Grundsticksmarkibericht 2005

fUr die Stadt Wuppertal

NRW,

- Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Wuppertal

4l

%]

X/ A=

&
8

‘*"
W/



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

| nhaltsver zeichnis
Seite

1. Tendenzen des Wuppertaler Immobilienmarktesin 2004..... 5
2. Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes.........oocooovoeeeeenee. 6
3. Der Gutachterausschuss
3.1 ZUSAIMMENSELZUNG. ....cvcvvicieieseie et sess st sses ettt ssssesessssessssessssssessssnes 7
3.2 Aufgaben des GULaChtErauSSCNUSSES............ccocuevcicieiseicee e 8
33 Aufgaben der GesChaftSStalle............or e, 8
34 Geblhren des GUEAChEErAUSSCRUSSES.........covoe oottt eeee e see e seneses 9
4, Grundstucksmarkt des Jahres 2004
41 ANZANT BT VEIKBUF........eoeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt eeensen s e enen e 10
4.2 GERIAUIMSALZ. ...ttt et et e et e e et et et eseeeeeaeseeeeeseeesetesaeeens 11
4.3 UmMSatZENtWI CKIUNGEN..........coice st 12
5. Unbebaute Grundstiicke
51 Die wichtigsten Ergebnisse auf einen BlicK............ccccooeviviciccviciccciciee, 13
52 Allgemeine Marktdalen..............cc.cceveieieieieieisesessie e 14
53 Land- und forstwirtschaftliche FIAChEN.........c.oou et 15
54 WeErdendeS BaAUIANG............c.oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt n e e 16
55 Arrondierungsflachen zu Bauland.............c.ccocevevevivieccccceeseseeeeeese e, 16
6. Bebaute Grundstiicke
6.1 Allgemeing Marktdalen..............cc.cceueveieirriseeieeeseeeeses e 18
6.2 Individueller Wohnungshau................oonnereseseee s 19
6.2.1 NeubaumalZnahmen (Reihenhauser, Doppelhaushdlften).........cccvvvece e, 19
6.2.2 Wiederverkaufe (Reihenhduser, Doppel haushé ften, Freistehende Ein- und

ZWEITAMITIENNEUSEY) ... ettt e e e seesreeneesneeresneas 20
7. Wohnungs- und Telleigentum
7.1 Allgemeine Marktdalen..............cc.oorrrrinieeessee s 21
7.2 NEUDAUMIABNAINMEN. ..ottt ettt ettt et et et et et et et et eeeeeeennas 22
7.3 WVTEABIVEIKBUF ...ttt ettt ettt ettt ettt et et et et et et et et en et et et anas 22
74 UMWaANAIUNGEN........coii ettt 23
8. Bodenrichtwerte
8.1 D INIEION. ...ttt ettt ettt et e et e s et e eee et et et eeeeeteneeeeenees 24
811 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte zum 01.01.2005..........coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesereeeeens 25
8.1.2 BORISINRW. ...ttt ee e e eeeeseeseseeeesesesessesssesesesesesesesesesesesesesesesesesesenesaens 25

Grundstiicksmar ktbericht 2005 3



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Seite

8.2 Entwicklung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2005...........ccccoevinvnereineineennes 26
821 Baureifes Land fur den individuellen Wohnungshall............cccceveeeienecceeseeseccee e 26
8.2.2 Baureifes Land fir den GeschosswohnuNgSshiau............cceeeeveieeie e sece s 26
8.2.3 Baureifes Land fir Gewerbliche Bauflachen............cccoo v, 27
8.24 Preisentwicklung auf Basis der Bodenrichtwerte von 1980 bis 2004.............cccccceeeeee. 27
9. Erforderliche Daten
9.1 INAEXTEINEN.........oee e 28
911 Indexreine flr BOOENPIEISE........ccceiuiiicie ettt s sn e 28
9.1.2 Indexreihe flr EigentumswWORNUNGEN...........ccoveiiiiecceee s 29
9.2 UmrechnungSKOEffiZIENTEN.............ccoouevcrccee e 29
921 Umrechnungskoeffizienten fir gleichartige Grundstticke unterschiedlicher Grof3e im

individuellen WohnuNGSDaU...........cooveiiieeecece e 29
9.2.2 Umrechnungskoeffizienten fur gleichartige Grundstiicke unterschiedlicher GFZ im

GESCNOSSWONNUNGSDAUL ... 30
9.3 LiegenSChaftSZINSSALZE. ...........c.cvuceveeecece e 31
9.4 Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstlicke.............cooovrininninininisine, 32
924.1 Gebaudefaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser

(Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel haushélften, Reihenhauser) ........ 32
9.4.2 Gebaudefaktoren fir Mehrfamilienh8USEr ..o 34
94.3 Gebaudefaktoren fir Wohnungseigentum

(Neubauten, Wiederverkaufe u. Umwandiungen).........coccoeeveveeeereseseesie s 35
94.4 Gebaudefaktoren fur Teileigentum (Neubauten, Wiederverkaufe) ...........ccocveeevveenee. 37
945 =0 = (o o TP 38
9.5 MarktanpassungsfakKtoren..............ccccueveicicieieiecee e 39
10. Mietlbersichten
10.1 Mietspiegel 2004 fir nicht 6ffentlich geférderte Mietwohnungen............... 40
10.2 Mietangebotstibersicht fir gewerbliche R&UME...........cc.cocoovvevivencvcncien 40
10.3 Mietlbersicht fur gewerbliche FIachen...........ccccooeeicceicecseees 41
104 Mietlbersicht fir Garagen und StEllpl&tze............ccooveveveicieieieseeseeee, 41
105 Mietrichtwertkarten fr Ladenraume............ooeceeeeeeeeeceeeeeeece e 42
Anlagen | — IV fur die Anwendung der Marktanpassungsfaktoren

Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter -

aUSSChUSSE AGVGA - NRW. ... 43

4 Grundstiicksmarktbericht 2005



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

1. Tendenzen desWuppertaler Immobilienmarktesin 2004

Die Situation auf dem Wuppertaler Immoabilienmarkt ist Uber alle Teilmérkte hinweg von
einer anhaltenden Schwéche geprégt.

Die Grinde hierfir liegen in der momentanen ¢konomischen Stagnation des Wirtschafts-
standortes Deutschland mit gering wachsendem Brutto-I nlandsprodukt und steigender Arbeits-
losenquote einerseits wie auch in spezifischen regionalen Problemen Wuppertals mit seiner
Lage im Ballungsraum Rhein-Ruhr und damit einem ausgeprégten Konkurrenzdruck zu den
umliegenden Stadten und Gemeinden im 6konomischen Bereich sowie derzeit ricklaufiger
Bevolkerungsentwicklung andererseits. Verbunden mit der daraus resultierenden Verunsiche-
rung der Investoren/Mieter ist hieraus fur den Immobilienmarkt as Ganzem eine reduzierte
Nachfrage festzustellen.

Nach Einschétzung des Gutachterausschusses hat die oben beschriebene Situation insbesonde-
re zu Problemen bei der Vermarktung von hinsichtlich Lage, Ausstattung, Funktionalitét und
Vermietungsstand minderwertigen Immoabilien gefihrt, wohingegen héherwertige Immobilien
gut im Markt positioniert und zu allenfalls leicht reduzierten Preisen abgesetzt wurden. Dies
wird durch die folgenden Auswertungen der abgeschlossenen Kaufvertrége unterlegt.

Die Anzahl der im Jahre 2004 abgeschlossenen Kaufvertrage ist um ca. 20 % gesunken; mit
der Bezugsgrofde ,, Geldumsatz belduft sich diese Reduktion auf lediglich 13 % und wurde
durch einige grof3ere Transaktionen im Teilsegment unbebauter Grundstiicke positiv beein-
flusst.

Von der Marktschwéche ist der in den letzten Jahren sowohl hinsichtlich der Anzahl der Kauf-
falle wie auch des Geldumsatzes bedeutendste Teilmarkt ,, Wohnungs- und Teileigentum*”
mit ca. 26 % bezogen auf die Kauffédle bzw. 29 % bezogen auf den Geldumsatz am deutlichs-
ten betroffen. Insbesondere ist die Neubautatigkeit in diesem Marktsegment stark ricklaufig.
Der Preisfir eine neu errichtete Eigentumswohnung ist mit rd. 2000 Euro auf dem Niveau des
Vorjahres. Eine ,gebrauchte’ Eigentumswohnung ist im Wert dagegen im Schnitt um 4% ge-
fallen. Gegen diesen Trend werden gréfere Eigentumswohnungen in neueren Wohngebauden
gesucht und zu durchschnittlich 6% hoéheren Preisen gehandelt.

Bel kleinen Eigentumswohnungen in einfachen Lagen besteht dagegen ein eindeutiger K&u-
fermarkt. Hier fanden kaum Transaktionen statt.

Diese rucklaufige Entwicklung wurde jedoch nicht im Bereich der unbebauten Grundstiicke
und der zu ermittelnden Bodenrichtwerte festgestellt. Die Preise fir unbebaute Grundstiicke
bewegten sich in allen Teilsegmenten auf dem Niveau des Vorjahres. Bei den gewerblichen
Transaktionen wurde ein héherer Umsatz erzielt. Insbesondere bei Verkéufen fir Einzelhan-
del sketten wurden teilweise erheblich hdhere, Uber den Bodenrichtwert hinausgehende Preise
gezahlt.

Bei den bebauten Grundstiicken wurde im Jahr 2004 ein Umsatzeinbruch von rd. 16% bei
der Anzahl und um 6% beim Geldumsatz verzeichnet. Der geringe Einbruch beim Geldumsatz
ist auf eine Zunahme von Kaufvertragen mit einem Kaufpreis von Uber 5 Mio. Euro zurtickzu-
fahren.

Bei den Preisen fur Ein- und Zweifamilien- bzw. Mehrfamilienhausern konnten je nach
Gebaudeart und Alter stagnierende bis leicht fallende Preise festgestellt werden. Dass es sich
bei den verkauften Objekten tendenziell um héherwertige Objekte handelt, d.h. dass es derzeit
»fur das gleiche Geld hohere Qualitét zu kaufen gibt”, ist eine Einschdtzung des Gutachteraus-
schusses, die dlerdings aufgrund des in dieser Hinsicht nicht ausreichend differenzierten Da-
tenmaterials nicht gesichert belegt werden kann, sondern aus den Erkenntnissen der unmittel-
bar am Grundstiicksmarkt handelnden Gutachter kommt.

Aufgrund der geringen Zahl und Verschiedenartigkeit der Kaufvertrége tGber rein gewerbliche
Objekte kann der Gutachterausschuss hier keine Aussagen gewinnen.

Bel den Mieten fur gewer bliche Raume wurden zurtickgehende Mietpreise festgestellt.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

2.

Zielsetzung des Grundstticksmarktberichtes

Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschiisse, Transparenz auf dem Grundstiicks-
markt zu schaffen, soll durch den vorliegenden Grundstiicksmarktbericht und die Bodenricht-
wertkarte erfllt werden. Gegeniiber privaten Marktanalysen zeichnen sich die Grundstiicks-
marktberichte der Gutachterausschiisse dadurch aus, dass ihnen nahezu alle gezahiten Preise
des Auswertungsgebietes zur Verfigung stehen, d.h. das Datenmaterial nicht nur eine be-
grenzte Stichprobe darstellt.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht soll helfen, den Wuppertaler Immobilienmarkt fir
Bewertungssachversténdige und andere Stellen, die auf Kenntnisse Gber den Grundstiicks-
markt angewiesen sind as auch fir den interessierten Blrger verstandlich zu machen. Die
nachfolgenden Informationen bieten dem Leser eine allgemeine Marktorientierung.

Die im Bericht aufgefiihrten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Jahr 2004 fir
das Gebiet der Stadt Wuppertal abgeschlossenen und in der Geschéftsstelle registrierten Kauf-
vertrégen, die nach mathematisch-statistischen Gesichtspunkten ausgewertet wurden. Dabel
kann die Beschreibung des Wuppertaler Grundstlicksmarktes zwangsl&ufig nur verallgemei-
nert und das Marktverhalten flr die einzelnen Teilmérkte nur generalisiert dargestellt werden.
Die aufgefuhrten Einzelwerte ersetzen somit nicht die Verkehrswertermittlung eines speziellen
Objektes. Diese kann gemal3 8 193 (1) Baugesetzbuch (BauGB) mittels eines Gutachtens des
Gutachterausschusses erfolgen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch
samtliche songtigen personenbezogenen Daten der Kaufprei sssmmlung grundsétzlich dem Da-
tenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von den Mit-
gliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfillung
ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskunfte aus der Kaufpreissammlung werden, wenn ein
berechtigtes Interesse in schriftlicher Form dargelegt wird, auf schriftlichen Antrag in anony-
misierter Form erteilt.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

3.1

Der Gutachterausschuss

Zusammensetzung

Die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte sind in Deutschland auf der Grundlage des
Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die bis dahin geltenden Preisvor-
schriften fir den Verkehr mit Grundstiicken (Preis-Stoppverordnung von 1936) wurden damit
aufgehoben und der Grundstiicksmarkt auf eine neue marktwirtschaftliche Grundlage gestellt.
Um der breiten Offentlichkeit Einblick in die Einfliisse auf das Preisverhalten und die Werte
von Immobilien zu geben, hat der Gesetzgeber die neutrae Institution der Gutachteraus-
schiisse geschaffen. lhre Aufgabe ist es, unabhéngig und kompetent Markttransparenz zu
schaffen.

