DER GUTACHTERAUSSCHUSS
&Y FUR GRUNDSTUCKSWERTE
e%¥ |N DER STADT WUPPERTAL

- {3

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2 O O O
FUR DIE STADT WUPPERTAL




DER GRUNDSTUCKSMARKT 2000 IN WUPPERTAL

Preisentwicklungen

Herausgeber

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Wuppertal

Vertrieb

Ressort Vermessung, Katasteramt und Geodaten

Tendenzen

Umsiétze

Kundenzentrum Plankammer/Katasterauskunft, Zimmer 156

GroBe Flurstrafie 10, 42269 Wuppertal
Tel. (0202) 5 63-53 99 oder 55 59

Geschiiftsstelle

GroBe Flurstralie 10, 42269 Wuppertal
Zimmer 107

Tel. (0202) 5 63-59 88 oder 59 82

Fax (0202) 5 63-81 63

e-mail: gutachterausschuss@stadt.wuppertal.de

Auskiinfte

Bodenrichtwerte Tel. 5 63-59 88
Kaufpreissammlung Tel. 5 63-65 73
Marktbericht Tel. 5 63-59 82

WertermittlungenTel. 5 63-59 82
Internet:www.wuppertal.de/gutachterausschuss

Offnungszeiten

Kundenzentrum Plankammer/Katasterauskunft:
Mo.-Fr. 8:00 - 12:00 Uhr, Do. 14:00 - 17:30 Uhr

Geschiiftsstelle:
Mo.-Fr. 8:00 - 12:00 Uhr, Do. 14:00 - 17:30 Uhr
sowie nach Vereinbarung

Nachdruck, Vervielfiltigung oder Wiedergabe nur mit Quellenangabe gestattet.
Belegexemplar erbeten.



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Inhaltsverzeichnis
Seite
1. Allgemeines
1.1 Vorbemerkung zum Grundstiicksmarktbericht 5
1.2 Aufgaben des Gutachterausschusses und der Geschéftsstelle 5
1.3 Mitglieder des Gutachterausschusses 6
1.4 Gebiihren des Gutachterausschusses 7
2. Grundstiicksverkehr 2000 in Wuppertal
2.1 Anzahl der Verkéufe 8
2.2 Umsatzentwicklung 10
2.3 Indexreihen Bund/Land 12
3. Unbebaute Grundstiicke
3.1 Die wichtigsten Ergebnisse auf einen Blick 13
3.2 Allgemeine Marktdaten 14
33 Land- und forstwirtschaftliche Fldchen 15
34 Werdendes Bauland 16
3.5 Arrondierungsflachen zu Bauland 16
4. Bebaute Grundstiicke
4.1 Allgemeine Marktdaten 18
4.2 Normaleigentum 19
42.1 NeubaumaBnahmen (Reihenhéuser, Doppelhaushilften) 19
422 Wiederverkdufe (Reihenhduser, Doppelhaushilften, Freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser) 20
4.3 Wohnungs- und Teileigentum 22
43.1 Allgemeine Marktdaten 22
432 Neubaumalnahmen 23
433 Wiederverkaufe 28
4.3.4 Umwandlungen 24
Grundstiicksmarktbericht 2000 3



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

5.
5.1

5.1.1
5.1.2

5.2

5.2.1
522
523
524

6.

6.1

6.1.1
6.1.2

6.2

6.2.1
6.2.2
6.2.3
6.3

6.4
6.4.1
6.4.1.1

6.4.1.2

6.4.2

7.

7.1
7.2
7.3
7.4

Bodenrichtwerte

Definition

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte zum 31.12.2000
Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte

Entwicklung der Bodenrichtwerte zum 31.12.2000

Baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau

Baureifes Land fiir den Geschosswohnungsbau

Baureifes Land fiir Gewerbe- und Industrieflachen
Preisentwicklung auf Basis der Bodenrichtwerte von 1980 bis 2000

Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten

Indexreihen

Indexreihe fiir Bodenpreise
Indexreihe fiir Eigentumswohnungen

Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten fiir den individuellen Wohnungsbau
Umrechnungskoeffizienten fiir den Geschosswohnungsbau
Marktanpassungsfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushélften

Liegenschaftszinssitze
Vergleichstfaktoren fiir bebaute Grundstiicke

Gebaudefaktoren

Gebédudefaktoren fiir Normaleigentum

(Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Einfamiliendoppelhaushalften,

Einfamilienreihenhduser, Mehrfamilienhduser)
Gebédudefaktoren fiir Wohnungs- und Teileigentum
(Neubauten, Wiederverkdufe u. Umwandlungen, Teileigentum)

Ertragsfaktoren

Mietiibersichten

Mietiibersicht fiir nicht 6ffentlich geforderte Mietwohnungen

Mietiibersicht fiir gewerbliche Rdume
Mietiibersicht fiir Garagen und Stellplatze

Mietrichtwertkarten fiir Ladenrdume

Seite

25

26
26

27

27
27
28
28

29

29
30

30

30
32
33
34

35
35
35

38

41

42
46
46
47

Grundstiicksmarktbericht 2000



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

1. Allgemeines

1.1 Vorbemerkung zum Grundstiicksmarktbericht

Der Grundstiicksmarktbericht wurde mit dem Ziel erstellt, die gem. §193(3) BauGB er-
mittelten Bodenrichtwerte und sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten, sowie
insbesondere die abgeleiteten und beschlossenen Indexreihen, Umrechnungskoeffizien-
ten, Liegenschaftszinssétze und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke zu ver-
offentlichen. Die Auswertung der Kaufpreissammlung gibt somit einen Uberblick iiber
den Wuppertaler Immobilienmarkt und insbesondere die Gewéhr, dass die Wertgutachten
des Gutachterausschusses stets den tatsdchlichen Marktverhéltnissen entsprechen.

Die nachfolgend im Bericht aufgefiihrten Einzelwerte ergeben sich aus den 2000 fiir das
Gebiet der Stadt Wuppertal abgeschlossenen und in der Geschéftsstelle registrierten
Kaufvertriagen. Sie ersetzen nicht die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes.
Diese kann gemél § 193 BauGB mittels eines Gutachtens des Gutachterausschusses er-
folgen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrige als
auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsétz-
lich dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen diirfen
nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéfts-
stelle zur Erfiillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung sind bei Vorliegen eines berechtigten Interesses - dies gilt insbesondere fiir
offentlich bestellte Sachverstdndige fiir Grundstiickswertermittlung zur Begriindung ihrer
Gutachten sowie fiir Behorden zur Erfiillung ihrer Aufgaben - auf schriftlichen Antrag in
anonymisierter Form zu erteilen.

Der Grundstiicksmarktbericht wendet sich sowohl an Bewertungssachverstiandige und an-
dere Stellen, die auf Kenntnisse iiber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind, als auch an
eine interessierte Offentlichkeit. Aufgrund der Komplexitit des behandelten Themas kann
der Bericht nicht allen Aspekten des Grundstiicksmarktes gerecht werden. Um den
Marktbericht noch kundenorientierter zu gestalten, ist der Gutachterausschuss an der Be-
urteilung seines Informationsgehaltes und den damit verbundenen kritischen Anregungen
interessiert.

1.2 Aufgaben des Gutachterausschusses und der Geschiftsstelle

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutra-
les, von der Stadt Wuppertal als Behorde weisungsunabhingiges Kollegialgremium. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhorung
der Gebietskdrperschaft bestellt. Sie sind iiberwiegend Sachverstindige aus den Berei-
chen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen, Sachverstindige fiir
den Immobilienmarkt sowie Sachverstdndige fiir spezielle Bewertungsfragen. Die Mit-
gliedschaft ist ehrenamtlich. Die Anzahl der dem Ausschuss angehorenden Gutachter be-
tragt zurzeit 19.

Fiir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB)
i. d. Fassung vom 27.08.1997, die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 6. Dezem-
ber 1988 und die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW)
vom 7. Mirz 1990 malBigeblich. Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeiten
stellt die Stadt eine Geschéftsstelle zur Verfiigung, die fachlich der ausschlieBlichen Wei-
sung des Gutachterausschusses bzw. seinem Vorsitzenden untersteht. Zu den wesent-
lichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:
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1.3

* Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

* Ermittlung von Bodenrichtwerten jahrlich fiir das Stadtgebiet Wuppertal fiir baureife
Grundstiicke sowie die Erstellung von Ubersichten

* Erteilung von Bodenrichtwertauskiinften

* Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

* Erstellung von Mietwertiibersichten

* Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag

* Erstattung von Gutachten tiber die Hohe der Entschiddigung fiir den Rechtsverlust (Ent-
eignung) und iiber die Hohe der Entschddigung flir andere Vermodgensnachteile

* Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

* Erstattung von Gutachten {iber Miet- und Pachtwerte

Um zu marktorientierten Werten zu gelangen, muss geméall § 195(1) Baugesetzbuch jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Ent-
gelt oder auch im Wege eines Tausches zu iibertragen, als Abschrift von der beurkunden-
den Stelle dem Gutachterausschuss iibersandt werden. Grundlage dieses Marktberichtes
sind die im Jahre 2000 iibersandten Kaufvertrige und sonstigen Urkunden. Sie wurden
nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet.

Mitglieder des Gutachterausschusses

* Dipl.-Ing. Holger Wanzke (Vorsitzender)

* Geschéftsfithrer Lothar Knaak (stellvertretender Vorsitzender)

* Dipl.-Ing. Heinz-Giinter Cummerwie (stellvertretender Vorsitzender)
* Dipl.-Ing. Michael Zwirnmann (stellvertretender Vorsitzender)

* Grundstiicksmakler Gerd Schonian (stellvertretender Vorsitzender)
* Dipl.-Ing. Hans-Peter Fischer

* Architekt Dipl.-Ing. Karl-Heinz Harguth

* Grundstiicksmakler Karl-Heinz Heymann

 Architekt Volker Kohrsmeier

* Grundstiicksmakler Hans-Joachim Kronenberg

» Sparkassenbetriebswirt Harald Kiibler

* Dipl.-Ing. Angela Lange

+ Dipl.-Ing. Karl Heinz Mittelstaedt (ObVT)

+ Dipl.-Ing. Manfred Niedermeyer (ObVT)

* Dipl.-Ing. Riidiger Reckling

* Dipl.-Ing. Heinz Peter Rohrig

* Dipl.-Ing. Klaus Sbiegay

* Dipl.-Ing. agr. Klaus-Dieter Stock

* Dipl.-Ing. Michael Uhlmann

Nur fiir Ermittlung der Bodenrichtwerte und Mietiibersichten:
 Steueramtsrat Reinhard Kriiger
+ Steueroberamtsrat Herbert Stamm

Grundstiicksmarktbericht 2000
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1.4 Gebiihren des Gutachterausschusses

Die Gebiihren werden auf der Grundlage der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenord-
nung NRW erhoben.

Die Gebiihren (Stand 08.11.1994) fiir die Erstattung von Gutachten richten sich nach der
Hohe des Verkehrswertes und errechnen sich zur Zeit:

1. fiir Gutachten iiber unbebaute Grundstiicke bei einem Verkehrswert

bis 150.000,-- DM 3,5 v.T. des Wertes zuziiglich 450,-- DM
iiber 150.000,-- DM bis 500.000,-- DM 3,0 v.T. des Wertes zuziiglich 525,-- DM
iiber 500.000,-- DM bis 1.000.000,-- DM | 1,5 v.T. des Wertes zuziiglich 525,-- DM
iiber 1.000.000,-- DM 0,75 v.T. des Wertes zuziiglich 2.025,-- DM

2. fiir Gutachten iiber bebaute Grundstiicke bei einem Verkehrswert

bis 250.000,-- DM 4,0 v.T. des Wertes zuziiglich 550,-- DM
iiber 250.000,-- DM bis 1.500.000,-- DM | 2,0 v.T. des Wertes zuziiglich 1.050,-- DM
iiber 1.500.000,-- DM 1,0 v.T. des Wertes zuziiglich 2.550,-- DM

Zu diesen Gebiithren kommt die gesetzliche Umsatzsteuer in Hohe von 16 %.

