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1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichts
Umsatze im Grundstucksverkehr

Im Jahr 2014 wurden dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Universitatsstadt Siegen 1.138
Kaufvertrage vorgelegt. Die Zahl der Kaufvertrage lag damit 9% tber dem Niveau des Vorjahres, in dem
1.044 Vertrage registriert wurden, und 15% tber dem langjahrigen Mittelwert (2000-2013) von 993 Ver-
tragen.

Von den 1.138 Kaufvertragen wurden 171 Vertrage nicht in die Kaufpreissammlung aufgenommen, weil per-
sonliche oder ungewohnliche Verhaltnisse vorlagen. Bei den ausgewerteten 967 Vertragen wurde ein
Geldumsatz in Hohe von 186,017 Mio. € getétigt. Das ist ein Plus von 48% gegentber 2013 (857 Vertrage
mit 126,109 Mio. € Geldumsatz).

Unbebaute Grundsticke

Insgesamt gingen im Jahr 2014 198 Kaufvertrage tber unbebaute Grundstiicke ein. Dabei wurde 71,23 ha
Grundstucksflache fur 18,210 Mio. € verkautft.

Auf den individuellen Wohnungsbau entfielen dabei 46 Vertrage mit einer Flache von 2,63 ha und einem
Wert von 3,140 Mio. €, auf den Geschosswohnungsbau 13 Vertrage mit 1,12 ha fur 1,763 Mio. € und auf
Gewerbe- und Industriebauflachen 13 Kaufvertrage tber 5,60 ha im Wert von 4,237 Mio. €.

Ein Bauplatz fur ein Ein- oder Zweifamilienhaus kostete im Durchschnitt 68.265 € bei einer durch-
schnittlichen GroBe von 571 m2. Der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis lag bei 122 €/m2. Im Jahre
2013 kostete ein Bauplatz im Schnitt 63.187 € bzw. 122 €/m? und war 526 m? gro3. Damit liegt der durch-
schnittliche gezahlte Kaufpreis eines Bauplatzes um 8% uber dem des Vorjahres. Der Anstieg des
Durchschnittskaufpreises ist bedingt durch die VergroBerung der durchschnittlichen GrundsticksgroBe
eines Bauplatzes (+ 9%) und nicht durch Preissteigerungen des Kaufpreises bezogen auf einen Quadrat-
meter Grundstucksflache.

Die durchschnittliche GrundstticksgroBe eines Baugrundstickes liegt weiterhin im Rahmen der Definition
des Bodenrichtwertgrundstiickes mit einer Flache von 400 m2 bis 600 m2. Eine Anderung dieser Definition
ist deshalb nicht erforderlich. Das durchschnittliche Verhaltnis des gezahlten Grundstickspreises zum
jeweils dazugehorenden Bodenrichtwert liegt bei 107% mit einer Standardabweichung von +/- 28%. Aus
diesem Grund wurde der Betrag einzelner Bodenrichtwerte angehoben.

Der fur ein Grundstuck des Geschosswohnungsbaues bezahlte Kaufpreis lag im Durchschnitt bei 167
€/m2 und damit 20% tber dem des Vorjahres (139 €/m?). Das durchschnittliche Verhaltnis des gezahlten
Grundstickspreises zum jeweils dazugehorenden Bodenrichtwert liegt hier bei 132% (+/- 53%). Zu erklaren
ist dieser hohe Preis mit dem Umstand, dass die Bautrager fur Eigentumswohnungen in erster Linie Grund-
stucke in guten bis sehr guten Wohnlagen und somit in Bereichen mit einem hohen Bodenwertniveau kau-
fen.

Der Umsatz bei den Gewerbe- und Industriebauflachen hat sich im letzten Jahr deutlich (durch stadtische
Kaufvertrage im Bereich der neu erschlossenen Gewerbegebiete Leimbachtal/Martinshardt) erhoht. Die
Grundstickspreise blieben unverandert.

Bebaute Grundstucke

Insgesamt wurden 436 Kaufvertrage tber bebaute Grundstucke registriert. Fir alle bebauten Grundstucke
wurden insgesamt 129,198 Mio. € als Kaufpreis erzielt. Die verkauften Grundstiicke haben eine Gesamtfla-
che von 37,10 ha. Zum Vergleich: 2013 waren es 405 Kaufvertrage mit 85,141 Mio. € Umsatz und einer
Flache von 27,18 ha. Die Anzahl der vorgelegten Kauffalle bei den bebauten Grundstucken ist um 8% ge-
genuber dem Vorjahr gestiegen.
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Wichtigster Teilmarkt der bebauten Grundstticke ist der fur Ein- und Zweifamilienhauser.

Mit 310 Kaufvertragen ist der Umsatz auf diesem Teilmarkt gegentber dem Vorjahr (306 Vertrage) gering-
fugig um 1% gestiegen. Dabei stieg der Geldumsatz um 5% von 47,175 Mio. € auf 49,430 Mio. € und der
Flachenumsatz um 7% von 14,25 ha auf 15,25 ha.

Der durchschnittliche Kaufpreis eines Ein- oder Zweifamilienhauses lag bei 161.595 € und damit 5%
uber dem Wert von 154.533 € aus dem Jahr 2013.

Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2014 wurden 333 Kaufvertrage tber die VerauBerung von Eigentumswohnungen mit einem Um-
satzvolumen in Hohe von 38,609 Mio. € abgeschlossen. Davon entfielen auf Wohnungen 286 Vertrage
und auf Teileigentum 47 Vertrage. 2013 waren es 274 Kaufvertrage (255 Wohnungen, 19 Teileigentum).

Ejgentumswohnungen

Bei den 286 Eigentumswohnungen wurde ein Gesamtgeldumsatz von 36,157 Mio. € erwirtschaftet. 2013
waren es 255 Vertrage und 27,362 Mio. € (+ 32%). Im Durchschnitt lag der Kaufpreis einer Wohnung bei
126.400 € (gegenuber 107.300 € im Vorjahr).

Von den 286 verkauften Eigentumswohnungen waren 203 Vertrage tber gebrauchte Eigentumswohnun-
gen. Der im Durchschnitt gezahlte Kaufpreis einer Eigentumswohnung im Weiterverkauf betrug 1.187
€/m2 Wohnflache gegenuber 1.114 €/m? im Vorjahr(+ 7%).

Im Segment Ersterwerb stieg der Anteil der Vertrage von 47 auf 69. Der Durchschnittspreis betrug 2.455
€£/m2 Wohnflache gegentber 2.411€/m? Wohnflache im Jahr 2013 (+ 2%).

Der Teilmarkt "Ersterwerb nach Umwandlung" spielt auf dem Wohnungsmarkt in Siegen keine nennens-
werte Rolle. Insgesamt wurden in diesem Segment 14 Kaufvertrage (1,939 Mio. €) beurkundet (2013 - 6
Vertrage - 0,698 Mio. €). Hier kbnnen keine aussagekréaftigen Angaben tber Umsatz- und Preisentwicklung
gemacht werden. Bei den Verkaufen handelt es sich ausschlieBlich um Wohnungen in Zweifamilienhausern.

Teilejgentum

Insgesamt wurden 47 Vertrage Uber Teileigentum beim Gutachterausschuss vorgelegt. Hier betrug der
Jahresumsatz 2,452 Mio. €. In 2013 waren es 19 Vertrage mit 1,966 Mio. € Umsatz. Preisveranderungen
lassen sich aus den vorgelegten Vertragen nicht ableiten.

2.  Lielsetzung des Grundstucksmarktberichts

Der Grundsttcksmarktbericht gibt eine Ubersicht tber den Grundstiicksmarkt in der Universitatsstadt Sie-
gen. Er wird seit dem Jahr 1993 jahrlich herausgegeben.

Aufgabe des Grundsticksmarktberichts ist es, die regionale Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und
Uber das Preisniveau zu informieren. Er dient daher der allgemeinen Markttransparenz. Prognosen tiber das
Marktgeschehen sollen nicht erstellt werden.

Der Marktbericht wendet sich zum einen an die freiberuflich tatigen Bewertungssachverstandigen, um die-
sen als Hintergrund fur ihre Arbeit Informationen tber die Entwicklung auf dem hiesigen Grundstticksmarkt
zu geben und die durch den Gutachterausschuss ermittelten Ergebnisse, die von allgemeinem Interesse
sind, bekannt und nutzbar zu machen. Zum anderen wendet er sich an alle sonstigen Stellen der Privatwirt-
schaft und der offentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse tber den Grundsticksmarkt angewiesen sind,
wie zum Beispiel in der Bau- und Wohnungswirtschaft, bei Banken, bei Versicherungen und in 6ffentlichen
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Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsforderung. Er wendet sich aber auch an
die interessierte Offentlichkeit.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht das Ziel, allgemein tber die Tatigkeit des
Gutachterausschusses zu informieren und aufzuzeigen, welches detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und
somit fur spezielle Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kann der Bericht nicht allen Aspekten des Grundsticks-
marktes gerecht werden. Der Gutachterausschuss ist aber daran interessiert, den Marktbericht dem Infor-
mationsbedarf der verschiedenen Nutzer anzupassen und nimmt deren Anregungen gerne auf.

3. Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen sind aufgrund des Bundesbauge-
setzes von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den
groBen kreisangehorigen Stadten. Im Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gut-
achterausschuss gebildet worden. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung in Dusseldorf einge-
richtet. Fur den Bereich der heutigen Universitatsstadt Siegen als grol3e kreisangehorige Stadt wurde zum
01.01.1982 der Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte in der Universitatsstadt Siegen neu gebildet.

Gesetzliche Grundlagen fur die Bildung und die Aufgaben der Gutachterausschisse sind heute die §§ 192 bis
199 Baugesetzbuch, die Immobilienwertermittlungsverordnung und die Gutachterausschussverordnung fur
Nordrhein-Westfalen.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschusse

3.11  Ortliche Gutachterausschusse

Die ortlichen Gutachterausschuisse wie auch der Obere Gutachterausschuss sind als Einrichtung des Landes
unabhangige, an Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Mitglieder der o6rtlichen Gutachteraus-
schisse werden von den Bezirksregierungen und die des Oberen Gutachterausschusses vom Innenministe-
rium jeweils auf die Dauer von b Jahren bestellt. Die Tatigkeit in den Gutachterausschissen ist ehrenamtlich.
Die ehrenamtlichen Gutachter kommen aus allen Bereichen des Grundstticksmarktes, z.B. Architektur, Bau-
und Vermessungswesen, Immobilienwirtschaft, Land- und Forstwirtschaft, Liegenschaftsverwaltung.

Die ortlichen Gutachterausschusse fur Grundsttckswerte haben folgende Aufgaben:

. Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

. Ermittlung von Bodenrichtwerten und von sonstigen fur die Wertermittlung wesentlichen bzw.
erforderlichen Daten (z.B. Liegenschaftszinssatze, Bodenpreisindexreihen)

. Erstellung von Gutachten (auf Antrag) tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstucken sowie Rechten an Grundstticken

. Erstellung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust (Enteig-
nung) und Uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermogensnachteile

. Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundsttckswerten in formlich festgesetz-
ten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

Auf die Méglichkeit Gutachten tber Miet- und Pachtwerte sowie Miettibersichten zu erstellen hat der hiesige
Gutachterausschuss verzichtet.
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3.12  Oberer Gutachterausschuss
Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

. Erarbeitung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

. Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten oder Behorden in gesetzlichen Ver-
fahren.

Die Erstattung eines Obergutachtens setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines értlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt.

Anschrift; Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Land Nordrhein-Westfalen

Geschaftsstelle:  Postfach 30 08 65, 40408 Dusseldorf
Cecilienallee 2, 40474 Dusseldorf

Telefon: (0211) 475-2640
Telefax: (0211) 475-2900
E-Mail: oga@brd.nrw.de
Internet: www.borisplus.nrw.de

Die Bodenrichtwerte und die Grundstticksmarktberichte aller Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen
konnen im Internet gebuhrenfrei unter www.borisplus.nrw.de eingesehen und bei Bedarf auch Auszlge
gegen Gebuhr aus der Bodenrichtwertkarte ausgedruckt werden.

DarUber hinaus sind fur bestimmte Grundstucksteilmarkte allgemeine Preisauskinfte moglich (in Siegen
z.B. fur Eigentumswohnungen sowie fur Ein- und Zweifamilienhduser).

3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchftihrung seiner Arbeiten bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschafts-
stelle. Die Geschaftsstelle ist beim Fachbereich 7 -Stadtebau, Verkehr und Zentrale Gebaudewirtschaft-
Abteilung Vermessung und Geoinformation der Universitatsstadt Siegen eingerichtet (Rathaus Siegen-
Geisweid, Lindenplatz 7, Erdgeschoss, Zimmer 3 - 5). Die Geschaftsstelle arbeitet auf Weisung des Gut-
achterausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung. Die-
se bildet die Grundlage fur die Tatigkeiten des Gutachterausschusses.

Aufgrund des § 195 Abs. 1 Baugesetzbuch sind Notare und andere Stellen verpflichtet, Abschriften der von
ihnen beurkundeten Kaufvertrage bzw. sonstige Urkunden, in denen die Ubertragung von Eigentum verein-
bart wird, der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses zu tbersenden. Diese Kaufvertrage werden durch
die Geschaftsstelle ausgewertet und in die Kaufpreissammlung aufgenommen.

Die Kaufpreissammlung dient als Grundlage zur Erfullung folgender Aufgaben:

. Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Bodenin-
dexreihen, Liegenschaftszinssatze, Umrechnungskoeffizienten u.a.

. Vorbereitung der Wertermittlungen (insbesondere Gutachten und Bodenrichtwerte)
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. Erteilung von Auskunften an Jedermann Uber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Da-
ten aus der Kaufpreissammlung

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch alle sonsti-
gen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz.

Die Kaufpreissammlung darf nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der
Geschaftsstelle zur Erfullung ihrer Aufgaben eingesehen werden.

Schriftliche Auszige aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses in
anonymisierter Form erteilt.

4. Grundstucksmarkt 2014

Nach § 195 Abs.1 Baugesetzbuch sind zur Fuhrung der Kaufpreissammiung alle Vertrage, durch die sich
jemand verpflichtet Eigentum an einem Grundstiick zu tbertragen, von der beurkundenden Stelle in Ab-
schrift dem Gutachterausschuss zu tibersenden.

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der beim Gut-
achterausschuss im Berichtsjahr 2014 registrierten und ausgewerteten Kaufvertrage des gewohnlichen
Geschaftsverkehrs.

Dem Grundsticksmarktbericht 2015 liegen insgesamt 1.138 registrierte Kauffalle aus dem Jahr 2014
zugrunde. Das sind 94 Vertrage bzw. 9% mehr als im Jahr 2013 (1.044 Vertrage). Der Anstieg bei den Kauf-
vertragen ist auf den Umstand zurtckzufuhren, dass im November 2014 die Landesregierung inre Planung
zur Erhohung der Grunderwerbsteuer von 5% auf 6,5% zum 01.01.2015 bekannt machte. Im Dezember
2014 wurden 224 Kaufvertrage registriert, tiblich sind im Durchschnitt (993 /12 =) 83 Vertrage monatlich.

