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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Marktbericht

in der Stadt Liidenscheid 2009

0. Wesentliche Aussagen des Grundstticksmarktbericht es

Leichter Rickgang der Umséatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2008 sank die Anzahl der Grundstiickskaufvertrage um rd. 6,7 %.
Insgesamt wurden 559 Kaufvertrage registriert.

Der Geldumsatz lag fur alle registrierten Objekte bei rd. 96 Mio.€, das sind rd.
5 % weniger als im Jahr 2007.

Stagnation der Preise fir unbebaute Grundstiicke

2008 wurden in Ludenscheid 71 unbebaute Grundstiicke verkauft, dies bedeutet
eine Verringerung der Kauffalle um rd. 5 % gegentiber dem Vorjahr.

Die Auswertung der Kaufpreise der Grundstiicke fir den individuellen
Wohnungsbau (voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen
Vorstellungen des Bauherrn bebaut werden kénnen, zumeist 1- oder 2-
Familienh&user) ergab gegeniber dem Vorjahr kaum Veranderungen.

Die Preise fur Gewerbe- und Industrieflachen blieben im Wesentlichen unver-
andert.

Umsétze bei bebauten Grundstiicken leicht gestiegen

Der Umsatz fir Ein- und Zweifamilienhduser incl. Reihenh&user lag mit
108 Kauffallen in 2008 leicht tiber dem Niveau des Vorjahres.
Im Gesamtmittel fielen jedoch die Preise um ca. 1,2 %.

Markt fur Wohnungseigentum stark eingebrochen

Der Umsatz ging 2008 gegenuiber dem Vorjahr um rd. 18 % zurlck. Insgesamt
wurden 147 Wohnungen verkauft.

Die Preise fur neue Eigentumswohnungen blieben gegentiber dem Vorjahr stabil.
Es wurden im Mittel ca. 1.900 €/m2 Wohnflache erzielt. Das Preisniveau fir
Weiterverkaufe lag bei 900-1.500 €/m2 Wohnflache, im Mittel ca. 7 % unter dem
Niveau von 2007.

Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes
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in der Stadt Liidenscheid 2009

1. Vorbemerkungen

Der Grundstiicksmarktbericht 2009 enthalt Angaben tber die Umsatz- und Preisentwicklungen auf
dem hiesigen Immobilienmarkt und soll insbesondere den Marktteilnehmern, aber auch der sonstigen
interessierten Offentlichkeit zu einer besseren Einschatzung der Liidenscheider Grundstiicksmarkt-
lage verhelfen.

Die Daten sind jedoch nicht unmittelbar fiir die Bewertung einzelner Grundstiicke geeignet. Bei der
konkreten Wertermittlung sind die speziellen Verhéltnisse des Einzelfalls mit allen tatsachlichen, recht-
lichen und sonstigen Umstanden zu beriicksichtigen.

Der Bericht wurde auf der Grundlage der bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gefiihrten
Kaufpreissammlung erstellt und in der Sitzung des Gutachterausschusses am 05.03.2009 beraten und
beschlossen.

Anregungen zum Bericht werden gerne entgegengenommen.

Breul

Vorsitzender des Gutachterausschusses

2.  Gesetzliche Grundlagen

Die wesentlichen Grundlagen fiir die Tatigkeit von Gutachterausschuss und Geschéftsstelle sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep. 2004
(veroffentlicht im Bundesgesetzblatt Teil I, Seite 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dez. 2006 (verdéffentlicht im Bundesgesetzblatt
Teil I, Seite 3316)
Drittes Kapitel ‘Sonstige Vorschriften’. Erster Teil ‘Wertermittlung’, 88 192 - 199

Verordnung Uber die Gutachterausschusse fir Grundst tckswerte
(Gutachterausschussverordnung NW - GAVO NW) vom 23.03.2004 (veroffent-
licht im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Seite
146) in der jeweils gultigen Fassung

Verordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der V. erkehrswerte von Grundstiicken  (WertV)
in der Fassung vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209)

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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3. Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte (8 192 BauGB)

ist ein unabhéangiges, kollegiales Fachgremium, das auf Landesebene fir den Bereich einzelner
Gebietskorperschaften (Kreise, GroR3e kreisangehérige Stadte und kreisfreie Stadte) gebildet wird.