Die Bodenrichtwertkarte fiir den Bereich der Stadt Wuppertal kann im Kundenzen-
trum Plankammer/Katasterauskunft des Ressorts Vermessung, Katasteramt und Geodaten
als Druck und ab Mai 2001 auch als CD-ROM zum Preis von jeweils 160,-- DM
erworben werden. Auf der CD-ROM ist auch der Grundstiicksmarktbericht 2000
enthalten.

Die Gebiihren fiir schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte betragen 30,-- DM. Miind-
liche Auskiinfte aus der Bodenrichtwertkarte werden kostenlos erteilt.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden erteilt, wenn ein berechtigtes Interesse
in schriftlicher Form dargelegt wird. Es liegt vor, wenn die Auskunft beantragt wird von
Behorden zur Erfiillung ihrer Aufgaben und von offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstindigen fiir Grundstiickswertermittlung zur Begriindung ihrer Gutachten.

Die Gebiihren fiir Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung betragen derzeit je Wertermitt-
lungsfall bis einschlieBlich fiinf mitgeteilter Vergleichswerte fiir unbebaute Grundstiicke
150,-- DM, fiir bebaute Grundstiicke 200,-- DM, fiir jeden weiteren mitgeteilten Ver-
gleichswert 10,-- DM.

Die Hohe der Gebiihr in anderen Féllen kann bei der Geschiftsstelle erfragt werden.

Eine Anderungen der Gebiihren durch eine Verordnung des Landes NRW ist fiir
das Jahr 2001 vorgesehen.

Die Bodenrichtwertkarte und der Grundstiicksmarktbericht sind jetzt auch im
Internet abrufbar. Unter der Adresse www.wuppertal.de/gutachterausschuss stehen Thnen
die Informationen zurzeit kostenlos zur Verfiigung.

Grundstiicksmarktbericht 2000 7
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2.

2.1

Grundstiicksverkehr 2000 in Wuppertal

Anzahl der Verkaufe

Im Jahr 2000 wurden insgesamt 2 884 Kaufvertrige in der Geschéftsstelle registriert. Da
teilweise mehrere Objekte (Kauffille) in einem Vertrag enthalten sind und die Kaufpreise
fiir die jeweiligen Einzelobjekte im Vertrag angegeben sind, betrdgt die Anzahl der Kauf-
fille 3 287. Im Vergleich zu 1999 ist die Zahl der Gesamtkauffille damit um 17% ge-

fallen.

Anzahl der Kauffille

Die folgende Tabelle vergleicht die Zahl der Kauffille in den Hauptteilmirkten des Jah-
res 2000 mit der entsprechenden Anzahl der Vertrdge aus den vorangegangenen Jahren.

1990 1991 1992 1993 1994 1995
Verkaufsjahr

1996 1997 1998

1999 2000

Jahr

Unbebaute

Bebaute Grundstiicke

Summe

Grundstiicke

Normaleigentum*

Wohnungs- und
Teileigentum

1995

221

1100

2292

3613

1996

216

1096

2439

3751

1997

241

1055

2598

3894

1998

240

1020

2 656

3916

1999

306

1199

2 467

3972

2000

328

1 064

1 895

3287

* Normaleigentum umfasst alle Kauffalle iiber Ein- und Zweifamilienhduser, Mehr-
familienhduser, Biiro-, Verwaltungs- und Geschéftshiuser, Gewerbe- und Indu-
strieobjekte und sonstige bebaute Objekte.

Grundstiicksmarktbericht 2000
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Entwicklung der Teilmérkte von 1990 bis 2000

3500+
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500+
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1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr

@ Wohnungs- und Teileigentum B Normaleigentum [ Unbebaute Grundstiicke

Prozentualer Anteil der Teilmarkte am Gesamtmarkt

Prozentualer Anteil am
Gesamtmarkt

Wohnungs- u. Normaleigentum Unbebaute Grundstiicke
Teileigentum

Jahr
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2.2 Umsatzentwicklung
Tabellarische Ubersicht iiber die Entwicklung der Anzahl der Kaufvertrige, des
Fliachen- und des Geldumsatzes
Jahr | Anzahlder | Gesamt- | Gesamtgeld- | Geldumsatz | Geldumsatz
Kauf- flichen- umsatz unbebauter bebauter
vertrige umsatz Grundstiicke[ | Grundstiicke
[Hektar] [Mio. DM] Mio. DM] [Mio. DM]
1990 3774 293.6 1 030,0 62,8 967,2
1991 3989 2333 1139,5 53,1 1 086,4
1992 3 836 275,4 12372 41,1 1196,1
1993 4368 176,3 16139 35,5 15784
1994 3674 198,2 1168,6 70,2 1 098,4
1995 3403 2849 1537,7 76,3 14614
1996 3696 184,4 1420,3 34,5 1385,7
1997 3707 192,7 1362,2 55.9 1306,3
1998 3788 231,5 12439 48,5 11954
1999 3685 215,0 1327,6 87,2 12404
2000 2 884 223,1 1038,1 84,0 954,2
Geldumsatz
Der Gesamtgeldumsatz ist im Jahr 2000 um ca. 22 % gefallen und betrdgt rd.
1,04 Mrd. DM.
1800+
1600+
1400+
Z
& 1200+
=
= 1000 I
S
3 800- I
E
S 600 I
23
O
400+ I
200+ I
0,
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Prozentualer Anteil der Teilmiirkte am Gesamtgeldumsatz

@ 1999

m 2000
.;:)
=
<
5
=
2
=
D
N
g
A

Wohnungs- und Normaleigentum  Unbebaute Grundstiicke

Teileigentum
Teilmarkt
Flichenumsatz

Der Gesamtgrundstiicksflaichenumsatz ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 4 % auf ins-
geamt 223 ha angestiegen.

Flichenumsatz in ha

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Jahr
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Prozentualer Anteil der Teilmirkte am Gesamtflichenumsatz

60+
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~
Normaleigentum Unbebaute Grundstiicke Wohnungs- und
Teileigentum
Teilmarkt
2.3 Indexreihen Bund/Land

Die folgende Grafik stellt die Entwicklung der folgenden drei Wertverhiltnisse dar :
1. Steigerung der Lebenshaltungskosten in NRW gegeniiber dem Vorjahr

2. Steigerung der Baulandpreise in Wuppertal gegeniiber dem Vorjahr fiir Grund
stiicke, die mit ein- oder zweigeschossigen Gebduden bebaut werden kdnnen

3. Hypothekarkredite auf Wohnbaugrundstiicke aus dem Monatsbericht der Deutschen
Bundesbank (Gleitzinsen bei Effektivverzinsung)

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Jahr

@ Lebenshaltungskosten B Baulandpreise OHypothekarkredite

12 Grundstiicksmarktbericht 2000



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

3.1

Unbebaute Grundstiicke

Die wichtigsten Ergebnisse auf einen Blick

Preisspannen der Kaufpreise von unbebauten Grundstiicken und Preisentwicklung
im Verhiltnis zum Vorjahr in den unterschiedlichen Qualititsstufen bzw. Grund-

stiickskategorien
Grundstiickskategorie Preisspanne Preisentwicklung
[DM/m?] zu 1999
Bauland
(Preisentwicklung bezogen auf
den Richtwerttermin 31.12.2000)
Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke (incl. 300,-- bis 720,-- +7%
Erschliefungsbeitrage)
Geschosswohungsbau .
- _ + 0
(incl. ErschlieBungsbeitrage) 160,-- bis 830, 7%
Gewerbe- und Industrieflachen . .
(incl. ErschlieBungsbeitrage) 100,-- bis 170,-- stagnierend
Begiinstigtes Agrarland o _ .
(§ 4 (1) Pkt. 2 WertV) 5,-- bis 60, leicht fallend
Landwirtschaftliche Flichen 2,-- bis 7,-- stagnierend
Forstwirtschaftliche Flichen .- bis 5. stagnierend

(incl. Aufwuchs)

Grundstiicksmarktbericht 2000
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3.2

Allgemeine Marktdaten

Der Teilmarkt “unbebaute Grundstiicke” gliedert sich entsprechend der Wertermittlungs-
verordnung vom 06.12.1988 in folgende vier Zustands- und Entwicklungsstufen:

- Flachen der Land- und Forstwirtschaft
- Bauerwartungsland

- Rohbauland

- Baureifes Land.

Die Wertermittlungsverordnung beinhaltet die Stufenfolge der Entwicklung des Grund
und Bodens von Fliachen der Land- und Forstwirtschaft zu baureifem Land. Der Entwick-
lungszustand richtet sich grundsétzlich nach den rechtlichen Vorgaben (Planungsrecht u.
).

In der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wurden insgesamt 329 Kauffille iiber
unbebaute Grundstiicke, die im Jahr 2000 abgeschlossen wurden, erfasst. Es wurden rd.
8 % mehr Kauffille verzeichnet als im Vorjahr.

Die Kauffille verteilen sich auf die Grundstiickskategorien Bauland Wohnen (ein- und
zweigeschossig bebaubare Wohngrundstiicke, mehrgeschossig bebaubare Wohngrund-
stiicke und gemischt genutzte Grundstiicke), Bauland Gewerbe- und Industrieflachen,
Werdendes Bauland (Bauerwartungs- und Rohbaulandfldchen), land- und forstwirtschaft-
liche Flachen und Arrondierungsflachen zu Bauland.

Verteilung der Kauffille

@ 1999 @2000

Prozentualer Anteil

Bauland Bauland Werdendes  Arrondierungs- Land- u.
‘Wohnen Gewerbe- u. Bauland flichen Forstwirtschaft-
Industrieflachen liche Flachen
Grundstiickskategorien

14
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3.3

Land- und forstwirtschaftliche Fliachen

Nach der Wertermittlungsverordnung sind Fléchen der Land- und Forstwirtschaft entspre-
chend genutzte oder nutzbare Flachen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Um-
stinden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen wer-
den,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Néhe zu Siedlungsgebieten geprégt, auch fiir aulerlandwirt-
schaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen
Geschiéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Insgesamt konnten 27 Kaufvertrdge iiber land- und forstwirtschaftliche Flachen ausge-
wertet werden.

Davon wurden 12 Kaufvertrdge iiber landwirtschaftliche und 9 Kaufvertrége iiber forst-
wirtschaftliche Flachen abgeschlossen.

Die verbleibenden 6 Kaufvertrage entfallen in die zweite Kategorie der Wertermittlungs-
verordnung und eignen sich aufgrund ihrer Lage oder Funktion auch fiir aulerlandwirt-
schaftliche oder auBlerforstwirtschaftliche Nutzungen. In der nachstehenden Zusammen-
stellung wurden sie als begiinstigtes Agrarland bezeichnet. Darunter fallen z.B. Flichen
fiir private Griinflichen- oder Freizeitnutzung.