Kaufvertrage, bei denen anzunehmen war, dass sie durch personliche oder ungewohnliche Verhaltnisse
beeinflusst worden sind, werden im Grundstucksmarktbericht lediglich bei der Gesamtzahl der Vertragsein-
gange erfasst. Bei den weiteren Auswertungen bleiben sie jedoch unbertcksichtigt. Von den 1.138 Kaufver-
tragen wurden 171 Vertrage nicht in die Kaufpreissammlung aufgenommen (siehe sonstige Vertrage). Bei
den ausgewerteten 967 Vertragen wurde ein Umsatz in Hohe von 186,017 Mio. € getatigt. Das ist ein
Plus von 48% gegenuber 2013 (857 Vertrage - 126,109 Mio. €).

Zur weiteren Bearbeitung werden sie bei der Registratur in vier Gruppen eingeteilt:

Unbebaute Grundsticke

In dieser Gruppe werden die Kaufvertrage aller unbebauten Grundstucke erfasst, also neben den Baugrund-
stucken auch Bauerwartungsland, Rohbauland, Gartenland, land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke,
StraBenlanderwerb bzw. Verkauf von Restflachen nach erfolgtem StraBenbau, Erbbaurechtbestellungen
und sonstige unbebaute Flachen.

In der Gruppe der unbebauten Grundstiicke wurden insgesamt 198 Kaufvertrage registriert. Dabei wurde
71,23 ha Grundstucksflache fur 18,21 Mio. € verkauft. Die Anzahl der Vertrage liegt rd. 11% tber der des
Vorjahres, in dem 178 Vertrage (34,41 ha - 11,636 Mio. €) registriert wurden.

Bebaute Grundstucke

Hier werden alle Vertrage erfasst, bei denen Grundsticke mit aufstehenden Gebauden verauBert wurden
(Ein-und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhauser, Fabrikgebaude, Burogebaude, Garagen, usw.).

Insgesamt wurden 436 Vertrage als bebaute Grundsticke registriert und in die Kaufpreissammilung auf-

genommen. Der Gesamtumsatz betrug 129,198 Mio. € bei einer Gesamtgrundstucksflache von 37,10 ha
(2013 = 405 Vertrage, 85,145 Mio. €, 27,18 ha).
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Eigentumswohnungen

Neben den Eigentumswohnungen werden hier auch die Vertrage tber Sondereigentumsanteile (z.B. Stell-
platze) und Teileigentum (gewerblich genutzte Raume wie z.B. Buroraume oder Ladenlokale) registriert.

Die Anzahl der registrierten Vertrage in der Gruppe £/gentumswohnungen betrug 333 mit einem Geldum-
satz von 38,609 Mio. € (2013 - 274 Vertrage - 29,328 Mio. €).

Sonstige Vertrage

Als sonstige Vertrage werden die Vertrage registriert, die sich nicht zur Auswertung eignen. Hierunter fallen
Vertrage, bei denen der vereinbarte Kaufpreis durch personliche oder sonstige Umstande beeinflusst ist
(z.B. Schenkungen, Erbvertréage, private oder geschaftliche Auseinandersetzungen, Tauschvertrage) und
solche, die unter besonderen Bedingungen bzw. Voraussetzungen abgeschlossen wurden.

In der Gruppe Sonstige Vertrage wurden im Jahr 2014 insgesamt 171 Vertragsabschlisse verzeichnet, ein
Minus von 16 Vertragen bzw. 9% gegentber dem Vorjahr, in dem in dieser Gruppe 187 Kaufvertrage regis-
triert wurden. In dieser Gruppe werden keine Umsatzzahlen erfasst.

Zwangsversteigerungen

In der Gruppe der "Sonstigen Vertrage" werden auch die Beschlusse tber den Zuschlag in Zwangs-
versteigerungsverfahren registriert, weil bei den erzielten Versteigerungserldsen kein gewohnlicher Grund-
stucksmarkt unterstellt werden kann. Bei Zwangsversteigerungen wird in aller Regel gutachterlich der Ver-
kehrswert der zu versteigernden Immobilie ermittelt. Beim Versteigerungstermin erhalt dann der Meistbie-
tende unter Beachtung der gesetzlichen Zwangsversteigerungs-Bestimmungen (z.B. 7/10 oder 5/10 Gren-
ze) den Zuschlag. Der Gutachterausschuss erhalt vom Amtsgericht eine Ausfertigung des Beschlusses tber
den Zuschlag. Die Termine fur die Zwangsversteigerungen werden jeweils 6ffentlich bekannt gemacht, z.B.
unter www.zvg-portal.de. In dieser offentlichen Bekanntmachung wird unter anderem der Verkehrswert
der Immobilie veroffentlicht.

Die meisten Zuschlagsbeschlusse sind fur die statistische Auswertung nicht geeignet, weil offensichtlich
besondere Verhaltnisse vorliegen. Der Gutachterausschuss hat fir das letzte Jahr eine Ubersicht erstellt,
aus der das Verhaltnis "Verkehrswert zum Hochstgebot", zu dem das Objekt den Besitzer wechselte, er-
sichtlich ist.

2014 wurden insgesamt 21 Versteigerungs-Beschlusse (im Jahr 2013 waren es 24 Beschlisse), davon 16
bebaute Grundsttcke und 5 Eigentumswohnungen, registriert. Das sind rd. 2% aller registrierten Vertrage.
Die Summe der Verkehrswerte betrug dabei 3,683 Mio. € (2013 = 2,533 Mio. €) und die Summe der
Zuschlagswerte belief sich auf 3,312 Mio. € (Vorjahr = 2,109 Mio. £).

Der durchschnittliche Quotient des Verhéltnisses ,Verkehrswert zum Hochstgebot” betrug 90% gegen-
Uber 83% in 2013. Dabei lag der Quotient bei den bebauten Grundstiicken bei 86% (2013 - 72%).

S lus Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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Eingang der Kaufvertrage im Jahr 2014

Monat unbebayte bebaufe Eigentums- sonstjge Anzah! der
Grundsticke | Grundsticke wohnungen Vertrage Vertrage
Januar 9 12 12 3 36
Februar 13 40 18 20 91
Marz 12 41 31 16 100
April 15 27 36 18 96
Mai 10 27 22 11 70
Juni 9 36 22 7 74
Juli 20 48 27 13 108
August 10 30 24 4 68
September 33 31 19 11 94
Oktober 17 31 22 16 86
November 13 33 31 14 91
Dezember 37 80 69 38 224
insgesamt: 198 436 333 171 1.138

Einteilung der Kaufvertrage nach Art der Vertrage

Eigentum
wohnungen
333 =29%

bebaute
Grundstticke
436 = 39%

sonstige
Vertrage
171=15%

Eingang der Kaufvertrage seit dem Jahr 2000

Nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Eingange aller Kaufvertrage im Stadtgebiet von Siegen
seit 2000. Die in 2014 registrierten 1.138 Kaufvertrage liegen 14% tber dem langjahrigen Mittelwert von
993 Vertragen bzw. 9% uber der Anzahl der Vertrage im Jahr 2013 (1.044).
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5. Unbebaute Grundstucke

Die Kaufvertrage unbebauter Grundstiicke werden nach § 5 Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV - Entwicklungszustand - entsprechend ihrer Grundstiicksqualitat ausgewertet und in der Kauf-
preissammlung registriert. Die Unterteilung erfolgt dabei in: Land- und forstwirtschaftliche Flachen, Bauer-
wartungsland, Rohbauland und Bauland - mit der weiteren Untergliederung Bauland fur den individuellen
Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau und Gewerbebauland.

Bei einem Teil der Kaufvertrage werden die Kaufpreise jedoch nicht entsprechend den vorgenannten Quali-
tatsmerkmalen gebildet, z.B. bei Gartenlandflachen, Arrondierungsflachen. Die Einordnung dieser Vertrage
in eine der vorgenannten Gruppen wirde das Ergebnis der statistischen Untersuchungen verfalschen. Sie
bleiben deshalb unbertcksichtigt. Die Kaufpreise dieser Grundsticke sind dennoch bei Einzelbewertungen
und fur Auskinfte wichtig und aussagekraftig. Auf diese Vertrage wird in diesem Marktbericht nicht weiter
eingegangen.

Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grunland) und den forstwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen im Sinne des § 5 Absatz 1 der ImmoWertV werden in dieser Grundsttcksgruppe auch Ver-
kaufe von Flachen erfasst, die sich insbesondere durch ihre landschaftliche und verkehrliche Lage, durch

S lus Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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ihre Funktion oder ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt auch fur auBerlandwirtschaftliche oder auBer-
forstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende Nach-
frage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht (begiinstigtes
Agrarland im Sinne des § 4 Abs. 1 Nr. 2 der WertV 88).

Bauerwartungsland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung handelt es sich bei Bauerwartungsland (ImmoWertV § 5
Abs. 2) um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche
Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine
entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde (Verkehrsauffassung) grin-
den.

Rohbauland

Als Rohbauland (ImmoWertV § 5 Abs. 3) werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form und GroBe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Baureifes Land - Bauland

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind (ImmoWertV
§5Abs. 4).

Bauland - Individueller Wohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentli-
chen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut werden kénnen, zumeist Ein- und
Zweifamilienhauser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise, wobei jedoch - soweit ortsublich - auch eine
hohere Geschossigkeit auftreten kann. Auch Baugrundsticke fur eine Reihenhausbebauung werden hierun-
ter bertcksichtigt. Wesentliche Kennzeichen sind die ein- bis zweigeschossige Bebauung auch der néheren
Umgebung sowie die Moglichkeit des Bauherrn bzw. der Bauherrin auf die Gestaltung individuell Einfluss
nehmen zu kénnen.

Bauland - Geschosswohnungsbau

Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit in der Regel
drei- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unterscheidung nach Geschosswoh-
nungsbau fur Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (z.T. gewerbliche) Nutzung findet hier
nicht statt. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die drei- und mehrgeschossige Umgebungsbe-
bauung sowie die in mehreren Geschossen gleichartige Grundrissaufteilung der Wohnungen, auf deren Ge-
staltung der spatere Nutzer keinen Einfluss hat.

Gewerbliche Bauflachen

- Gewerbe und Industrie -

Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer aus-
schlieBlich gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B. Grundsti-
cke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.

- Gewerbe , tertidre Nutzung“ -

Voll erschlossene, baureife Grundstticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer tiberwie-
gend ,hoherwertigen gewerblichen” (tertiaren) Nutzung zugefuhrt werden sollen. Typisch fur diese Katego-
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rie sind Grundstucke in Gebieten mit nahezu ausschlieBlicher Buro- und Handelsnutzung. AuBerdem werden
Buro- und Geschéftsgrundsticke in Innenstadt- oder Unterzentrumslagen sowie Grundstticke fur den grofi3-
flachigen Einzelhandel erfasst.

51 Bauland - Individueller Wohnungsbau

Die folgenden Tabellen und Grafiken zeigen die Anzahl der Kaufvertrage und den Baulandumsatz im Stadt-
gebiet Siegen.

Jahr A&gﬁ?ggzr Flachenumsatz Geldumsatz
2000 104 517ha 5,555 Mio. €
2001 105 5,09 ha 5,234 Mio. €
2002 87 4,48 ha 4,651 Mio. €
2003 89 4,46 ha 4,977 Mio. €
2004 75 3,57 ha 3,797 Mio. €
2005 91 457 ha 4,803 Mio. €
2006 52 2,72 ha 3,316 Mio. €
2007 34 1,74 ha 1,953 Mio. €
2008 40 2,18 ha 2,406 Mio. €
2009 22 1,40 ha 1,489 Mio. €
2010 49 2,72 ha 2,947 Mio. €
2011 90 511 ha 6,202 Mio. €
2012 45 2,55ha 3,183 Mio. €
2013 32 1,68 ha 2,022 Mio. €
2014 46 2,63 ha 3,140 Mio. €

Anzahl der Kaufvertrage
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Geldumsatz [Mio. €]
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Die Kaufpreise der Grundsttcke fur Ein- oder Zweifamilienhauser (Individueller Wohnungsbau) werden nach
der Hohe der gezahlten Kaufpreise gegliedert. Es wird die Entwicklung der letzten 5 Jahre aufgezeigt.

Gliederung der Kaufpreise der letzten 5 Jahre

Jahr | <35.000€ | <50.000€ | <75.000€ |<100.000€ [>100.000€ [ Summe#€
2010 / 13 20 6 3 49
2011 6 10 49 15 10 90
2012 2 25 9 4 45
2013 5 13 6 3 32
2014 1 16 13 9 / 46

BORIS...
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Im Jahr 2014 war ein durchschnittlicher Bauplatz 571 m? grof3 und kostete 68.265€.

Der durchschnittlich bezahlte Kaufpreis betrug 122 €/m?2.

Zum Vergleich die Angaben zum durchschnittlichen Bauplatz

Jahr durchschnittlichgr durchschnit’glicher durchsc'hnittlic"he
Gesamtkaufpreis Kaufpreis GrundsticksgroBe
2000 53.413€ 107 €/m? 497 m?
2001 49.848€ 103€/m? 485 m?
2002 53.460€ 104 €/m? 516 m?
2003 55.921€ 112€/m? 501 m?
2004 50.627 € 106 €/m? 476 m?
2005 52.780€ 105€/m? 502 m?
2006 63.769 € 122€/m? 523 m?
2007 56.435€ 113€/m? 511 m?
2008 57.984€ 110€/m? 546 m?
2009 64.421€ 110€/m? 578 m?
2010 62.232€ 112€/m? 567 m?
2011 68.907 € 124 €/m? 567 m?
2012 70.733€ 125€/m? 567 m?
2013 63.187€ 122€/m? 526 m?

BORIS...
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Entwicklung der Kaufpreise und der GrundsticksgréBen
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5.2 Bauland - Geschosswohnungsbau

Die Anzahl der Kaufvertrage und der Baulandumsatz wird in den folgenden Tabellen fur das Stadtgebiet
Siegen dargestellt.

Jahr A\?éf,(?;ggr Flachenumsatz Geldumsatz
2000 14 1,78 ha 2,384 Mio. €
2001 1 1,23 ha 1,462 Mio. €
2002 15 1,30 ha 1,632 Mio. €
2003 12 0,99 ha 1,756 Mio. €
2004 10 1,77 ha 1,971 Mio. €
2005 1 1,18 ha 2,481 Mio. €
2006 4 0,70 ha 0,734 Mio. €
2007 3 0,21 ha 0,329 Mio. €
2008 4 0,49 ha 0,900 Mio. €
2009 1 1,60 ha 2,174 Mio. €
2010 10 2,55ha 2,998 Mio. €
2011 15 1,34 ha 1,923 Mio. €
2012 20 2,99 ha 7,404 Mio. €
2013 16 1,60 ha 2,487 Mio. €
2014 13 1,12 ha 1,763 Mio. €
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Anzahl der Kaufvertrage
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Aus den vorhergehenden Graphiken ist erkennbar, dass der Geschosswohnungsbau in den Jahren 2006 bis
2008 in Siegen keine wesentliche Bedeutung mehr hatte. Mehrfamilienhauser fur Mietwohnungen oder
Wohnungseigentum wurden nur noch vereinzelt errichtet. In den letzten Jahren wurden jedoch wieder einige
derartige Grundstucke von Investoren in erster Linie fur den Teilmarkt Eigentumswohnungen erworben.