Kraft Gesetzes ist der Gutachterausschuss selbstandig und unabhangig und somit keinen Weisungen
unterworfen; er soll seine Tatigkeiten nach bestem Wissen und Gewissen ausiuben.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden durch die Bezirksregierung fiir 5 Jahre bestellt; eine
erneute Bestellung ist zulassig. Die erforderliche Erfahrung der Gutachter in der Wertermittlung und
ihre besondere Sachkunde ergeben sich aus ihren erlernten Berufen und ihren ausgelbten Tatigkeits-
bereichen Architektur, Bauwirtschaft, Finanzverwaltung, Immobilien und Vermessungs- und Liegen-
schaftswesen. Alle Mitglieder wurden bei der Bestellung darauf hingewiesen, dass beim Vorliegen von
Interessenkollisionen ihre Mitwirkung im Gutachterausschuss ausgeschlossen ist.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Ludenscheid besteht aus dem Vorsitzen-
den, seinem Stellvertreter sowie acht ehrenamtlichen Gutachtern (s.u. detaillierte Mitgliederliste).

Der Gutachterausschuss wird bei der Erstattung von Gutachten in der Besetzung mit dem Vorsitzen-
den und mindestens 2 weiteren ehrenamtlichen Gutachtern tatig. In besonderen Fallen kann der
Vorsitzende weitere ehrenamtliche Gutachter hinzuziehen. Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten
und besonderen Bodenrichtwerten in Sanierungsgebieten sowie beim Beschluss tber erforderliche
Daten fur die Wertermittlung beschlief3t der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vor-
sitzenden und mindestens 4 weiteren ehrenamtlichen Gutachtern. Bei der Ermittlung von Boden-
richtwerten ist der als Gutachter bestellte Bedienstete der zustandigen Finanzbehérde mit heran-
zuziehen.

Liste der Mitglieder des Gutachterausschusses fir G rundstiickswerte in der Stadt Ludenscheid
Vorsitzender: Breul, Klaus, Lidenscheid

Stellvertreter und
ehrenamtlicher Gutachter: Parthesius, Reinhold, Liildenscheid

Ehrenamtliche Gutachter: Fengler, Reiner, Lidenscheid
Gunther, Jorg, Ludenscheid
Kaiser, Bernd-Jirgen, Ludenscheid
Klotz, Reinhard, Schalksmihle
Rothmann, Heinz-Roland, Ludenscheid
Kdsters, Susanne, Hagen

Ehrenamtliche Gutachter vom zustandigen Finanzamt L  {denscheid:

Dr. Deuerler, Johann, Iserlohn
Brockmann, Wolfgang, Schwelm (Stellvertreter)

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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3.1  Aufgaben des Gutachterausschusses fur Grundstiic kswerte

Nach § 193 BauGB i. V. mit § 5 GAVO NW obliegen dem Gutachterausschuss im wesentlichen
folgende Aufgaben:

- Erstattung von Verkehrswertgutachten fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke, auch fir land- und
forstwirtschaftliche Grundstiicke

- Erstattung von Gutachten in Sanierungsgebieten
- Ermittlung von sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen

- Ermittlung der Hohe von Entschadigungen fur den Rechtsverlust und fur andere Vermdgensvor- und
-nachteile

- Erstattung von Gutachten tiber Rechte an Grundstiicken

- Erstattung von Gutachten tber Pachtzinsen fir Kleingartner

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung der Bodenrichtwerte, der besonderen Bodenrichtwerte und der gebietstypischen Werte

- Ermittlung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten wie Indexreihen, Liegenschaftszinssatze u.a.
- Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt (Ubersicht)

- Zusatzfeststellungen bei vorzeitigen Besitzeinweisungen

3.2  Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschéftsstelle, die bei der jeweiligen Gebietskorperschaft
- aus organisatorischer Hinsicht beim Amt fiir Stadtplanung der Stadt Liidenscheid - eingerichtet ist.
Nach Weisung des Gutachterausschusses oder ggf. des Vorsitzenden obliegt ihr neben

- Verwaltungsaufgaben insbesondere

- die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen,

- die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte,

- die vorbereitenden Arbeiten zur Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforder-
lichen Daten,

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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- die Erarbeitung der Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte und der Ubersicht iber den Grundstiicks-
markt,

- die Vorbereitung der Wertermittlungen,
- die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung,

- die Erteilung von Ausklnften Uber Bodenrichtwerte.