Gesicherte Aussagen iiber Mittelwerte sind nicht moglich, so dass in der folgenden Auf-
stellung bei Beriicksichtigung von Kauffillen aus zuriickliegenden Jahren Spannen der
einzelnen Kategorien angegeben werden.

Grundstiickskategorie Preisspanne
[DM/m?]
Landwirtschaftliche Nutzflichen 2,-- bis 7,--
Forstwirtschaftliche Nutzflichen 1,-- bis 5,--

(incl. Aufwuchs)

Begiinstigtes Agrarland 5,-- bis 60,--

Grundstiicksmarktbericht 2000 15
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34

3.5

Werdendes Bauland

Nach §4(2) Wertermittlungsverordnung sind unter dem Begriff Bauerwartungsland Fla-
chen zu verstehen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsidchlich erwarten lassen. Diese Erwar-
tung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan,
auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Nach §4(3) Wertermittlungsverordnung sind unter dem Begriff Rohbauland Flichen zu
verstehen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fiir das einzelne Grundstiick bis zur endgiiltigen Baureife ist je nach Ent-
wicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein konkreter
Wert des Bauerwartungslandes oder des Rohbaulandes abgeleitet werden.

Die Kaufpreise flir werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen
”Reife” des Grundstiicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in
einer groflen Preisspanne.

2000 wurden nur 3 Kaufvertrége iiber Bauerwartungsland abgeschlossen. Die Preise fiir
Bauerwartungsland bewegen sich in den letzten fiinf Jahren iiberwiegend in einer Preis-
spanne zwischen 5 % und 40 % des mafigeblichen Bodenrichtwertes.

7 Kaufvertrage wurden im Jahr 2000 iiber Rohbauland abgeschlossen. Alle Verkiufe be-
trafen Wohnbaufléchen.

Auch bei Beriicksichtigung der Kauffalle der letzten Jahre lagen die Kaufpreise iiberwie-
gend in einer Preisspanne zwischen 50 % bis 90 % des mafigeblichen Bodenricht-
wertes.

Arrondierungsflichen zu Bauland

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines
Grundstiicks um eine nicht selbststindig bebaubare Teilflache bezeichnet. Der Zuschnitt
oder die Lage dieser Flache ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur fiir einen bestimmten
Personenkreis interessant ist, um entweder die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grund-
stiicks zu erhohen oder den bisher ungiinstigen Verlauf einer Grundstiicksgrenze zu be-
gradigen. In der Fachliteratur wird der Begriff der Arrondierungsfliche haufig als
Sammelbezeichnung verwendet. Eine weitergehende Differenzierung solcher Fléchen ist
dort nicht zu finden.

Die Kauffille iiber Arrondierungsflichen der Jahre zwischen 1994 und 1999 wurden
einer weitergehenden Untersuchung unterzogen.

16
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Die Kauffalle lassen sich in zwei Hauptgruppen einteilen:

Baulandteilfléiichen
Unter Baulandteilflichen werden Fldchen verstanden, die
- eine hohere oder sinnvolle bauliche Nutzung ermoglichen
- einen Uberbau bereinigen
- als Garagen- oder Stellplatzfliche genutzt werden konnen.

Nicht erforderliche Freiflichen
In diese Gruppe fallen Flachen, die nicht bebaut werden koénnen, sondern zur anderwei-
tigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiickes erworben werden, z.B. Flachen
im hinteren Bereich eines Grundstiickes, die als Gartenland genutzt werden kénnen.

Die in den Kaufvertrégen erzielten Bodenpreise wurden in Relation zu dem betreffenden
Bodenrichtwert gesehen. Betrachtet man die verschiedenen Typen, so lésst sich eine Ab-
stufung des Preisverhéltnisses erkennen, die mit der Wichtigkeit der erworbenen Teil-
flache fiir die Kauferin oder den Kéufer erklart werden kann.

In der folgenden Tabelle werden aus den zwischen 1994 und 1999 ausgewerteten Kauf-
fallen sowohl der Durchschnittswert als auch eine Spanne in % vom mafigeblichen Bo-
denrichtwert fiir die unterschiedlichen Kategorien von Arrondierungsflachen angegeben.

Preisspanne Durchschnitts- | Anzahl
Katesori vom wert vom der
cgone mafigeblichen | mafligeblichen | Kauffille
Bodenrichtwert | Bodenrichtwert
[Ye] [Ye]

Baulandteilfléiichen

Fliachen, die eine hohere oder sinnvolle

bauliche Nutzung erméglichen 35-103 70 12

Uberbaubereinigung 50 - 130 95 9

Garagen- und Stellplatzflichen 20-80 50 51
Nicht erforderliche Freiflichen

Flachen im hinteren Grundstiicks- 5-25 15 133

bereich, Gartenland, u. 4.
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4. Bebaute Grundstiicke
4.1 Allgemeine Marktdaten

Entwicklung des Teilmarktes ‘Bebaute Grundstiicke ¢

40+

35+

01999 @2000

30

25+

20+

15+

Prozentualer Anteil

10+

Wohnungs- u. Wohnungs- u. Wohnungs- u. Geschosswoh- Ein- u.

Teileigentum  Teileigentum Teileigentum  nungsbau, Zweifamilien-

Umwandlung Wiederverkauf =~ Neubau Gewerbe héuser
Teilmarkt

Ubersicht iiber die Baufertigstellungen der letzten Jahre (Jahresdaten)

1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000

Wohngebiiude mit einer Wohnung 190 99 68 119 | 141

Wohngebiude mit zwei Wohnungen 19 31 19 19 23

Wohngebiiude insgesamt 305 199 158 183 | 204

Anzahl der Wohnungen in Wohnge-

- 1835|1180 | 1046 | 731 648
biuden

Nichtwohngebiude
(mit iiberwiegendem Gewerbe- und
Verwaltungsanteil)

60 39 51 37 28

Anzahl der Wohnungen in Nichtwohn-| 51 52 98 17 40

gebiuden
Gesamtzahl Gebiude 365 | 238 | 209 | 220 | 232
Gesamtzahl Wohnungen 1886|1232 (1144| 748 | 688

Quelle: Ressort Allgemeine Dienste
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4.2

4.2.1

Normaleigentum

Normaleigentum umfasst alle Kauffille von bebauten Grundstiicken, die nicht in Woh-
nungs- und Teileigentum aufgeteilt sind. Auf Grund der geringen Anzahl und der Ver-
schiedenartigkeit der Objekte konnen zu rein gewerblich genutzten Gebduden keine An-
gaben gemacht werden.

Neubaumafinahmen

Reihenhiuser

Insgesamt lagen 116 Kauffille vor. Von der Lage her in nur 3 Baugebieten wurden 24
Reihenhduser ohne Unterkellerung registriert. Der Durchschnittswert liegt bei
380 000,-- DM. Aus unterschiedlichen Gebieten mit Neubauvorhaben standen fiir die
weitere Auswertung 73 Kauffille zur Verfiigung. Die Reihenhéuser sind unterkellert,
iiberdurchschnittliche Eigenleistungen blieben unberiicksichtigt. Die durchschnittliche
Wohnflache liegt bei rd. 115 m2. Einschlie8lich Bodenwert betrdgt der durchschnittliche
Gesamtkaufpreis

470 000,-- DM.

Jahr Grofie der | Durchschnittspreis | Preisverinderung | Durchschnittliche
Daten- incl. Grundstiick gegeniiber dem | Grundstiicksgrofie
menge Vorjahr

[DM] [%] [m?]

1996 21 475 000,-- +9 280

1997 11 470 000,-- -1 270

1998 21 495 000,-- +5 270

1999 62 490 000,-- -1 260

2000 73 470 000,-- -4 250

Die Gebaudefaktoren konnen Kapitel 6.4.1.1 entnommen werden.

Doppelhaushilften

Fiir diesen Teilbereich des Immobilienmarktes standen 41 Kauffille aus verschiedenen
Neubaugebieten zur Verfiigung. Die durchschnittliche Wohnfliche betragt rd. 125 m?2.
Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis einschlieBlich Bodenwert, zu dem in nur wenigen

Fillen noch Eigenleistungen des Kdufers im Innenbereich hinzukommen, betragt

540 000,-- DM.

Jahr Grofie der | Durchschnittspreis | Preisverinderung | Durchschnittliche
Daten- incl. Grundstiick gegeniiber dem Grundstiicksgrofie
menge Vorjahr

[DM] [Yo] [m’]

1996 36 520 000,-- +7 340

1997 18 500 000,-- -4 300

1998 29 540 000,-- +8 350

1999 37 525 000,-- -3 320

2000 41 540 000,-- +3 280

Die Gebédudefaktoren konnen Kapitel 6.4.1.1 entnommen werden.
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4.2.2 Wiederverkiufe

Bei der Beurteilung des durchschnittlichen Gesamtkaufpreises ist zu beriicksichtigen,
dass tlw. nur eine verhéltnismifBlig geringe Anzahl von ausgewerteten Vergleichsfillen
vorliegt und dadurch eine gleichméBige Verteilung der Stichprobe auf die einzelnen Bau-
jahresgruppen nicht immer gegeben ist.
Reihenhiuser
In dieser Gebdudekategorie konnten insgesamt 63 Kaufvertrage ausgewertet werden. Der
durchschnittliche Gesamtkaufpreis einschlielich Bodenwert betrigt

425 000,-- DM.
Die durchschnittliche Wohnflache liegt bei rd.117 m?.

Jahr Grofle der | Durchschnittspreis | Preisverinderung | Durchschnittliche
Daten- incl. Grundstiick gegeniiber dem | Grundstiicksgrofie
menge Vorjahr

[DM] [%] [m?]

1996 38 420 000,-- +1 290

1997 49 420 000,-- 0 270

1998 61 430 000,-- +2 280

1999 58 430 000,-- 0 290

2000 63 425 000,-- -1 300

Die Gebaudefaktoren konnen Kapitel 6.4.1.1 entnommen werden.
Doppelhaushilften
In dieser Gebdudekategorie konnten insgesamt 40 Kaufvertrage ausgewertet werden. Der
durchschnittliche Gesamtkaufpreis einschlielich Bodenwert betrigt
465 000,-- DM.
Die durchschnittliche Wohnfldche liegt bei rd. 115 m?.

Jahr Grofle der | Durchschnittspreis | Preisverinderung | Durchschnittliche
Daten- incl. Grundstiick gegeniiber dem | Grundstiicksgrofie
menge Vorjahr

[DM] [%] [m?]

1996 12 490 000,-- +5 360

1997 24 465 000,-- -5 560

1998 25 470 000,-- +1 400

1999 18 470 000,-- 0 450

2000 40 465 000,-- -1 450

Die Gebaudefaktoren konnen Kapitel 6.4.1.1 entnommen werden.
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Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

In dieser Gebdudekategorie konnten insgesamt 42 Kaufvertrage ausgewertet werden. Der
durchschnittliche Gesamtkaufpreis einschlieSlich Bodenwert betragt

570 000,-- DM.

Die durchschnittliche Wohnflache betragt rd. 150 m?.

Jahr Grofle der | Durchschnittspreis | Preisverinderung | Durchschnittliche
Daten- incl. Grundstiick gegeniiber dem | Grundstiicksgrofle
menge Vorjahr

[DM] [%o] [m?]