5.3 Bauland - Gewerbliche Bauflachen

Fur das Stadtgebiet Siegen stellen sich die Anzahl der Kaufvertrége und der Baulandumsatz wie folgt dar:

5.31 Gewerbe- und Industriebauland

Jahr A\%ftrrﬂag:r Flachenumsatz Geldumsatz
2000 19 21,97 ha 7,693 Mio. €
2001 21 6,93 ha 3,464 Mio. €
2002 4 0,44 ha 0,152 Mio. €
2003 4 1,03 ha 0,672 Mio. €
2004 1 1,49 ha 0,743 Mio. €
2005 6 2,97 ha 1,487 Mio. €
2006 3 5,55 ha 1,621 Mio. €
2007 7 1,32ha 0,725 Mio. €
2008 6 2,52 ha 1,139 Mio. €
2009 9 4.35ha 3,020 Mio. €
2010 2 2,20 ha 1,307 Mio. €
2011 5 0,98 ha 0,613 Mio. €
2012 8 4,42 ha 3,435 Mio. €
2013 10 5,76 ha 4,615 Mio. €
2014 6 459 ha 3,177 Mio. €
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In den Jahren ab 2012 wurden von der Universitatsstadt Siegen Gewerbe- und Industriebaugrundstticke in
einem neu erschlossenen Gewerbe- und Industriegebiet an der Leimbachstral3e (ZufahrtsstraBe von der

Stadt Siegen zur Autobahnanschlussstelle Siegen-Sud) vermarktet. Hiermit ist das Umsatzplus zu erklaren.

5.32  Gewerbebauland mit tertiarer Nutzung
Jahr Acgs;;gggr Flachenumsatz Geldumsatz
2000 4 1,10ha 0,522 Mio. €
2001 4 0,81ha 1,021 Mio. €
2002 il 10,59 ha 6,555 Mio. €
2003 6 2,09 ha 3,177 Mio. €
2004 8 6,62 ha 8,276 Mio. €
2005 8 2,38 ha 2,230 Mio. €
2006 7 2,71ha 2,060 Mio. €
2007 3 0,74 ha 2,143 Mio. €
2008 4 3,08 ha 5,223 Mio. €
2009 10 484 ha 8,094 Mio. €
2010 9 2,69 ha 5,196 Mio. €
2011 5 0,49 ha 0,955 Mio. €
2012 5 4,69 ha 5,511 Mio. €
2013 5 0,64 ha 0,412 Mio. €
2014 7 1,01ha 1,060 Mio. €

Anzahl der Kaufvertrage

— &~ Gewerbe- und Industriebauland  —#=— Gewerbebauland
- klassische Nutzung - - tertiare Nutzung -
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54 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstticke

5.41 Landwirtschaftliche Grundstticke - beglnstigtes Agrarland

Der Anteil landwirtschaftlicher Grundstucke ist im Stadtgebiet von Siegen von untergeordneter Bedeutung.
Es gibt nur wenige Voll- oder Nebenerwerbslandwirte in Siegen. Der tberwiegende Teil der landwirtschaftli-
chen Flachen ist Grinland, das nur 2 x jahrlich gemaht wird. Ackerbau oder sonstige Intensivnutzung wird
kaum betrieben. Deshalb wird bei der Auswertung der Kaufvertrage nicht nach der tatsachlichen Nutzung
(Acker-, Grunland oder andere Kulturflachen) differenziert. Die Vertragspartner sind in der Regel keine
Landwirte oder sonstige in der Landwirtschaft tatigen Personen. Im Sinne des § 4 Abs. 1 Wertermittlungs-
verordnung - WertV 88 - handelt es sich bei den landwirtschaftlichen Flachen im Stadtgebiet von Siegen um
begunstigtes Agrarland (siehe auch Seite 9ff).

Flachen- und Preisumsatz seit 2000

Jahr A\%ft?;ggr Flachenumsatz Geldumsatz
2000 16 7,26 ha 0,196 Mio. €
2001 25 6,90 ha 0,171 Mio. €
2002 20 7,04 ha 0,145 Mio. €
2003 20 495 ha 0,118 Mio. €
2004 18 3,48 ha 0,107 Mio. €
2005 10 3,62 ha 0,123 Mio. €
2006 13 416 ha 0,117 Mio. €
2007 18 4,74 ha 0,098 Mio. €
2008 22 9,53 ha 0,230 Mio. €
2009 23 8,82 ha 0,189 Mio. €
2010 22 458 ha 0,124 Mio. €
2011 34 10,05 ha 0,311 Mio. €
2012 27 8,08 ha 0,189 Mio. €
2013 32 14,27 ha 0,263 Mio. €
2014 25 6,83 ha 0,146 Mio. €

Eine jahrliche Auswertung der Kaufvertrage lasst keine gesicherte Aussage Uber die Hohe der Grundstiicks-
preise landwirtschaftlicher Grundstticke zu. Dafur sind die Anzahl der zur Verflgung stehenden Kaufpreise
zu gering und die Schwankungen der Kaufpreise untereinander zu groB. Bei den landwirtschaftlichen
Grundsticken hat es in den letzten Jahren keine bzw. nur unwesentliche konjunkturbedingte Preisentwick-
lungen gegeben. Die Kaufpreise liegen schon seit vielen Jahren in einem Preisrahmen von 1,00 bis 5,00
£€/m2.

Eine zusammenfassende Auswertung der Kaufvertrage seit 2000 ergibt folgendes:

1.  Abhangigkeiten zwischen Kaufpreis und grundstticksbedingten Faktoren wie Bodenzahl, Grund-
stickszuschnitt, Lage zur Himmelsrichtung, Topographie (Hanglage gunstig / ungunstig, Tal-
lage), Bachlauf ja/nein, Entfernung zur Bebauung usw.

Bei diesen Faktoren konnten keine Abhangigkeiten nachgewiesen werden. Die unterschiedlichen Preise

sind in erster Linie mit personenbedingten Faktoren wie z.B. Geldanlage oder Pferdehaltung zu erkla-
ren.

BORIS...
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2. Differenzierung nach GrundsticksgréBe

Wie aus der nachfolgenden Zusammenstellung hervorgeht, besteht eine Abhangigkeit zwischen Kauf-
preis und GrundsttcksgroBe.

, 2.500 m2 uber .
2

bis 2.500 m bis 10.000 m? 10.000 m? alle Vertrage
Anzahl der Vertrage 210 96 19 325
Geldumsatz 0,790 Mio. € 1,121 Mio. € 0,616 Mio. € 2,527 Mio. €
Flachenumsatz 27,40 ha 4513 ha 31,79 ha 104,33 ha
Durchschnittliche
Grundsticksflache 1.305m? 4701 m? 16.732 m? 3.210 m?
Durchschnittlicher ) 2 ’ 2
Kaufpreis 3,18€/m 2,53€/m 1,88€/m 2,91/m
Standardabweichung +/-157€/m? +/-1,42€/m? +/-0,70€/m? +/-153€/m?

Der durchschnittliche Kaufpreis fur landwirtschaftliche Grundstiicke - begtnstigtes Agrarland liegt bei
2,90 €/m2.

Unterscheidet man die Grundsticke nach ihrer Flache, so betragt der durchschnittliche Kaufpreis fur
Grundstucke
bis2.500m2 -~ 3,20€/m?

2.500 m2bis10.000mz ~ 2,50 €/m?
uber 10.000m2 - 190€/m2.

Der Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Grundstticke betragt, abgeleitet aus dem oben genannten
Durchschnittswert der letzten Jahre, 3,00 €/m2 mit einem Korrekturfaktor fur:

1. Flachen bis 2.500 m? +10%
2. Flachenvon 2.500 m2 bis 10.000m2  -20%
3. Flachen tiber 10.000 m?2 -30%

5.42  Forstwirtschaftliche Grundsticke

Auch bei dieser Gruppe lasst sich nur schwer eine gesicherte Aussage tber den Grundstiicksmarkt machen,
wenn man nur die Kaufvertrage eines Jahres betrachtet. Der Umsatz forstwirtschaftlicher Grundsticke ist
wie bei den landwirtschaftlichen Flachen zu gering. Hinzu kommt, dass die meisten forstwirtschaftlichen
Flachen im Stadtgebiet von Siegen, sofern sie keiner Waldgenossenschaft gehéren, stadtischer Grundbesitz
sind oder es sich um Staatswald handelt.

Typisch fur das Siegerland ist der Hauberg. Er ist eine alte Form der Waldbewirtschaftung als Niederwald.
Der Hauberg gehort einer Genossenschaft, die den Wald (Hauberg) gemeinsam bewirtschaftet. Die Anteile
an der Genossenschaft sind frei verkauflich, wobei die Waldgenossenschaft dem Verkauf an Nichtteilhaber
der Genossenschaft zustimmen muss oder ein Vorkaufsrecht austben kann. Der Hauptanteil an Kaufvertra-
gen forstwirtschaftlicher Flachen ist der tber Haubergsanteile. Gehandelt werden diese Haubergsanteile
nach dem Preis fir einen Anteil (in der Regel ein Haubergspfennig oder eine Rute). Da aber die einzelnen
Genossenschaften unterschiedlich groB3 sind - von der Flache, aber auch von den Anteilen her - ist kein direk-
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ter Vergleich der verschiedenen Anteilspreise moglich. Deshalb werden diese Vertrage sowohl nach ihrem
Genossenschaftsanteil als auch nach dem umgerechnet auf den verkauften Anteil entfallenden Grund-
stucksflachenanteil der jeweiligen Waldgenossenschaft ausgewertet.

Fur die Jahre seit 2000 kénnen fur die forstwirtschaftlichen Grundstticke folgende Aussagen gemacht wer-

den:

alle Vertrage Haubergsanteile Sonstige

Waldflachen

Anzahl der Vertrage 365 290 75
Flachenumsatz 458,31 ha 305,74 ha 152,57 ha
Geldumsatz 3,281 Mio. € 1,699 Mio. € 1,583Mio. €
durchschnittlicher Kaufpreis ; ; ;
(incl. Aufwuchs) 0,92€/m 0,70€/m 1,78 €/m
Standardabweichung +/-0,96 €/m? +/-0,65€/m? +/-139€/m?

Wie aus der Zusammenstellung hervorgeht, liegt der Kaufpreis von
Hauberganteilen bei  rd. 0,70 €/m2incl. Aufwuchs und der fur
sonstige Waldflachen  bei  rd. 1,80 €/m2incl. Aufwuchs.

Dass diese Preise so weit auseinander liegen ist teilweise damit zu erklaren, dass der Aufwuchs bei den
sonstigen Waldflachen in der Regel hoherwertiger ist als bei den Haubergflachen. Andererseits haben auch
hier die personlichen Faktoren bei Kaufer bzw. Verkaufer einen wesentlichen Einfluss auf die Hohe des je-
weils vereinbarten Kaufpreises. Dies wird auch aus der hohen Standardabweichung deutlich.

Der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Grundsticke betragt 0,50 €/m2 ohne Aufwuchs.

Uber den Wert eines Hauberganteils einer bestimmten Genossenschaft kann in aller Regel der jeweilige
Haubergvorsteher bzw. Waldvorsteher Auskunft geben.

55 Bauerwartungsland und Rohbauland

5,51  Bauerwartungsland

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung versteht man unter Bauerwartungsland Flachen, die nach
ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit
tatsachlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung
im Flachennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Im Jahr 2014 wurden 3 Kaufvertrage tber Bauerwartungsland ausgewertet. Der Flachenumsatz betrug
dabei 0,38 ha mit einem Geldumsatz von 0,025 Mio. €. Diese Anzahl von Vertragen ist zu gering, um eine
statistische Abhangigkeit abzuleiten.

Bei der Auswertung aller Kaufvertrage von Bauerwartungslandflachen (seit 2000 insgesamt 68 Vertrage
mit einer Gesamtflache von 10,74 ha und einem Gesamtkaufpreis von 1,785 Mio. €) ergibt sich, dass der
durchschnittliche Kaufpreis bei 23% des jeweiligen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes liegt.
Die Standardabweichung betragt dabei +/- 15%.

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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5.52  Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroBRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Im Jahr 2014 wurden 5 Kaufvertrage tber Flachen abgeschlossen, die als Rohbauland einzustufen sind.
Der Flachenumsatz betrug dabei 0,32 ha mit einem Gesamtkaufpreis von 0,140 Mio. €. Diese Anzahl von
Vertragen ist zu gering, um eine statistische Abhangigkeit abzuleiten.

Bei der langfristigen Auswertung entsprechender Kaufvertrage (seit 2000 insgesamt 246 Vertrage mit
einer Gesamtflache von 39,54 ha und einem Gesamtkaufpreis von 16,978 Mio. €) liegt der durchschnittli-
che Kaufpreis bei 49% des jeweiligen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwertes mit einer Stan-
dardabweichung von +/- 20%.

6. Bebaute Grundstucke

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Umsatz- und Preisentwicklung seit 2000

Die Umsatz- und Preisentwicklung bei den Ein- und Zweifamilienh&usern war in den Jahren 1996 bis 2000
relativ konstant, um dann in den Jahren 2001 bis 2005 deutlich anzusteigen. 2006, nach dem Wegfall der
Eigenheimzulage, brach der Umsatz bei den Ein- und Zweifamilienhausern stark ein (Umsatzminus von rd.
30%), erholte sich in den folgenden Jahren aber wieder auf einem héheren Niveau. Seit 2010 ist wieder eine
Umsatzsteigerung bei leicht steigenden Kaufpreisen zu verzeichnen.

Jahr Acgs(r;gggr Flachenumsatz Geldumsatz
2000 228 12,56 ha 37,455 Mio.£
2001 276 13,57 ha 41,458 Mio €
2002 290 14.21ha 45,674 Mio €
2003 280 14,58 ha 43,699 Mio.€
2004 243 12,43 ha 35,424 Mio £
2005 278 13,52 ha 41,591 Mio €
2006 194 9,83 ha 27,388 Mio.£
2007 243 12,35ha 34,331 Mio.€
2008 256 12,15ha 35,430 Mio.€
2009 250 12,29 ha 35,436 Mio.€
2010 290 14,16 ha 40,897 Mio.€
2011 294 14,64 ha 43921 Mio€£
2012 327 1581 ha 47,041 Mio £
2013 306 14.25ha 47175Mio £
2014 310 15,25 ha 48,130 Mio. €
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Anzahl der Kaufvertrage
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Flachenumsatz [ha]
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Kaufpreise fur Ein- und Zweifamilienhauser

Nachfolgend eine Ubersicht der durchschnittlichen Kaufpreise aus 2014 fiir Ein- und Zweifamilienhduser in
verschiedenen Stadtteilen von Siegen.