3.3 Kaufpreissammlung

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissamm-
lung.

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertrage
dem Gutachterausschuss zu tGbersenden. Entsprechendes gilt fur Enteignungs-, Umlegungs-, Grenz-
regelungs- und Zwangsversteigerungsbeschliisse. Somit ist sichergestellt, dass der Gutachteraus-
schuss Uber die Vorgange auf dem Grundstiicksmarkt umfassend informiert wird.

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten als auch bei der Erstattung von Verkehrswert-
gutachten nach dem Vergleichswertverfahren.

Die Kaufpreissammlung, die Kaufvertrage und weitere Datensammlungen unterliegen nach gesetz-
lichen Vorschriften dem Datenschutz und durfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses
und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Nach der
Auswertung der Kaufvertréage sind diese zu vernichten.

Kostenpflichtige Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen bei berechtigtem Interesse in
anonymisierter Form erteilt werden. Diese Moglichkeit wird insbesondere von Sachverstandigen zur
Begrindung ihrer Gutachten genutzt.

In der Kaufpreissammlung werden séamtliche Grundstiickskaufvertrage entsprechend nach Grund-
stlicksarten, Grundstiickseigenschaften und bestimmten Ordnungsmerkmalen automatisiert gefihrt,
nachdem eine umfassende Auswertung jedes geeigneten Kaufvertrages erfolgt ist.

Eine Gliederung der dem Gutachterausschuss im Jahre 2008 zugesandten Kaufvertrage mit Objekten
ist auf Seite 11 dargestellt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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4. Grundstucksmarkt in Ludenscheid
Allgemeiner Grundstlcksverkehr

Anmerkung: Seit 1993 werden von der Geschéftsstelle die zu Auswertungszwecken
ungeeigneten Vertragsurkunden (z.B. unentgeltliche Ubertragungen) nicht
mehr in die Kaufpreissammlung tbernommen.

Aufgrund dieser MalRBnahme finden sie im Grundsticksmarktbericht keine
Berucksichtigung.

4.1 Ubersicht liber die Kaufvertragseingange 1993-20 08

12004

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
OA 226 240 262 153 125 161 157 175 130 134 162 145 133 125 100 110
mB 800 613 730 802 756 812 875 685 721 636 568 513 581 453 499 449

A: nicht zur Auswertung geeignete Vertragsurkunden
B: Anzahl der geeigneten Vertragsurkunden

Allgemeiner Grundstiicksverkehr
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4.1.1 Kauffallverteilung in den statistischen Bezir  ken

Nr. Statistischer Gesamtzahl davon:

Bezirk der verkauften Wohnungs-
Objekte unbebaut bebaut eigentum

01 Innenstadt/ Staberg/ 33 1 20 12
Knapp

02 Ramsberg/ Hasley/ 59 3 36 20
Baukloh

03 Griinewald 37 1 21 15

04 Tinsberg/ Kluse 47 2 36 9

05 Honsel/ Eichholz 32 1 21 10

06 Vogelberg 32 12 14 6

07 Wettringhof 13 8 2 3

08 Kalve/ Wefelshohl 26 2 19 5

09 Bruininghausen/ 8 3 2 3
Augustenthal

10 Bierbaum/ Hoh/ 22 2 14 6
Hellersen

11 Briigge 13 3 6 4

12 Oeneking/ 61 8 30 23
Stittinghausen

13 Buckesfeld/ 47 5 31 11
Othlinghausen

14 Wehberg 20 - 14 6

15 Gevelndorf/ 38 14 11 13
Freisenberg

16 Dickenberg/ 13 1 11 1
Eggenscheid

Eine Ubersichtskarte tiber die statistischen Bezirke befindet sich im Anhang

Allgemeiner Grundstiicksverkehr
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4.1.2 Kauffallverteilung in den einzelnen Grundstiic ~ ksgruppen (Kriterium: ‘Objekt’)