1996 44 600 000,-- +6 860

1997 56 600 000,-- 0 940

1998 56 585 000,-- -3 850

1999 31 575 000,-- -2 850

2000 42 570 000,-- -1 850

Die Gebidudefaktoren konnen Kapitel 6.4.1.1 entnommen werden.
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4.3 Wohnungs- und Teileigentum
Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und be-
zeichneten Wohnung sowie einen Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum
(Grundstiick, Treppenhaus etc.). Unter Teileigentum versteht man Sondereigentum an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen, wie z. B. Biiro- und Geschéftsrdaume, Laden-
lokale, Garagen, Stellplitze etc.
4.3.1 Allgemeine Marktdaten
2000 wurden 1 650 Kauffille iiber Wohnungseigentum und 236 Kauffille iiber Teileigen-
tum (u. a. Garagen, Tiefgaragenstellpldtze und Stellplitze) registriert. Gegeniiber dem
Vorjahr sind dies insgesamt rd. 23% weniger Kauffille.
Prozentuale Marktanteile bezogen auf die Anzahl der Kauffélle von Wohnungseigentum
.E)
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4.3.2

4.3.3

Neubaumafinahmen

Im Jahre 2000 bestand die Grundgesamtheit von Neubau-Eigentumswohnungen aus 131
ausgewerteten Kaufféllen. Der Durchschnittswert je Quadratmeter Wohnfldche betragt

4100,-- DM.
Das bedeutet einen Anstieg von 2,5 % gegeniiber dem Vorjahr. Zwei Drittel aller Fille

bewegen sich in einer Preisspanne zwischen 3 800, und 4 400,-- DM/m?. Die durch-
schnittliche Wohnfliche betragt rd. 80 m?.

4500

4100

4000 4000

4000 -

4000
3900 3900

3500 -

3000 -

DM/m? Wohnfliche

2500 +

2000 1 1 1 1 1 1 1 1 1

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Jahr

Die Gebéudefaktoren kdnnen Kapitel 6.4.1.2 entnommen werden.

Wiederverkiufe

Dieser Teilbereich umfasst neben dem Wiederverkauf von als Wohnungseigentum konzi-
pierten Wohnungen auch solche, die frither in Wohnungseigentum umgewandelt und jetzt
weiterverkauft wurden.

Die Grundgesamtheit besteht aus 399 Kaufféllen. Der Durchschnittswert je Quadratmeter
Wohnflidche betrégt

2 400,— DM.

Das bedeutet gegeniiber dem Vorjahr keine Wertveranderung.
Zwei Drittel aller Kauffélle bewegen sich in einer Preisspanne zwischen 1 800,-- DM/m?
und 3 000,-- DM/m?. Die durchschnittliche Wohnfldche betrigt rd.80 m?.
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4.3.4

2700
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8 2 400 2400
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1500 : : : : : : : : :
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Jahr

Die Gebaudefaktoren konnen Kapitel 6.4.1.2 entnommen werden.

Umwandlungen

Umgewandelte Eigentumswohnungen sind ehemalige Mietwohnungen, die unmittelbar
vor dem Verkauf in Wohnungseigentum umgewandelt wurden. In diese Kategorie fallen
nur die Kauffélle {iber Wohnungseigentum, die nach der Umwandlung erstmals 2000
verkauft worden sind.
Als Grundgesamtheit liegen 355 Kauffille vor. Der Durchschnittswert je Quadratmeter
Wohnflache betragt

2300, DM.

Das entspricht einem Preisriickgang zum Vorjahr von rd. 3,8 %. Zwei Drittel aller Kauf-
preise bewegen sich in einer Preisspanne zwischen 1 900,-- DM/m? und 2 700,- DM/m?.
Die durchschnittliche Wohnfldche betragt rd. 70 m?.

2600
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2400 2282 2310

2200

2000

1800

DM/m? Wohnfliche

1600 +

1400 +

1200 i i i i i i i i i
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Jahr

Die Gebéudefaktoren konnen Kapitel 6.4.1.2 entnommen werden.
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5.1

Bodenrichtwerte

Definition

Eine der wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bo-
denrichtwerten fiir Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden vom Gutachterausschuss jahr-
lich bis zum 30. April zum Stichtag 31.12. des Vorjahres ermittelt.

Ein Richtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert je Qua-
dratmeter fiir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen
wie z.B. Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, Art und MaB der baulichen
Nutzung sowie Zuschnitt; er ist bezogen auf ein baureifes Grundstiick, dessen Eigen-
schaften flir das Gebiet typisch sind (so genanntes Richtwertgrundstiick).

Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks (in Anlehnung an §1 BauNVO)

Grundlage der in der Karte angegebenen Nutzungsarten ist nicht das ortliche Planungs-
recht. Vielmehr handelt es sich hierbei um die jeweilige gebietstypische Nutzungsart.

MD Dorfgebiet

W Wohnbauflache

MI Mischgebiet

MK Kerngebiet

G Gewerbliche Bauflache

In Wohn- und Mischgebieten (W, MI) mit bis zu 2-geschossiger Bauweise (II) hat das
Bodenrichtwertgrundstiick eine Grundstiicksgrole zwischen 350 m? bis 650 m?, in Dorf-
gebieten (MD) zwischen 600 m? und 800 m? bzw. entsprechend der vorhandenen Nach-
barbebauung.

In Wohn- und Mischgebieten (W, MI) mit mehr als 2-geschossiger Bauweise (III) be-
zieht sich das Bodenrichtwertgrundstiick auf eine durchschnittliche Geschossfldchenzahl

von 1,1.

In Kerngebieten (MK) sowie in reinen gewerblichen Bauflichen (G) hat das Bodenricht-
wertgrundstiick keine besonderen Festlegungen.

MaBgebend ist im Einzelfall jeweils die lagetypische und ortsiibliche Grundstiicksgrof3e
und bauliche Ausnutzung.

350 Bodenrichtwert bezogen auf ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick
(150) Bodenrichtwert bezogen auf ein erschlieungsbeitragspflichtiges Grundstiick
Beispiel

350 350 = Bodenrichtwert in DM/m? , erschlieBungsbeitragsfrei
MI IIT MI = Mischgebiet, II1 = 3- und mehrgeschossige Bauweise

Die Gelidndeoberfliche ist eben bis leicht geneigt bzw. leicht hiingig, im Ubrigen aber hat
sie eine dem Richtwertgebiet entsprechende typische Oberfliche. Das Richtwertgrund-
stiick ist frei von Altablagerungen.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie
z.B. Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand
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und Grundstiicksgestaltung bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes vom Boden-

richtwert.

Die Bodenrichtwerte konnen je nach Art der Nutzung und nach Lage im Stadtgebiet er-
heblich voneinander und von den in den folgenden Abschnitten abgeleiteten Durch-

schnittswerten abweichen.

Die Bodenrichtwerte sind am 20.02.2001 gemall § 196 des Baugesetzbuches (BauGB)
i.d.F. vom 27.08.1997 und gemédf3 § 11 der Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung - GAVO NRW) vom 07.03.1990 er-

mittelt und beschlossen worden.

5.1.1 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte zum 31.12.2000 gem. §13
Gutachterausschussverordnung vom 07.03.1990
Lage

gut mittel mafig
Wohnbauﬂiichen fiir 660, DM/m? 490~ DM/m? | ceeeeeee
Eigentumsmafinahmen
Wohnbauflichen fir den 4o, pye | 400, DM/m? | 300, DM/m?
Geschosswohnungsbau
Gewerbeflichen @ | = - 120,--DM/m? | e

5.1.2

LTS

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 31.12.2000
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5.2

5.2.1

5.2.2

Entwicklung der Bodenrichtwerte zum 31.12.2000

Um die Steigerung oder das Gefille zum Richtwerttermin 31.12.2000 festzustellen, wur-
den die Kauffélle mit dem Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.1999 in der entsprechen-
den Lage verglichen.

Baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau

Fiir das Jahr 2000 wurden 78 Vertrédge iiber baureifes Land fiir offene ein- und zweige-
schossig bebaubare Grundstiicke ausgewertet. Das sind rd. 50% mehr Vertrdge als im
Vorjahr.

Die Vertragsabschliisse sind {iber das Jahr relativ gleichmiBig verteilt.

Die Kaufpreise wurden beziiglich der Grofle auf das Richtwertgrundstiick abgestellt. Sie
lagen in einer Preisspanne von 300,-- DM/m? bis 720,-- DM/m?.

Aus der Gegeniiberstellung des jeweiligen abgestellten Kaufpreises mit dem entsprechen-
den Bodenrichtwert ergab sich vom Richtwerttermin 31.12.1999 zum Richtwerttermin
31.12.2000 eine durchschnittliche

Steigerung von rd. 7 %

fiir ein- und zweigeschossig bebaubare Grundstiicke. Dabei lagen Grundstiicke in guter
Wohnlage geringfiigig unter, in mittlerer Wohnlage iiber der durchschnittlichen Steige-
rung.

Baureifes Land fiir den Geschosswohnungsbau

In diese Grundstiickskategorie fallen Grundstiicke, die drei- oder mehrgeschossig bebaut
werden konnen. Insgesamt wurden 18 Vertrige ausgewertet, von denen 7 verduBerte
Grundstlicke dem Mietwohnungsbau und 11 Grundstiicke dem Eigentumswohnungsbau
zuzuordnen waren. Insgesamt standen rd. 20 % weniger Kauffille zur Verfiigung als
letztes Jahr.

Die Kaufpreise wurden beziiglich der Geschossflichenzahl (GFZ) auf das Richtwert-
grundstiick abgestellt. Sie lagen in einer Preisspanne von 160,-- DM/m? bis
830,-- DM/m?.

Aus der Gegeniiberstellung des jeweiligen abgestellten Kaufpreises mit dem entsprechen-

den Bodenrichtwert ergab sich vom Richtwerttermin 31.12.1999 zum Richtwerttermin
31.12.2000 eine

Steigerung von rd. 7 %

fiir mehrgeschossig bebaubare Grundstiicke.
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5.2.3 Baureifes Land fiir Gewerbliche Bauflichen
Insgesamt konnten 14 Kaufvertrige zur Auswertung herangezogen werden. Das sind
doppelt so viele, wie im Vorjahr.
Sie lagen in einer Preisspanne von 100,-- DM/m? bis 170,-- DM/m?.
Bei den als Gewerbliche Bauflache nutzbaren Grundstiicken bewegen sich die Kaufpreise
innerhalb des Richtwertniveaus des Vorjahres.
Insgesamt ergibt die Auswertung ein
gleich bleibendes Preisniveau.
5.24 Preisentwicklung auf Basis der Bodenrichtwerte von 1980 bis
2000
‘—O—Geschoﬁwohnungsbau —l— individueller Wohnungsbau —&— Gewerbegrundstiicke ‘
220 A
200 A
o
S 180 A
—
I
K 160 -
=
o
5 140 -
=
=
(5=
120
100
SU
1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000
Jahr
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6. Fiir die Wertermittlung erforderliche Daten

Nach § 193 (3) Baugesetzbuch i.d.F. vom 27.08.1997 sind in Verbindung mit §§ 8-12 der
Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung) vom 06.12.1988 und §12 der Verordnung liber die Gutach-
terausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW) vom
07.03.1990 aus der Kaufpreissammlung die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
unter Berticksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hier-
zu gehoren insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssétze
und Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke.

6.1 Indexreihen

6.1.1 Indexreihe fiir Bodenpreise
Auf der Grundlage ausgewerteter Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke wurde die allge-
meine Entwicklung der Bodenpreise bei Wohnbaufldchen fiir den individuellen Woh-

nungsbau, im Geschosswohnungsbau sowie bei gewerblichen Flachen ermittelt.