, Anzahl der | durchschnittlicher ,
Stadtteil Vertrage Kaufpreis Standardabweichung
Siegen 90 168.942€ +/-69.776 €
Kaan-Marienborn, Burbach, Breitenbach, o1 197462 € /- 77960 €
Feuersbach, Volnsberg
Trupbach, Seelbach 11 162.956 € +/-47 5714 €
Weidenau 41 176.817€ +/-75.890€
Geisweid, Dillnhutten 59 156.783€ +/-52.669€
Buchen, Sohlbach, Meiswinkel,

Birlenbach, Langenholdinghausen, Ober- 15 183.271€ +/-44.702€
und Niedersetzen

Eiserfeld, Eisern, Gosenbach,

Ober- und Niederschelden 73 133.729€ /7999348
Stadtgebiet Siegen insgesamt: 310 161.595 € +/-66.246 €

Der durchschnittliche Kaufpreis ist das arithmetische Mittel xi(= :Xn/n) der Kaufpreise in den genannten
Stadtteilen berechnet mit der entsprechenden Standardabweichung (Sx;).
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Zum Vergleich die Angaben fur das Stadtgebiet Siegen (insgesamt)

Jahr Anzah! der durchschnitt_licher Stan_dard-
Vertrage Kaufpreis abweichung
2000 228 164.278€ +/-64.259€
2001 276 150.212€ +/-52.069€
2002 291 156.957€ +/-59.733€
2003 280 156.067€ +/-58.601€
2004 243 145.780€ +/-59.663 €
2005 278 149.609€ +/-57.104€
2006 194 141174 € +/-46.889€
2007 243 141.278 € +/-53.688 €
2008 256 138.399€ +/-57.958€
2009 250 142.191€ +/-57.842€
2010 290 142.221€ +/-59.055€
2011 294 150.302€ +/-62.220€
2012 327 146.462€ +/-62.556 €
2013 306 154533€ +/-66.980€

Folgend die Kaufpreise fur Ein- oder Zweifamilienhauser, gegliedert nach der Hohe der gezahlten Kaufprei-

se. Es wird die Entwicklung der letzten 5 Jahre aufgezeigt.

Gliederung der Kaufpreise [Euro] fur Ein- und Zweifamilienhduser der letzten 5 Jahre

Jahr | <75.000 [<100.000 | <125.000 | <150.000 | <200.000 | < 250.000 | >250.000 | Summe
2010 | 26 38 57 65 68 20 16 290
2011 | 26 36 46 58 76 31 21 294
2012 | 32 44 58 69 71 36 17 327
2013 | 20 36 46 56 92 39 17 306
2014 | 29 20 38 73 81 42 27 310
92
76 s
6568 — 6971
57 58 58 56
46 1 46 bes
& 36 36 36 39 38
2 2 & 3 29 7
20, 21 g 2 - 0
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Anmerkungen

e Beiden Kaufvertragen handelt es sich um den Verkauf von Bestandsobjekten.

e Die Kaufpreise der Ein- und Zweifamilienhauser sind im Jahr 2014 gegentber 2013 im Schnitt um 5%
gestiegen.

Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Sachwertergebnis unter 75.000 € werden in aller Regel tber
dem Sachwert gehandelt. Sachwertobjekte zwischen 75.000 € und 100.000 € kénnen tblicher Weise
zum Sachwert vermarktet werden. Bei Hausern mit einem Sachwertergebnis tiber 100.000 € sind da-
gegen regelmaBig Abschlage vom Sachwert notwendig.

Uber die Hohe der vorzunehmenden Zu- oder Abschlage lassen sich keine statistisch belegbaren, aus-
sagekraftigen Zahlen oder Prozentangaben machen. Der Markt reagiert dafur in den einzelnen Wohn-
gebieten zu unterschiedlich. In den guten, bevorzugten, stadtnahen Wohngebieten sind die ggf. vorzu-
nehmenden Zuschlage hoher bzw. die Abschlage geringer als in den einfacheren Wohnlagen oder in
den Randlagen von Siegen. In den Randlagen, in den sudlichen Stadteilen (ehemaliges Stadtgebiet Ei-
serfeld) und einfacheren Wohnlagen kann ggf. auf die Marktanpassungsfaktoren, die im Grundstiicks-
marktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Siegen-Wittgenstein veréffentlicht sind, zurtickge-
griffen werden.

e  Objekte mit Sachwerten tiber 200.000 € sind, wie es in den letzten Jahren auch schon zu beobachten
war, nur mit erheblichen Abschlagen zu vermarkten.

e Wie schon im Vorjahr beschrieben lag im Jahr 2014 bei einigen Kaufvertragen der vereinbarte Kauf-
preis unter dem Bodenwert (Grundsticksflache x Bodenrichtwert). Nicht fur alle diese Hauser wurde
im Jahr 2014 ein Abbruchantrag gestellt. Diese Kaufvertrage werden registriert, bleiben bei der stati-
schen Auswertung aber unbertcksichtigt. Hier bleibt abzuwarten, ob sich ein neuer Teilmarkt entwi-
ckelt, der noch zu beschreiben ist.

Durchschnittliche Kaufpreise

In den einzelnen Gruppen wird jeweils das arithmetische Mittel mit der dazugehoérenden Standardabwei-
chung berechnet.

Dort, wo fur eine sinnvolle Mittelbildung keine geeigneten Kaufpreise oder weniger als 5 Preise vorliegen,
wird ein unter Bertcksichtigung der gesamten Preisverhaltnisse angemessener Wert in die Tabelle einge-
tragen. Dieser wirdin[......] gesetzt.

» freistehende Hauser

mit einer Grundstucksflache von 350 m? bis 600 m? und einer der Baualtersgruppe entsprechenden Aus-
stattung sowie einem dem Baualter entsprechend normalen Bauzustand

Mrsase || duchsmitice | dwchuet| “rale | Gt
m? Wohnflache preis
bis 1949 76 502 m? 153 m? 924 €/m? 141411€
1950 - 1974 107 562 m? 163 m? 1.092€/m? 177.922 €
1975 - 1994 38 567 m? 179 m? 1.217€/m? 217.801€
1995 - 2013 5 454 m? 152 m? 1.725€/m? 262.169€
Neubau 0
insgesamt 226 540 m2 162 m? 1.078€/m? 174.654 €
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» Reihenendhauser und Doppelhaushalften

mit einer Grundstucksflache von 200 m? bis 500 m? und einer der Baualtersgruppe entsprechenden Aus-
stattung sowie einem dem Baualter entsprechend normalen Bauzustand

Mrsase || sucienit, | dwctset | “rele™ | Gt
m?2 Wohnflache preis
bis 1949 28 327 m? 135m? 837€/m? 113.062€
1950 - 1974 22 446 m? 117 m? 1.020€/m? 119.316 €
1975 - 1994 8 394 m? 155 m? 1.081€/m? 167.526 €
1995 - 2013 2 [300 m?] [110 m?] [1.650€/m?] [181.500€]
Neubau 0
insgesamt 60 378 m? 130 m? 962 €/m? 125.020 €

» Reihenmittelhauser

mit einer Grundsttcksflache von 200 m? bis 400 m? und einer der Baualtersgruppe entsprechenden Aus-
stattung sowie einem dem Baualter entsprechend normalen Bauzustand

s | LS| suciett, | duchcint, | g™ | Goumitut
m2 Wohnflache preis

bis 1949 2 [300 m?] [115 m?] [1.000€/m?] [115.000€]

1950 - 1974 17 276 m? 108 m? 1.168€/m? 126.132€

1975-1994 4 290 m? 115 m? 1.120€/m? 128.750 €

1995 - 2013 1 [300 m?] [110 m?] [1.600 €/m?] [176.000 €]

Neubau 0

insgesamt 24 282 m? 111 m2 1.131€/m? 125594 €
6.2 Mehrfamilienhduser

In dieser Gruppe werden alle Mehrfamilienhauser (das sind Gebaude mit mehr als 3 Wohnungen) und ge-
mischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil < 20% erfasst.

Gliederung der Kaufpreise [Euro] fur Mehrfamilienhauser seit 2000

Jahr [<150.000 [< 250.000 |< 350.000 |< 500.000 (> 500.000| Summe Flache Umsatz
2000 6 14 5 3 2 30 2,0lha | 8579 Mio.€
2001 9 23 6 8 4 50 3,24 ha | 15,202 Mio. €
2002 21 6 9 6 5 47 20,02 ha | 57,351 Mio. €
2003 25 12 19 3 6 65 4,62ha | 18,618 Mio. €
2004 14 27 9 6 6 62 6,45ha | 36,142 Mio. €
2005 12 29 9 6 7 63 7,98 ha | 31,281 Mio. €
2006 7 15 6 5 7 40 8,07 ha | 20,480 Mio. €
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Jahr |<150.000 |<250.000 |< 350.000 {< 500.000 [>500.000| Summe Flache Umsatz
2007 13 25 17 8 6 69 4,60 ha | 25,830 Mio. €
2008 15 14 15 5 11 69 496ha | 21,361 Mio.€
2009 12 16 6 4 8 46 424ha | 14,612 Mio. €
2010 21 22 4 8 4 59 3,88ha | 14,464 Mio. €
2011 17 20 11 5 10 63 479 ha | 26,433 Mio. €
2012 19 30 15 9 7 80 557ha | 21,646 Mio. €
2013 15 24 5 2 3l 77 450ha | 24,165 Mio. €
2014 21 22 16 14 21 94 10,91 ha | 43,618 Mio. €

Anzahl der Vertrage
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Geldumsatz [Mio. €]
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Gliederung der Kaufpreise tber Mehrfamilienhauser der letzten 5 Jahre
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7. Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Wohnungseigentum

Im langjahrigen Mittel werden durchschnittlich 240 Eigentumswohnungen pro Jahr im Bereich der Universi-
tatsstadt Siegen verkauft. Im letzten Jahr waren es 286 Kaufvertrage. Somit liegt die Anzahl der verkauften
Eigentumswohnungen 19% tber dem langjahrigen Durchschnitt. Gegentiber dem Vorjahr (2013 = 255 Ver-
trage) ist der Umsatz um 12% gestiegen. Dabei erhohte sich der Geldumsatz um rd. 32% von 27,362 Mio.
€ auf 36,157 Mio. €.

Der Umsatz gliedert sich im Einzelnen wie folgt:

Ersterwerb 69 Vertrage 16,466 Mio. €
Ersterwerb nach Umwandlung 14 Vertrage 1,939 Mio. €
Weiterverkauf 203 Vertrage 17,752 Mio. €

Es folgen Angaben tiber Umsatz und Preisentwicklung der letzten Jahre sowie Ergebnisse der Auswertung
der Kaufvertrage von Eigentumswohnungen aus dem Jahr 2013.
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Anzahl der Kaufvertrage
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Gliederung der Kaufvertrage nach Hohe des Kaufpreises [Euro]

Jahr | <50.000 | <75.000 | <100.000 | <125.000 | <150.000 | >200.000 | <200.000| Summe
2010 68 56 35 21 35 33 1 259
2011 73 55 37 23 26 29 13 256
2012 75 60 55 25 13 24 23 275
2013 49 61 38 27 20 23 37 255
2014 36 59 42 33 26 41 49 286
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Gliederung der Kaufpreise der letzten 5 Jahre
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Zur statistischen Auswertung werden die Eigentumswohnungen in folgende Gruppen eingeteilt:

1. Ersterwerb, d.h. Erwerb einer Neubauwohnung von einem Bautréger oder sonstigem Bauherrn
2. Ersterwerb nach Umwandlung, d.h. Erwerb einer Wohnung, die vorher als Mietwohnung genutzt wurde

3. Weiterverkauf, d.h. Verkauf einer Eigentumswohnung

Weiter werden die Wohnungen in den vorgenannten Gruppen nach der GréBe unterteilt und zwar in:

Appartements und Kleinwohnungen bis 45 m2 Wohnflache
Zwei- und Dreiraum-Wohnungen 46 m? - 90 m? Wohnflache
groBe Wohnungen tber 90 m? Wohnflache

Bei der Auswertung der Kaufvertrage wird der jeweilige Kaufpreis auf die Wohnflache abgestellt. Das heil3t
der vereinbarte Gesamtkaufpreis wird um den Wert eventuell mitverkaufter Einrichtungsgegenstande, Ga-
ragen, Stellplatze oder sonstiger Dinge gemindert.

Sofern im Kaufvertrag nichts anderes vereinbart ist, wird grundsatzlich fur einen geschlossenen Stellplatz
(Garage oder Tiefgaragenstellplatz) ein Betrag von 5.000 € und fur einen Stellplatz im Freien ein Betrag
von 2.500 € in Ansatz gebracht. Der so ermittelte Wohnungskaufpreis wird durch die Wohnflache dividiert.

Als Grundlage zur Ermittlung der Wohnflache wird die Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 verwendet.
Dabei werden Balkone, Loggien usw. grundsatzlich zu 1/4 Anteil bertcksichtigt.

In den einzelnen Gruppen wird jeweils das arithmetische Mittel mit der dazugehorenden Standardabwei-
chung berechnet.

Dort, wo fur eine sinnvolle Mittelbildung keine geeigneten Kaufpreise oder weniger als 5 Preise vorliegen,
wird ein unter Bertcksichtigung der gesamten Preisverhaltnisse angemessener Wert in die Tabelle einge-
tragen. Dieser wirdin[......] gesetzt.
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7.11  Durchschnittliche Kaufpreise beim Ersterwerb

Registriert sind hier Kaufvertrage tber Wohnungseigentum in Hausern der Baujahre 2013 und 2014 sowie
Objekte, die erst inden Jahren 2015 / 2016 errichtet werden.

Worntache | Apzaider T alimetictes Ml | Sianiarcauechung
bis 45 m? 0 [2.400] --
46 -90 m?2 39 2.419 +/-262
uber 90 m? 30 2.502 +/- 372
alle Vertrage 69 2.455 +/- 315

Zum Vergleich:
Jahr Anzah! der arithmetisches_MitteI Standardabweiphung
Vertrage €/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache

2000 26 1.608 +/-171
2001 56 1.796 +/-339
2002 31 1.656 +/- 259
2003 17 1.638 +/-179
2004 20 1.677 +/-107
2005 36 1.638 +/-133
2006 51 1.674 +/-180
2007 13 1.537 +/-200
2008 30 1.938 +/-315
2009 50 2.116 +/-276
2010 56 1.929 +/-224
2011 32 1.923 +/-253
2012 29 2.321 +/-242
2013 47 2.411 +/- 269

Die Nachfrage nach neuen Eigentumswohnungen besteht in erster Linie bei Objekten in guten und zentralen
Stadtlagen von Siegen-Mitte sowie in Weidenau, Geisweid und im Neubaugebiet Burbacher-Giersberg. Ne-
ben der Wohnlage sind die Ausstattung der Wohnung und ein ausreichendes Angebot an Stellplatzen we-
sentliche Verkaufsfaktoren.

Bei den Kaufvertragen - Ersterwerb - dominierten in den letzten Jahren die sogenannten Seniorenwohnun-
gen, das heit Wohnungen, die eine altersgerechte und gehobene Ausstattung haben. Die Objekte liegen in
guter, zentraler Wohn- bzw. Stadtlage. Ein direkter Preisvergleich mit den Durchschnittswerten der Vorjahre
ist deshalb nur bedingt moglich. In 2014 hatten die neu platzierten Objekte tberwiegend eine altersgerechte
und gehobene Ausstattung, wurden aber nicht mehr ,zielorientiert”, sondern als ,normale Eigentumswohn-
anlagen” vermarktet.
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7.12  Durchschnittliche Kaufpreise bei Ersterwerb nach Umwandlung

Wonnflache | VERLCE | "e/meonmtache | /me-Wohnische:
alle Vertrage 14 1.234 +/- 355
Zum Vergleich:
Jahr Anzah!_der arithmetisches_MitteI Standardabweighung
Vertrage €£/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache
2000 19 967 +/- 260
2001 13 1118 +/-213
2002 23 868 +/- 245
2003 24 987 +/-234
2004 16 796 +/-230
2005 23 968 +/-233
2006 6 1.061 +/- 245
2007 7 943 +/-279
2008 12 1.061 +/-215
2009 12 769 +/-235
2010 3 [769] =
2011 8 1.232 +/-322
2012 1 1.448 +/- 369
2013 6 1.311 +/-317

Umwandlung von Mehrfamilienhausern in Wohnungseigentum ist im Bereich der Universitatsstadt Siegen
eher die Ausnahme. Bei den hier registrierten Kauffallen handelt es sich um Zweifamilienhauser, die in Woh-
nungseigentum aufgeteilt und verkauft wurden. Eine nahere Datenanalyse erfolgt hier nicht.