S/?arr]tr:agsgegenstand 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008
1 | Unbebaute land-/forstwirtschaft. Flachen 29 16 11 17 17 16 15 18 17
2 | Baugrundstucke (priv. Nutzung) 40 60 21 32 26 35 27 21 19
3 | Gewerbliche Baugrundstiicke 21 6 7 3 2 4 11 8 7
4 | Sonstige unbebaute Flachen 81 83 51 36 36 26 42 28 28
5 | Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhauser 176 | 216| 189| 207| 184 209| 147| 164| 181
6 | Gewerbe / Industrie 6 9 12 6 11 9 21 15 14
7 | Wohnungseigentum 287 279| 291 216| 182| 239 143 180| 147
8 | Sonstige bebaute Objekte 193| 203 | 212| 138| 142 146 101| 123 88

Summe nach Objekten 833 872 794| 655 600| 684| 507| 557| 501

Erlauterungen zu

Ifd. Nr. 4:  Arrondierungs-, Gemeinbedarfsflachen, Erbbaugrundst., Bauerwartungsland usw.
Ifd. Nr. 8:  Teileigentum, Erbbaurechte, Biro- und Geschéftshduser, andere bebaute Objekte

Umsatzanteile der Grundstiicksgruppen
Werte des Vorjahres in Klammern

Ein-,Zwei- u. Mehrfam.
36,0% (29,0%)
Sonst. Unbeb. Flachen
6,0% (5,0%)

Land-/Forst. Flachen
3,0% (3,0%)

Baugrundst. priv. Nutz.
4,0% (4,0%)

Gewerbe/Industrie
3,0% (3,0%)

Gew. Baugrundst.
1,0% (1,0%)

Sonst. Bebaute
Wohnungseigentum Grundst.

29,0% (33,0%) 18,0% (22,0%)

Allgemeiner Grundstiicksverkehr
10
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4.1.3 Gliederung: Aufschlisselung der Kauffalle nac  h Objekten

Allgemeiner Grundstuicksverkehr

11
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4.2 Geldumsatz fir 2008 (Angaben in Mio. €)

1404

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Geldumsatz nach Grundstiicksgruppen
Werte des Vorjahres in Klammern.

Ein-,Zwei- u.
Mehrfam.
38% (42%)

Unbebaute Flachen
4% (10%)
Gewerbe/Industrie
23% (20%)

Sonst. Bebaute
Grundst.

Wohnungseigentum 21% (11%)

14% (17%)

Allgemeiner Grundstiicksverkehr
12
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5. Bodenrichtwerte fur unbebaute Grundsticke

5.1 Der Bodenrichtwert

ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstick, dessen Eigenschaften
fur dieses Gebiet typisch sind (sog. Bodenrichtwertgrundstiick).

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand, ungtinstige
Hanglage, Grundstiicksgestaltung (insbes. Grundstiickstiefe) usw., bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Abweichungen kénnen durch Zu- bzw. Abschlage bemessen werden. Sie bestimmen sich im allge-
meinen nach den einschlagigen wertbildenden Faktoren, wobei rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche
Eigenschaften, sonstige Beschaffenheiten und die Lage eine Rolle spielen kénnen; aber auch wirt-
schaftliche Umstande konnen in Betracht kommen. Da die festzustellenden Faktoren im Einzelfall sehr
unterschiedlich ausfallen, lassen sich generelle Aussagen bzw. Katalogisierungen zu den Zu- und Ab-
schlagen nicht treffen. Die notwendigen Ermittlungen und Wertungen lassen sich i.d.R. nur im Rahmen
von kostenpflichtigen Verkehrswertgutachten durchfiihren.