Grundsétzlich existieren heute Gutachterausschiisse in den kreisfreien Stédten, den Kreisen
und den grof3en kreisangehdrigen Stadten. Insgesamt sind dies derzeit 80 Gutachterausschiisse
in NRW.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ist as Einrichtung des Landes ein neutrales,
von der jeweiligen Behtrde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhorung der Gebietskorper-
schaft fur die Dauer von funf Jahren bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachversténdige aus den
Bereichen Architektur, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen, Sachversténdige fur
den Immobilienmarkt sowie Sachversténdige fir spezielle Bewertungsfragen. Die Tétigkeit im
Gutachterausschussist ehrenamtlich.

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss Wuppertal angehdrenden Gutachter betrégt zurzeit
21.

Diessind:

 Dipl.-Ing. Holger Wanzke (V orsitzender)

Dipl.-Ing. Hans-Peter Fischer (stellvertretender V orsitzender)
Grundsttickskaufmann RDM Karl-Heinz Heymann (stellvertretender V orsitzender)
Bewertungssachverstandiger Lothar Knaak (stellvertretender V orsitzender)
Dipl.-Ing. Manfred Niedermeyer (ObV1) (stellvertretender V orsitzender)
Dipl.-Ing. Detlef Starck (stellvertretender Vorsitzender)

Dipl.-Ing. Michael Zwirnmann (stellvertretender V orsitzender)
Rechtsanwéltin Andrea Korner

Architekt Volker Kohrsmeier

Dipl.-Vermb6gensmanager Hans-Joachim Kronenberg
Sparkassenbetriebswirt Harald Kibler

Dipl.-Ing. Angela Lange

MRICS Frank Mller

Kauffrau der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft Heike Purpur
Dipl.-Ing. Rudiger Reckling

Dipl.-Kaufmann Ulrich Renner

Dipl.-Ing. Heinz Peter Réhrig

Dipl.-Ing. agr. Klaus-Dieter Stock

Dipl.-Ing. Michael Uhlmann

Nur fUr Ermittlung der Bodenrichtwerte und Mietlbersichten:
» Steueramtsrat Reinhard Kriiger
* Steueroberamtsrat Herbert Stamm

Neben dem Gutachterausschuss gibt es seit 1981 fur das Land Nordrhein-Westfalen einen
Oberen Gutachterausschuss, dessen Geschéftsstelle bel der Bezirksregierung Dusseldorf
eingerichtet worden ist.
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3.2

3.3

Aufgaben des Gutachterausschusses

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das BauGB, die Wertermittlungs-
verordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988 und die Gutachterausschussverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GAVO NRW) vom 23. Mérz 2004 mal3geblich.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehdren:

e Flhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Erstattung von Gutachten tiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstlicken sowie Rechten an Grundstticken

e Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung fir den Rechtsverlust
(Enteignung) und Uber die Hohe der Entschédigung fur andere Vermdgensnachteile

» Erstellung von Mietwertlibersichten

»  Ermittlung von Grundsttickswerten in formlich festgel egten Sanierungsgebieten

»  Erstattung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

Aufgaben der Geschéftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tétigkeiten bedienen sich die Gutachterausschiisse
ihrer Geschéftsstellen. Diese sind jewells bei den kommunalen Behérden eingerichtet, fir de-
ren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde. Die Geschéftsstelle unterliegt fachlich der
ausschliefdichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines V orsitzenden.

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer
Kaufpreissammlung und ergénzenden Datensammlungen. Die Daten dieser Kaufpreissamm-
lung stammen aus notariell beurkundeten Kaufvertrégen. Notare und andere Stellen sind ge-
mal3 8 195(1) BauGB verpflichtet, jeden Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigen-
tum an einem Grundstiick gegen Entgelt oder auch im Wege eines Tausches zu Ubertragen, als
Abschrift dem Gutachterausschuss zur Verfiigung zu stellen. Die Vertrdge werden durch die
Geschéftsstelle ausgewertet, um notwendige preis- bzw. wertrelevante Daten ergénzt und in
die Kaufpreissammlung eingegeben. Diese Daten dienen sowohl als Grundlage zur Ableitung
von Grundlagedaten entsprechend der WertV ds auch als Grundlage bei der Ermittlung von
Grundstiickswerten.

Weitere Aufgaben sind:

* Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

» Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung wie Indexrei hen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszins-
sdtze und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen.

e Analyse des Grundstiicksmarktes

e Erteilung von Auskinften

e Vorbereitung von Gutachten fur den Gutachterausschuss

Grundstiicksmar ktbericht 2005
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34

Gebuhren des Gutachter ausschusses

Die Gebuhren (Stand 03.07.2001) werden auf der Grundlage der Allgemeinen Verwaltungs-
gebuhrenordnung fur dasLand NRW, Tarifstelle 13 erhoben.

Fir die Erstattung von Gutachten setzen sie sich zusammen aus einer Grundgebihr sowie ei-
nem wertabhangigen Teil und errechnen sich zur Zeit:

e Grundgebihr: 700 €

e dazu bel einem Wert des begutachteten Objektes
bis 770.000 € 2,0v.T. des Wertes
Uber 770.000 € 1,0v.T. des Wertes zuzliglich 770 €

Unter "Wert" wird jeweils der im Gutachten abschlief3end ermittelte Wert verstanden. Bei
Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte ist vom 10fachen des ermittelten Jahresmiet- oder —
pachtwertes auszugehen.

e Zuschlage zur Gebuhr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhéhten Aufwands, wenn

Neben dem Standardverfahren weitere Wertermittlungsverfahren
notwendig sind

Unterlagen gesondert erstellt werden miissen oder umfangreiche _
Recherchen erforderlich sind Zuschlag bis 400 €

Besondere rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer
Wohnungsbau) zu berticksichtigen oder wertrelevante Rechte oder | zuschlag bis 600 €
Lasten (z.B. Erbbau-, Mietrecht) zu ermitteln sind

Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstéande oder Ab-
bruchkosten aufwandig zu ermitteln und wertmal3ig zu berticksichti- | zuschlag bis 300 €
gensind

Zuschlag bis200 €

e Zu der insgesamt ermittelten Gebiihr kommen die Kosten der Auslagen und die gesetzli-
che Umsatzsteuer in Hohe von derzeit 16 %.

Die Bodenrichtwertkarte fur den Bereich der Stadt Wuppertal kann im Kundenzentrum
Plankammer/K atasterauskunft des Ressorts Vermessung, Katasteramt und Geodaten als Druck
zum Preis von 150,-- € erworben werden.

Die Bodenrichtwertkarte und der Grundstiicksmarktbericht sind auch im Internet abruf-
bar. Unter der Adresse http://www.wupperta .de/gutachterausschuss stehen lhnen die Infor-
mationen zur Verflgung.

Unter der Internetadresse http://www.boris.nrw.de kdnnen die Bodenrichtwerte der Grund-
stticksmarktberichte sdmtlicher Gutachterausschiisse in NRW abgerufen werden.

Die Geblhren fur schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte betragen 15,-- €. Mindliche Aus-
kinfte aus der Bodenrichtwertkarte werden kostenlos erteilt.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erteilt auf Antrag Ausklnfte aus der Kauf-
preisssammlung an Sachverstdndige zur Erstellung von Gutachten, wenn die Einhaltung da-
tenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert wird. Diese Daten kdnnen dann grundstiicks-
bezogen erteilt werden.

Mit Anderung der GAVO NRW vom 23.03.2004 konnen jedoch auch private Antragsteller
anonymisierte Auskinfte erhalten. Diese Auskiinfte sind kostenpflichtig. Die Gebuhren fur
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung betragen derzeit je Wertermittlungsfall bis ein-
schliefdlich 10 mitgeteilter Vergleichswerte fir unbebaute und bebaute Grundstiicke 100,-- bis
150,-- €, fur jeden weiteren mitgeteilten Vergleichswert 7,-- €.

Grundstiicksmar ktbericht 2005 9



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

4.

4.1

Grundsticksmarkt des Jahres 2004

Das Datenmateria der nachfolgenden statistischen Auswertungen des Wuppertaler Grund-
stlicksmarktes besteht aus sémtlichen Grundstuckskaufvertrégen des gewohnlichen Geschéfts-
verkehrs, die bis Ende Januar 2005 der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zugeleitet
und die zwischen dem 01.01.2004 und dem 31.12.2004 notariell abgeschlossen worden sind.
Kaufvertrége, die augenscheinlich durch personliche oder ungewohnliche Verhaltnisse beein-
flusst worden sind, werden nur im Allgemeinen Teil des Grundstiicksmarktberichtes bertick-
sichtigt. In die Gesamtstatistiken des Allgemeinen Teils flief3en auch die Eigentumsanderun-
gen durch Zwangsverstei gerungszuschlag und Umlegungsbeschluss ein.

Bel den ermittelten Werten handelt es sich um vorlaufige Ergebnisse, die erfahrungsgemald die
tatséchliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt widerspiegeln. Zu spateren Vertffentlichun-
gen koénnen sich u. U. Abweichungen ergeben, da Kaufvertrége oft nach dem Stichtag nachge-
reicht werden.

Der Gesamtmarkt wurde in folgende Teilmérkte eingeteilt:

* Unbebaute Grundstlicke
+ Bebaute Grundstiicke
e Wohnungs- und Teileigentum.

Der Teilmarkt Unbebaute Grundstlicke umfasst ale selbststéndig und nicht selbststéndig be-
baubaren Grundstiicke in unterschiedlichen Entwicklungsstufen sowie Land- und Forstwirt-
schaftliche Fléchen.

Der Teilmarkt Bebaute Grundstlicke umfasst alle Kauffélle Uber Ein- und Zweifamilienhauser,
Mehrfamilienhduser, Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser, Gewerbe- und Industrieobjek-
te und sonstige bebaute Objekte.

Der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum gliedert sich in Wohnungseigentum und Tellei-
gentum an Garagen und Stellplétzen sowie gewerblichen Raumen.

Anzahl der Verkéaufe

Im Jahr 2004 wurden insgesamt 2 767 Grundstlickskaufvertrage in der Geschéftsstelle regis-
triert. Dateilweise mehrere Objekte (Kauffélle) in einem Vertrag enthalten sind, betrégt die
Anzahl der Kauffdlle 3 051. Im Vergleich zu 2003 ist die Zahl der Gesamtkauffélle damit um
rd. 21 % gefallen.

Anzahl der Kauffalle

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Verkaufs ahr

10
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Entwicklung der Teilmérkte von 1995 bis 2004
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4.2 Geldumsatz

Der Gesamtgeldumsatz ist im Jahr 2004 um 13 % gefallen und betragt rd. 488 Mio. €.

Geldumsatzin Mio. €

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Grundstiicksmar ktbericht 2005
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

4.3 Umsatzentwicklungen
In der folgenden Ubersicht sind die Umsitze des Jahres 2004 den Umsitzen des V orjahres ge-
genlibergestelIt.
Umsatzentwicklungen 2003 / 2004
Jahr Kauffalle Geld Flache
Tellmarkt Anzahl Anteil Mio. € Anteil ha Antell
2003
Unbebaute
GrET e 256 6,6 % 2338 43 % 55,8 32,0%
Bebaute Grundstu-
cke 1290 33,4 % 357,3 63,9 % 118,7 68,0 %
Wohnungs- und
insgesamt 3859 100 % 559,4 100 % 1745 100 %
2004
Unbebaute
Grundstiicke 250 8,2% 27,5 5,6 % 43,2 26,0 %
Bebaute Grundstu-
cke 1086 35,6 % 334,3 68,5 % 122,7 74,0 %
Wohnungs- und
Teileigentum 1715 | 562% | 126,1 25,8 % entfallt entfallt
insgesamt 3051 100 % 487,9 100 % 165,9 100 %
Veranderungen
2003 / 2004
Unbebaute
GrET e -6 23% 37 15,5 % -12,6 -22,6 %
Bebaute Grundstu-
cke - 204 -15,8 % -23,0 -6,4 % 4,0 3,4 %
Wohnungs- und
Teileigentum -598 | -259% | -522 -29,3% entfallt entfallt
insgesamt| -808 | -20,9% -715 -12,8 % -8,6 -49%

Umsatzentwicklung 2004 im Vergleich zum Vorjahr

15% -
10% -
5% -
0% 4
-50% |
-10% -
-15%
-20% -
-25% 1
-30% 1

Unbebaute Bebaute Wohnungs- u.
insgesamt insgesamt Teileigentum

O Anzahl B Ged O Flache
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

5. Unbebaute Grundstiicke

51 Diewichtigsten Ergebnisse auf einen Blick

Die folgende Ubersicht zeigt die 2/3-Preisspannen der Kaufpreise von unbebauten
Grundstiicken (bei den Baulandflachen jeweils auf das Bodenrichtwertgrundstiick abge-
stellt) und die Preisentwicklung im Verhéltnis zum Vorjahr in den unterschiedlichen
Qualitatsstufen bzw. Grundstiickskategorien.

