brutto-Grundflache

BMZ Baumassenzahl

BNK Baunebenkosten

boG besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

BRI Brutto-Rauminhalt

eb-frei / eb-pfl. erschlieBungsbeitragsfrei / erschlieBungsbeitragspflichtig
ErbbauV Erbbaurechtsverordnung

FNP Flachennutzungsplan

GBO Grundbuchordnung

GND Gesamtnutzungsdauer

GRzZ Grundflachenzahl

GuG Grundstucksmarkt und Grundstiickswert (Fachzeitschrift)
JVEG Justizvergitungs- und Entschadigungsgesetz

NF Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

Obuv offentlich bestellt und vereidigt

p.a. per anno (jahrlich)

RND Restnutzungsdauer

WF Wohnflache
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www.gutachterausschuss.hagen.de

... Der Gutachterausschuss
£ 7w fur Grundstiickswerte
a in der Stadt Hagen .