Gemal § 196 Abs. 1 BauGB wurden in bebauten Gebieten Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt,
der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren.

Die Ubergange der Bodenrichtwertgebiete sind nicht unbedingt parzellenscharf zu sehen, vielmehr ist
in den Grenzbereichen von Fall zu Fall zu prifen, welcher Bodenrichtwert (ggf. Zwischenwert)
anzusetzen ist.

Die Bodenrichtwerte werden jeweils zum 01.01. eines jeden Kalenderjahres ermittelt, durch den Gut-
achterausschuss beschlossen und in Form der Bodenrichtwertkarte fur Lidenscheid (s. Auszug aus
der Bodenrichtwertkarte unter 5.3) dargestellt.

Im Anschluss daran werden sie veroffentlicht und liegen zu jedermanns Einsicht in der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses offentlich aus.

Bodenrichtwert
15
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5.2 Bodenrichtwertauskulinfte

Auskinfte Gber Bodenrichtwerte erteilt die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Interessierten
wahrend der Ublichen Dienststunden.
Dort kann die Bodenrichtwertkarte auch eingesehen bzw. erworben werden.

2008 wurden durch die Geschéftsstelle insgesamt 273 Bodenrichtwertauskinfte  erteilt.
13 davon in schriftlicher Form.

Kreditinstitute Notare
7 7

Steuerberater
44

Makler

Architekten
9
Gutachter

22 Behdrden

34

Privat
110

Zusatzlich zu den von der Geschéftstelle erteilten Auskiinften wird das Internetangebot des
Gutachterausschusses (www.gutachterausschuss-luedenscheid.de) besonders stark von
Kreditinstituten, Maklern usw. genutzt.

5.3 Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwertkarte liegt seit 1995 fir das gesamte Stadtgebiet in digitaler Ausgabe vor.
Die gesamte Karte sowie Ausziige in beliebiger Grol3e kénnen bei der Geschéaftsstelle erworben
werden.

Darstellung in der Bodenrichtwertkarte: Bodenrichtwert in €/m?2
Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erlauterung durch Beispiele:

Eigenschaft des Bodenrichtwertgrundstticks:
170 Bodenrichtwert in €/m2, erschlieBungsbeitragspflichtig

WA 1l 0 20/35 Wertbestimmende Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks:
Baureifes Grundstiuick im Allgemeinen Wohngebiet mit 2-geschossiger Bebauung
und offener Bauweise; Mindestgrundstiicksbreite ca. 20 m, durchschnittliche
Grundstuckstiefe ca. 35 m.

Bodenrichtwert
16
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GFzZ 0,4 gebietstypische bauliche Ausnutzbarkeit ausgedruckt durch die Geschossflachen-
zahl

(170) Bodenrichtwert in €/m2 beitragsfrei

Bodenrichtwert in €/m2 fur ein Grundsttick im Auf3enbereich (z.B. Splittersiedlung)

Art der baulichen Nutzung

WR = Reines Wohngebiet MI = Mischgebiet GE = Gewerbegebiet
WA = Allgemeines Wohngebiet MK = Kerngebiet Gl = Industriegebiet
WB = Besonderes Wohngebiet MD = Dorfgebiet

WS = Kleinsiedlungsgebiet
Bauweise o = offene Bauweise g = geschlossene Bauweise

Die Angaben geben keinen Rechtsanspruch auf die angegebene Nutzungsart oder die Geschossigkeit
der Bebauung; sie braucht nicht mit den im Bebauungsplan getroffenen oder noch zu treffenden
Festsetzungen lbereinstimmen.

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte 2009 Stan d: 01.01.2009

Bodenrichtwert
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5.4 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte bzw. gebiets  typischen Lagewerte
Bodenwertangaben in €/ m2 (Stand: 01.01.2009)

Die Wertangaben beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.
Klammerwerte gelten fir erschlieBungsbeitragspflichtige Grundstticke.