Grundstiickskategorie Preisspanne Preisentwicklung
[€/m?] zu 2003
Bauland
(Preisentwicklung bezogen auf
den 01.01.2005)
Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke (inkl. Erschliefiungs- 110,-- bis 320,-- Stagnierend
beitrage)
CEsthass e lgEeL 140~ bis 300, Stagnierend

(inkl. Erschlief3ungsbeitréage)

Gewerbe- und Industriefl&chen

(inkl. ErschlieRungsbeitrage) 50,-- bis 80,-- Stagnierend

Beglnstigtes Agrarland 5-- bis 33 Keine signifikante
(84 (1) Pkt. 2 WertV) ’ ' Anderung erkennbar

L andwirtschaftliche Flachen 1,-- bis 4,-- Stagnierend

For stwirtschaftliche Flachen

(inkl. Aufwuchs) 1-- bis 2,70 Stagnierend

Grundstiicksmar ktbericht 2005 13



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

52 Allgemeine Marktdaten

Der Teilmarkt "unbebaute Grundstiicke” gliedert sich entsprechend der Wertermittlungsver-
ordnung 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 Flachen der Land- und Forstwirtschaft zu baureifem Land. Der Entwicklungszu-
stand richtet sich grundsétzlich nach den rechtlichen Vorgaben (Planungsrecht u. &.).
In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden insgesamt 250 Kauffélle tber unbe-
baute Grundstiicke, die im Jahr 2004 abgeschlossen wurden, erfasst. Die Anzahl ist im Ver-
gleich zum Vorjahr ungefdhr gleich geblieben. Es sind jedoch erheblich weniger baureife
Grundstiicke fir individuelle Bebauung verkauft worden as im Vorjahr (Ruckgang um 48
Kaufvertrage bzw. um 42%). Dagegen wurden fir den Bereich der Grundstiicke fur den Ge-
schosswohnungsbau, der gewerblich bebaubaren Grundstiicke, der Land- und Forstwirtschaft-
lichen Flachen und der Arrondierungsflachen mehr Kaufvertrdge erfasst.
Verteilung der Kauffélle

Wohnbauflachen fiir Gewerbe-, Industrie- und Land- und Forst-
6% 8% 8%
Begunstigtes Agrarland
Wohnbaufl&chen fir ein- und 7%
zweigeschossige Bebauul
29%
Verkehrs- und
Werdendes Bauland Arrondierungsflachen
2% 40%
Die Grundstiickskategorien Land- und Forstwirtschaftliche Flachen (incl. Beglinstigtes Agrar-
land), Werdendes Bauland und Arrondierungsflachen zu Bauland werden in den folgenden
Kapiteln 5.3 bis 5.5 genauer beschrieben.
Der Geschéftsverkehr, der sich auf unbebaute, baureife Grundstiicke bezieht, wird im Kapi-
tel 8. Bodenrichtwerte auf Seite 24 ff erlautert.
14 Grundstiicksmar ktbericht 2005



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

5.3

L and- und for stwirtschaftliche Flachen

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

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in abseh-
barer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funk-
tion oder durch ihre N&he zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fir auRerlandwirtschaftliche
oder aulRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu ei-
ner Bauerwartung bevorsteht.

Insgesamt konnten fir das Jahr 2004 28 Kaufvertrage Uber land- und forstwirtschaftliche Fl&-
chen ausgewertet werden. Davon wurden 7 Kaufvertrage Uber landwirtschaftliche und 10
Kaufvertrage Uber forstwirtschaftliche Flachen abgeschlossen. Die verbleibenden 11 Kaufver-
trage entfallen in die zweite Kategorie der Wertermittlungsverordnung und eignen sich auf-
grund ihrer Lage oder Funktion auch fir auf3erlandwirtschaftliche oder auferforstwirtschaftli-
che Nutzungen. In der nachstehenden Zusammenstellung wurden sie als begiingtigtes Agrar-
land bezeichnet. Darunter fallen z.B. Flachen fur private Grinfl&chen- oder Freizeitnutzung.

Gesicherte Aussagen Uber Mittelwerte sind nicht moglich, so dass in der folgenden Auf-
stellung die 2/3-Spannen der gezahlten Kaufpreise in den einzelnen Kategorien angegeben
werden.

Grundstiickskategorie Preisspanne
[€/m?]

L andwirtschaftliche Flachen 1-- bis 4,-

For stwirtschaftliche Flachen 1,-- bis 2,70

(inkl. Aufwuchs)

Begiinstigtes Agrarland 5,-- bis 33,--
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

5.4

5.5

Werdendes Bauland

Nach 84(2) WertV sind unter dem Begriff Bauerwartungdand Fl&chen zu verstehen, 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 stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes grin-
den.

Nach 84(3) WertV sind unter dem Begriff Rohbauland Flachen zu verstehen, die nach den 88
30, 33 und 34 des Baugesetzbuches fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Er-
schlief3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grof3e fur eine bau-
liche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fir das einzelne Grundstlick bis zur endgiiltigen Baureife ist je nach Entwick-
lungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein konkreter Wert des
Bauerwartungslandes oder des Rohbaulandes abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fur werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen ”Reife”
des Grundstticks und des verschiedenartig hohen Erschlief3ungsaufwandes in einer grol3en
Preisspanne. Aufgrund der geringen Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrage Uber derartige
Fléchen in den einzelnen Jahren werden bei den angegebenen Spannen auch die Kauffélle aus
zuriickliegenden Jahren berticksichtigt.

Im Jahr 2004 wurden nur 2 Kaufvertrage Uber Bauerwartungsland in der Geschéftsstelle re-
gistriert. Die Preise fur Bauerwartungsland bewegen sich in den letzten Jahren tberwiegend in
einer Preisspanne zwischen 10 % und 40 % des mal3geblichen Bodenrichtwertes.

Vier Kaufvertrage wurde im Jahr 2004 Uber Rohbauland in der Geschéftsstelle registriert.
Unter Berlicksichtigung der Kauffélle der letzten Jahre lagen die Kaufpreise Uberwiegend in
einer Preisspanne zwischen 40 % bis 80 % des mafigeblichen Bodenrichtwertes.

Arrondierungsflachen zu Bauland

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grund-
stticks um eine nicht selbststandig bebaubare Teilfl&che bezeichnet. Der Zuschnitt oder die La-
ge dieser Flache ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur fir einen bestimmten Personenkreis
interessant ist, um entweder die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks zu erhéhen oder
den bisher ungiinstigen Verlauf einer Grundstiicksgrenze zu begradigen. In der Fachliteratur
wird der Begriff der Arrondierungsflache haufig als Sammelbezeichnung verwendet. Eine
weitergehende Differenzierung solcher Fléchen ist dort nicht zu finden.

Die Kauffélle Gber Arrondierungsfldchen der Jahre zwischen 1994 und 2004 wurden einer
weitergehenden Untersuchung unterzogen.
Danach lassen sich die Kauffélle in zwei Hauptgruppen einteilen:

Baulandteilflachen
Unter Baulandteilflachen werden Fléchen verstanden, die
- eine hohere oder sinnvolle bauliche Nutzung ermdglichen
- einen Uberbau bereinigen
- als Garagen- oder Stellplatzflache genutzt werden kdnnen.

16
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Nicht erforderliche Freiflachen
In diese Gruppe falen Flachen, die nicht bebaut werden kdnnen, sondern zur anderweitigen
Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiickes erworben werden, z.B. Flachen im hinte-
ren Bereich eines Grundstiickes, die als Gartenland genutzt werden kénnen.

Die aus den Kaufvertrdgen abgel eiteten Bodenpreise wurden ins Verhdltnis zu dem mal3geb-
lichen Bodenrichtwert gestellt. Betrachtet man die verschiedenen Typen, so 18sst sich eine Ab-
stufung des Preisverhaltnisses erkennen, die mit der Wichtigkeit der erworbenen Teilflache fur
die Kauferin oder den Kaufer erklart werden kann.

In der folgenden Tabelle werden sowohl der Durchschnittswert as auch eine Spanne in %
vom mal3geblichen Bodenrichtwert fur die unterschiedlichen Kategorien von Arrondierungs-
flachen angegeben.

Da statistisch gesicherte Aussagen Uber Mittelwerte aufgrund der geringen Anzahl der Kauf-
falle nicht mdglich waren, wurden neben den Kauffélen des Jahres 2004 auch die aus den Jah-
ren 1994 bis 2003 beriicksichtigt. Die angegebene Spanne ergibt sich aus dem errechneten
Mittelwert plus/minus der einfachen Standardabweichung, d. h. die Spanne schlief3t 2/3 aller

Kaufféle ein.
Kategorie Preisspanne Durchschnitts- | Anzahl
vom mal3gebli- | wert vom mal3- | der Kauf-
chen Boden- geblichen Bo- falle
richtwert denrichtwert
[%] [%] n

Baulandteilfléachen
Fléchen, die eine hohere oder sinnvolle 30 - 100 65 150
bauliche Nutzung ermdglichen
Uberbaubereinigung 60 - 130 95 17
Garagen- und Stellplatzfléchen 25-90 60 77

Nicht erforderliche Freiflachen
Flachen im hinteren Grundstiicks- 5-25 15 236
bereich, Gartenland, u. &
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

6.

6.1

Bebaute Grundstiicke

Allgemeine Marktdaten

Die Kaufvertrége aller bebauten Grundstiicke, die nicht in Wohnungs- oder Teileigentum auf-
geteilt sind, werden dem Teillmarkt ”Bebaute Grundstiicke” zugerechnet. Sie kdnnen weiter
unterteilt werden in Grundstiicke mit

* Individuellem Wohnungsbau
¢ Geschosswohnungsbau
»  Gewerblichen Objekten.

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden fir das Jahr 2004 insgesamt 1086
Kauffélle Giber bebaute Grundstiicke erfasst. Die Anzahl ist im Vergleich zum Vorjahr um rd.
16 % gesunken. 600 Kauffdlle falen in die Kategorie ,Individueller Wohnungsbau®,
388 Kauffédle betrafen den Geschosswohnungsbau und 98 Kauffélle gemischt genutzte und
rein gewerblich genutzte Objekte.

Auf Grund der geringen Anzahl und der Verschiedenartigkeit der Objekte kdnnen zu rein ge-
werblich genutzten Objekten keine weiteren Angaben gemacht werden.

Im Kapitel 6.2 werden die Durchschnittskaufpreise fur die verschiedenen Gebaudetypen imin-
dividuellen Wohnungsbau beschrieben.

Weitergehende Auswertungen zu dem Individuellen Wohnungsbau und dem Geschosswoh-
nungsbau (Liegenschaftszinssétze, Gebaudefaktoren und Ertragsfaktoren) kénnen den Kapi-
teln 9.3 und 9.4 enthommen werden.

Baufertigstellungen in den letzten Jahren (Jahresdaten)

Das Ressort ,, Allgemeine Dienste" der Stadt Wuppertal erfasst im Rahmen der Hochbaustatis-
tik alle Baumal3nahmen, bei denen Wohnraum oder sonstiger Nutzraum geschaffen oder ver-
andert wird. Aus der Hochbaustatistik wurden von der Stadt Wuppertal nachfolgende Daten
Uber die Anzahl der Baufertigstellungen in Wupperta freundlicherweise zur Verfligung ge-
stellt:

2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004

Wohngeb&aude mit einer Wohnung 141 291 181 188 281

Wohngebaude mit zwei Wohnungen 23 23 19 9 10
W ohngebaude insgesamt 204 367 238 223 323
Wohnungen in Wohngebauden 648 991 608 471 531

Nichtwohngebdude
(mit Gberwiegendem Gewer be- und 28 53 28 39 43
Verwaltungsanteil)

Wohnungen in Nichtwohngebauden 40 6 8 4 -76
Gesamtzahl Gebaude 232 420 266 262 366
Gesamtzahl Wohnungen 688 997 616 475 455

Quelle: Ressort Allgemeine Dienste
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6.2

6.2.1

I ndividueller Wohnungsbau

Bei der Beurteilung des durchschnittlichen Gesamtkaufpreisesist zu berticksichtigen, dass er
nur eine GrofRenordnung wiederspiegelt, da der Lagefaktor im Kaufpreis noch voll enthalten
ist.

Neubaumal3dnahmen

Reihenhduser

Insgesamt lagen 80 Kauffalle fur voll unterkellerte Gebaude vor.

Von der Lage her in 6 Baugebieten wurden 36 Rethenhduser ohne Unterkellerung registriert.
Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis einschliefdich Bodenwert lag hier bei 205 000,-- €.