7.13  Durchschnittliche Kaufpreise beim Weiterverkauf

Die Gruppe Weiterverkauf wird neben der Einteilung nach Wohnflache noch in Altersklassen unterteilt, und
zwar

Baujahr bis 1919

Baujahr 1920 bis 1949
Baujahr 1950 bis 1974
Baujahr 1975 bis 1989
5. Baujahr 1990 bis 2012

M w o=

Dabei werden Wohnungen in Gebauden, die nach der Herstellung umfassend modernisiert, saniert und re-
noviert wurden, nicht der tatsachlichen Baujahresklasse, sondern mit einem fiktiven Baujahr einer der Ge-
baudeausstattung entsprechenden Altersklasse zugeordnet.

Die Baujahresgruppen "bis 1919" und "1920 bis 1949" wurden eingefuhrt, weil Marktanalysen in anderen
Stadten in Nordrhein-Westfalen zu der Erkenntnis gefuhrt haben, dass Eigentumswohnungen in Gebauden
der Baujahresgruppe bis 1919 oft hoher gehandelt werden als in den darauf folgenden Baujahresgruppen.
Dies ist damit zu erklaren, dass der Wohnwert in den Gebauden aus der Zeit um die Jahrhundertwende ho-
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her eingestuft wird als in denen der zwanziger bis sechziger Jahre des letzten Jahrhunderts. In Siegen gibt
es jedoch nur wenige dieser bevorzugten Gebaude aus der Grunderzeit, die in Wohnungseigentum aufgeteilt
sind.

Bei der folgenden Auswertung und Mittelwertberechnung bleiben die Zwangsversteigerungen unberuck-
sichtigt.

Wohnflache bis 45 m?2
Baujahr Anzah!_der arithmetisches_MitteI Standardabweif_:hung
Vertrage €/m2-Wohnflache €£/m2-Wohnflache
bis 1919 3 [900]
1920 - 1949 3 [900]
1950 - 1974 5 919 +/-185
1975 - 1989 9 1.019 +/-269
1990 - 2012 17 1.252 +/-309
alle Vertrage 37 1.110 +/-307
Zum Vergleich
Baujahr Anzah! der arithmetisches_MitteI Standardabweiphung
Vertrage €/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache
2000 16 1.304 +/- 281
2001 21 909 +/-269
2002 21 996 +/-271
2003 22 911 +/-278
2004 24 793 +/-215
2005 71 1.029 +/- 315
2006 24 946 +/-300
2007 35 937 +/-279
2008 43 883 +/-302
2009 40 856 +/- 219
2010 51 971 +/-230
2011 57 1.020 +/- 231
2012 61 1.080 +/-293
2013 45 1.088 +/-287
Wohnflache 46 m?2 bis 90 m2
Baujahr Anzah!_der arithmetisches.MitteI Standardabweighung
Vertrage €/m2-Wohnflache €£/m2-Wohnflache
bis 1919 3 [1.000] --
1920 - 1949 2 [1.000] -
1950 - 1974 52 1.057 +/-231
1975 - 1989 22 1172 +/-291
1990 - 2012 40 1414 +/-311
alle Vertrage 119 1.209 +/- 313
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Zum Vergleich:

Jahr Anzah! der arithmetisches_MitteI Standardabweiphung
Vertrage €/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache
2000 80 1134 +/-272
2001 66 1.154 +/- 246
2002 77 1.106 +/-275
2003 70 1.020 +/-303
2004 59 1.086 +/-314
2005 75 1.069 +/- 255
2006 48 1.010 +/- 287
2007 67 988 +/-303
2008 72 973 +/-295
2009 96 924 +/-299
2010 77 1.095 +/-322
2011 113 1.046 +/-317
2012 125 1114 +/-301
2013 115 1.100 +/-310
Wohnflache tber 90 m?
Baujahr Anzah! der arithmetisches_MitteI Standardabweiphung
Vertrage €/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache
bis 1919 3 [1.000]
1920 -1949 1 [1.000]
1950 -1974 23 1.015 +/-146
1975 - 1989 13 1.164 +/- 280
1990 - 2012 7 1.598 +/-374
alle Vertrage 47 1.186 +/- 319
Zum Vergleich:
Jahr Anzah!.der arithmetisches_MitteI Standardabweif_:hung
Vertrage €£/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache
2000 32 1.330 +/-411
2001 16 1078 +/-228
2002 34 1.032 +/-270
2003 33 1128 +/-212
2004 26 1.053 +/-270
2005 42 1.056 +/-230
2006 24 1.018 +/-322
2007 30 972 +/- 402
2008 35 953 +/-337
2009 26 937 +/- 346
2010 47 1.057 +/- 380
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Jahr Anzah! der arithmetisches_MitteI Standardabweiphung
Vertrage €/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache
2011 41 1.087 +/-311
2012 39 1.215 +/-273
2013 40 1.194 +/-379
Alle Kaufvertrage - Weiterverkauf
Jahr Anzah!_der arithmetisches_MitteI Standardabweighung
Vertrage €£/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache
2014 203 1.187 +/- 314
Zum Vergleich:
Jahr Anzah! der arithmetisches_MitteI Standardabweiphung
Vertrage €/m2-Wohnflache €/m2-Wohnflache
2000 130 1171 +/-322
2001 103 1.092 +/- 266
2002 132 1.069 +/-277
2003 125 1.030 +/-278
2004 109 1.013 +/-306
2005 188 1.060 +/- 257
2006 96 1.019 +/-305
2007 132 971 +/-323
2008 150 941 +/-314
2009 143 908 +/-282
2010 194 1.054 +/-322
2011 211 1.047 +/- 297
2012 235 1115 +/- 298
2013 200 1116 +/-323

7.2 Teileigentum

Hierbei handelt es sich um Raumlichkeiten, die gewerblich genutzt werden, wie z.B. Buros, Laden, Geschaf-
te, Garagen. Es liegen 47 Vertrage mit einem Geldumsatz von 2,452 Mio. € vor. Hieraus lassen sich keine
statistischen Durchschnittswerte ableiten.

Der Kaufpreis je m2-Nutzflache liegt im Preisrahmen vergleichbarer Eigentumswohnungen.

8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fur Bauland (§
196 BauGB in Verbindung mit § 10 ImmoWertV). Diese werden jahrlich bis zum 15.02. - bezogen auf den
Stichtag 01.01. des Berichtjahres - ermittelt und anschlieBend veroffentlicht.
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Der Bodenrichtwert (siehe § 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert fur den Boden innerhalb eines
Gebiets (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und MaB der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksfla-
che eines Grundstucks mit definiertem Grundsttckszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Er wird auf der
Grundlage von ausgewerteten Kaufvertragen des jeweiligen Jahres ermittelt. Bodenrichtwerte haben keine
bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte werden grundséatzlich altlastenfrei ausgewiesen und bertcksichtigen nicht eventuell
vorhandene Auswirkungen des Denkmalschutzes auf den Bodenwert eines Einzelgrundsticks.

Anspruche gegenuber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirtschafts-
behorden konnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Eintragungen oder Darstellungen in der Boden-
richtwertkarte noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Jedermann kann die Bodenrichtwerte wahrend der Geschaftszeiten (Mo. - Fr. von 8:30 - 12:00 Uhr und
nachmittags nach Vereinbarung) in den Raumen der

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundsttckswerte in der Universitatsstadt Siegen
Rathaus Geisweid, Lindenplatz 7, 57078 Siegen

Erdgeschoss Zimmer 3,4und5
E-Mail gutachterausschuss@siegen.de
Homepage www.gars.nrw.de/ga-siegen

einsehen oder telefonisch unter:

Telefon : (0271) 404-3263  Herr Horsten
(0271) 404-3260  Frau Garthe
(0271) 404-3241  Herr Werthenbach

abfragen.

Die aktuellen Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2015) wurden in der Bodenrichtwertsitzung am 20.01.2015
beraten und einstimmig beschlossen. Die Bodenrichtwertkarte wird als zonale Bodenrichtwertkarte gefuhrt.
Die Einzelheiten zum jeweiligen Bodenrichtwert (z.B. Art der Nutzung, Anzahl der Geschosse, Grundstiicks-
groBe, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand) ergeben sich aus dem jeweiligen Bodenrichtwert zuge-
ordneten Datenfeld. Die Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2015 steht in digitaler Form zur Verfi-
gung und ist im Internet unter

www.borisplus.nrw.de

abrufbar. Hier konnen kostenfreie Angaben zum Bodenrichtwert eingesehen werden. Bei Bedarf ist hier
auch gegen die Zahlung einer Gebuhr ein Ausdruck aus der Bodenrichtwertkarte moglich.

8.2 Bodenrichtwerte fur Bauland

Bis 1999 war das Richtwertgrundsttck mit einer Flache von 600 m? bis 800 m? definiert. Aus der Erkennt-
nis, dass bei steigenden Grundstuckspreisen die Grundstiicke kleiner werden, wurde zum Stichtag
31.12.2000 die GrundstticksgroBe des Richtwertgrundstickes mit einer Flache von 400 m? bis 700 m? neu
definiert. Weil die durchschnittliche GrundstticksgréBe in den letzten Jahren bei etwa 500 m? lag und neben
dem Kaufpreis pro m? fur den Kaufer die Hohe des Gesamtkaufpreises ein weiteres, wichtiges Kriterium ist
(der Gesamtkaufpreis des Bauplatzes liegt tberwiegend zwischen 50.000 € und 70.000 €), hat der Gut-
achterausschuss zum 01.01.2008 die GroBe des Richtwertgrundstiickes neu definiert und bei der Richt-
wertsitzung am 20.01.2015 zum Stichtag 01.01.2015 bestétigt.

Das Richtwertgrundstuck fur Wohnbaugrundstucke ist tblicherweise 400 m2 bis 600 m?2 grof3. Nur dort,
wo keine GrundstucksgréBen hinterlegt wurden, z.B. in Mischgebieten, Kernlagen, Gewerbegebieten und
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Industriegebieten, gilt der ermittelte Bodenrichtwert unabhangig von der GrundsttcksgroBe fur das gesam-
te Baugrundsttck ohne weitere Zu- oder Abschlage.

Bei der Auswertung der Kaufvertrage wird gepruft, ob tbergroBe Grundstiicke, also solche mit Flachen gro-
Ber 600 m?, ggf. in zwei oder mehr Bauplatze teilbar sind. Ist dies nicht der Fall, wird die tbergroBe Teilfla-
che als Gartenland mit 15 €/m2 bewertet. Fur diesen Preis werden seit vielen Jahren Gartengrundstticke
im Bereich der Universitatsstadt Siegen gehandelt.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde,
wenn die Grundstticke unbebaut waren.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie z.B. Art und MaB
der baulichen Nutzung, Lagebesonderheiten, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung, Grundstickstiefe, Grund-
stuicksgestaltung oder Grundstickszuschnitt, kénnen Abweichungen seines Verkehrswertes vom Boden-
richtwert bewirken.

Die Bodenrichtwerte werden in EURO ermittelt.
Die Art der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an § 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gewahit:

W Wohnbauflachen

WA = Allgemeines Wohngebiet
WR = Reines Wohngebiet

Ml = Mischgebiet

SO = Sondergebiet

MD = Dorfgebiet

MK = Kernlage

GE = Gewerbegebiet

Gl = Industriegebiet.

Die Bauweise wird ggf. unterschieden in
o = offene Bauweise und

g = geschlossene Bauweise.

Wenn die Angabe fehlt, wird nicht zwischen offener und geschlossener Bauweise differenziert.
Das Mal3 der baulichen Nutzung - Geschosszahl (rémische Ziffer) z.B.

I = 2zweigeschossige Bebauung.

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und Baumassenzahl (BMZ) sind bei den Bodenricht-
werten nicht festgelegt. Deshalb sind auch keine Zu- oder Abschlage bei abweichender Nutzung erforder-
lich. Die Zonen der Bodenrichtwertgebiete wurden so gewahlt, dass eine direkte Vergleichbarkeit gegeben
ist.

Grundsatzlich ist der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand eines Grundsttckes als erschlieBungs-
beitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei (ebf) nach Baugesetzbuch ermittelt. Nur in den Gebieten, in
denen fur die Mehrzahl der Grundsticke die ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch noch nicht
abgerechnet sind, z.B. in Neubaugebieten, wird der Bodenrichtwert als erschlieBungsbeitrags- und kos-
tenerstattungsbetragspflichtig (ebpf) nach Baugesetzbuch ermittelt.

Hinweis: Jedes Grundstick unterliegt der Abgabenpflicht nach dem Kommunalabgabengesetz, wenn sei-
tens der Kommune eine entsprechende BaumaBnahme durchgefuhrt wird. Deshalb bleibt diese Abgabebei-
tragspflicht bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte unbertcksichtigt.
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8.3 Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2015 fur landwirtschaftliche Grundstiicke betragt 3,00 €/m?2 mit einem
Korrekturfaktor fur:

1. Flachen bis 2.500 m? +10%
2. Flachen von 2.500 m2 bis 10.000 m? -20%
3. Flachen tber 10.000 m? -30%

Eine Unterteilung in Acker- oder Grinland wird nicht vorgenommen.

8.4 Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftliche Grundstticke

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2015 fur forstwirtschaftliche Grundstiicke betragt 0,50 €/m? ohne Auf-
wuchs.

8.5 Bodenrichtwert fur Wohngrundstiicke im AuBenbereich

Der Bodenrichtwert fur bebaute Grundstiicke im stadtebaulichen AuBenbereich gilt fur die Grundstiicke, die
nicht mit privilegierten Gebauden bebaut sind. Sie sind also mit Wohnhausern bebaut, die seinerzeit legal
errichtet wurden, aber nach dem heutigen Baurecht nur Bestandsschutz besitzen. Sollte die Bausubstanz
einmal abgangig sein, konnte das Grundstiick dann nicht wieder bebaut werden.

Das Richtwertgrundstck hat folgende Definition:
o Art der Nutzung: Wohnbauflache im AuBenbereich (W ASB)
o Geschosszahl: ein- bis zweigeschossig
o Beitragssituation: keine Angabe (d.h.: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB)
o GrundsticksgroBe: 600 m? bis 1.000 m?

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2015 fur Wohngrundsttucke im AuBenbereich betragt 50 €/m2 und wurde
mit rd. 50% vom durchschnittlichen Bodenwert des individuellen Wohnungsbaus in mittlerer Lage von Sie-
gen =102 €/m? abgeleitet.