Indexreihe auf der Basis der Bodenpreise zum 31.12. eines jeden Jahres

Jahr individueller Geschoss- Gewerbe-
Wohnungsbau wohnungsbau grundstiicke
1980 100 100 100
1981 110 105 100
1982 118 111 100
1983 126 116 103
1984 132 119 103
1985 130 119 103
1986 132 119 106
1987 132 119 106
1988 137 119 106
1989 144 126 118
1990 144 134 171
1991 151 137 171
1992 159 147 171
1993 163 147 171
1994 171 155 171
1995 188 170 188
1996 188 170 188
1997 197 178 207
1998 205 178 207
1999 211 183 207
2000 226 196 207
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6.1.2

6.2

6.2.1

Indexreihe fiir Eigentumswohnungen

Jahr Erstverkiufe Wiederverkiufe Umgewandelte
Neuerstellungen Mietwohnungen
DM/m? % DM/m? % DM/m? %
1980 2335, 100 1910,-- 100 - -
1981 2 653,-- 114 2 060,-- 108 -- -
1982 2 800,-- 120 2 033,-- 106 1467 100
1983 3 030,-- 130 2 104,-- 110 1 590,-- 108
1984 2910,-- 125 2 030,-- 106 1 490,-- 102
1985 2 857,-- 122 1 849,-- 97 1534,-- 105
1986 2 680,-- 115 1710,-- 90 1541,-- 929
1987 2 550,-- 109 1 650,-- 86 1 420,-- 97
1988 2 540,-- 109 1615,-- 85 1431,-- 98
1989 2 600,-- 111 1 725,-- 90 1532,-- 104
1990 2 813,-- 120 1 850,-- 97 1 815,-- 124
1991 3111,-- 133 1 984,-- 104 1 944,-- 133
1992 3391,-- 145 2 200,-- 115 2 142,-- 146
1993 3 600,-- 154 2 260,-- 118 2 085,-- 142
1994 3700,-- 158 2 380,-- 125 2 282,-- 156
1995 4 000,-- 171 2 460,-- 129 2 310,-- 157
1996 4 000,-- 171 2 330,-- 122 2 230,-- 152
1997 3900,-- 167 2 400,-- 126 2 300,-- 157
1998 3900,-- 167 2 400,-- 126 2 370,-- 162
1999 4 000,-- 171 2 400,-- 126 2390,-- 163
2000 4100, 176 2 400,-- 126 2 300, 157

Umrechnungskoeffizienten

Nach § 10(1) der Wertermittlungsverordnung sollen Wertunterschiede von Grundstiicken,
die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merkmale sonst gleichartiger
Grundstiicke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mall der baulichen
Nutzung, mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir gleichartige Grundstiicke unter-
schiedlicher Grof3e im individuellen Wohnungsbau

Anhand der 1994 bis 1998 abgeschlossenen Kauffille tiber Grundstiicke, die in offener
ein- und zweigeschossiger Bauweise bebaut werden kdnnen, wurde die Abhéngigkeit des
Kaufpreises von der Grundstiicksgréf3e untersucht.

Die Untersuchung wurde durchgefiihrt fiir Grundstiicke zwischen 250 m? und 1000 m?
Grundstiicksgrofle. Zur Auswertung wurden 137 Kauffille herangezogen. Fiir die Unter-
suchung wurden die erzielten Kaufpreise nicht auf die Grofle des Richtwertgrundstiickes
abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten konnen als Anhaltswerte dienen, um den Ein-
fluss der GrundstiicksgroB3e auf den Bodenwert zu beriicksichtigen. Im Einzelfall sind

30
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auch Lage und Zuschnitt bzw. Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes zu beriicksichtigen.
Die Umrechnungskoeffizienten sind auf Grundstiicke in bevorzugten Wohnlagen nicht

anwendbar.

Umrechnungskoeffizienten

Fliche [m?] | 250

300

350

400

500

600

700

800

900

1000

Koeffizient | 1,13

1,09

1,06

1,04

1,00

0,97

0,94

0,92

0,90

0,88

Beispiel

Gesucht wird der Vergleichspreis fiir ein 700 m? grofses Grundstiick.

Losung:

450,-- DM/m? * 0,94 /1,09 ~ 390,-- DM/m?

Fiir ein 300 m? grofles Grundstiick liegt ein Vergleichspreis von 450,-- DM/m? vor.
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6.2.2 Umrechnungskoeffizienten fiir gleichartige Grundstiicke mit un-
terschiedlicher Geschossflichenzahl (GFZ) im Geschosswoh-
nungsbau
Anhand der 1994 bis 1998 abgeschlossenen Kauffille iiber Grundstiicke, die in drei- und
mehrgeschossiger Bauweise bebaut werden konnen, wurde die Abhdngigkeit des Kauf-
preises von der maximal zuldssigen baulichen Ausnutzung (GFZ) untersucht.

Zur Auswertung wurden 84 Kauffille herangezogen. Fiir die Untersuchung wurden die
erzielten Kaufpreise nicht auf die GFZ des Richtwertgrundstiickes abgestimmt.
Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kdnnen als Anhaltswerte dienen, um den Ein-
fluss der baulichen Ausnutzbarkeit auf den Bodenwert zu beriicksichtigen. Im Einzelfall
sind auch Lage und Gelidndeeigenschaften eines Grundstiickes zu beriicksichtigen.
Tatséichliche Ausnutzung Umrechnungskoeffizient
GFZ
0,4 0,82
0,5 0,85
0,6 0,88
0,7 0,91
0,8 0,94
0,9 0,97
1,0 1,00
1,1 1,03
1,2 1,06
1,3 1,09
1,4 1,12
1,5 1,15
1,6 1,18
1,7 1,21
1,8 1,24
1,9 1,27
2,0 1,30
2,1 1,34
2,2 1,37
2,3 1,40
2.4 1,43
Beispiel  Fiir ein Grundstiick mit einer maximal zuldssigen GFZ von 1,1 liegt ein Vergleichs-
preis von 300,-- DM/m? vor.
Gesucht wird der Vergleichspreis fiir ein Grundstiick mit einer GFZ von 1,8.
Losung: 300,-- DM/m? * 1,24 /1,03 ~ 360,-- DM/m?
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6.2.3 Marktanpassungsfaktoren fiir Reihenhiuser und Doppelhaus-
hélften bei Anwendung des Sachwertverfahrens

Der Verkehrswert eines mit einem Reihenhaus oder einer Doppelhaushilfte bebauten
Grundstiickes wird gemall der Wertermittlungsverordnung nach dem Sachwertverfahren
unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt abgeleitet.

Der Gutachterausschuss hat bei Verkdufen von Reihenhdusern und Doppelhaushilften im
Jahr 2000 in mittlerer Wohnlage mit einer entsprechenden Ausstattung (Zentralheizung,
Bad und WC) Sachwerte berechnet. Aus diesen Sachwerten wurden sog.. Anpassungsfak-
toren abgeleitet, indem das Verhéltnis Kaufpreis/Sachwert berechnet wurde. In die Aus-
wertung wurden schliisselfertige Neubauten nicht mit einbezogen.

Aus 84 Kauffillen wurden Anpassungsfaktoren nach mathematisch-statistischen Metho-
den ausgewertet. Hierbei wurde festgestellt, dass das Verhéltnis Kaufpreis/Sachwert in
eindeutigem Zusammenhang mit dem Sachwert steht. Das Ergebnis der Regressionsrech-
nung ist in der unten stehenden Tabelle dargestellt.

Der fiktiv ermittelte Sachwert basiert auf folgenden Grundlagen:
Umbauter Raum nach DIN 277 Nov. 1950
Normalherstellungskosten mit Basis 1913 nach Thormédhlen
Durchschnittliche Gebdudegesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Pauschalierte Abschreibungsformel nach Vogels

Dabei sind auflerdem zu beriicksichtigen:
e Zeitwert der baulichen Auflenanlagen
e Zcitwert der besonderen Bauteile

e Baunebenkosten

Die Anpassungsfaktoren konnen nur angewendet werden, wenn die o.a. grundlegenden
Ansitze im Sachwertverfahrens beriicksichtigt werden. Je nach Besonderheit und Lage
des Objektes sind Abweichungen moglich. Innerhalb der Tabelle kann interpoliert wer-
den.

Sachwert [TDM] | 250 300 350 400 450 500 550 600

Koefizient 1,21 1,17 1,14 1,10 1,06 1,03 0,99 0.95

Beispiel Welcher Marktwert ergibt sich fiir einen errechneten Sachwert von 450.000,-- DM?

Losung: 450.000,-- DM x 1,06 = 477.000,-- DM.
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6.3

Liegenschaftszinssitze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird (§11(1)WertV).

Nach § 11 Abs. 2 der Wertermittlungsverordnung ist der Liegenschaftszinssatz auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir gleichar-
tig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebidude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln. Grundlage des
Rohertrages ist die nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete, wobei sich ein ggf. vorhande-
ner Gewerbeanteil auf den prozentualen gewerblichen Ertrag bezieht. Bei der Gebéudeart
'offentlich geforderte Mehrfamilienhduser' und bei 6ffentl. geforderten Eigentumswoh-
nungen wird fiir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes von der erzielbaren Kosten-
miete (noch gebundene Sozialmiete) ausgegangen. Der Liegenschaftszinssatz fiir Ein-
und Zweifamilienhduser wurde aus tatsdchlichen Mieten abgeleitet. Unter
Beriicksichtigung der Bewirtschaftungskosten nach der 2. Berechnungsverordnung ergibt
sich der Reinertrag des Grundstiicks.

Insgesamt wurden 2000 in 169 Fillen Liegenschaftszinssétze fiir unterschiedliche Gebéu-
dearten ermittelt. Aus dieser Datenmenge wurden folgende Ergebnisse gewonnen:

Gebidudeart Liegenschaftszinssatz

Mittelwert Mittelwert | Spanne

1997 1998 1999 2000

Ein- und

Zweifamilienhiuser D 301 @ 1301 (12) | 3.1 ®) 1311 Q) | 1.9-42

Eigentumswohnungen
¢ frei finanziert 3,0 | (206) | 3,0 [ (161) | 3,1 | (117) | 2,9 | (58) | 2,0-3,8
- bis Baujahr 1960 2,7 | (65) | 2,6 | (41) | 1,.8-34
- ab Baujahr 1961 3,6 | (52) | 3,8 | (15) | 3,2-44
o oOffentlich gefordert 23 1 (115)(2,0] 35 [ 22| 30) [ 1,7 ]| (9 | 1,2-22

Mehrfamilienhiduser
ohne Gewerbeanteil 2)

531 @0) [51] @4 49|37 53] 35 |43-63

Mehrfamilienhiduser
Gewerbeanteil < 60 %

60 | 17 62| a2 |61 | ) | 71| (14) | 63-7,9

Mehrfamilienhiuser

bffentlich gefordert D 35 () 13,61 (10) | 3.8 ) (6) | 421 (6) | 3,6-4,6

Die eingeklammerten Werte geben die Gréfle der Datenmenge an, auf die sich der jewei-
lige Mittelwert bezieht. Die angegebenen Spannen schlieBen 2/3 aller Kauffille ein.

D Da in dieser Gebéudeart nicht geniigend auswertbare Kauffille zur Verfligung standen,
wurden die ausgewerteten Kauffille des letzten Jahres bei der Ermittlung des Mittel-
wertes und der Spanne beriicksichtigt. Die angegebene Anzahl von Kauffillen bezicht
sich nur auf das jeweilige Jahr.

2) In der Gebdudeart Mehrfamilienhduser ohne Gewerbeanteil' basiert der Mittelwert bis
1999 fast ausschlieBlich auf Verkdufen von Gebauden des Baujahres bis 1960.