70 Kauffélle Gber Neubauvorhaben standen in unterschiedlichen Gebieten zur Verfligung. Die-
se Reihenhduser sind unterkellert, die durchschnittliche Wohnflache lag bei rd. 120 m?2. Uber-
durchschnittliche Eigenleistungen blieben unberticksichtigt. Zwei Drittel aller Félle bewegen
sich in einer Preisspanne zwischen 220 000,-- € und 240 000,-- €.

Jahr GroRReder | Durchschnittspreis | Preisveranderung | Durchschnittliche
Daten- inkl. Grundstiick gegenlber dem | Grundstiicksgr 63e
menge Vorjahr

[€] [%] [m?]

2000 73 240 307,-- -4 250

2001 46 242 864,-- +1 220

2002 60 230 000,-- -5 240

2003 51 230 000,-- 0 250

2004 70 230 000,-- 0 250

Doppelhaushélften

Fir diesen Teilbereich des Immobilienmarktes standen insgesamt 27 Kaufféle aus verschiede-
nen Neubaugebieten zur Verfiigung. Die durchschnittliche Wohnflache betrug rd. 131 m2. In
nur wenigen Fallen kommen zum durchschnittlichen Gesamtkaufpreis (einschliefdlich Boden-
wert) noch Eigenleistungen des Kéufers im Innenbereich hinzu. Der hier angegebene Wert be-
inhaltet nur Doppel haushalften mit Keller. Zwei Drittel aler Félle bewegen sich in einer Preis-
spanne zwischen 240 000,-- € und 280 000,-- €.

2 Kauffélle aus 2 Baugebieten sind nicht unterkellert. Der durchschnittliche Gesamtkaufpreis
betragt 225 000,-- €.

Jahr GroRBeder | Durchschnittspreis | Preisveranderung | Durchschnittliche
Daten- inkl. Grundsttick gegenliber dem | Grundstiicksgr 63e
menge Vorjahr

[€] [%] [m?]

2000 41 276 098,-- +3 280

2001 23 276 098,-- 0 310

2002 28 260 000,-- -6 270

2003 28 270 000,-- +4 320

2004 27 260 000,-- -4 300
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6.2.2 Wiederverkaufe
Reihenhduser
In dieser Gebaudekategorie wurden insgesamt 69 Kaufvertrdge ausgewertet. Die durchschnitt-
liche Wohnfléache lag bei rd. 125 m2. Zwei Drittel aler Félle bewegen sich in einer Preis-
spanne zwischen 165 000,-- € und 245 000,-- €.

Jahr GroReder | Durchschnittspreis | Preisveranderung | Durchschnittliche
Daten- inkl. Grundstiick gegenuiber dem | Grundstiicksgr 6i3e
menge Vorjahr

[€] [%] [m7]

2000 63 217 299,-- -1 300

2001 32 217 299,-- 0 265

2002 56 210 000,-- -3 250

2003 48 210 000,-- 0 270

2004 69 205 000,-- -2 250

Doppelhaushélften

In dieser Gebaudekategorie konnten insgesamt 39 Kaufvertrédge ausgewertet werden. Die
durchschnittliche Wohnfléche lag bei rd. 130 m2. Zwei Drittel aller Félle bewegen sich in einer
Preisspanne zwischen 185 000,-- € und 275 000,-- €.

Jahr GroRBeder | Durchschnittspreis | Preisveranderung | Durchschnittliche
Daten- inkl. Grundstiick gegenuiber dem | Grundstiicksgr 63e
menge Vorjahr

[€] [%] [m7]

2000 40 237 751,-- -1 450

2001 20 250 533,-- +5 410

2002 42 240 000,-- -4 400

2003 51 230 000,-- -4 400

2004 39 230 000,-- 0 410

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

In dieser Gebéaudekategorie konnten insgesamt 46 Kaufvertrége ausgewertet werden. Die
durchschnittliche Wohnfl&che betrug rd. 150 m2. Zwei Drittel aller Félle bewegen sich in einer
Preisspanne zwischen 210 000,-- € und 360 000,-- €.

Jahr GroRReder | Durchschnittspreis | Preisveranderung | Durchschnittliche
Daten- inkl. Grundstiick gegenuiber dem | Grundstiicksgr 6i3e
menge Vorjahr

[€] [%] [m?]

2000 42 291 436,-- -1 850

2001 10 319 557,-- +10 680

2002 37 310 000,-- -1 880

2003 48 290 000,-- -6 850

2004 46 285 000,-- -2 820
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7. Wohnungs- und Telleigentum

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und be-
zeichneten Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum (Grund-
stiick, Treppenhaus etc.). Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen, wie z. B. Biro- und Geschéftsrdume, Ladenlokale, Gara-
gen, Stellplétze etc mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum.

7.1 Allgemeine Marktdaten

2004 wurden insgesamt 1715 Kauffélle Gber Wohnungseigentum und Uber Teileigentum (u. a
Garagen, Tiefgaragenstellpldtze und Stellplétze) registriert. Gegentiber dem Vorjahr sind dies
rd. 26 % weniger Kaufféle.

Prozentuale Marktanteile bezogen auf die Anzahl der Kauffélle von Wohnungseigentum

Prozentualer Anteil

Wiederverkaufe Umwandlungen Neubauten

Telmarkt

Anzahl aller Kauffdle differenziert nach Gesamtkaufpreisen
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1.2

7.3

Neubaumal3nahmen

Fir das Auswertungg ahr 2004 wurden insgesamt 63 auswertbare Neubau-Eigentumswohnun-
gen (Baujahr und Wohnflache bekannt) in der Kaufpreissammlung registriert. Die durch-
schnittliche Wohnflache betragt 93 m2. Der Durchschnittswert je Quadratmeter Wohnfléche
betragt 1 960,-- €. Das entspricht in etwa dem Wert des Vorjahres. Zwei Drittel aler Félle be-
wegen sich in einer Preisspanne zwischen 1 780,-- €/m2und 2 140,-- €/m2,
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Wiederver kaufe

Dieser Teilbereich umfasst neben dem Wiederverkauf von as Wohnungseigentum konzipier-
ten Wohnungen auch solche, die friher in Wohnungseigentum umgewandelt und jetzt weiter-
verkauft wurden.

Fir das Auswertunggahr 2004 wurden insgesamt 439 auswertbare Eigentumswohnungen
(Baujahr und Wohnfléche bekannt) in der Kaufpreissammlung registriert. Die durchschnittli-
che Wohnflache betrégt 72 m2. Der Durchschnittswert je Quadratmeter Wohnfléche betrégt
1060,-- €. Das bedeutet gegeniiber dem Vorjahr einen Preisriickgang von rd. 4 %. Zwei
Drittd aler Kauffélle bewegen sich in einer Preisspanne zwischen 680,-- € m2und 1 440,--
€/m2,
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7.4 Umwandlungen

Umgewandelte Eigentumswohnungen sind ehemalige Mietwohnungen, die unmittelbar vor
dem Verkauf in Wohnungseigentum umgewandelt wurden. In diese Kategorie fallen nur die
Kauffélle Gber Wohnungseigentum, die nach der Umwandlung erstmals im Jahr 2004 ver-
kauft worden sind.

Fur das Auswertungsahr 2004 wurden insgesamt 110 auswertbare Eigentumswohnungen
(Baujahr und Wohnflache bekannt) in der Kaufpreissammlung registriert. Die durchschnitt-
liche Wohnfléche betragt 86 m2. Der Durchschnittswert je Quadratmeter Wohnfléche betragt
1 110,-- €. Das bedeutet gegenuiber dem Vorjahr eine Preissteigerung von rd. 1 %. Zwei Drit-
tel aller Kaufpreise bewegen sich in einer Preisspanne zwischen 830,-- €/ m2 und 1 390,- €/m2.

1260

1220 +

1180 +

1140 +

1100 +

1060 +

€/m2 Wohnflache

1020 +

¢ 994
980 +

940 f f f f f f f f f f f f
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Weitergehende Auswertungen (Gebaudefaktoren) tber Wohnungs- und Teileigen-
tum konnen Kapitel 9.4.3 entnommen werden.
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8.

8.1

Bodenrichtwerte
Definition

Eine der wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Boden-
richtwerten fir Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden vom Gutachterausschuss jéhrlich bis
zum 15. Februar zum Stichtag 01.01. des Jahres ermittelt.

Ein Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert je Qua-
dratmeter fir ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen wie
z.B. Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt; er ist bezo-
gen auf ein baureifes Grundstiick, dessen Eigenschaften fir das Gebiet typisch sind (so ge-
nanntes Bodenrichtwertgrundstiick).

Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks (in Anlehnung an 81 BauNVO)

Grundlage der in der Bodenrichtwertkarte angegebenen Nutzungsarten ist nicht das ortliche
Planungsrecht. 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, M1) mit bis zu 2-geschossiger Bauweise (11) hat das Boden-
richtwertgrundstiick eine GrundstiicksgrofRe zwischen 350 m2 bis 650 m?, in Dorfgebieten
(MD) zwischen 600 m? und 800 m?.

In Wohn- und Mischgebieten (W, MI) mit mehr als 2-geschossiger Bauweise (111) bezieht sich
das Bodenrichtwertgrundstiick auf eine durchschnittliche Geschossflachenzahl von 1,1.
Mal3gebend fur die Ermittlung der GFZ ist die BauNV O in der Fassung vom 15.09.1977.

In Kerngebieten (MK) sowie in reinen gewerblichen Baufléchen (G) hat das Bodenrichtwert-
grundstiick keine besonderen Festlegungen.

Maldgebend ist im Einzelfall jeweils die lagetypische und ortsibliche Grundstiicksgréfie und
bauliche Ausnutzung.

Beispiel
350 350 = Bodenrichtwert in €/n?, erschlieffungsbeitragsfrei
MI 111 MI = Mischgebiet, 111 = 3- und mehrgeschossige Bauweise
(159) (159) = Bodenrichtwert in €/n?, erschliefdungsbeitragspflichtig
Wl W = Wohngebiet, 1l = ein- bis zweigeschossige Bauweise

Die Gelandeoberfléche ist eben bis leicht geneigt bzw. leicht hangig, im Ubrigen aber hat sie
eine dem Richtwertgebiet entsprechende typische Oberflache. Das Bodenrichtwertgrundstiick
ist frei von Altablagerungen.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B.
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschliefiungszustand und Grund-
stlicksgestaltung bewirken Abweichungen seines V erkehrswertes vom Bodenrichtwert.
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811

8.1.2

Die Bodenrichtwerte kdnnen je nach Art der Nutzung und nach Lage im Stadtgebiet erheblich
voneinander und von den in den folgenden Abschnitten abgeleiteten Durchschnittswerten ab-

wei chen.
Die Bodenrichtwerte sind am 15.02.2005 gemal? § 196 BauGB und gemé? § 11 GAVO NRW

ermittelt und beschlossen worden.

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte zum 01.01.2005 gem. § 13
Gutachterausschussver ordnung NRW vom 23.03.2004

Lage

gut mittel maRig
Wohnbauflachen fir . 2 ez | e
Eigentumsmalinahmen 335~ &/m 250, &/
Wohnbauflachen fir den 245, -- €/1TP 205,-- €/n? 155, -- €/m?
Geschosswohnungsbau
Gewerbeflachen | ------ 65,--€m? | -
BORIS.NRW

Mit dem Bodenrichtwert im Informationssystem BORISNRW stellen die Gutachteraus-
schiisse fur Grundstiickswerte in NRW flachendeckend die Bodenrichtwerte und Grundstiicks-
marktberichte zur Verfiigung. Unter der Adresse vww.boris.nrw.delkénnen kostenlos die Bo-
denrichtwerte eingesehen und die allgemeinen Marktdaten heruntergeladen werden. Kosten-
pflichtig ist fir den registrierten Kunden der Ausdruck der Bodenrichtwertkarte und die Nut-
zung der erforderlichen Daten der Wertermittlung.

BoRIS 73

Dras Bodamnnch e aitnlormel Do s b

R
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8.2

821

8.2.2

Entwicklung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2005

Um die Verdnderung zum Richtwerttermin 01.01.2005 festzustellen, wurden die Kaufféle
Uber unbebaute baureife Grundstiicke mit dem Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2004 in der
entsprechenden Lage verglichen.

Baureifes Land fur den individuellen Wohnungsbau

Fir das Jahr 2004 konnten 57 Vertrage Uber baureifes Land fur ein- und zweigeschossig be-
baubare Grundstiicke ausgewertet werden. Das sind etwas weniger Vertrage asim Vorjahr.
Die Kaufpreise wurden auf das Bodenrichtwertgrundstiick abgestellt. Sie lagen in einer Preis-
spanne von 110,-- €/m2 bis 320,-- €/nm?2.

Aus der Gegeniiberstellung des jeweiligen abgestellten Kaufpreises zum entsprechenden Bo-
denrichtwert ergab sich vom Richtwerttermin 01.01.2004 zum Richtwerttermin 01.01.2005 ein

Gleichbleibendes Preisniveau

fir ein- und zweigeschossig bebaubare Grundstiicke.