8.6 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte zum 01.01.2015

Fndvidler | g endstucke | CLEC g
Stadtteile Wohnungsbau Industriebau
Lage Lage Lage

gut | mittel |maBig| gut | mittel |maBig| gut | mittel | maBig
Siegen, Stadt 190 140 100 | 190 140 | 100 80 60 40
Kaan-Marienborn 150 120 85 60
Burbach 150 110 100 60
Volnsberg 100P
Breitenbach 100P
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Fndvieler |, Zendstucke | GoLgea g

Stadtteile Wohnungsbau Industriebau

Lage Lage Lage

gut | mittel |maBig| gut | mittel |maBig| gut | mittel | maBig

Feuersbach 90
Trupbach 125 110 90 60
Seelbach 115 115 50
Weidenau 145 125 90 | 145 125 90 80 60
Geisweid 140 110 90 115 90 80 60
Sohlbach 100 40
Buchen 110P| 105 40
Meiswinkel 0P
Langenholdinghausen 100 60
Birlenbach 110 80 60
Niedersetzen 90
Obersetzen 105
Dillnhutten 80
Eiserfeld 110 90 70 60 40 15
Eisern 95 40 15
Niederschelden 110 100 70 60 15
Oberschelden 100
Gosenbach 90 80 70 25

Die Werte mit dem Zusatz P gelten fur erschlieBungsbeitragspflichtige Grundsticke.
Alle anderen Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

9. Erforderliche Daten

Dieser Abschnitt befindet sich in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes 2015.

10.

Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Dieser Abschnitt befindet sich in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstticksmarktberichtes 2015.
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11.  Regionale Vergleiche
Regionale Vergleiche werden nicht durchgefihrt.

Es wird daher auf den Grundstiicksmarktbericht des Kreises Siegen-Wittgenstein sowie die Grundstiicks-
marktberichte der Nachbarkreise (siehe unter Abschnitt 13.3 Seite 46) verwiesen.

12.  Mieten

12.1  Wohnungsmieten

Zum 01.11.2013 wurde fur den Altkreis Siegen (ohne Wittgenstein) fur nicht preisgebundenen Wohnraum
ein neuer Mietspiegel veroffentlicht. Der Gutachterausschuss der Universitatsstadt Siegen ist nicht an der
Erstellung des Mietspiegels beteiligt und gibt hieraus keine Auskinfte an Dritte.

Herausgeber des Mietspiegels sind

Deutscher Mieterbund Siegerland und Umgebunge.V.
Koblenzer StraBe 5

57072 Siegen

Telefon (0271) 51997

E-Mail: info@mieterbund-siegerland.de
www.mieterbund-siegerland.de

Haus- und Grundbesitzerverein fur Siegen und Umgebung e.V.
OranienstraBe 14

57072 Siegen

Telefon (0271) 52971

Haus- und Grundeigentimerverein Huttental und Umgebung e.V.
RathausstraBe 7

57078 Siegen-Geisweid

Telefon (0271) 87353

E-Mail: hausundgrundhuettental@t-online.de
www.haus-grund-huettental.de

Haus & Grund Niederscheldene.V.
SiegtalstraBe 190

57080 Siegen-Niederschelden
Telefon (0271) 3510349

E-Mail: ramagersie@aol.com

Bei den vorgenannten Vereinen ist der Mietspiegel in gedruckter Form zum Sttckpreis von 3,00 € erhalt-
lich.

12.2  Gewerbliche Mieten

Seit 2002 veroffentlicht die Industrie- und Handelskammer (IHK) Siegen einen gewerblichen Mietpreis-
spiegel fur Einzelhandels- und Buroobjekte sowie Produktionsstatten im IHK-Bezirk. Der aktuelle gewerbli-
che Mietpreisspiegel 2015 - 2017 ist im Internet unter www.ihk-siegen.de kostenfrei abrufbar.

Im Anhang ab 54 wird der Teil des Mietpreisspiegels abgedruckt, der fur den Bereich der Universitatsstadt
Siegen gilt.
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Die Erarbeitung und Aktualisierung des Gewerblichen Mietpreisspiegels erfolgt durch den "Arbeitskreis Ge-
werblicher Mietpreisspiegel" unter Federfuhrung der IHK Siegen auf Grundlage einer Mietpreisumfrage. Die
Gutachterausschusse der Universitatsstadt Siegen sowie der Kreise Siegen-Wittgenstein und Olpe sind
Mitglieder dieses Arbeitskreises. Weitere Mitglieder sind Immobilienmakler und Immobiliensachverstandige,
Immobilienexperten heimischer Banken sowie die Bausachverstandigen der Finanzamter Siegen und Olpe.

Die ermittelten Mietpreisspannen sind als Orientierungswerte zu verstehen. Die Daten des Mietpreisspiegels
stellen keine Mietpreisempfehlungen der IHK oder des Arbeitskreises "gewerblicher Mietpreisspiegel” fir
bestimmte Objekte dar. Ziel des Mietpreisspiegels ist vielmehr die Verbesserung der Markttransparenz.
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13.  Sonstige Angaben

13.1  Mitglieder des Gutachterausschusses

Dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Universitatsstadt Siegen gehoren folgende Mitglie-
deran:

Vorsitzender:

Horsten, Michael, Dipl.Ing., Kreuztal
Stellvertretender Vorsitzender:

Becher, Andreas, Stadt. Obervermessungsrat, Scheuerfeld
Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:

Beilken, Rainer, Kreisvermessungsdirektor, Wilnsdorf
Schmitz, Werner, Architekt und vereidigter Sachverstandiger, Siegen

Ehrenamtliche Gutachter:

Dietewich, Ingo, Architekt, Siegen

Gebhardt, Rolf, Immobilienmakler, Wilnsdorf

Glodek, Markus, B.A. Real Estate, Netphen

Kringe, Jens Holger, Vermessungs-Assessor und 6ffentlich bestellter Vermessungsingenieur, Siegen
Panthel, Bernd, Land- und Forstwirt, Siegen

Sting, Hans, vereidigter Sachverstandiger, Netphen

Strunk, Hans Werner, Architekt, Siegen

Weyer, Rolf, Bausachverstandiger, Siegen

Ehrenamtlicher Gutachter der zustandigen Finanzbehérde:
Davids, Renate, Steueramtfrau, Finanzamt Siegen

Stellvertretender ehrenamtlicher Gutachter der zustandigen Finanzbehorde:

Burger, Martin, Steueramtsrat, Finanzamt Siegen
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13.2  Gebuhren fur die Erstattung von Verkehrswertgutachten

Gemab Tarifstelle 7.1.1 der Gebuhrenordnung fur das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grund-
stuckswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (VermWertGebO NRW) vom 05. Juli 2010 betragt die Gebuhr
fur ein Gutachten tber

o den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken

o den Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken

o die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsverlust und andere Vermogensvorteile und Vermo-
gensnachteile (§193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. TEEGNW und § 5 Abs. 3 AGVO NRW)

o die Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach § 184 Abs. 2 BauGB
100% der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1.

/.1.1- Grundgebihr
Die Grunagebdihr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschiiebend ermittelten Wert des begutachte-
ten Objekts zu ermittein.

a)  Wertbis1Mio. Euro
Gebiihr 0.2 Prozent vorn Wert zuzdglich 1.000 €

b)  Wertdber 1Mio. Euro bis 10 Mio. Euro
Gebdiihr 01 Prozent vorn Wert zuzdglich 2.000 €

c)  Wertdber 10 Mio. Euro bis 100 Mio. Euro
Gebdiihr 0.05 Prozent vorm Wert zuzdglich 7.000 €

a)  Wertdber 100 Mio. Euro
Gebdihr 0,01 Prozent vom Wert zuzdglich 4/.000 €

Dartiber hinaus konnen ggf. Zuschlage wegen erhohten Aufwands (Tarifstelle 7.12) erhoben oder Abschléage
wegen verminderten Aufwands (Tarifstelle 7.13 und 7.14) gemacht werden.

Des Weiteren ist der Gebuhr gemal § 6 VermWertGebO NRW die gesetzliche Umsatzsteuer (z.Z. 19%) hin-
zuzurechnen.
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13.3  Anschriften der benachbarten Gutachterausschisse fur Grundstuckswerte

Kreis Siegen-Wittgenstein (NRW)
Koblenzer StraBe 73
57072 Siegen
Telefon: (0271) 333-1551
E-Mail: gutachterausschuss@siegen-wittgenstein.de

Kreis Olpe (NRW)
Westfalische Strale 75
57462 Olpe
Telefon: (02761) 81-395
Email: gutachterausschuss@kreis-olpe.de

Hochsauerlandkreis (NRW)
EichholzstraBe 9
59821 Arnsberg
Telefon: (0291) 94-4470
E-Mail: gutachterausschuss@hochsauerlandkreis.de

Landkreis Altenkirchen (Rheinland-Pfalz)
Vermessungs- und Katasteramt
Westerland - Taunus
Nastatter StraBe 31- 35
56346 St. Goarshausen
Telefon: (02663 ) 91652225
E-Mail: vermka-wwt@vermkv.rpl.de

Lahn-Dill-Kreis (Hessen)
Robert-Koch-StraBe 17

35037 Marburg
Telefon: (06421) 616-317
E-Mail: afbmarburg.gs-gutachterausschuss@hvbg.hessen.de
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13.4  Statistische Angaben tber Siegen

[entnommen, mit freundlicher Genehmigung, dem Statistischen Jahrbuch der Universitatsstadt Siegen
veroffentlicht vom Fachbereich 1, Stadtentwicklung, Strukturforderung, Liegenschaften und Statistik]

Allgemeine geographische Angaben

Geographische Lage: 50 Grad 52" 34" nordliche Breite
08 Grad 01" 38" 6stliche Lange

Ortszeit: Die Siegener Ortszeit bleibt gegentber MEZ um
27 Minuten und 53 Sekunden zurtick

Hohenlage: Hochster Punkt 499,2 m tber NN (Pfannenberg)
Niedrigster Punkt 213,5 m tiber NN (Austritt der Sieg
aus dem Stadtgebiet im Stadtteil Niederschelden)

Hochstes Bauwerk: Fernmeldeturm Eisernhardt 166 m hoch
(mit Antennenanlage)

Gebietsflache: 114,69 km? (Stand: 31.12.2014)

Bevolkerung: 103.226 Einwohner
(Hauptwohnsitz It. Melderegister, Stand 31.12.2014)

Bevolkerungsdichte: 900 Einwohner pro km?

Ausdehnung: GroBte Ausdehnung Ost - West 14,5 km
GroBte Ausdehnung Nord -Sud 15,5 km

Lange der Stadtgrenze: ca. /0 km, davon mit
Kreuztal ca. 15,0km
Netphen ca. 14,5km
Wilnsdorf ca. 14,0km
Neunkirchen ca. 50km
Herdorf *! ca. 0,1km
Mudersbach *! ca. 7,0km
Freudenberg ca. 15,0 km
Wenden ca. 0,3km

*Rheinland-Pfalz

S lus Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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Nutzungsarten nach Stadtteilen (Stand 31.12.2014)
Flache Gebaude Be Erho Vec:avorljandwirt Was Flachen
Stadttel |nssagn(13£ . und | triebs- | lungs- | kehrs- schafts- ngzlﬁé ser- | anderer
Freiflache | flache | flache | flache flache flache | Nutzung
Buchen 1836 229 0,0 05 143 549 90,0 038 01
Langenholdinghausen 5986 447 03 17 51,1 180.3 318,7 18 0.1
Meiswinkel 250,7 24,1 01 1,0 18,4 88,2 117.7 08 04
Oberschelden 4543 349 01 3.7 634 100,6 2492 13 1,2
Breitenbach 2522 15,2 0.0 1,3 17,9 774 139,8 05 0.0
Feuersbach 4725 153 6,5 0,7 36.9 1150 296.8 13 0,0
Niedersetzen 2113 345 54 05 114 349 123,2 03 1,0
Obersetzen 5224 238 09 2.9 238 1026 366.1 15 09
Siegen, Stadtteil 2.267.3 7206 249 69,8 2949 90,2 | 10010 10,7 55,2
Birlenbach 1293 287 3,0 2.0 11,3 22,7 59,7 03 1.6
Burbach 2781 474 01 2.0 14,3 437 1695 0.2 08
Kaan-Marienborn 562,2 1401 91 108 54,4 69,8 269,7 21 6,2
Geisweid 632,7 2896 284 256 735 129 196,7 48 13
Eiserfeld 1.248,6 2232 45 169 89,2 389 8627 7.4 59
Gosenbach 2928 659 0,0 2.8 17.9 40,4 163,8 02 1.8
Niederschelden 4640 163,0 82 11,7 494 249 1923 85 6,1
Seelbach 4035 64,3 2.0 2,6 258 56.8 244.7 4,0 33
Sohlbach 1947 21,9 01 2.4 15,7 79,0 74,2 08 06
Trupbach 5108 585 03 6.0 36,5 1025 303,7 23 09
Volnsberg 2346 114 0,0 03 178 91,4 1126 0.8 03
Weidenau 716,6 3434 75 15,2 1293 12,0 189.8 51 144
Eisern 5794 689 11 50 54,5 415 4049 11 25
Dillnhtitten 87 45 0,0 02 11 05 16 03 0,6
Summe 11.469,0 2.466,6 102,5 1855 | 1.123,0 1.481,0 | 5.948,4 56,9 105,1

Betriebsflache —Erholungs
0.9% flache
1,6%

Flachen anderer

Nutzung Landwirt
0.9% schafts
flache

Wﬁsser 12.9%
flache
0,5%

Quelle: Katasteramt Kreis Siegen-Wittgenstein
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Wohnberechtigte Bevolkerung nach Stadtteilen 2009 - 2014

Wohnberechtigte Einwohner am 31.12.

Stadtteil

2009 2010 2011 2012 2013 2014
Buchen 749 766 772 775 768 746
Langenholdinghausen 1.706 1.584 1.564 1.556 1.385 1.964
Meiswinkel 662 664 652 645 646 647
Oberschelden 1.194 1.191 1.191 1.176 1.181 1178
Breitenbach 342 351 350 355 349 342
Feuersbach 438 427 418 418 408 407
Niedersetzen 696 698 679 681 679 657
Obersetzen 883 896 897 900 893 872
Siegen, Stadtteil 40.245 40.242 40.652 40.759 40.851 40.267
Birlenbach 1.026 1.039 1.057 1.057 1.028 1.024
Burbach 2.084 2.063 2.038 2.044 1.975 2.152
Kaan-Marienborn 3.871 3.879 3.616 3.639 3.611 3.529
Geisweid 13.930 13.884 13.964 13.941 13.894 13.609
Fiserfeld 8.631 8.544 8.454 8.420 8.389 8.273
Gosenbach 2518 2514 2.508 2.506 2.443 2.362
Niederschelden 5.534 5.513 5.483 5.536 5.482 5.319
Seelbach 2.336 2.349 2.316 2.300 2.273 2.199
Sohlbach 597 596 572 573 563 553
Trupbach 2.057 2.020 1.972 1.929 1.909 1.885
Volnsberg 276 264 268 262 258 248
Weidenau 16.936 16.789 16.899 16.897 17.021 16.710
Eisern 2.465 2.452 2.443 2.432 2.423 2.359
Dillnhatten 265 268 279 289 293 279
keine Zuordnung 407 300 190 5 467 0
i‘:}:g’eesr:‘rff‘ttssmdt SIegen | 109,848 | 109.203 | 109.234 | 109.095 | 109.189 | 107581

Quelle: Stadt Siegen, Auswertung aus dem Einwohnerregister
Die Zahlen des Jahres 2014 sind durch die Einfuhrung der Zweitwohnungssteuer zum 01.01.2015 beeinflusst
(Abmeldung von Zweitwohnsitzen).