Im Bewertungsfall muss aufgrund der tatsichlichen Eigenschaften des Bewertungs-
objektes die Wahl des Liegenschaftszinssatzes nach sachverstindigem Ermessen er-
folgen.
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6.4

6.4.1

6.4.1.1

Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke

Nach § 12 der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren
fiir bebaute Grundstiicke die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Die
Kaufpreise sind auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf
eine sonstige geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit
der baulichen Anlage (Gebéudefaktoren), zu bezichen.

Gebaudefaktoren

Gebaudefaktoren fiir Normaleigentum

Fiir die Gebaudearten Mehrfamilienhéuser, Doppelhaushélften, Reihenhduser und freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser hat der Gutachterausschuss Gebdudefaktoren er-
mittelt. Die Gebdudefaktoren beziehen sich auf den Rauminhalt nach DIN 277 (Novem-
ber 1950) und die Wohnflache eines Gebdudes und beriicksichtigen das jeweilige Bau-
jahr.

Nicht in allen Baujahresgruppen stehen geniigend Vergleichsfélle zur Verfligung, um ge-
sicherte Angaben liber Gebdudefaktoren machen zu kdnnen. Deswegen sollte bei der An-
wendung der Gebdudefaktoren die in den Tabellen aufgefiihrte Anzahl (n) berticksichtigt
werden. Die Anzahl (n) gibt die GroBe der Datenmenge an, auf die sich der jeweilige
Mittelwert bezieht.

Ein- und Zweifamilienhauser

Die angegebenen Werte beziehen sich auf freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, die
mit einer Heizung (Zentral- bzw. Etagenheizung) und einem Bad sowie WC ausgestattet
sind.

Es handelt sich um durchschnittliche Werte je m*> Wohnfldche bzw. je m®> Rauminhalt
ohne Bodenwert und incl. Aullenanlagen.

Baujahr 1998 1999 2000

DM/m* | DM/m? | n | DM/m*® | DM/m*> | n | DM/m® | DM/m? | n

1900-1920 | 325,-- |1950,--| 4 --- --- -- | 310, |1 850,--

1
1921-1948 | 300,-- |1700,--| 13| 325,-- |1750,--| 6 | 300,-- [1700,--]| 4
1949-1960 | 325,-- |1850,--| 9 | 375,-- {2100,--| 9 | 350,-- [1800,--| 8

1961-1970 | 400,-- |2 200,--| 8 | 400,-- [{2200,--| 13 | 400,-- |[2150,-| 10

1971-1980 | 450,-- |2450,--| 12| 450,-- {2350,-- 3 | 350,- [2200,--]| 2

1981-1990 | 475-- |2600,—-| 8 | - — | -] 500~ [2600,--]| 4

1991-1998 | 550, [3600-| 2 | - — |- - e | -

Neubau _— _— - _— _— - — — -

Grundstiicksmarktbericht 2000 35



Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Einfamiliendoppelhaushilften

Die angegebenen Werte bezichen sich auf Doppelhaushélften, die mit einer Heizung
(Zentral- bzw. Etagenheizung) und einem Bad sowie WC ausgestattet sind. Es handelt
sich um durchschnittliche Werte je m*> Wohnfliche bzw. je m* Rauminhalt ohne Boden-
wert und incl. Auflenanlagen.

Baujahr 1998 1999 2000
DM/m* | DM/m? | n | DM/m*® | DM/m?> | n | DM/m*® | DM/m?> | n
1900-1920 | 325,-- |1900,--| 3 | 325,-- |1850,--{ 2 | 300,-- [{1700,-| 3
1921-1948 | 325,-- |1750,--] 7 | 325,-- [1700,--| 6 | 375, |2000,-| 4
1949-1960 | 350,-- | 1950,--] 3 | 350,-- [1900,--| 4 | 500,-- |2550,--]| 6
1961-1970 -—- - - | 350,-- |1800,--| 2 | 475, (2250, 3
1971-1980 | 475,-- |2350,--] 3 | 475,-- [2350,--| 4 | 500,-- |2400,-| 5
1981-1990 | 525,-- |2700,--] 7 -—- — -- | 550,-- |2800,—-| 6
1991 -1998 | 600,-- |3 000,--| 2 -—- - - | 625,-- |3150,—-| S
Neubau 650,-- [3350,--] 21 | 625,-- |3 100,--| 25 | 650,-- |3 300, 30

Einfamilienreihenhiauser

Die angegebenen Werte beziehen sich auf Einfamilienreihenhduser, die mit einer Heizung
(Zentral- bzw. Etagenheizung) und einem Bad sowie WC ausgestattet sind. Es handelt
sich um durchschnittliche Werte je m*> Wohnfliche bzw. je m* Rauminhalt ohne Boden-
wert und incl. Auflenanlagen.

Baujahr 1998 1999 2000

DM/m* | DM/m? | n | DM/m*® | DM/m*> | n | DM/m® | DM/m? | n

1900-1920 --- --- -- --- - -- - - -
1921-1948 | 400,-- |2 050,--| 4 | 375,-- |1950,--] 5 | 375, |1850--| 7
1949-1960 | 400,-- [2100,--| 5 | 425,-- |2300,--| 5 | 425, |2250,—-| 4
1961-1970 | 425,-- [2200,--| 11 | 425,-- |2300,--| 14 | 425, |2 150, 14
1971-1980 | 450,-- |2350,--| 16 | 475,-- 12400,--] 9 | 500 - |2 600, 18
1981-1990 | 525,-- |2750,--| 21 | 550,-- |2750,--1 20 | 575, [3000,-| 9
1991-1998 | 550,-- |2850,--] 4 | 575,-- 12850,--] 5 | 550, [3000,-| 3

Neubau | 575,-- |3100,--| 21 | 575,-- {3 000,--| 57 | 625, |3 200, | 63
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Mehrfamilienhiuser

Bei dieser Gebédudekategorie handelt es sich um reine Mietwohnobjekte ohne Gewerbe-

nutzung, die aus mindestens 4 Wohneinheiten bestehen.

Im Jahr 1997 umfasste die Gruppe ‘Modernisierter Altbau’ Mehrfamilienhduser, die vor
1948 erbaut und ab 1983 umfangreich modernisiert wurden. In Anlehnung an die Miet-
iibersicht vom 08.08.1998 (sieche Kapitel 7.) sind ab 1998 derartig modernisierte Woh-
nungen in den entsprechenden Baujahresgruppen beriicksichtigt.
Unter Heizung wird Zentral- bzw. Etagenheizung verstanden.

Es handelt sich um durchschnittliche Werte je m?> Wohnflidche einschlieBlich Bodenwert
und AuBlenanlagen.

1998 1999 2000
Bauiah Ausstattung der
aujair Wohnungen DM/m* | n | DM/m* | n | DM/m? | n
. ohne Heizung, mit oder
bis 1948 ohne Bad/WC oder 1000,| 10 | 1050 | 12 | 900~ | 4
mit Heizung, ohne Bad
mit Heizung, Bad/WC |1 500,--| 19 | 1400,-- | 21 |1500,--| 14
ohne Heizung, mit
19491970 1 Baq/WC oder mit Hei- |1100-| 4 | 1100~ | 3 |1000~| 3
zung, ohne Bad/WC
mit Heizung, Bad/WC |1 550,--| 16 | 1750,-- | 17 | 1500,--| 23
1971-1980 mit Heizung, Bad/WC |1 700,--| 1 --- -- | 1550,-- 1
1981-1997 mit Heizung, Bad/WC |2 050,--| 1 -—- - 2 100,-- 1
lt\;[:gel:ll:;slier- mit Heizung, Bad/WC - - - - -

Grundstiicksmarktbericht 2000

37




Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

6.4.1.2 Gebiudefaktoren fiir Wohnungs- und Teileigentum
Die Mittelwerte (incl. Bodenwertanteil) beziehen sich auf Eigentumswohnungen in freifi-
nanzierten Mehrfamilienhdusern, die bis fiinf Geschosse haben und in einer mittleren
Wohnlage liegen. Die Wohnungen sind mit Zentral- bzw. Etagenheizung, Bad und WC
ausgestattet. Die angegebene Spanne schliet 2/3 aller Kauffalle ein. Der eingeklammerte
Wert gibt die GroBe der Datenmenge an, auf die sich der jeweilige Mittelwert bezieht.
Neubauten
Wohnflichen- DM/m? Wohnfliche
kategorie Mittelwert Mittel- Spanne Wohn-
wert fliche
1997 1998 1999 2000
<40 m? 4 500,-- | 4450,-- -—-- -
(14) (@)
40 - 90 m? 3900,-- | 3900,-- | 4000,-- | 4100,~ | 3900,-- bis 4 300,-- | 74 m?
(108) (110) (133) (75)
) 3500,-- | 3700,-- | 3900,-- | 4000, | 3 700, bis 4 300,-- | 100 m?
>90 m
(29) (24) (41) (21)
Wiederverkiufe und Umwandlungen
Wohnflichenkategorie < 40 m? *! Datenmenge beinhaltet Kauffille aus 1996
durchschnittliche Wohnfliche = rd. 35 m? *’tatsichliche Spanne
*? kein Mittelwert, zu kleine Datenmenge
** nur Kauffille d. Baujahresgruppe 1991-1995
Baujahres- DM/m? Wohnfliche
gruppe | Mittelwert | Mittelwert | Spanne
1997 1998 1999 | 2000
o xl - - - - bi -
<1948 2 300, 1 800, 2 400, 2 200, 1 700,-- bis 2 600,
(17) 9) (10) (7) tatsdchliche Spanne
ool - - - — bi -
1948-1960 1 900, 2 100, 2 100, 2200, 1 500,-- bis 2 800,
(31) (8) 9) (7) tatsidchliche Spanne
- | 2000,--bzw. T I L
1961-1970 [ 2300 |71 |1 g0 bis
®) ) ®)
----- 1700, bis **
1971-1980 2100 | T | o |
(=) )
----- 3200, bis ** | 1900, bis *° 1 200,-- bis 2 900,-- **
1981-1995 - 4100.-- sl00. | T @)
@ (©)
38 Grundstiicksmarktbericht 2000




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Wohnflichenkategorie 40 m? bis 90 m*
durchschnittliche Wohnflache = rd. 70 m?

Baujahres- DM/m?* Wohnfliche

gruppe | Mittelwert | Mittelwert | Spanne
1997 1998 1999 2000

<1948 2 500,-- 2 400,-- 2 300,-- 2100, | 1600,-- bis 2 600,--
(78) (66) (72) (53)

1948-1960 2 200,-- 2 300,-- 2 200,-- 2200, | 1800,-- bis 2 600,--
(117) (112) (88) (73)

1961-1970 2 400,-- 2 400,-- 2 400,-- 2500, | 2200,-- bis 2 800,--
(57) 99) (89) (4D

1971-1980 2 400,-- 2 500,-- 2 400,-- 2 500, | 2 200,-- bis 2 800,--
(61) (74) (65) (40)

1981-1990 2 700,-- 2 700,-- 2 800,-- 2900, | 2500,-- bis 3 300,--
(16) (14) (25) (16)

- - - ! — bi -

> 1990 3200, 3 400, 3 400, 3 300, 2 900,-- bis 3 700,
(25) (28) (33) (23)

neu ausge- 3200,- | 3100, | 3000~ | 3100~ |2 800, bis3 400,

bautes

Dachgeschoss 4) ® (5) (@)

*! einschl. Verkdufen nach Kernsanierung (Erstbezug)

Eigentumswohnungen in Wohngebiuden mit mehr als 5 Geschossen

2100,-- | 2000, | 2100, | 1800, bis 2 400,
() () () 39

1961-1980

Eigentumswohnungen mit sozialer Bindung

Bei Eigentumswohnungen mit Wohnflichen zwischen 40 m? bis 90 m?, die noch einer
Sozialbindung unterliegen, sind nach Auswertungen der Baujahrsgruppen 1948 bis 1980
(insgesamt 74 Kauffdlle) Abschlige zwischen 5 % und 15 % bezogen auf den
Quadratmeterpreis im freifinanzierten Wohnungsbau vorzunehmen.
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Wohnflichenkategorie > 90 m?
durchschnittliche Wohnfldche = rd. 105 m?