Baurefes Land fur den Geschosswohnungsbau

In diese Grundstiickskategorie fallen Grundstticke, die drei- oder mehrgeschossig bebaut wer-
den kdnnen. Insgesamt konnten 14 Vertrdge ausgewertet werden, von denen 6 verduflerte
Grundstiicke dem Mietwohnungsbau und 8 Grundstiicke dem Eigentumswohnungsbau zuzu-
ordnen waren. Das sind rd. ein Drittel mehr auswertbare Kaufvertrége alsim Vorjahr.

Die Kaufpreise wurden auf das Richtwertgrundstiick abgestellt. Sie lagen in einer Preisspanne
von 140,-- €/m? bis 300,-- €/m?.

Aus der Gegeniiberstellung des jeweiligen abgestellten Kaufpreises mit dem entsprechenden
Bodenrichtwert ergab sich vom Richtwerttermin 01.01.2004 zum Richtwerttermin 01.01.2005
ein gleichbleibendes Preisniveau. Die aus den abgestellten Kaufpreisen ermittelten Wertande-
rungen streuen jedoch sehr stark, so dass keine statistisch gesicherte Aussage getroffen werden
kann. Aufgrund der Marktkenntnisse des Gutachterausschusses und unter Berticksichtigung
der Preisentwicklung in den umliegenden, vergleichbaren Gemeinden geht der Gutachteraus-
schuss von einem

Gleichbleibendem Preisniveau

far mehrgeschossig bebaubare Grundstiicke aus.
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8.2.3

8.24

BaurefesLand fur Gewerbliche Bauflachen

Insgesamt konnten 8 Kaufvertrége zur Auswertung herangezogen werden. Im Vorjahr waren
es 6 Vertrége.
Sielagen in einer Preisspanne von 50,-- €/n? bis 80,-- €/m2.

Bei den gewerblich nutzbaren Grundstiicken bewegen sich die Kaufpreise innerhalb des Bo-
denrichtwertniveaus des V orjahres. Insgesamt ergibt die Auswertung ein

Gleichbleibendes Preisniveau.
Es konnte jedoch festgestellt werden, dass die Kaufpreise fir Grundstiicke fir Einzelhandels-

nutzungen im Vergleich zum Bodenrichtwert teilweise erheblich hoher lagen.

Presentwicklung auf Basisder Bodenrichtwerte von 1980 bis 2004
(ab dem Jahr 2003 beziehen sich die Bodenrichtwerte auf den 01.01. des Folgejahres)

‘ —&— GescholRwohnungsbau —#— individueller Wohnungsbau —&— Gewerbegrundstiicke ‘

220 -
200 -

8 180 -

1l

2 160 -

3

8 140 -

£

120 1

100

80 —F—F—F———F—FFFFFt—————
A - - - - - - - S N U SR O B O |
o © ©o o o o o o o o 92 9o 9
& 8 B &§ 8 &8 8§ ® & & 8 & F

Jahr
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0.

91

911

Fur die Wertermittlung erforderliche Daten

Nach § 193 (3) BauGB in Verbindung mit 88 8ff WertV und §12 GAVO NRW sind aus der
Kaufpreissammlung die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten unter Beriicksichtigung
der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Hierzu gehoren insbesondere In-
dexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssdtze und Vergleichsfaktoren fir be-
baute Grundstiicke.

| ndexrehen

Indexreihe flr Bodenpreise

Auf der Grundlage ausgewerteter Kaufpreise fir unbebaute Grundstiicke wurde die allgemeine
Entwicklung der Bodenpreise bei Wohnbaufléchen fur den individuellen Wohnungsbau, im
Geschosswohnungsbau sowie bei gewerblichen Flachen ermittelt.

Indexreihe auf der Basisder Bodenpreise zum 31.12. bzw. 01.01. einesjeden Jahres

Stichtag Individueller Woh- Geschosswohnungsbau | Gewerbegrundstiicke
nungsbhau
31.12.1980 100 100
31.12.1981 105 100
31.12.1982 111 100
31.12.1983 116 103
31.12.1984 119 103
31.12.1985 119 103
31.12.1986 119 106
31.12.1987 119 106
31.12.1988 119 106
31.12.1989 126 118
31.12.1990 134 171
31.12.1991 137 171
31.12.1992 147 171
31.12.1993 147 171
31.12.1994 155 171
31.12.1995 170 188
31.12.1996 170 188
31.12.1997 178 207
31.12.1998 178 207
31.12.1999 183 207
31.12.2000 196 207
31.12.2001 196 228
31.12.2002 196 228
01.01.2004 196 228
01.01.2005 226 196 228
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9.1.2

9.2

921

Indexreihe fur Eigentumswohnungen

Jahr Erstver kaufe Wieder ver kaufe Umgewandelte
Neuer stellungen Mietwohnungen
% €/m?2 % €/m? %
1980 100 977, 100
1981 114 1053,-- 108
1982 120 1039,-- 106 750, -- 100
1983 130 1076,-- 110 813,-- 108
1984 125 1038,-- 106 762,-- 102
1985 122 945, -- 97 784,-- 105
1986 115 874,-- 90 788,-- 99
1987 109 844,-- 86 726,-- 97
1988 109 826,-- 85 732,-- 98
1989 111 882,-- 90 783,-- 104
1990 120 946,-- 97 928,-- 124
1991 133 1014,-- 104 994,-- 133
1992 145 1125,-- 115 1095,-- 146
1993 154 1156,-- 118 1 066,-- 142
1994 158 1217,-- 125 1167,-- 156
1995 171 1258,-- 129 1181,-- 157
1996 171 1191,-- 122 1140,-- 152
1997 167 1227,-- 126 1176,-- 157
1998 167 1227,-- 126 1212,-- 162
1999 171 1227,-- 126 1222,-- 163
2000 176 1227,-- 126 1176,-- 157
2001 171 1176,-- 120 1125,-- 150
2002 163 1130,-- 116 1100,-- 147
2003 163 1100,-- 113 1100,-- 147
2004 164 1 060,-- 108 1110,-- 148

Umrechnungskoeffizienten

Nach § 10 (1) WertV sollen Wertunterschiede von Grundstticken, die sich aus Abweichungen
bestimmter wertbeeinflussender Merkmale sonst gleichartiger Grundstticke ergeben, insbeson-
dere aus dem unterschiedlichen Mal3 der baulichen Nutzung, mit Hilfe von Umrechnungsko-
effizienten erfasst werden.

Umrechnungskoeffizienten fur gleichartige Grundstlicke unter -
schiedlicher GroReim individuellen Wohnungsbau

Anhand der 1994 bis 1998 abgeschlossenen Kauffélle tber Grundstiicke, die in offener ein-
und zweigeschossiger Bauweise bebaut werden konnen, wurde die Abhangigkeit des Kauf-
preises von der Grundstiicksgrofe untersucht.

Die Untersuchung wurde durchgefuhrt fir Grundstticke zwischen 250 m2 und 1000 m2 Grund-
stlicksgrofRe. Zur Auswertung wurden 137 Kauffdle herangezogen. Fir die Untersuchung
wurden die erzielten Kaufpreise nicht auf die Gréfie des Richtwertgrundstiickes abgestimmit.
Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den Einfluss
der Grundstlicksgrofle auf den Bodenwert zu beriicksichtigen. Im Einzelfall sind auch Lage
und Zuschnitt bzw. Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes zu beriicksichtigen. Die Umrech-
nungskoeffizienten sind auf Grundstiicke in bevorzugten Wohnlagen nicht anwendbar.
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922

Umrechnungskoeffizienten

Flache[m?] [250 |300 (350 400 (500 |600 (700 |800 (900 |1000

Koeffizient |1,13 |1,09 (1,06 |1,04 |100 |097 (094 |092 |090 (0,88

Beispiel Fir ein 300 n? grofdes Grundstiick liegt ein Vergleichspreis von 230,--€/n? vor.
Gesucht wird der Vergleichspreis fir ein 700 m? grofes Grundstiick.
Lésung: 230,--€/m2 * 0,94/1,09 = 198,-- €/m?

Umrechnungskoeffizienten fur gleichartige Grundstlicke mit unter -
schiedlicher Geschossflachenzahl (GFZ) im Geschosswohnungsbau

Anhand der 1994 bis 1998 abgeschlossenen Kaufféle Uber Grundstiicke, die in drei- und
mehrgeschossiger Bauwei se bebaut werden kdnnen, wurde die Abhangigkeit des Kaufpreises
von der maximal zuldssigen baulichen Ausnutzung (GFZ) untersucht. Malgebend fir die Er-
mittlung der GFZ ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15.09.1977 (BGBI. | S
1763), gedndert durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGBI. | S 2665). Die im Dachgeschoss
befindlichen Wohnfléchen sind daher grundsétzlich in die Berechnung mit einzubeziehen.

Zur Auswertung wurden 84 Kauffalle herangezogen. Fur die Untersuchung wurden die erziel-
ten Kaufpreise nicht auf die GFZ des Richtwertgrundstiickes abgestimmit.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den Einfluss
der baulichen Ausnutzbarkeit auf den Bodenwert zu berlicksichtigen. Im Einzelfall sind auch
Lage und Gelandeeigenschaften eines Grundstiickes zu beriicksichtigen.

Tatséchliche Ausnutzung GFZ Umrechnungskoeffizient
0,4 0,82
05 0,85
0,6 0,88
0,7 0,91
0,8 0,94
0,9 0,97
1,0 1,00
11 1,03
12 1,06
13 1,09
14 1,12
15 1,15
1,6 1,18
1,7 1,21
1,8 1,24
19 1,27
2,0 1,30
2,1 1,34
2,2 1,37
2,3 1,40
2,4 1,43

Beispiel Fir ein Grundstiick mit einer maximal zulassigen GFZ von 1,1 liegt ein Vergleichspreis
von 150,-- €/ vor.
Gesucht wird der Vergleichspreis fiir ein Grundstiick mit einer GFZ von 1,8.
Losung: 150,-- €/m? * 1,24/1,03 = 180,-- €/n?
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9.3

L iegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird (811(1) WertV).

Nach § 11 (2) WertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach den Grundsdtzen des Er-
tragswertverfahrens zu ermitteln. Grundlage des Rohertrages ist die nachhaltig erzielbare Net-
to-Katmiete, wobei sich ein ggf. vorhandener Gewerbeanteil auf den prozentualen gewerb-
lichen Ertrag bezieht. Der Liegenschaftszinssatz fir Ein- und Zweifamilienhauser bzw. fir
neuerrichtete Eigentumswohnungen wurde aus tatséchlichen Mieten abgeleitet. Unter Bertick-
sichtigung der Bewirtschaftungskosten nach der Il. Berechnungsverordnung ergibt sich der
Reinertrag des Grundsticks.

Insgesamt wurden 2004 in 85 Féllen Liegenschaftszinssétze fir unterschiedliche Gebaudear-
ten ermittelt. Aus dieser Datenmenge wurden folgende Ergebnisse gewonnen:

Gebaudeart Liegenschaftszinssatz
Mittelwert Mittelwert Spanne
2001 2002 2003 2004
gﬂaﬂg Zwefamili--—f 2 a3 | | . |26 (5 14-38

Eigentumswohnungen | 39  (68) |33 (50) | 37 (46 47 ~
(frei finanziert ) 9 (68 |33 (50) |37 (46) | 42 (47) 25-59

M ehrfamilienhauser

o 54 (36) |54 (35 |58 (25 |62 (29! 52-72

Menrfamilienhauser | g5 (12) |69 (4 |71 () |71 (@ | 56-78

Gewer beanteil < 60 % T
Gewerbeanteil < 20 % 64 (7) |65 (4 o2 tatsachliche

Gewerbeanteil 20 - 60 % 73 (5 |71 (10) Spanne

Die eingeklammerten Werte geben die Grél3e der Datenmenge an, auf die sich der jewellige
Mittelwert bezieht. Die angegebenen Spannen schlief3en 2/3 adler Kauffalle ein.

Bei den Mehrfamilienhdusern kénnen evtl. vorhandene Garagen im Rohertrag enthalten sein.
Bei den Mehrfamilienhdusern ohne Gewerbeanteil wurden nur Gebaude ausgewertet, die aus
mindestens 4 Wohneinheiten bestehen. Alle Gebaudetypen wiesen keinen bzw. nur einen ge-
ringen L eerstand.

*1 |n der Gebaudeart 'Mehrfamilienhauser ohne Gewerbeanteil’ basiert der Mittelwert fast aus-
schliefflich auf Verkéufen von Gebauden des Baujahres bis 1960.

*2 Der Gewerbeanteil bezogen auf den Jahresrohertrag betrug durchschnittlich 33%.

Im Bewertungsfall muss aufgrund der tatsichlichen Eigenschaften des Bewertungsob-
jektes die Wahl des Liegenschaftszinssatzes nach sachver stdndigem Ermessen erfolgen.
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941

Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstlicke

Nach § 12 WertV sind zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur 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 (Gebaudefaktoren), zu
beziehen.