Wohnbauflachen fur Eigentumsmafnahmen (Ein- und Zwe  ifamilienhausbebauung)

Statistischer Bezirk gut mittel maRig
Innenstadt/ Staberg/ Knapp 145

Ramsberg/ Hasley Baukloh 170 135 90
Grunewald 130

Tinsberg/ Kluse 125

Honsel/ Eichholz 135

Vogelberg 170 125

Wettringhof 105

Kalve/ Wefelshohl 125

Bruininghausen/ Augustenthal 90
Bierbaum/ Hoh/ Hellersen 160 125 115
Briigge 105
Oeneking/ Stittinghausen 190 135

Buckesfeld/ Othlinghausen 160 130 115
Wehberg 160 135 100
Gevelndorf/ Freisenberg 130 110
Dickenberg/ Eggenscheid 95

Bodenrichtwert
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Wohnbauflachen fur Geschosswohnungsbau

Statistischer Bezirk gut mittel manig
Innenstadt/ Staberg/ Knapp 145

Ramsberg/ Hasley Baukloh 175 140 100
Grunewald 165 130

Tinsberg/ Kluse 150 130 115
Honsel/ Eichholz 130

Vogelberg 160 125 105
Wettringhof 105

Kalve/ Wefelshohl 120 105
Bruininghausen/ Augustenthal 90
Bierbaum/ Hoh/ Hellersen 125 90
Briigge 110
Oeneking/ Stittinghausen 165 130

Buckesfeld/ Othlinghausen 160 125 110
Wehberg 150 105
Gevelndorf/ Freisenberg 110
Dickenberg/ Eggenscheid 90

Gewerbliche Bauflachen

Statistischer Bezirk gut mittel manig
Innenstadt/ Staberg/ Knapp
Ramsberg/ Hasley Baukloh 50 41
Grunewald 48
Tinsberg/ Kluse 63
Honsel/ Eichholz 48
Vogelberg 58 45
Wettringhof 50 38
Kalve/ Wefelshohl 52
Brininghausen/ Augustenthal 31
Bierbaum/ Hoh/ Hellersen 35
Brugge 37
Oeneking/ Stittinghausen 40
Buckesfeld/ Othlinghausen 70 40
Wehberg 70 52
Gevelndorf/ Freisenberg 55 43
Dickenberg/ Eggenscheid 50 35
Bodenrichtwert
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7. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

7.1  Statistische Angaben zur Stadt Ludenscheid

Einwohnerzahlen fur Lidenscheid
ab Volkszahlung 1987

84000

82000

80000 -

78000 -

Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitgung und Statistik, Dusseldorf

Flache des Stadtgebietes und Flachennutzung
-nach Hauptnutzungsarten-

Hauptnutzungsart 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
ha ha ha ha ha ha ha ha
Ackergriin-, Ackerland 1456,77 | 1454,63 | 1449,32 | 1446,82 | 1442,10| 1437,27 | 1333,41| 1319,60
Gartenland 99,68 99,27 98,93 98,91 97,22 96,44 95,75 95,55
Griinland, -acker 351,53| 351,43| 350,72 | 349,84 | 348,77| 348,28 | 438,68 435,87
Streuwiesen, Wiesen 20,23 20,23 19,97 19,98 19,54 19,39 19,05 19,06
Hutungen 27,43 27,43 27,43 27,43 27,29 26,95 26,71 26,71
Wald, Forsten, Holzung 4115,20 | 4117,65 | 4113,51 | 4113,19 | 4114,03 | 4114,41 | 4133,10 | 4141,07
Gewasser 202,98 | 202,98| 203,04| 203,07| 202,90 202,96| 202,60 202,56
Abbauland 12,17 12,17 12,17 12,17 10,22 10,22 10,22 10,23
Unland 51,42 51,43 51,44 52,18 52,21 52,60 44,81 44,81
Gebaude und Hofraum 1554,34 | 1555,31 | 1560,05 | 1568,05 | 1576,08 | 1577,35 | 1578,76 | 1583,69
Straf3en,Wege,Parkplatze 598,03| 597,92| 636,36| 634,34| 633,53| 634,34| 634,38 635,38
Sonstige Nutzungsarten 182,72 | 182,15| 149,70| 146,76 | 148,90| 152,57| 155,31 158,40
Katasterflache insgesamt | 8672,50 | 8672,60 | 8672,64 | 8672,74 | 8672,79 | 8672,78 | 8672,78| 8672,93

Quelle: Katasteramt des Markischen Kreises

Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

30



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Marktbericht
in der Stadt Ludenscheid 2009

7.2 Zins- und Preisentwicklungen

Die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt unterliegt einer Flle von verschiedenen Einfluss-
faktoren. In den nachfolgenden Abbildungen sind einige dieser Faktoren dargestellt.