Baujahres- DM/m?* Wohnfliche
gruppe | Mittelwert | Mittelwert | Spanne
1997 1998 1999 2000
<1948 2 300,-- 2 400,-- 2 200,-- 2 400,-- 2 000,-- bis 2 800,--
(26) (36) (30) (24)
1948-1960 2100, | 2200, | 2300,— | 2400, | 2000, bis 2 800,
(17) (11) (12) (15)
1961-1970 2 200,-- 2 500,-- 2 500,-- 2 500,-- 2 400,-- bis 2 600,--
9) (20) (18) )
_xl — - — —- bi —
1971-1980 2 400, 2 500, 2 600, 2 500, 2 300,-- bis 2 700,
(30) (20) (10) (20)
1981-1990 2 600,-- 2 900,-- 3100,-- 3000,-- 2 700,-- bis 3 300,--
(5) (8) (6) (8)
- - - 2 — bi —
> 1990 3000, 3200, 3300, 3 500, 3 200,-- bis 3 800,
(2) () a7 )
Neu ausge- 2900,-- | 3000,-- | 3000~ | 2600, bis3 200,
bautes
Dachgeschoss (----) (6) ) 3) tatsdchliche Spanne

*! Datenmenge beinhaltet Kauffille aus 1996
*2 einschl. Verkdufe nach Kernsanierung (Erstbezug)

Eigentumswohnungen in Wohngebiuden mit mehr als 5 Geschossen

1961-1980 - - - 2 000,-- 1 600,-- bis 2 400,--
() (=) (=) (10)
Teileigentum n = GroBe der Datenmenge, auf die sich der jeweilige Mittelwert bezieht
Durchschnittliche Kaufpreise inklusive Bodenwertanteil
1998 | 1999 | 2000 |
Kaufpreis | n | Kaufpreis | n | Kaufpreis | n
[DM] [DM] [DM]
Garagen |Neubau | 19000,-- | 51 19 000,-- | 46 | 20000, | 30
Wieder-
verkauf | 15000,-- | 170 | 14 000,-- [ 197 | 13000, | 134
Tiefgara- |Neubau | 18000,-- | 32 | 19000~ | 50 | 19000, | 22
genstell- Wieder-
pliitze verkauf | 12000,-- | 86 13 000,-- 54 | 12000, | 73
Oberirdische
Stellpliitze gesamt 5500, | 119} v T T —T
Neubau 7000,-- | 51 [ 7000, | 29
Wieder-
S 5500,-- 98 5500,-- 40
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6.4.2

Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundstiicken interessant, bei denen der nachhaltig
erzielbare Ertrag fiir die Werteinschdtzung am Markt im Vordergrund steht, d.h. bei
Mehrfamilienhausgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstiicken und Geschaftsgrund-
stiicken. Da dem Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl auswertbarer Kaufver-
trige von Geschéftsgrundstiicken vorlag, konnten nur Ertragsfaktoren fiir Mehrfamilien-
hausgrundstiicke und gemischt genutzte Grundstiicke ermittelt werden.

Fiir die Ermittlung von Ertragsfaktoren wurde der Kaufpreis ins Verhéltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundstiickes
(u.a. Mieten und Pachten) und schlieBt die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis
und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer, Kanalbe-
nutzungsgebiihr, Stralenreinigungsgebiihren, Kosten der Versicherungen, Schornsteinfe-
gergebiihren, Treppenhausbeleuchtung) sind darin nicht enthalten.

Gebidudeart Ertragsfaktor
Mittelwert Mittelwert | Spanne
1997 1998 1999 2000

Mehrfamilienhduser |1, o | 40)1129 | @4)|132| 37)]12:6 [(39) |10,2-15,0

ohne Gewerbeanteil

Mehrfamilienhauser
Gewerbeanteil < 60 % desf 78| (17)|11,6 | (12)|11,7| (9)[10,3 |(14) | 9,3-11,3

Jahresrohertrages

Eigentumswohnungen

o frei finanziert 20,7 [(214)]20,6 [ (165)|19,5 | (126) (20,3 | (58)|17.,4 - 23,2
- bis Baujahr 1960 19,9 | (69)
- ab Baujahr 1961 18,9 | (55)

o offentlich gefordert |23,6 [(119) (24,1 | (42)|23,0 | (34)[26,8 | (9)|24,3-29,3

Die angegebenen Spannen schlieBBen 2/3 aller Kauffalle ein. Die eingeklammerten Werte
geben die Grofe der Datenmenge an, auf die sich der jeweilige Mittelwert bezieht.
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7.

7.1

Mietiibersichten

Mietiibersicht 1998 fiir nicht offentlich geforderte Mietwohnun-
gen im Stadtgebiet Wuppertal

Da dem Gutachterausschuss keine gesicherten Erkenntnisse iiber Verinderungen
des Mietniveaus in den letzten 2 Jahren vorlagen, wird die Mietiibersicht aus dem
Grundstiicksmarktbericht 1999 unverindert iibernommen.

Allgemeine Erlduterungen

Die Mietiibersicht ist durch den Gutachterausschuss am 08.08.1998 gemil3 § 5 der Ver-
ordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschussver-
ordnung NRW - GAVO NRW) vom 07.03.1990 mit sofortiger Wirkung beschlossen wor-
den.

Sie dient dem Gutachterausschuss als Arbeitsgrundlage bei den nach §193(3) Baugesetz-
buch i. d. F. vom 27.08.1997 abzuleitenden, fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
sowie fiir die Erstellung von Verkehrs- und Mietwertgutachten.

Grundlage der Mietiibersicht war das Datenmaterial des Gutachterausschusses sowie zu-
sdtzliches Zahlenmaterial der am Mietspiegel beteiligten Verbande.

Die Mietiibersicht ist nicht Grundlage fiir ein Mieterh6hungsverlangen oder die
Festsetzung der Fehlbelegungsabgabe.

Die angegebenen Mietzinsspannen (Unter- bzw. Oberwerte) sind so gewéhlt worden, dass
entsprechend einer Empfehlung des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stidtebau mindestens zwei Drittel aller erfassten Mieten der betreffenden Merkmals-
kombination innerhalb der jeweiligen Mietzinsspanne liegen. Bei Anwendung der Miet-
zinsspannen ist den Besonderheiten des Einzelfalles Rechnung zu tragen.

Fiir die ab 01.01.1996 bezugsfertig gewordenen bzw. bezugsfertig werdenden Wohnun-
gen enthélt die Mietiibersicht keine Mietwerte. Es soll fiir diese Wohnungen zunéchst die
Mietpreisentwicklung am Markt abgewartet werden. Sofern sich aufgrund reprisentativer
Zahlen herausstellt, dass sich die Mietwerte fiir die Jahrgidnge ab 1996 stabilisieren, wer-
den diese nach und nach in die Mietiibersicht einbezogen.

Die Mieten der Mietiibersicht sind Grundmieten ohne Betriebskosten und sonstige Kosten
fiir Nebenleistungen.

Sofern Betriebskosten nach §27 der II. Berechnungsverordnung wie z. B. Grundsteuer,
Kosten der StraBenreinigung, Kosten der Schornsteinreinigung, Kosten der Sach- und
Haftpflichtversicherung aufgrund vertraglicher Vereinbarung mit der Miete abgegolten
werden, konnen sie als Aufschlag den Tabellenwerten hinzugerechnet werden.

Nebenleistungen des Vermieters, die nicht allgemein {iblich sind, oder Sondernutzungs-
rechte einzelner Mieter konnen einen besonderen Zuschlag rechtfertigen.

Schonheitsreparaturen in den Wohnungen sind nicht in den Mietwerten der Mietiibersicht
enthalten. Tragt der Vermieter die Kosten der Schonheitsreparaturen, so erhohen sich die
Mietwerte um die Betrdge analog §28 Abs. 4 der II. Berechnungsverordnung, welcher
derzeit wie folgt lautet:

‘Die Kosten der Schonheitsreparaturen in Wohnungen sind in den Sdtzen nach Abs. 2
nicht enthalten. Tragt der Vermieter die Kosten dieser Schonheitsreparaturen, so diirfen
sie hochstens mit 15,50 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfldche im Jahr angesetzt
werden. Dieser Satz verringert sich fiir Wohnungen, die {iberwiegend nicht tapeziert sind,
um 1,35 Deutsche Mark, fiir Wohnungen ohne Heizkérper um 1,05 Deutsche Mark und
fiir Wohnungen, die {iberwiegend nicht mit Doppelfenster oder Verbundfenster ausge-
stattet sind, um 1,10 Deutsche Mark. Schonheitsreparaturen umfassen nur das Tapezieren,
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Anstreichen oder Kalken der Winde und Decken, das Streichen der FulBb6den, Heiz-
korper einschlieBlich Heizrohre, der Innentiiren sowie Fenster und AuBentiiren von
innen’.

Besondere Erliuterungen
Die fiir die Mietiibersicht verwendeten Begriffe werden wie folgt bestimmt:

1. Normale Wohnlage

Die meisten Mietwohnungen in Wuppertal liegen, auch wenn die Wohnlagen objektiv
sehr unterschiedlich sind, fiir ihre Bewohner in normal guten Lagen, weil sie den Ansprii-
chen unterschiedlicher Lebenssituationen entsprechen. Die in der Mietiibersicht aufge-
fiihrten Mietwerte bezichen sich daher auf die normale Wohnlage. Lagenachteile knnen
durch Lagevorteile ausgeglichen werden und umgekehrt.

2. Bessere Wohnlage

Es handelt sich um eine ruhige Wohnlage mit aufgelockerter Bebauung. Straflen und Vor-
gérten sind mit Bdumen bepflanzt, die Verbindung zur Innenstadt mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln ist glinstig. Es herrscht im Wesentlichen Anliegerverkehr.

3. Mindere Wohnlage

Es handelt sich um eine Wohnlage mit wenig Luft, Licht und Sonne. Hierzu gehéren auch
Wohngebiete, in denen das Wohnen durch starkes Verkehrsaufkommen, Geruchsbelésti-
gungen, Handwerks- und Gewerbebetriebe beeintrachtigt wird.

Zu- und Abschlige
Fiir bessere und mindere Wohnlagen sind Zu- bzw. Abschlige auf die jeweiligen Ober-
bzw. Unterwert entsprechend den Baualtersgruppen wie folgt zu beriicksichtigen:

Baualter Bessere Wohnlage Mindere Wohnlage
bis 1948 0,75 DM/m? - 0,50 DM/m?
1948 - 1960 0,85 DM/m? - 0,70 DM/m?
1961 - 1969 1,10 DM/m? - 0,80 DM/m?
1970 - 1995 1,25 DM/m? - 1,00 DM/m?