Gebaudefaktoren fur Ein- und Zwefamilienhauser

Fir die Gebaudearten Mehrfamilienhduser, Doppel haushélften, Reihenhduser und freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser hat der Gutachterausschuss Gebaudefaktoren ermittelt.

Die Gebaudearten Doppel haushdften, Reihenhduser und freistehende Ein- und Zweifamilien-
héuser sind mit einer Heizung (Zentral- bzw. Etagenheizung) und Bad / WC ausgestattet. Die
hierfir angegebenen durchschnittlichen Werte je m2 Wohnflache bzw. Bruttogrundflache sind
ohne Bodenwert und inkl. Aufenanlagen ermittelt worden.

Nicht in allen Baujahresgruppen stehen geniigend Vergleichsfélle zur Verfligung, um gesi-
cherte Angaben machen zu kénnen. Deswegen sollte bei der Anwendung der Gebaudefaktoren
diein den Tabellen aufgefiihrte Anzahl der Datenmenge berticksichtigt werden.

Die angegebenen Spannen ergeben sich aus dem errechneten Mittelwerten plus/minus der ein-
fachen Standardabweichung, d. h. die Spanne schliefdt 2/3 dler Kauffélle ein. Falls weniger als
5 Félle ausgewertet werden konnten, ist die tatséchliche Spanne der Kaufprei se angegeben.

Die Gebaudefaktoren beziehen sich auf die Wohnflache eines Gebaudes nach der 1. Berech-
nungsverordnung und beriicksichtigen das jeweilige Baujahr.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Baujahres- €/m? Wohnfl&che
Gruppe Mittelwert Mittelwert Spanne
2001 2002 2003 2004

1000_1000 | T2
€))

o i 741,-- 770,-- 870,-- 780,-- 660,-- bis 900,--
(3) 3 (6) (14)

eI 665,-- 860,-- 870,-- 830,-- 730,-- bis 930,--
€)) ) (4) (10)

T 818,-- 990,-- 980,-- 900,-- 810,-- bis 990,--
€)) (10) (8) (11)

AT 971,-- 1 140,-- 1 180,-- 1 080,-- 1 000,-- bis 1 160,--
(2 (8) 2 )

15T 1 380,-- 1 190,--
(2 (3)

AT 1 310,-- 1 160,-- bis 1 510,--
el (4) tatsachliche Spanne
Neubau I —

32

Grundstiicksmar ktbericht 2005



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Doppelhaushéalften
Baujahres- €/m2 Wohnflache
gruppe Mittelwert Mittelwert Spanne
2001 2002 2003 2004
818,-- 920,-- 570,-- bis 1 180,
1900 - 1920 2 (4) tatsichliche Spanne
972,-- 990,-- 940,-- 900,-- 710,-- bis 1 090,
1921-1948 (6) (8) (5) (12
972~ | 1010~ | 1000-- 970,-- 850,-- bis 1 090,
19451960 B (1) (4 (5)
818,-- 1090~ | 960, bis1 210,
LI (2) () tatsichliche Spanne
1355~ | 1170~ | 1380~ | 1230 |1220--bis1 240,
PEHEEY @) 4 ) 3) tatsichliche Spanne
1432~ | 1290~ | 1390~ | 1260-- |1090,-bis1430 -
1981-1990 @ © - )
1457~ | 1440-- | 1490~ | 1450-- :1230--bis1670-
19912002 @ () 3) (@)
1611~ | 1520 | 1520~ | 1560-- |1310--bis1810,-
Neubau (6) (28) (27) (25)
Reihenhauser
Baujahres- €/m? Wohnfl&che
gruppe Mittelwert Mittelwert Spanne
2001 2002 2003 2004
1900 - 1920 920,-- 860,-- 910,-- 640, bis 1 180,--
) ) ©)
1921-1948 1278~ | 960, 970,-- 970,-- 780,-- bis 1 160,
©) (8 2 (10)
1949-1960 844~ | 1200~ | 1130~ | 1070~ | 980 bis1160,-
@) 8 (@) (@)
1961-1970 1202~ | 1130~ | 1130~ | 1130~ | 980, bis1 280,
) (10) (6) (10)
1971-1980 1227~ | 1280~ | 1140~ | 1140-- : 990, bis1 290,
(10) (10) (13) (17)
1981-1990 1534, | 1380~ | 1260~ | 1240-- |1050,-bis1 430,
(6) (13) (12 (10)
1991-2002 1483, 1300 | 1310-- |1210--bis 1410
(2 (4) 9)
1508 | 1460~ | 1390~ | 1440-- |1270--bis1610,-
Neubau (21) (60) (50) (77)
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94.2 Gebaudefaktoren fur Mehrfamilienhauser

Bei dieser Gebaudekategorie handelt es sich um reine Mietwohnobjekte ohne Gewerbenut-
zung, die aus mindestens 4 Wohneinheiten bestehen und vollstandig vermietet sind.

Bei einer Modernisierung mit wesentlichem Bauaufwand kann in Einzelfdlen eine Einstufung
in die Baudtersgruppe des Jahres der Modernisierung erfolgen.

Unter Heizung wird Zentral- bzw. Etagenheizung verstanden.

Es handelt sich um durchschnittliche Werte je m2 Wohnflache einschlief3lich Bodenwert und
Aulenanlagen.

Die angegebene Spanne ergibt sich aus dem errechneten Mittelwert plusminus der einfachen
Standardabweichung, d. h. die Spanne schliefét 2/3 aler Kauffélle ein. Der geklammerte Wert
gibt die Grofie der Datenmenge an, auf die sich der jeweilige Mittelwert bezieht.

Baujahres- | Ausstattung der Woh- €/m2 Wohnflache
gruppe nungen
Mittelwert Mittelwert Spanne
2002 2003 2004
. Einzel 6fen, mit oder ohne .
bis 1948 Bad/WC oder 490,-- | 480,-- 500,-- 450,-- bis 550,--
mit Heizung, ohne Bad 3 @) (5)
mit Heizung, Bad/WC 750,-- | 580,-- 570,-- 420,-- bis 720,--
(13) (13) (16)
1949-1970 Ei_nzelt_')fen, mitBad/WCoder | 530,-- 500,-- 450,-- bis 540,--
mit Heizung, ohne Bad/WC 3) ) tatsichliche Spanne
mit Heizung, Bad/WC 790,-- | 630,-- 630,-- 550,-- bis 710,--
(€%)) ) (14)
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943 Gebaudefaktoren fir Wohnungseigentum

Die Mittelwerte (inkl. Bodenwertanteil) beziehen sich auf Eigentumswohnungen in freifinan-
zierten Mehrfamilienhadusern, die maximal 5 Geschosse haben und in einer mittleren Wohn-
lage liegen. Die Wohnungen sind mit Zentral- bzw. Etagenheizung, Bad und WC ausgestattet.
Die angegebene Spanne ergibt sich aus dem errechneten Mittelwert plusminus der einfachen
Standardabweichung, d. h. die Spanne schliefdt 2/3 aler Kauffélle ein. Der geklammerte Wert
gibt die Grofie der Datenmenge an, auf die sich der jeweilige Mittelwert bezieht.

Neubauten

W ohnflachen- €/m2 Wohnflache

kategorie Mittelwert Mittel- Spanne W_(_)hn-

wert flache

2001 2001 2003 2004

< 40 m2 _— — e b mmmmmmmmmmmmmmmmee G mmeen

40 - 90 m2 2045,-- | 1940,-- | 2000,-- | 2000,-- i 1810,-- bis2190,-- i 79 m2
(84) (40) (43) (30)

> 90 m? 1994,-- | 1930,-- | 1900,-- | 1940,-- : 1770,-- bis2 110,-- : 107 m?
(25) (18) (37) (3D

Wieder ver kdufe und Umwandlungen

Wohnflachenkategorie < 40 m? (durchschnittliche Wohnflache = rd. 32 n?)
Baujahres- €/m2 Wohnflache
gruppe Mittelwert Mittelwert Spanne
2001 2002 2003 2004
<1948 1074,-- 1190,-- 830,-- 800,-- 480,-- bis1 120,--
4 4) (©) )
1948-1960 1125,-- 960,-- 1 040,-- 980,-- 800,-- bis1 125,--
(5) (5) (3) 3 tatsachliche Spanne
640, bi - - bi -
1961-1970 | e pe Sl 620, 480,-- bis 760,
©) ()]
1971-1980 | o | 890,-- 940,-- 740,-- bis 1 140,--
) (10)
1981-1995 971, | 980,-- 770,-- 410,-- bis1 130,--
3 ) (14)

*1kein Mittelwert, zu kleine Datenmenge

Die abgeleiteten Mittelwerte und Preisspannen sind aufgrund der geringen Anzahl der aus-
wertbaren Kaufvertréage nur bedingt reprasentativ. Insbesondere Lage- und Ausstattungsunter-
schiede kénnen im Einzelfall Abweichungen von der angegebenen Preisspanne bewirken. Im
Bewertungsfall wird dem Sachverstdndigen empfohlen, eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung zu beantragen.
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Wohnflachenkategorie 40 m? bis 90 m?
durchschnittliche Wohnflache = rd. 67 m?

Baujahres- €/m? Wohnfl&che

gruppe Mittelwert Mittelwert Spanne
2001 2002 2003 2004

<1948 1125,-- 1 050,-- 1 000,-- 1 050,-- 730,-- bis1 370,--
(68) (59 (44) (52)

1948-1960 1074,-- 1 060,-- 1 010,-- 940,-- 660,-- bis 1 220,--
(98) (102) (72) (60)

1961-1970 1176,-- 1 140,-- 1 060,-- 1 030,-- 810,-- bis1 250,--
(104) (66) (73) (68)

1971-1980 1176,-- 1 100,-- 1 260,-- 1 150,-- 900,-- bis 1 400,--
(50) (70) (89) (66)

1981-1990 1432,-- 1 420,-- 1430,-- 1 310,-- 990,-- bis1 630,--
(22) (28) (20) (19)

> 1990 1636,-- 1 650,-- 1 660,-- 1610,-- 1 340,-- bis 1 880,--
(26) (20) (20) (23)

NEu ausge- 1636, | 1340 | 1400, | 1450-- | 1220 bis1670,-

bautes Dach-

geschoss (4) (8) (©) (6)

Eigentumswohnungen in Wohngebauden mit mehr als 5 Geschossen
(Die Gebaude hatten im Durchschnitt 9 Geschosse).

1023,-- 900,-- 920,-- 770,-- 540,-- bis 1 000,--
(39 (33) (40) (52

1961-1980

Eigentumswohnungen mit sozialer Bindung

1961-1970 1074,-- | 1150,-- | 1060,-- 1 060,-- 910,-- bis 1 210,--
(50) (29) (29) (16)

1971-1980 1074,-- 990,-- 960,-- 1130,-- 960,-- bis 1 300,--
(12) (7) (6) (10)
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Wohnflachenkategorie > 90 m?
durchschnittliche Wohnflache = rd. 106 m?

Baujahres- €/m? Wohnfl&che
gruppe Mittelwert Mittelwert Spanne
2001 2002 2003 2004
<1948 1074,-- 1 090,-- 1 100,-- 1 060,-- 840,-- bis 1 280,--
(42) (35) (45) (42)
1948-1960 1176,-- 1110,-- 1130,-- 1120,-- 910,-- bis 1 330,--
(17) (28) (33) (21)
1961-1970 1074,-- 1 150,-- 1 200,-- 1100,-- 860,-- bis 1 340,--
(6) (14) (15 (14)
1971-1980 1074~ | 1270~ | 1230,-- 1310~ 1100, bis1520,--
(12) (12) (16) (23)
1981-1990 1483,-- 1 300,-- 1480,-- 1550,-- 1 210,-- bis 1 890,--
4 (10) (12) ©)]
> 1990 1687,-- 1510,-- 1 550,-- 1670,-- 1530,-- bis 1 810,--
8 ©) (15 (14)
Neuausge- | 1534 | 1490 | 1490-- | 1590-- | 1570-- bis1600,--
bautes Dach-
geschoss (@] (8 (©)) 2 tatséchliche Spanne

Eigentumswohnungen in Wohngebauden mit mehr als 5 Geschossen
(Die Gebaude hatten im Durchschnitt 12 Geschosse).