BORIS...
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Wohngebaude, Wohnungen und Wohnflache in Wohngebauden am 31.12.2004 - 2013

Jahr

Wohngebaude *!

insgesamt

davon

mit 1 Wohnung

mit 2 Wohnungen

mit > = 3 Wohnungen

Gebau-
de

Wohn-
flache

Woh-
nungen

Gebau-
de

Wohn-
flache

Gebau- | Wohn-

de

flache

Woh-
nungen

Gebau-
de

Wohn-
flache

Woh-
nungen

Anzahl

100 m?

Anzahl

Anzahl

100 m?

Anzahl

100 m2 | Anzahl

Anzahl

100 m?

Anzahl

2004

23.554

42.592

51.242

11.944

14.258

/.1

47 | 11911 [14.294

4.463

16.423

25.004

2005

23.629

42.770

51.404

11.991

14.322

7.163

11.954 | 14.326

4.475

16.494

25.087

2006

23.695

42.928

51.552

12.026

14.376

71

77 | 11.989 | 14.354

4.492

16.563

25.172

2007

23.779

43.108

51.711

12.082

14.461

7195

12.028 | 14.390

4502

16.619

25.239

2008

23.817

43.198

51.787

12.106

14.501

7.203

12.049 |14.406

4.508

16.648

25.275

2009

23.851

43.303

51.890

12.126

14.534

7.2

10 | 12.065 | 14.420

4.515

16.704

25.344

2010

23.460

44594

51115

12.803

16.065

6.0

97 | 1114

1] 12194

4.525

16.966

24.858

2011

23.476

44659

51176

12.809

16.083

6.102 | 1115

1 ]12.204

4.530

17.003

24.903

2012

23.541

44781

51.280

12.863

16.159

6.106

11162 | 12.212

4.537

17.037

24.945

2013

23.605

44,934

51.422

12.905

16.227

6.116

11190 | 12.232

4.549

17.092

25.011

Quelle: ITNRW
bis 2009: Fortschreibung auf der Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung am 25.05.1987
ab 2010: Fortschreibung auf der Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung am 09.05.2011
Anmerkung Tunter den Wohngebauden insgesamt sind auch die Wohnheime enthalten

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden am 31.12.2004 - 2013 nach Zahl der Raume

Jahr

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden

Insge-
samt

davon mit

1
Raum

2
Rau-
men

3
Rau-
men

R&u-
men

5
Rau-
men

6
Rau-
men

7 und mehr

Raumen

Woh-

nungen

Raume

Raume
insge-
samt ?

darunter

Wohnun-
genin
Nicht-
wohn-

gebauden

2004

52.278

2.208

2.996

11.209

14.964

9.588

5.316

5.997

46.494

228.013

1.036

2005

52.444

2.212

3.008

11.242

14.985

9.620

5.348

6.029

46.731

228.813

1.040

2006

52.589

2.217

3.026

11.269

15.013

9.640

5.369

6.055

46.936

229.478

1.037

2007

52.758

2.217

3.028

11.303

15.044

9.671

5.399

6.096

47.255

230.362

1.047

2008

52.834

2.225

3.032

11.320

15.035

9.698

5.405

6.119

47.438

230.747

1.047

2009

52.937

2.225

3.046

11.374

15.040

9.692

5415

6.145

47.634

231.183

1.047

2010

53.274

2438

4.078

11.599

13.517

8.763

5.738

7.141

57.471

235.173

2.159

2011

23,355

2.439

4.085

11.616

13.523

8.780

5.745

7.147

57.519

235.438

2.159

2012

53.435

2.440

4.091

11.632

13.563

8.796

5.749

7.164

57.666

235.910

2.155

2013

53.569

2.456

4.093

11.655

13.591

8.838

5.762

1174

57.769

236.502

2.147

Quelle: ITNRW
Anmerkung ¥ Raume einschlieBlich Ktichen
bis 2009: Fortschreibung auf der Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung am 25.05.1987
ab 2010: Fortschreibung auf der Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung am 09.05.2011

BORIS...
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Genehmigte Wohngebaude mit Wohnungen 2004 - 2013 (Neubau)

Wohngebaude Wohnungen in Wohngebauden
Jahr darunter mit darunter in Gebauden mit
insgesamt lund? 3 und mehr insgesamt lund? 3 und mehr
Wohnungen | Wohnungen” Wohnungen Wohnungen
2004 107 98 9 168 119 49
2005 62 54 8 101 66 35
2006 109 97 12 188 118 70
2007 48 43 5 69 51 18
2008 43 33 10 120 37 83
2009 43 33 10 140 39 101
2010 65 60 96 63 33
2011 37 34 67 4?2 25
2012 84 72 12 166 82 84
2013 73 53 20 196 69 127
Quelle: IT NRW

Anmerkung b Wohngebaude mit >= 3 Wohnungen einschl. Wohnheimen

Genehmigte Nichtwohngebaude 2000 - 2012 (Neubau)

Jahr Nichtwohngebaude Nutzflache Wohnungen
Anzahl 100 m? Anzahl
2004 16 472 0
2005 18 441 14
2006 22 369 0
2007 21 173 0
2008 25 382 1
2009 17 387 0
2010 18 141 0
2011 14 153 1
2012 21 170 1
2013 21 118 245
Quelle: IT NRW

BORIS...
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Genehmigte Wohnungen 2004 - 2013 in Wohn- und Nichtwohngebauden (Neu- und Umbau)

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
Tl davon mit
insgesamt 1bis 2 Raumen| 3 Raumen 4 Raumen 2 EQSnTeenhr
2004 229 31 44 44 110
2005 158 21 30 25 82
2006 228 8 34 55 131
2007 108 8 27 15 58
2008 141 1 48 22 60
2009 156 44 38 37 37
2010 118 7 15 36 60
2011 77 8 17 18 34
2012 184 7 45 32 100
2013 507 302 74 52 79
Quelle: IT NRW

Fertig gestellte Wohngebaude mit Wohnungen 2004 - 2013 (Neubau)

Wohngebaude Wohnungen in Wohngebauden
Tl davon mit insgesamt davon in Gebauden mit
insgesamt lund2 3 und mehr lund 2 3 und mehr
Wohnungen | Wohnungen Wohnungen | Wohnungen
2004 137 129 8 205 160 45
2005 87 76 1 143 90 53
2006 69 59 10 123 73 50
2007 84 76 135 50 45
2008 45 40 78 46 32
2009 49 39 10 128 49 79
2010 42 33 9 131 35 96
2011 31 26 5 72 32 40
2012 74 70 4 98 74 24
2013 75 63 12 145 70 75
Quelle: ITNRW

BORIS...
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Fertig gestellte Nichtwohngebaude 2004- 2013 (Neubau)

i Nichtwohngebaude Brutto-Rauminhalt Nutzflache Wohnungen
Anzahl 1.000 m3 100 m? Anzahl
2004 13 63 155 0
2005 22 289 492 0
2006 15 290 342 1
2007 22 X 491 13
2008 18 X 104 0
2009 12 X 310 1
2010 21 X 420 0
2011 13 X 96 0
2012 18 X 222 0
2013 19 X 136 1
Quelle: ITNRW

x = keine Angabe

Fertig gestellte Wohnungen 2004 - 2013 in Wohn- und Nichtwohngebauden (Neu- und Umbau)

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
Jahr davon mit
nsgesamt Rlagirisn 3 Raumen 4 Raumen 5 EQSrrTeenhr
2004 248 31 28 3l 158
2005 200 19 37 36 108
2006 154 24 27 30 73
2007 172 2 34 32 104
2008 106 12 22 10 62
2009 147 14 55 25 53
2010 172 42 35 51 44
2011 82 8 19 12 43
2012 115 7 17 44 47
2013 180 33 34 32 81
Quelle: IT NRW

BORIS...
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Anhang (mit freundlicher Genehmigung der IHK Siegen)

Auszug aus dem gewerblichen Mietpreisspiegel 2015 - 2017 der IHK Siegen

Begriffsbestimmungen

Mietpreisspannen

Kaltmiete:

Lagen

Sehr gute/
gute Lage:

In den Miettabellen sind die Spannen der Kaltmieten in Euro (€) pro m?
aufgefuhrt, d.h. Mieten ohne Mehrwertsteuer, ohne Betriebskosten und
ohne sonstige Nebenkosten.

Die angegebenen Mietspannen sind Orientierungswerte und erfassen
die Mehrzahl der auf dem regionalen Immobilienmarkt zu beobachten-
den Mieten. Es gibt aber Ausnahmen. So kénnen u. a. speziell ausge-
handelte Mieten aufgrund von vertraglichen Besonderheiten, z. B. bei
gréReren Discountern, von den ermittelten Spannen abweichen. Dies
trifft auch flr eine zunehmende Zahl von Mietvertragen mit Umsatzmie-
ten zu. Dabei setzt sich die Gesamtmiete aus einer relativ geringen
Grundmiete zuzlglich eines bestimmten Umsatzanteils zusammen. Ge-
rade bei den sehr guten Lagen findet diese Vertragsgestaltung vermehrt
Anwendung. Im Ergebnis kann dabei die Gesamtmiete (Grundmiete plus
Umsatzanteil) pro m? z. T. auch (iber den hier angegebenen Spannen
liegen. Aufgrund unzureichender reprasentativer Informationen bleibt
diese Entwicklung im Mietpreisspiegel vorerst unbertcksichtigt. In Bezug
auf Buro- und Praxisflachen sei an dieser Stelle darauf hingewiesen,
dass die Mieten flr Praxisflachen oft héher ausfallen als die fir Blroob-
jekte in der gleichen Lage, weil die Anforderungen fiir die Ausstattung
von Praxisflachen oft auch héher sind.

Ausnahmen bestatigen also die Regel: Mietpreise flir einzelne Objekte
kénnen auflerhalb der ausgewiesenen Spanne liegen, wenn aul3erge-
wohnliche wertsteigernde oder wertmindernde Faktoren zusammentref-
fen. Diese Abweichungen von Mietpreisen nach oben oder nach unten
mussen im Einzelfall berticksichtigt werden. Sie stellen aber grundsatz-
lich nicht die Aussagekraft der Mietpreisspannen in Frage.

Gute bis sehr gute Lagen befinden sich in den zentralen Ortslagen, in
der sich die ortliche Infrastruktur bindelt und die einen Anschluss an
den offentlichen Personennahverkehr sowie ein ausreichendes PKW-
Parkplatzangebot haben. Das Gleiche gilt fir Nebenzentren mit entspre-
chender Infrastruktur.

Die Lagen sind gepragt durch einen groRen Anteil an Laufkundschaft
zwischen den einzelnen Geschaften und den Haltestellen des o6ffentli-

S’ Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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Mittlere Lagen:

Einfache Lagen:

chen Personennahverkehrs bzw. den Parkplatzen. Die sehr guten Lagen
beschranken sich auf die Stadtkerne der Ober- und Mittelzentren.

Davon abgesehen gibt es aber auch flr Gewerbetreibende aul3erhalb
der Zentren gute ,Sonderlagen®, wenn fir die jeweilige Branche in der
Nahe attraktive Anziehungspunkte gelegen sind. Das gilt auch fir soge-
nannte ,Shop-in-Shop“-Laden, wie z. B. einen Brotverkaufsstand in ei-
nem Supermarkt o. A. Fur derartige Standorte kdnnen die vorhandenen
Mieten auch oberhalb der lokal ,Ublichen® Mietspannen liegen. Diese
Falle stellen dann die im Vorwort genannten Ausnahmen dar, weil hier
auRergewdhnliche wertsteigernde Faktoren wirken.

Randlagen und Nebenzentren mit Zielkundschaft (weniger Laufkund-
schaft), mit guter Verkehrsanbindung und ausreichend Stellplatzen.

Sonstige Lagen in Wohn- und Mischgebieten, in denen eine gewerbliche
Nutzung baurechtlich zulassig ist.

Nutzungswert und Qualitat bei Buiro- und Praxisflachen

Gut:

Mittel:

Einfach:

Neuwertiges oder komplett saniertes Gebaude mit guter Haustechnik
und guter Ausstattung (Heizung-, Sanitar-, Klima-, Luftungs-, Blro-,
Kommunikations- und Informationstechnik sowie evtl. Aufzug etc.),
glinstige bzw. flexible Raumaufteilung, ausreichend PKW-Stellplatze
beim Haus. Bei Neubau und Erstbezug von Immobilien ist in der Regel
von einer (sehr) guten Qualitdt auszugehen. Gerade dann, wenn die
Winsche der kinftigen Mieter beim Neubau besondere Beriicksichti-
gung finden.

Gebaude mit durchschnittlicher Haustechnik und Ausstattung ein-
schliellich der sanitdren Anlagen, zweckmalfiger Raumaufteilung, ab
2.0G mit Aufzug, ausreichend PKW-Stellplatze.

Altbau oder Gebaude ohne durchgreifende Modernisierung mit einfacher
Haustechnik, einfacher Gebaudeausstattung und einfachen sanitaren
Anlagen, unglnstige Raumaufteilung.

Biiro- und Sozialrdume in Zusammenhang mit Hallen

Fur Hallen werden in der Regel Mischmieten fir die gesamte Flache herangezogen, auch
wenn Buro- und Sozialrdume integriert sind und im Zusammenhang mit der Halle genutzt
werden. Letztere werten das gesamte Objekt auf und erhéhen die Mischmiete pro Quadrat-
meter innerhalb der angegebenen Spannen.

Fir eine separate Wertermittlung von Biiro- und Sozialraumen im Zusammenhang mit
Hallen hat sich folgender grober Richtwert als hilfreich erwiesen:

Biiro-/Sozialraummiete pro m? = Hallenmiete pro m? plus 0,50 € bis 2,00 € pro m2

S’ Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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Beispiel:

Fir eine 1.000 m? Halle wird 3,00 €/m? angesetzt. Fiir 100 m? zusatzlichen Biiroraum wird
dann ein Zuschlag von z. B. 1,00 €/m? herangezogen, also insgesamt 4,00 € pro m®. Die
Gesamtmiete wirden dann 3.400 Euro Kaltmiete im Monat betragen.

Sollten die Blro- und Sozialrdume separat, also ohne Halle, zu vermieten sein, gelten die
Ublichen Spannen flr Blromieten, so wie fir jede Kommune angegeben.

GrofBRe und Qualitat der Einzelhandelsflachen

Entscheidend fir die Einzelhandelsmieten sind vor allem die Lage und die GroéRe. Fir die
Lage erklart sich das von selbst (siehe auch obige Erlauterungen zur Lage). Beziiglich der
GroRe werden in der Regel fiir groRere Flachen kleinere Mieten pro m? bezahlt und umge-
kehrt. Das gilt auch fiir grau unterlegte Zeilen, bei denen die Spannen nicht weiter differen-
ziert wurden. Dieser Umstand wird in den Tabellen dadurch deutlich gemacht, indem die
unterschiedlichen GréRenkategorien (bis 100 m?, 101 bis 300 m?, tGber 300 m?) mit einem
Sternchen versehen wurden. Es ist dann nur eine Spanne fiir alle Grélien angegeben. Die

0. g. ,GrofRenregel* muss aber grundsatzlich noch berilcksichtigt werden.