Basiszinssatz gem. BGB (von 1999-2001 Basiszinssatz ~ gem. DUG; vor 1999 Diskontsatz)

—— Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf 5 Jahre *

—— Wohnungsbaukreditzinssatz **
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* die Zeitreihe Hypothekarkredite auf Wohngrundstiicke wurde am 30.06.2003 eingestellt
** \Wohnungsbaukredite an private Haushalte, anfangliche Zinsbhindung tber 5-10 Jahre

Quelle: Deutsche Bundesbank

Verbraucherpreisindex fir NRW (2005=100 )

—— Bauleistungspreise fiir Wohngebaude (2005=100)
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Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik NRW

Rahmendaten zum Grundstticksmarkt
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8. Regionale Vergleiche

8.1  Typische Baulandpreise
fr baureife Grundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau in grof3en kreisan-
gehdrigen Stadten im Regierungsbezirk Arnsberg sowie der Stadt Hagen

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

gute Lage mittlere Lage maRige Lage

€/m? €/m? €/m?
Arnsberg 150 115 85
Iserlohn 195 160 125
Lippstadt 175 140 100
Ludenscheid 170 130 100
Linen 230 170
Siegen 180 130 90
Unna 210 180 140
Witten 210 180 150
Hagen 250 160 120

Quelle: Grundstiicksmarktbericht NRW 2008 des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

8.2  Wohnungseigentum

Preise fur Erstverkaufe in €/m2 Wohnflache in mittleren Wohnlagen

Arnsberg 2.000
Iserlohn 1.720
Lippstadt 1.620
Lidenscheid 1.900
LUnen 1.840
Siegen 1.540
Unna 1.900
Witten 1.490
Hagen 2.000

Quelle: Grundstiicksmarktbericht NRW 2008 des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte

Regionale Vergleiche
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9. Anhang: Gebuhren

a) ...fur Gutachten

Die Erstattung eines Verkehrswertgutachtens ist nach der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung
fur des Land Nordrhein-Westfalen (AVwGebO NW) in der Fassung vom 03.07.2001 (GV. NW. 2001 S.
262) gebuhrenpflichtig. Die Gebuhr ist abhangig vom ermittelten Verkehrswert.

Hierzu einige Beispiele:

Verkehrswert Gebuhr*
€ €
15.000 730
30.000 760
50.000 800
100.000 900
150.000 1.000
200.000 1.100
300.000 1.300
500.000 1.700

*Gebihr zzgl. Mehrwertsteuer
b) ...fur die Bodenrichtwertkarte

Die Bodenrichtwerte sind in digitaler Form auf der Grundlage von Geobasisdaten erfasst und
dargestellt.
Mundliche Auskinfte zu Richtwerten werden von der Geschéftsstelle kostenfrei erteilt.

Die Einsichtnahme in die Bodenrichtwertkarte iber BORISPlus.NRW.de ist ebenfalls gebihrenfrei.
Hier sind auch Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte gegen eine Gebihr von 5,-€/Abruf erhaltlich.

Richtwertauskuinfte, die den Richtwert eines konkreten Grundstticks betreffen, werden fir eine Gebuhr
von 18,-€ schriftlich durch die Geschéftsstelle erteilt.

c) ...fur den Grundsticksmarktbericht

Der jahrlich erscheinende Grundstiicksmarktbericht (Format DIN A4) ist gegen eine Gebihr von 15,- €
erhéltlich.
Verkaufsstelle ist die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, Rathausplatz 2, 58507 Lidenscheid

Anhang
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