1023~ | 1020~ | 980,- 930,-- 860,-- bis 1 000,--
(6) (10) (16) ()

1961-1980

944 Gebaudefaktoren fur Teileigentum

2002 2003 2004
Kaufpreis: n Kaufpreis | n | Kaufpreis | n
(€] (€] (€]
Garagen Neubau | 15000 | 24 | 10000 | 56 | 9950~ | 45
Wieder-
verkauf 6890,-- | %4 6 850,-- 145( 7100,-- 97
Tiefgara- Neubau B B B
genstellpltze  Wieder- 10 320, 25 10 700, 40 10 400, 22
verkauf 6230,-- | 32 6 000,-- 54 6 000,-- 69
Oberirdische  Neubau
Stellplatze Wieder- 3600,-- 10 3700,-- 10 3800,-- 10
verkauf 2940,-- | 51 2 650,-- 29 2 750,-- 42

n = Grofe der Datenmenge, auf die sich der jeweilige Mittelwert bezieht
Durchschnittliche Kaufprei se inklusive Bodenwertanteil

Grundstiicksmar ktbericht 2005 37



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

945

Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundstiicken interessant, bei denen der nachhaltig er-
zielbare Ertrag fur die Werteinschétzung am Markt im Vordergrund steht, d.h. bel Mehrfami-
lienhausgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstiicken und Geschaftsgrundstiicken. Da dem
Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl auswertbarer Kaufvertrdge von Geschéfts-
grundstiicken vorlag, konnten nur Ertragsfaktoren fir Mehrfamilienhausgrundstiicke und ge-
mischt genutzte Grundstiicke ermittelt werden. Bei den Mehrfamilienhdusern ohne Gewerbe-
anteil wurden nur Gebaude ausgewertet, die aus mindestens 4 Wohneinheiten bestehen. Alle
Gebaudetypen wiesen keinen bzw. nur einen geringen Leerstand.

Fir die Ermittlung von Ertragsfaktoren wurde der Kaufpreis ins Verhdltnis zum Jahresroher-
trag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundsttickes (u.a Mie-
ten und Pachten) und schlief3t die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Instand-
haltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer, Kana benutzungsgebuihr, Strallenrei-
nigungsgebihren, Kosten der Versicherungen, Schornsteinfegergebihren, Treppenhausbe-
leuchtung) sind darin nicht enthalten.

Gebéaudeart Ertragsfaktor
Mittelwert Mittelwert Spanne
2001 2002 2003 2004

Menrfamilienhauser 11, ¢ | (35) (103 (35) (10,9 | (23) [105 | (29) | 87-123

ohne Gewer beanteil

M ehrfamilienhauser
Gewerbeanteil < 60 % des 9,9 (11) 10,3 (14) 9,6 (7) 9,6 (4) 82-115

Jahresrohertrages tats. Spanne

Eigentumswohnungen 165 | (64) |17,7 | (51) |16,4 | (46) |159 | (47) | 11,9-19,9
» frei finanziert

Die eingeklammerten Werte geben die Grofle der Datenmenge an, auf die sich der jewelilige
Mittelwert bezieht.
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9.5

M ar ktanpassungsfaktor en

Der Verkehrswert eines mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus bebauten Grundstiickes kann
u.a gemald WertV nach dem Sachwertverfahren unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt abgel eitet werden.

Der Gutachterausschuss hat bel Verk&ufen von Ein- und Zweifamilienhdusern im Jahr 2004
Sachwerte berechnet. Die Gebaude lagen in mittlerer Wohnlage und wiesen eine entsprechen-
de Ausstattung (Zentralheizung, Bad und WC) aus. Aus diesen Sachwerten wurden sog.
Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, indem das Verhdltnis tatsichlich gezahlter Kaufpreis zu
berechnetem Sachwert bestimmt wurde. In die Auswertung wurden schitisselfertige Neubau-
ten nicht mit einbezogen.

Alle ermittelten Sachwerte wurden mit den Ansédtzen des Sachwertmodells der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse AGVGA — NRW (siehe Anlage | - 1V) abge-
leitet. Dies sind im Wesentlichen:

« Bruttogrundfléche nach DIN 277 aus 1987

* Normalherstellungskosten (NHK 2000)

« Durchschnittliche Gebaudegesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

« Altersabschreibung nach Ross differenziert nach Modernisierungsgrad des Gebaudes
* Regionalisierungsfaktor: 1,06

Dabei sind u.a. zu beriicksichtigen:

e Zeitwert der baulichen Aul3enanlagen
e Zeitwert der besonderen Bauteile

« Baunebenkosten

e Bodenwert

Die Marktanpassungsfaktoren knnen nur angewendet werden, wenn die grundlegenden An-
sétze des Sachwertmodells der AGVGA — NRW im Sachwertverfahren berticksichtigt werden.
Je nach Besonderheit und Lage des Objektes sind Abweichungen moglich.

Gebaudeart Sachwert [T €]

Freistehendes

Ein- 0. Zwei- 1,00{ 09909809709 |094(093|092|091|0,89 0,88

familienhaus

Doppelhaus-

halfte 1,11|1,08 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,98 | 0,95

Reihenhaus | 1,171,122 (1,06 | 1,00 | 0,95 | 0,89

Beispiel  Welcher Marktwert eines freistehenden Einfamilienhauses ergibt sich bei einem errechne-
ten Sachwert von 225.000,-- € ?
Lésung: 225.000,-- €x0,99 = 222.750,-- €
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10.

10.1

10.2

MietUber sichten

Mietspiegel 2004 fir nicht offentlich geforderte Mietwohnungen im
Stadtgebiet Wuppertal

Der Mietspiegel 2004 fur nicht 6ffentlich geférderte Mietwohnungen im Stadtgebiet Wupper-
tal ist im Dezember 2003 von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt
und vom Rat der Stadt beschlossen worden. Es handelt sich um einen qualifizierten Mietspie-
gel im Sinne des § 558 d Abs. 1 BGB.

Der Mietspiegdl ist im Informationszentrum DOppersberg, an der Info-Theke des Rathauses in
Wuppertal-Barmen und in allen Stadtbiros erhéltlich. Er kann auch direkt auf der Homepage
der Stadt Wuppertal unter der Adresse http://www.wuppertal .defsowie bei den beteiligten Inte-
ressenverbanden eingesehen werden.

Mietangebotsiiber sicht fiir gewerbliche Rdume im Stadtgebiet
Wuppertal

Die Tabelle basiert fast ausschliefdlich auf Angeboten aus Zeitungsinseraten. Bei den angege-
benen Mieten handelt es sich um Netto-Katmieten, d.h. Betriebskosten wie Grundsteuer,
StralRenreinigung, Schornsteinreinigung, Versicherungen, Heizung usw. sind nicht enthalten.

Art desObjek- | Bereichin | Durchschnittl. | Preisspanne** n
tes Wuppertal Nutzflache | purchschnittswert
[m?] [€/m?]
Biro- oder Pra- | Kerngebiet 3.60 bis 10.10
. 136 ) ) 38
xisraum Barmen und
Elberfeld 6,10
Ubrige Lagen 186 2,45 bis 12,70 186
5,90
L adenlokal Kerngebiete | Mietrichtwertkarte fir Barmen und Elberfeld
Ubrige L agen 101 2,50 his 16,70 119
Lager-, Indust- ,
rie- oder Ge- Alle Lagen 550 0,90 bis 5,80 73
wer behalle 2,90

n = Grof3e der Datenmenge, aus der sich der jeweilige Mittelwert bzw. die Spanne ergibt.
*1 Dije angegebenen Mieten spiegeln die tatséchliche Spanne wieder.

Fir die Kerngebiete Elberfeld und Barmen hat der Gutachterausschuss Mietrichtwertkarten
far Ladenraume vertffentlicht (siehe nachste Seite).
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10.3

Mietlbersicht fur gewerbliche Raume im Stadtgebiet, Wuppertal
(Datenquelle Makler-Netzwer k Gewer be-lmmobilien Wuppertal)

Das Makler-Netzwerk Gewerbeimmobilien Wuppertal ist ein Verbund von 4 unabhangigen
Maklern. Diese Makler sind auf dem Wuppertaler Gewerbeimmobilienmarkt relativ umsatz-
stark und decken einen grolien Teil des Marktgeschehens ab. Das Makler-Netzwerk stellte
dem Gutachterausschuss die Mieten und wertbeeinflussenden Daten aus den von ihnen vermit-
telten gewerblichen Mietvertragen der letzten 3 Jahre zur Auswertung zur Verfiigung.

Der Gutachterausschuss kann die Représentativitét der Daten nicht abschlief3end beurteilen.
Da jedoch keine anderen Mieten aus einer eindeutig représentativen Stichprobe vorliegen,
wird diese Auswertung zur Orientierung hier verdffentlicht. Die erste Tabelle gibt die Ergeb-
nisse der Auswertung der Daten aus den letzten drei Jahre wieder. Die zweite Tabelle beinhal-
tet nur die Daten des Jahres 2004.

Bei den angegebenen Mieten handelt es sich um Netto-Kaltmieten, d.h. Betriebskosten wie
Grundsteuer, Stral3enreinigung, Schornsteinreinigung, Versicherungen, Heizung usw. sind
nicht enthalten.

Mietlbersichten fur gewerbliche Rdume
Mittel Tatsachliche Dur chschnittl. N
Art des Objektes [€/m7] Preisspanne Nutzflache
[€/m?] [m2]
Vertragsabschlisse: 2002 — 2004
Biiro- oder Praxisraum 6,30 3,70 his 10,80 *! 400 51
L adenlokal 14,10 3,20 bis 30,-- *2 218 26
Lager-, Industrie- oder Ge-
wer behalle 2,90 2,-- bis 4,40 ** 1380 21
Serviceflachen 4,30 210 bis 7,50 ** 860 16
Vertragsabschlisse: 2004
Biiro- oder Praxisraum 5,60 3,70 bis 7,80 ** 480 12
Ladenlokal 10,60 5,50 his 15,-- *3 147 9
Lager-, Industrie- oder Ge-
wer behalle 2,90 2,-- bis 4,40 ** 1100 6
Serviceflachen 3,80 210 bis 6,70 ** 1340 5

*1Fir die Wertfindung innerhalb der Spanne sind insbesondere die Ausstattung und der Ob-
jektzustand mal3geblich.

*2 Fir die Wertfindung innerhalb der Spanne ist insbesondere die Geschéftslage maRRgeblich;
die 1-A Lage war in der Datenmenge nicht ausreichend beriicksichtigt.

*3 Fir die Wertfindung innerhalb der Spanne ist insbesondere die Geschéftslage maRRgeblich;
die 1-A Lage war in der Datenmenge nicht berticksichtigt.
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104 Mietlbersicht fur Garagen und Stellplatze

Mittelwert Spanne n
(€] [€]
Garage *? 38,-- 29,-- bis 47,-- 46
Tiefgar agenstellplatz *? 29,-- 20,-- bis 40,-- ** 4
Oberirdischer Stellplatz *? 21, 17,-- bis 25,-- 11

n = Grof3e der Datenmenge, aus der sich der jeweilige Mittelwert bzw. die Spanne ergibt.
*! tatsichliche Spanne
*2 Datenmenge enthalt keine Mieten aus den Innenstadtbereichen Elberfeld und Barmen.
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10.4 Mietrichtwertkarten fur Ladenraume

Der Gutachterausschuss erstellt und verdffentlicht seit 1986 Mietrichtwertkarten fur Ladenréu-
me. Die Karten erfassen die Innenstadtbereiche von Elberfeld, Barmen / Oberbarmen sowie
die geschéftlichen Nebenzentren, wie z. B. Vohwinkel, Ronsdorf und Cronenberg. Die Ergeb-
nisse beruhen auf mathematisch-stati stischen Auswertungen der durch Befragung von Mietern
und Vermietern erhatenen Mietangaben.

Ziel der Untersuchung ist, aufgrund fehlender Kaufvertrége unbebauter Grundstiicke in den
Kerngebieten, Grundlagedaten fir die nach § 196 BauGB erforderliche Ableitung von Boden-
richtwerten fir baureife Grundstticke zu ermitteln. Daneben dienen die Mietrichtwerte als Ent-
scheidungshilfe bei Neu- bzw. Weitervermietung von Ladenrdumen sowie als Grundlage bei
Verkehrswert- und Mietwertgutachten. Die Mieten sind auch Basisdaten fir die kommunale
Grundstiickswirtschaft und unterstiitzen eine zukunftsorientierte Stadtentwicklung und Pla-
nung.

Citybereich Elberfeld

Fir den Bereich der City Elberfeld hat der Gutachterausschuss erstmals 1986 eine Mietricht-
wertkarte herausgegeben und diese 1993 fortgeschrieben. Im Herbst 1998 wurde erneut eine
Untersuchung der Ladenmieten durchgefiihrt und rd. 1.050 Geschéfte befragt. Basis der Aus-
wertung waren rd. 380 Einzelmieten. Die Mietrichtwertkarte wurde am 18.01.1999 vom Gut-
achterausschuss beschlossen. Eine Fortschreibung dieser Karte ist fur das kommende Jahr vor-
gesehen.

Cityber eich Barmen/Oberbarmen

In diesem Bereich wurde im Oktober/November 1995 in rd. 500 L&den eine erneute Befra-
gung durchgefiihrt mit dem Ziel, die erstmals 1988 erstellten Mietrichtwerte fortzuschreiben.
Das Ergebnis der Umfrage wurde im Juli 1996 vom Gutachterausschuss beschlossen und ver-
oOffentlicht. Eine Fortschreibung dieser Karte ist fur das kommende Jahr vorgesehen.

Nebenzentren

Auch fur die Nebenzentren wurden vergleichbare Befragungen durchgefuhrt. Fur die Stadtteil-
zentren lagen 370 Einzelmieten Uber Ladenrdume vor. Insgesamt wurden 750 Geschéfte be-
fragt. Der Gutachterausschuss hat eine Mietrichtwertkarte flr diese Bereiche zu Beginn des
Jahres 1990 beschlossen und verdffentlicht. Eine Fortschreibung ist fir das kommende Jahr
vorgesehen.