4. Komfortwohnungen

Eine Komfortwohnung liegt vor, wenn iiber die normale Ausstattung mit Bad, WC und
Zentralheizung hinaus mindestens zwei der nachfolgenden oder vergleichbare Merkmale
vorliegen:

e Zweitbad

o Zweit-WC

e Parkettboden in der ganzen Wohnung

e vom Vermieter gestellte Einbaukiiche

Nicht als Komfortelemente in diesem Sinne gelten dagegen Isolierverglasung, grof3er Bal-
kon Aufzug oder Verkabelung.
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Gruppe I Gruppe 11
Wohnungen, die bis | Wohnungen, die von
20.06.1948 1948 - 1960
bezugsfertig wurden | bezugsfertig wurden
Unter- | Durch- Ober- | Unter- | Durch- [ Ober-
wert schnitts- wert wert | schnitts- | wert
wert wert
A Wohnungen bis 40 m?
a) ohne Heizung, Bad/WC im Treppenhaus
b) ohne Heizung, mit Bad und/oder WC 5,30 | 7,80 | 10,30 ] 6,10 | 8,00 | 9,90
¢) mit Heizung, ohne Bad und/oder WC 6,30 | 8,50 | 10,70 ] 6,90 | 9,10 |11,30
d) mit Heizung, Bad, WC 7,60 | 9,80 | 12,00 ] 8,50 | 11,00 | 13,50
¢) mit Komfort
B Wohnungen iiber 40 m? bis 90 m?
a) ohne Heizung, Bad/WC im Treppenhaus | 4,60 | 6,30 | 8,00
b) ohne Heizung, mit Bad und/oder WC 5,20 | 7,00 | 8,80 | 6,00 | 7,80 | 9,60
¢) mit Heizung, ohne Bad und/oder WC 5,60 | 7,60 [ 9,60 | 6,10 | 8,30 | 10,50
d) mit Heizung, Bad, WC 7,50 | 9,50 | 11,50 8,10 | 9,80 |11,50
¢) mit Komfort
C Wohnungen iiber 90 m?
a) ohne Heizung, Bad/WC im Treppenhaus | 4,60 | 6,20 | 7,80
b) ohne Heizung, mit Bad und/oder WC 5,00 | 6,80 [ 8,60 | 6,30 | 7,90 | 9,95
¢) mit Heizung, ohne Bad und/oder WC 6,10 | 8,00 | 990 | 6,80 | 8,70 |10,60
d) mit Heizung, Bad, WC 7,20 | 9,20 (11,20 7,80 [ 9,70 | 11,60
¢) mit Komfort

5. Baualtersgruppen

Bei den Gruppen I und II handelt es sich um Wohnungen, die im Rahmen der laufenden
Instandhaltung einen zeitgeméBen Normalstandard erhalten haben bzw. bei denen einzel-
ne Anpassungen an den Standard heutiger Wohnvorstellungen erfolgt sind (Modernisie-
rung).

Soweit bei diesen Wohnungen die Altsubstanz (urspriinglicher Ausstattungsstandard)
weitgehend unverdndert geblieben ist, bewegen sich die Mieten ca. 10% unterhalb der an-
gegebenen Spannen.

Vorhandene Isolierverglasung rechtfertigt keinen Zuschlag.

Bei einer Modernisierung mit wesentlichem Bauaufwand kann in Einzelféllen eine Ein-
stufung in die jeweilige Baualtersgruppe der Mietiibersicht erfolgen (vergleiche §17 Abs.
1 Satz 2 II. Wohnungsbaugesetz).

6. Heizung
Unter Heizung im Sinne der Mietiibersicht wird Zentralheizung bzw. Etagenheizung ver-

standen. Das Vorhandensein von Teilheizungen kann innerhalb der jeweiligen Spanne be-
riicksichtigt werden.
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Gruppe II1 Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI
Wohnungen, die von | Wohnungen, die von | Wohnungen, die von | Wohnungen, die von
1961 - 1969 1970 - 1982 1983 - 1990 1991 - 1995
bezugsfertig wurden | bezugsfertig wurden | bezugsfertig wurden | bezugsfertig wurden
Unter- Durch- Ober- Unter- Durch- Ober- Unter- Durch- Ober- Unter- Durch- Ober-
wert schnitts- wert wert schnitts- wert wert schnitts- wert wert schnitts- wert
wert wert wert wert
9,00 | 11,00 | 13,00 | 10,70 | 12,40 | 14,10 | 12,00 | 14,50 | 17,00 | 12,50 | 14,90 | 17,30
7,00 | 9,30 | 11,60
8,80 (10,30 | 11,80 9,40 | 11,00 | 12,60 | 9,60 | 12,60 | 15,60 | 11,30 | 13,80 | 16,30
7,40 | 8,90 | 10,40
8,00 (10,00 | 12,00 | 8,50 | 10,50 | 12,50 | 9,60 | 11,60 | 13,60 | 10,80 | 12,80 | 14,80

7. Ausstattungskategorien

Zur Ausstattungskategorie b) gehdren auch Wohnungen, die ohne Heizung und ohne Bad,
aber mit WC ausgestattet sind. Der geringere Wohnwert dieser Wohnungen gegeniiber
solchen, die zusétzlich liber ein Bad verfligen, ist in der jeweiligen Spanne entsprechend
zu beriicksichtigen.

Zur Ausstattungskategorie ¢) gehdren auch Wohnungen, die mit Zentralheizung und Bad,
aber ohne WC ausgestattet sind bzw. iiber Heizung und WC, aber ohne Bad verfiigen.
Der hohere Wohnwert dieser Wohnungen gegeniiber solchen, die zwar {iber Heizung,
aber weder iiber Bad noch WC verfiigen, ist in der jeweiligen Spanne entsprechend zu be-

riicksichtigen.
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7.2

7.3

Mietiibersicht fiir gewerbliche Rdume im Stadtgebiet Wuppertal

Die Tabelle basiert fast ausschlieBlich auf Angeboten aus Zeitungsinseraten. Bei den an-
gegebenen Mieten handelt es sich um Netto-Kaltmieten, d.h. Betriebskosten wie Grund-
steuer, Strafenreinigung, Schornsteinreinigung, Versicherungen, Heizung usw. sind nicht
enthalten.

Art des Bereich in Durchschnittl. Preisspanne n
Objektes Wuppertal Nutzfliiche | Durchschnittswert
[m?] [DM/m?]
Biiro- oder Kerngebiet *1 9 __bis 14,--
Praxisraum Barmen 160 11, 15
Kerngebiet *110,-- bis 15,--
Elberfeld 170 12,-- 60
. *1 8 -~ bis 14,--
Ubrige Lagen 150 11, 192
Ladenlokal Kerngebiete Mietrichtwertkarte fiir
Barmen und Elberfeld
Ubrige Lagen 125 *25 __ bis 55,-- 177
Lager-, *1 5 __his O -
Industrie- oder Alle Lagen 360 > - -IZIS % 171
Gewerbehalle K

n = GroBe der Datenmenge, aus der sich der jeweilige Mittelwert bzw. die Spanne ergibt.

*!12/3 aller Mieten liegen in dieser Spanne.
*2 Die angegebenen Mieten spiegeln die tatsichliche Spanne wieder.

Fiir die Kerngebiete Elberfeld und Barmen hat der Gutachterausschuss Mietrichtwert-
karten fiir Ladenridume veroffentlicht (siehe nichste Seite).

Mietiibersicht fiir Garagen und Stellpliitze

Mittelwert Spanne *' n

[DM] [DM]
Garage 70,-- 50,-- bis 90,-- 48
Tiefgaragenstellplatz 65,-- ** 50,-- bis 80,-- 7
Oberirdischer Stellplatz 40,-- 20,-- bis 50,-- 20

n = GroBe der Datenmenge, aus der sich der jeweilige Mittelwert bzw. die Spanne ergibt.
*! 2/3 aller Mieten liegen in dieser Spanne.
*2 Datenmenge enthilt keine Mieten aus den Innenstadtbereichen.
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7.4 Mietrichtwertkarten fiir Ladenriume

Der Gutachterausschuss erstellt und veroffentlicht seit 1986 Mietrichtwertkarten fiir La-
denrdume. Die Karten erfassen die Innenstadtbereiche von Elberfeld, Barmen / Oberbar-
men sowie die geschéftlichen Nebenzentren, wie z. B. Vohwinkel, Ronsdorf und Cronen-
berg. Die Ergebnisse beruhen auf mathematisch-statistischen Auswertungen der durch
Befragung von Mietern und Vermietern erhaltenen Mictangaben.

Ziel der Untersuchung ist, aufgrund fehlender Kaufvertrige unbebauter Grundstiicke in
den Kerngebieten, Grundlagedaten fiir die nach § 196 BauGB erforderliche Ableitung
von Bodenrichtwerten fiir baureife Grundstiicke zu ermitteln. Daneben dienen die Miet-
richtwerte als Entscheidungshilfe bei Neu- bzw. Weitervermietung von Ladenrdumen so-
wie als Grundlage bei Verkehrswert- und Mietwertgutachten. Die Mieten sind auch Ba-
sisdaten fiir die kommunale Grundstiickswirtschaft und unterstiitzen eine zukunftsorien-
tierte Stadtentwicklung und Planung.

Citybereich Elberfeld

Fiir den Bereich der City Elberfeld hat der Gutachterausschuss erstmals 1986 eine Miet-
richtwertkarte herausgegeben und diese 1993 fortgeschrieben. Im Herbst 1998 wurde er-
neut eine Untersuchung der Ladenmieten durchgefiihrt und rd. 1.050 Geschéfte befragt.
Basis der Auswertung waren rd. 380 Einzelmieten.

Die neue Mietrichtwertkarte wurde am 18.01.1999 vom Gutachterausschuss beschlossen.

Citybereich Barmen/Oberbarmen

In diesem Bereich wurde im Oktober/November 1995 in rd. 500 Léden eine erneute Be-
fragung durchgefiihrt mit dem Ziel, die erstmals 1988 erstellten Mietrichtwerte fortzu-
schreiben. Das Ergebnis der Umfrage wurde im Juli 1996 vom Gutachterausschuss be-
schlossen und verdffentlicht. Eine Fortschreibung dieser Karte ist zurzeit nicht vorgese-
hen.

Nebenzentren

Auch fir die Nebenzentren wurden vergleichbare Befragungen durchgefiihrt. Fiir die
Stadtteilzentren lagen 370 Einzelmieten {iber Ladenrdume vor. Insgesamt wurden 750
Geschifte befragt. Der Gutachterausschuss hat eine Mietrichtwertkarte fiir diese Bereiche
zu Beginn des Jahres 1990 beschlossen und verdffentlicht. Eine Fortschreibung ist zurzeit
nicht vorgesehen.

Diese Mietrichtwertkarten sind zum Preis von je 15,-- DM im Kundenzentrum Plan-
kammer/Katasterauskunft des Ressorts Vermessung, Katasteramt und Geodaten er-
héltlich.
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Der Gutachterausschuss hat gemaf3 § 12 (1) und § 13(3) der Verordnung iiber die Gutach-
terausschiisse fiir Grundstiickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO
NRW vom 07. Mérz 1990, GV NRW 1990, S. 156) am 20. Februar 2001 die in dem
Grundstiicksmarktbericht enthaltenen erforderlichen Daten zur Wertermittlung und Fest-
stellungen zum Grundstiicksmarkt abgeleitet und beschlossen.

gez. Wanzke gez. Knaak
Vorsitzender Geschiftsfiihrer
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