In der jungsten Entwicklung ist zu beobachten, dass in Sonderfallen auch fiir gréRere Fla-
chen (ab 300 m?) mittlerweile genauso hohe Quadratmetermieten wie fiir kleinere Flachen zu
erzielen sind, wenn sie den Qualitatsanspriichen der Mieter in besondere Weise entspre-
chen. Das trifft z. B. bei Anfragen von Filialisten zu. Die Qualitat, die Aufteilung und die bran-
chenbezogene Nutzungsmdoglichkeit der gewerblichen Immobilie spielen in diesen Fallen
eine immer grélRere Rolle fir die zu erzielenden Mieten und die Grolke der Flache eine im-
mer geringere. Es handelt sich aber nicht um einen allgemeinen und umfassenden Trend.
Diese Falle werden also durch die oben genannte Ausnahmeregelung abgedeckt, dass
Mietpreise einzelner Projekte aulierhalb der angegebenen Spannen liegen kénnen, wenn
aufldergewohnliche wertsteigernde oder wertmindernde Faktoren zusammentreffen. Diese
Entwicklungen werden wir beobachten und, falls nétig, wird zu gegebener Zeit eine entspre-
chende redaktionelle Anpassung vorgenommen. Bis auf weiteres werden wir an der bewahr-
ten Struktur der Tabellen festhalten.

Oft ist der Wunsch nach groReren Einzelhandelsflachen festzustellen: Viele Einzelhandler
wilrden lieber eine grolere Verkaufsflache nutzen. Dies schliet den Wunsch nach einer
.besseren* und ,offeneren” bzw. einer umfassenderen Prasentation der Ware ein.

Zudem spielt die Qualitat der Immobilie im Einzelhandel allgemein eine zunehmende Rolle
(Barrierefreiheit, Schaufenster, Aufteilung, Bausubstanz, Innenausstattung, Energetik, Park-
platze etc.): Je hdher die Qualitat, desto héher fallt tendenziell die Miete pro m? aus.

S’ Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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Siegen

Miettabellen fur die Stadt Siegen

Bei der Stadt Siegen wurden die Miettabellen fiir die folgenden Stadtbezirke aufgestellt:

° Siegen-Mitte

° Siegen-Weidenau
° Siegen-Geisweid
. Siegen-Ost / Kaan-Marienborn

° Siegen-Eiserfeld / Niederschelden

S lus Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
0 p in der Universitatsstadt Siegen
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Ergebnisse des Arbeitskreises ""Gewerblicher Mietpreisspiegel"
im Kreis Siegen-Wittgenstein

Grundstucksmarktbericht 2015.

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
Ort: fiir folgende Einzelhandelsflichen
Siegen-Mitte

bis 100 m? *

101 bis 300 m* *

Uber 300 m? *

sehr gute Lage**

30,00 - 65,00

25,00 - 55,00

20,00 - 50,00

12,50 — 25,00

10,00 - 20,00

gute Lage 15,00 - 30,00
mittlere Lage 7,50 — 20,00 5,00 - 15,00 5,00 - 12,50
einfache Lage 4,00 — 10,00

* Entscheidend fiir die Einzelhandelsmieten sind vor allem die Lage und die Grofe. Fiir die Lage erklart
sich das von selbst. Beziiglich der Grofie werden in der Regel fiir grof3ere Flachen kleinere Mieten pro
m’ bezahlt und umgekehrt. Das gilt auch fiir grau unterlegte Zeilen, bei denen die Spannen nicht wei-
ter differenziert wurden. Zudem spielt die Qualitdt der Immobilie im Einzelhandel eine zunehmende
Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, Aufteilung, Bausubstanz, Innenausstattung, Energetik, Parkplét-
ze etc.): Je hoher die Qualitit, desto hoher fillt tendenziell die Miete pro m” aus. Bei besonders positi-
ven oder negativen Kriterien sind Ausnahmen moglich. Siehe dazu Seite 54 ff.

** Die sehr guten Einzelhandelslagen befinden sich nur im begrenzten Bereich von Siegen-Mitte.

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
fiir folgende Biiro- und Praxisflichen

Qualitit
(Ausstattung, Grofie, Geschosslage, Neubezug etc. siche S. 8)

Ort:
Siegen-Mitte

einfach mittel gut

gute Lage*

mittlere Lage* 4,00 - 7,00 5,00 —- 8,50 6,00 — 12,00

einfache Lage*

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegebenen Spannen auch fiir benachbarte Lagen, da eine
Differenzierung nicht notwendig bzw. mdoglich ist. Tendenziell spielen die einzelnen Kriterien aber

schon eine Rolle bei der Miethohe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabellen generell die Hinweise und Begriffsbe-
stimmungen auf den Seiten 54 ff.

BORIS...

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises ""Gewerblicher Mietpreisspiegel
im Kreis Siegen-Wittgenstein

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
Ort: fiir folgende Einzelhandelsflichen
Siegen-Weidenau
bis 100 m” * 101 bis 300 m” * Uber 300 m” *
gute Lage 15,00 - 25,00 10,00 — 20,00 7,50 — 15,00
mittlere Lage 7,50 — 15,00 5,00 — 10,00 4,00 -9,00
einfache Lage* 4,00 - 750

* Entscheidend fiir die Einzelhandelsmieten sind vor allem die Lage und die GroBe. Fiir die Lage
erklart sich das von selbst. Beziiglich der Grof3e werden in der Regel fiir groere Flachen kleinere
Mieten pro m* bezahlt und umgekehrt. Das gilt auch fiir grau unterlegte Zeilen, bei denen die
Spannen nicht weiter differenziert wurden. Zudem spielt die Qualitdt der Immobilie im Einzelhan-
del eine zunehmende Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, Aufteilung, Bausubstanz, Innenausstat-
tung, Energetik, Parkpldtze etc.): Je hoher die Qualitét, desto hoher fallt tendenziell die Miete pro
m’ aus. Bei besonders positiven oder negativen Kriterien sind Ausnahmen moglich. Siehe dazu
Seite 54 ff.

** Die sehr guten Einzelhandelslagen befinden sich nur im begrenzten Bereich des Stadtkerns von
Weidenau. Eine Sonderlage bildet das Einkaufszentrum.

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....

Ort: fiir folgende Biiro- und Praxisfliichen

Siegen-Weidenau Qualitit
(Ausstattung, Grofle, Geschosslage, Neubezug etc. siche S. 8)
einfach mittel gut

gute Lage*
mittlere Lage* 4,00 - 6,00 4,00 — 8,00 5,00 — 10,00
einfache Lage*

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegebenen Spannen auch fiir benachbarte Lagen, da eine
Differenzierung nicht notwendig bzw. moglich ist. Tendenziell spielen die einzelnen Kriterien aber
schon eine Rolle bei der Miethohe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabellen generell die Hinweise und Begriffsbe-
stimmungen auf den Seiten 54 ff.

S lus Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises ""Gewerblicher Mietpreisspiegel
im Kreis Siegen-Wittgenstein

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
Ort: fiir folgende Einzelhandelsflichen
Siegen-Geisweid
bis 100 m* * 101 bis 300 m” * Uber 300 m” *
gute Lage 5,00 - 11,00
mittlere Lage 5,00 - 9,00
einfache Lage* 4,00 - 750

* Entscheidend fiir die Einzelhandelsmieten sind vor allem die Lage und die GroBe. Fiir die Lage
erklart sich das von selbst. Beziiglich der Grof3e werden in der Regel fiir groere Flachen kleinere
Mieten pro m® bezahlt und umgekehrt. Das gilt auch fiir grau unterlegte Zeilen, bei denen die
Spannen nicht weiter differenziert wurden. Zudem spielt die Qualitdt der Immobilie im Einzelhan-
del eine zunehmende Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, Aufteilung, Bausubstanz, Innenausstat-
tung, Energetik, Parkpldtze etc.): Je hoher die Qualitét, desto hoher fallt tendenziell die Miete pro
m’ aus. Bei besonders positiven oder negativen Kriterien sind Ausnahmen moglich. Siehe dazu
Seite 54 ff.

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
Ort: fiir folgende Biiro- und Praxisfliichen
Siegen-Geisweid Qualitit
(Ausstattung, Grofle, Geschosslage, Neubezug etc. siche S. 8)
einfach mittel gut

gute Lage*
mittlere Lage* 4,00 — 6,00 4,00 — 8,00 5,00 -9,00
einfache Lage*

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegebenen Spannen auch fiir benachbarte Lagen, da eine
Differenzierung nicht notwendig bzw. moglich ist. Tendenziell spielen die einzelnen Kriterien aber
schon eine Rolle bei der Miethohe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabellen generell die Hinweise und Begriffsbhe-
stimmungen auf den Seiten 54 ff.

S lus Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises ""Gewerblicher Mietpreisspiegel
im Kreis Siegen-Wittgenstein

Ort: Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
Siegen-Ost / fiir folgende Einzelhandelsflichen
Kaan-Marienborn bis 100 m® * 101 bis 300 m’ * Uber 300 m” *
gute Lage 5,00 - 10,50
mittlere Lage 5,00 - 8,00
einfache Lage* 4,00 - 6,00

* Entscheidend fiir die Einzelhandelsmieten sind vor allem die Lage und die GroBe. Fiir die Lage
erklart sich das von selbst. Beziiglich der Grof3e werden in der Regel fiir groere Flachen kleinere
Mieten pro m® bezahlt und umgekehrt. Das gilt auch fiir grau unterlegte Zeilen, bei denen die
Spannen nicht weiter differenziert wurden. Zudem spielt die Qualitdt der Immobilie im Einzelhan-
del eine zunehmende Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, Aufteilung, Bausubstanz, Innenausstat-
tung, Energetik, Parkpldtze etc.): Je hoher die Qualitét, desto hoher fallt tendenziell die Miete pro
m’ aus. Bei besonders positiven oder negativen Kriterien sind Ausnahmen moglich. Siehe dazu
Seite 54 ff.

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
Ort: fiir folgende Biiro- und Praxisflichen
Siegen-Ost / Qualitiit
Kaan-Marienborn (Ausstattung, GroBle, Geschosslage, Neubezug etc. siche S. 8)
einfach mittel gut

gute Lage*
mittlere Lage* 4,00 — 6,00 4,00 — 8,00 5,00 -9,00
einfache Lage*

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegebenen Spannen auch fiir benachbarte Lagen, da eine
Differenzierung nicht notwendig bzw. moglich ist. Tendenziell spielen die einzelnen Kriterien aber
schon eine Rolle bei der Miethohe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabellen generell die Hinweise und Begriffsbe-
stimmungen auf den Seiten 54 ff.

S lus Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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W Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises ""Gewerblicher Mietpreisspiegel
im Kreis Siegen-Wittgenstein

Ort: Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
Siegen-Eiserfeld/ fiir folgende Einzelhandelsflichen
Niederschelden bis 100 m® * 101 bis 300 m’ * Uber 300 m” *
gute Lage 5,00 - 11,50
mittlere Lage 5,00 - 9,00
einfache Lage* 4,00 - 6,00

* Entscheidend fiir die Einzelhandelsmieten sind vor allem die Lage und die GroBe. Fiir die Lage
erklart sich das von selbst. Beziiglich der Grof3e werden in der Regel fiir groere Flachen kleinere
Mieten pro m* bezahlt und umgekehrt. Das gilt auch fiir grau unterlegte Zeilen, bei denen die
Spannen nicht weiter differenziert wurden. Zudem spielt die Qualitdt der Immobilie im Einzelhan-
del eine zunehmende Rolle (Barrierefreiheit, Schaufenster, Aufteilung, Bausubstanz, Innenausstat-
tung, Energetik, Parkpldtze etc.): Je hoher die Qualitét, desto hoher fallt tendenziell die Miete pro
m’ aus. Bei besonders positiven oder negativen Kriterien sind Ausnahmen moglich. Siehe dazu
Seite 54 ff.

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
Ort: fiir folgende Biiro- und Praxisflichen
Siegen-Eiserfeld/ Qualitit
Niederschelden (Ausstattung, GroBle, Geschosslage, Neubezug etc. siche S. 8)
einfach mittel gut

gute Lage*
mittlere Lage* 4,00 — 6,00 4,00 — 8,00 5,00 -9,00
einfache Lage*

* Bei grau unterlegten Spalten gelten die angegebenen Spannen auch fiir benachbarte Lagen, da eine
Differenzierung nicht notwendig bzw. moglich ist. Tendenziell spielen die einzelnen Kriterien aber
schon eine Rolle bei der Miethohe.

Bitte beachten Sie bei der Anwendung der Miettabellen generell die Hinweise und Begriffsbe-
stimmungen auf den Seiten 54 ff.

S lus Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
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Mieten fur
Produktions- und Lagerhallen
im IHK-Bezirk

Ergebnisse der Arbeitskreise
,Gewerblicher Mietpreisspiegel"
im IHK-Bezirk
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m Siegen

Ergebnisse des Arbeitskreises ""Gewerblicher Mietpreisspiegel
im Kreis Siegen-Wittgenstein

Kaltmiete (Netto) in €/ m2 von....bis....
fiir Produktions- und Lagerhallen
IHK-Bezirk*
Nutzungswert / Objektqualitit
einfach mittel gut
gute Lage 2,50 - 3,50 2,75 - 4,00 3,50 - 5,00
mittlere Lage 1,50 — 2,75 2,25 -3,25 2,75 - 4,00
einfache Lage bis 2,00 1,50 — 2,75 2,25 -3,25

Die Spannen beinhalten keine Mieten flir Betriebsvorrichtungen, Mietereinbauten oder Ahnli-
ches. Vorhandene Buro- und Sozialflachen fihren in der Regel zu einer Aufwertung des Nut-
zungswertes (fiir eine grobe Herangehensweise zur Wertermittlung siehe S. 64 ff.).

Fur befestigte Freiflachen, die als zusatzliche Flache (nicht Verkehrsflache) im Zusammen-
hanzg mit der Halle nutzbar und vermietbar sind, gilt als grober Richtwert 0,25 €/m? - 1,00
€/m~.

Die vorliegenden Hallenmieten wurden gemeinschaftlich fir die Kreise Olpe und Siegen-
Wittgenstein (IHK-Bezirk) erfasst. Sie gelten fiir eine GroRe bis ca. 5.000 m? Nutzflache. Die
Angaben sind als Orientierungswerte zu verstehen. Ausnahmen sind bei au3ergewdhnlich
wertsteigernden oder -mindernden Faktoren moglich.

Bitte beachten Sie dazu die Ausfithrungen am Anfang der Broschiire (Seite 54 ff).

Erlauterungen:

Nutzungswert / Objektqualitat
° Gut: Warmbhalle; mit Kranbahnanlage; Qualitat der Halle bietet uneinge-
schrankte Nutzungsmdglichkeiten. ZeitgemafRe Buro- und Sozialrdu-
me (siehe S. 8) sowie ausreichend Parkflachen sind vorhanden.

) Mittel: Kalt- oder Warmhalle; ohne wesentliche Nutzungseinschrankungen.
Buro- und Sozialrdume vorhanden.

. Einfach: Kalthalle (inkl. alter Fabrikhallen); ohne Kranbahnanlage; mit einge-
schrankten Nutzungsmoglichkeiten

Lage

° Gute: gute bis sehr gute Uberregionale Verkehrsanbindung (die besten La-
gen sind mit Autobahnanschluss); gute bis sehr gute gewerbliche
Nutzungsmoglichkeiten

) Mittlere: gluinstige Verkehrsanbindung; ohne wesentliche gewerbliche Nut-
zungsbeschrankungen

° Einfache: dezentrale Lage; unglnstige Verkehrsanbindung; eingeschrankte

gewerbliche Nutzung
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