Diese Mietrichtwertkarten sind zum Preis von je 7,50 € im Kundenzentrum Plan-
kammer/K atasterauskunft des Ressorts Vermessung, Katasteramt und Geodaten erhalt-
lich.
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Der Gutachterausschuss hat gemal? § 12 (1) und § 13(3) GAVO NRW am 15. Februar 2005
die in dem Grundstticksmarktbericht enthaltenen erforderlichen Daten zur Wertermittlung und
Feststel lungen zum Grundstiicksmarkt abgel eitet und beschl ossen.

gez. Wanzke gez. Baltz
Vorsitzender Geschéftsfuhrerin
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Anlage | zum Sachwertmodell der AGVGA - NRW

Normalherstellungskosten (NHK 2000) fur Ein- und Zweifamilienhéauser
in € /m? je Brutto — Grundflache DIN 277/1987 inkl. 16 % Mwst.

Die Tabellenwerte der NHK 2000 sind dem Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau vom 01.12.2001 entnommen. Der Regionalisierungsfaktor fir NRW
ist um 1,06 gegenuiber den NHK 95 zu erhohen.

Typ Ausstattung
Einfach Mittel Gehoben | Stark gehoben

101 580 660 760 1040
1.02 475 540 625 830
] 103 595 670 750 975
111 625 720 865 1100

fﬁ e
112 565 650 780 990
113 615 705 850 1075
121 690 780 940 1275

T

= = 122 530 610 730 960
1.23 870 995 1175 1505
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Ausstattun
Typ J
Einfach Mittel Gehoben | Stark gehoben
131 670 765 920 1170
T

1.32 585 675 810 1025

1.33 695 800 960 1215
Kleingarage frei- 230 255
stehend

Ber uicksichtigung der Gebaudebaujahr sklasse

Jahr Faktor
1900 0,71
1925 0,74
1946 0,76
1960 0,82
1970 0,87
1985 0,92
2000 1,00

Liegt das tatsichliche oder ggf. das fiktive Baujahr zwischen den Jahreswerten, so ist der Fak-
tor durch lineare Interpolation zu berechnen.

Berlicksichtigung der Gebaudeart Baunebenkosten
Gebaudeart Faktor

Freistehendes Einfamilienhaus 1,00 16 %
Freistehendes Zweifamilienhaus 1,05 16 %

Re henendhaus 0,98 14 %
Reihenmittelhaus 0,96 14 %
Doppelhaushélfte 0,98 14 %
Garage 12%
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Anlage |l zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Ein- und Zweifamilienhduser

Ausstattungsstandard
K osten- einfach mittel gehoben stark gehoben Kos
gruppe ten-
antell
Fassade Mauerwerk mit Wéarmedammputz, | Verblendmauerwerk, | Naturstein 11 %
Putz oder Fugen- | Warmedammver- | Metallbekleidung,
glattstrich und An- | bundsystem, Sicht- | Vorhangfassade, ho-
strich mauerwerk mit her Warmeddmmestan-
Fugenglattstrich, |dard
mittlerer Warme-
démmstandard
Fenster Holz, Kunststoff, Rolla- | Aluminium, Raumhohe Vergla- | 14 %
Einfachverglasung | den, Sprossenfenster, sung, grof3e Schie-
Isolierverglasung | Sonnenschutzvorrich- | beelemente, elekir.
tung, Warmeschutz- | Rolladen, Schall-
verglasung schutzverglasung
Décher Betondachpfannen | Betondachpfannen | Tondachpfannen, grofRe Anzahl von | 15%
(untere Preis- (gehobene Preis- | Schiefer, Metalleinde- | Oberlichtern, Da-
klasse), Bitumen-, | klasse), mittlerer | ckung, chaus- und Dach-
Kungstofffolien- | Warmeddmmstan- | hoher Warmeddmm- | aufbauten mit
abdichtung keine | dard standard hohem Schwierig-
Warmdammung keitsgrad, Dach-
ausschnittein Glas
Sanitéar 1 Bad mit WC, 1 Bad mit Dusche |1-2 Béader mehrere grof3zi- 13 %
Installation auf und Badewanne, Gaste-WC gige Bader, tlw.
Putz Gaste-WC, Ins- Bidet, Whirlpool,
tallation unter Putz Gaste-WC
Innenwand- | Olfarbanstrich, Fliesen (2,00 m) Fliesen raumhoch, Naturstein, 6%
bekleidung | Fliesensockel grofifformatige Fliesen | aufwendige Verle-
der Nass- (2,50 m) gung
raume
Bodenbeldge | Holzdielen, Nadel- | Teppich, PVC, Fliesen, Parkett, Naturstein, 8%
filz, Linoleum, Fliesen, Linoleum | Betonwerkstein aufwendige Verle-
PVC (untere Preis- | (mittlere Preis- gung
klasse) klasse)
Nassrdume: PVC, | Nassraume: Nassraume: Nassraume:
Fliesen Fliesen groffformatige Fliesen | Naturstein
Innentiren | Fullungstiren, Kunststoff- bzw. | Edelholzfurnierte TUr- | massivere Ausfih- | 11 %
Turbl&tter und Zar- | Hol zturbl &tter, blé&tter, Glastiiren, rung, Einbruch-
gen gestrichen, Holzzargen, Glas- | Holzzargen schutz
Stahlzargen tUrausschnitte
Heizung Einzel6fen, elektr. | Mehrraum-Warm- | Zentralheizung/Pum- | Zentralheizung 15%
Speicherheizung, | luftkachelofen, penheizung mit Flach- | und Ful3odenhei-
Boiler fir Warm- | Zentralheizung mit | heizkdrpern oder Ful3- | zung, Klimaan-
wasser Radiatoren bodenheizung, Warm- | lagen, Solaranla-
(Schwerkrafthei- | wasserbereitung zen- | gen
zung) tral
Elektroin- jeRaum 1Licht- |[jeRaum 1-2Lich- |je Raum mehrere aufwendige Ins- 7%
stallation audassund 1-2 tausl&sse und 2-3 | Lichtausl&sse und tallation, Sicher-
Steckdosen, Ins- Steckdosen, Ins- Steckdosen, informati- | heitseinrichtungen
tallation tlw. auf | tallation unter Putz | onstechnische Anla-
Putz gen
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Anlagelll zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei moder nisierten Gebauden

a) Modernisierungsgrad

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Alter und der Grad
der im Haus durchgefihrten Modernisierungen einschliefflich durchgreifender Instandsetzun-
gen. Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades soll das nachfolgende Punktraster dienen. Aus
der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefihr-
ten Mal3nahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die Mal3nahmen weiter, z.B. 20 Jahre zuriick, ist ggf. zu prifen, ob nicht ein geringerer
als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.

b) M oder nisierungselemente mit Punktraster fur typische Falle

M oder nisier ungselemente max. Punkte

Dacherneuerung 3

Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung

Warmedammung der AulRenwande

Modernisierung von Badern

Einbau von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FufZbtden

Wl W W N N N NN

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie
folgt ermittelt werden:

0- 1 Punkte = nicht modernisiert
2 - 5Punkte =  kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 - 10 Punkte =  mittlerer Modernisierungsgrad

10 - 15 Punkte =  Uberwiegend modernisiert

16 - 20 Punkte =  umfassend modernisiert
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c) Tabellen fur die modifizierte Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhéngigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer,
dem Gebéaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fir Gesamtnutzungsdauern von
60 — 100 Jahren modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Um kontinuierliche Ubergéange
sowohl zwischen den Tabellen als auch innerhalb der Tabellen zu erreichen, sind die Tabellen-
werte nicht gerundet worden.

Die Rundung, dieim Bewertungsfall nach sachver stdndigem Ermessen auf 5 Jahre erfol-
gen sollte, bleibt dem Anwender Uberlassen.

Die Tabellenwerte entspringen, wie auch die Alterswertminderungstabellen von ROSS, einem
theoretischen Modellansatz. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer ab einem
Gebaudealter von 30 Jahren, abgestuft nach dem Grad der Modernisierung, gegentiber dem
Betrag Gesamtnutzungsdauer ./. Alter auf maximal 50 Jahre gestreckt wird. FUr die Streckung
ist eine Kreisbogenfunktion unterstellt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren

M oder nisierungsgr ad
0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte | 16-20 Punkte

Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)
= 100 Jahre 10 20 30 40 50
90 Jahre 14 23 32 41 51
80 Jahre 20 26 34 43 52
70 Jahre 30 32 38 46 54
60 Jahre 40 40 43 49 57
50 Jahre 50 50 50 54 60
40 Jahre 60 60 60 60 65
30 Jahre 70 70 70 70 70
20 Jahre 80 80 80 80 80
10 Jahre 90 90 90 90 90
0 Jahre 100 100 100 100 100

*) Die Rundung mussim Einzelfall durch den Anwender erfolgen
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren

M oder nisierungsgr ad

0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte | 16-20 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)

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

0 Jahre 90 90 90 90 90

*) Die Rundung mussim Einzelfall durch den Anwender erfolgen

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

M oder nisierungsgr ad

0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte | 16-20 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)

=80 Jahre 8 16 24 32 40
70 Jahre 12 19 26 33 41
60 Jahre 20 23 29 35 42
50 Jahre 30 30 34 39 45
40 Jahre 40 40 40 43 48
30 Jahre 50 50 50 50 53
20 Jahre 60 60 60 60 60
10 Jahre 70 70 70 70 70

0 Jahre 80 80 80 80 80

*) Die Rundung mussim Einzelfall durch den Anwender erfolgen
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

M oder nisierungsgr ad
0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte | 16-20 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)

=70 Jahre 7 14 21 28 35
60 Jahre 11 17 23 29 36
50 Jahre 20 22 26 32 37
40 Jahre 30 30 32 35 40
30 Jahre 40 40 40 41 44
20 Jahre 50 50 50 50 50
10 Jahre 60 60 60 60 60

0 Jahre 70 70 70 70 70

*) Die Rundung mussim Einzelfall durch den Anwender erfolgen

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren

M oder nisierungsgr ad
0-1 Punkt 2-5 Punkte 6-10 Punkte 11-15 Punkte | 16-20 Punkte
Gebaudealter modifizierte Resthutzungsdauer *)

= 60 Jahre 6 12 18 24 30

50 Jahre 11 15 20 25 31

40 Jahre 20 21 24 28 33

30 Jahre 30 30 30 32 36

20 Jahre 40 40 40 40 40

10 Jahre 50 50 50 50 50

0 Jahre 60 60 60 60 60

*) Die Rundung mussim Einzelfall durch den Anwender erfolgen
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Anlage IV zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Orientierungswerte zur Berticksichtigung von Drempel und ausge-
bautem Spitzboden bei der Bewertung von Ein- und Zwefamilien-
hausern

a) Drempd

Die Bruttogrundflache nach DIN 277 wird unabhangig von der Héhe der Geschosse eines Ge-
béudes und vom V orhandensein eines Drempel ermittelt. Aufgrund von Vergleichsrechnungen
und der Erfahrungen bei der Anwendung der NHK95 ist davon auszugehen, dass die Ansétze
€/m? BGF der Geb&udetypen 1.01, 1.11, 1.21 und 1.31 das Vorhandensein eines Drempel vor-
aussetzen. Im Falle eines fehlenden Drempel ergeben Maodellrechnungen Abschldge, die sich
nach den Merkmalen Trauflénge, Giebelbreite und Ausstattung wie folgt differenzieren lassen:

T Abschlag auf den Ansatz Abschlag auf den Ansatz
yp €/m’ BGF in [%] €/m’ BGF in [%]
e 12m Trauflange e 6 m Trauflange
* 14 m Giebelbreite * 10 m Giebebreite
e gehobene Ausstattung » enfache Ausstattung
111 15 4
131 2 5
1.01 25 55
121 3 7

b) ausgebauter Spitzboden

Die Berechnungsvorschriften der DIN 277 fir die Bruttogrundflache enthalten keine Hinwie-
se, wie ein ausgebauter Spitzboden zu beriicksichtigen ist. Dies gilt ebenso fir den Runderlass
vom 01.08.1997 zur Einfuhrung der NHK95 in die Wertermittlungsrichtlinien.

Modellrechnungen in Verbindung mit einer Kostenkalkulation zeigen, dass sich ein ausgebau-

ter Spitzboden wie folgt auf die Normalherstellungskosten auswirkt:

T Zuschlag auf den Ansatz Zuschlag auf den Ansatz
YP lem? BGFin [%] €/m? BGF in [%]
Modellrechnung fur en Ge- Modéllrechnung fir ein Ge-
baude mit baude mit
e 12m Trauflange 6 m Trauflange
¢ 14 m Giebdbrete * 10 m Giebelbrete
e ohneDrempé e mit Drempd
* gehobene Ausstattung » enfache Ausstattung
111 5 9
131 6 11,5
1.01 75 13
121 9 16,5
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