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1. Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschisse, Transparenz auf dem
Grundstlicksmarkt zu schaffen, soll durch den vorliegenden Grundsticksmarktbericht
und die Bodenrichtwertkarte erfullt werden. Gegenuber privaten Marktanalysen zeich-
nen sich die Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschiisse dadurch aus, dass
ihnen nahezu alle gezahlten Preise des Auswertungsgebietes zur Verfligung stehen,
d.h. das Datenmaterial nicht nur eine begrenzte Stichprobe darstellt.

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht soll helfen, den Wuppertaler Immobilien-
markt fur Bewertungssachverstandige und andere Stellen, die auf Kenntnisse Uber
den Grundstlicksmarkt angewiesen sind, als auch fir den interessierten Blirger ver-
standlich zu machen. Die nachfolgenden Informationen bieten dem Leser eine allge-
meine Marktorientierung.

Die im Bericht aufgeflhrten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Jahr
2010 fur das Gebiet der Stadt Wuppertal abgeschlossenen und in der Geschéaftsstelle
registrierten Kaufvertragen, die nach mathematisch-statistischen Gesichtspunkten
ausgewertet wurden. Dabei kann die Beschreibung des Wuppertaler Grundstlicks-
marktes zwangslaufig nur verallgemeinert und das Marktverhalten fir die einzelnen
Teilmarkte nur generalisiert dargestellt werden. Die aufgefiihrten Einzelwerte ersetzen
somit nicht die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes. Diese kann geman
§ 193 (1) Baugesetzbuch (BauGB) mittels eines Gutachtens des Gutachterausschusses
erfolgen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung dem
Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von
den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéaftsstelle
zur Erfillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus der Kaufpreissamm-
lung werden auf Antrag an Sachverstandige zur Erstellung von Gutachten erteilt, wenn
die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert wird. Diese Daten
kénnen dann grundstiicksbezogen erteilt werden. Private Antragsteller kénnen ano-
nymisierte Auskunfte erhalten.
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2. Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte sind in Deutschland auf der Grundla-
ge des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die bis dahin gel-
tenden Preisvorschriften fur den Verkehr mit Grundstiicken (Preis-Stoppverordnung
von 1936) wurden damit aufgehoben und der Grundstiicksmarkt auf eine neue markt-
wirtschaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick in die Einfliis-
se auf das Preisverhalten und die Werte von Immobilien zu geben, hat der Gesetzge-
ber die neutrale Institution der Gutachterausschiisse geschaffen. lhre Aufgabe ist es,
unabhangig und kompetent Markttransparenz zu schaffen.

Grundsatzlich existieren heute Gutachterausschiusse in den kreisfreien Stadten, den
Kreisen und den grofen kreisangehorigen Stadten. Insgesamt sind dies derzeit 77
Gutachterausschisse in NRW.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte ist als Einrichtung des Landes ein
neutrales, von der jeweiligen Beh6rde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anho-
rung der Gebietskorperschaft fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sind berwie-
gend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bauingenieur-, Bank- und Ver-
messungswesen, Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie Sachverstandige
fur spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Neben den Gutachterausschiissen gibt es seit 1981 fir das Land Nordrhein-Westfalen
einen Oberen Gutachterausschuss, dessen Geschéaftsstelle bei der Bezirksregierung
Dusseldorf eingerichtet worden ist.

21 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das BauGB, die Immobi-
lienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 und die Gutachteraus-
schussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) in der Fassung vom 10. Januar
2006 mafgeblich.

8 Grundstiicksmarktbericht 2011 fiir die Stadt Wuppertal



Zu den wesentlichen Aufgaben der ortlichen Gutachterausschiisse gehoren:

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

¢ Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten

e Erstellung eines Grundsticksmarktberichtes

e Erstellung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundsticken

e Erstellung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung flir den Rechtsverlust
(Enteignung) und Uber die Hohe der Entschadigung flir andere Vermdgensnachteile

e Erstellung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

e Erstellung von Mietwertubersichten

¢ Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

e Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung erstellen

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

e Erarbeitung einer Ubersicht iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behoérden in gesetzlichen Verfahren

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Be-
rechtigten, wenn fir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder ver-
einbart wurde

e Fihrung des Immobilien-Informationssystems BORISplus.NRW

e Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachteraus-
schussen nur vereinzelt auftreten

¢ Erarbeitung von verbindlichen Standards fur die Auswertung der wesentlichen Daten
aus der Kaufpreissammlung im Einvernehmen mit den Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse

2.2 Aufgaben der Geschiftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachteraus-
schisse ihrer Geschéftsstellen (§ 192(4) BauGB). Diese sind jeweils bei den kommu-
nalen Behorden eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wur-
de. Die Geschéftsstelle unterliegt fachlich der ausschlieRlichen Weisung des Gutach-
terausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung
einer Kaufpreissammlung und ergadnzenden Datensammlungen. Die Daten dieser
Kaufpreissammlung stammen aus notariell beurkundeten Kaufvertrdgen. Notare und
andere Stellen sind geman § 195(1) BauGB verpflichtet, jeden Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlck gegen Entgelt oder auch im Wege
eines Tausches zu Ubertragen, als Abschrift dem Gutachterausschuss zur Verfligung
zu stellen. Die Vertrage werden durch die Geschéaftsstelle ausgewertet, um notwendi-
ge preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt und in die Kaufpreissammlung eingege-
ben. Diese Daten dienen sowohl als Grundlage zur Ableitung von Grundlagedaten
entsprechend der WertV als auch als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstlicks-
werten.

Weitere Aufgaben sind:

¢ Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

¢ Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszins-
satze und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen.

¢ Analyse des Grundstlcksmarktes

e Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammiung

e Erteilung von Auskiinften tber Bodenrichtwerte

¢ Vorbereitung von Gutachten fir den Gutachterausschuss
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2.3 Zusammensetzung des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wup-
pertal angehérenden Mitglieder betragt zurzeit 22.

Dies sind:

Vorsitzender:
¢ Dipl.-Ing. Holger Wanzke

Stellvertretender Vorsitzender:
¢ Immobilienfachwirt Dipl.-Ing. Detlef Starck

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
¢ Grundstuckskaufmann IVD Karl-Heinz Heymann

e Sparkassenbetriebswirt Harald Kibler

e Dipl.-Ing. Manfred Niedermeyer (ObVI)

¢ Dipl.-Ing. Michael Uhlmann

¢ Dipl.-Ing. Michael Zwirnmann

Ehrenamtliche Gutachter:

¢ Rechtsanwaltin Andrea Kdérner

¢ Dipl.-Ing. Petra Kiichenthal-Moller

e Dipl.-Ing. Angela Lange

e Immobilienfachwirt Gereon Leuz

e Architekt Dipl.-Ing. Wolfgang Mattern

¢ MRICS Frank Mdller

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

¢ Dipl.-Kaufmann Ulrich Renner

e Dipl.-Ing. Heinz Peter Réhrig

e Architekt Dipl.-Ing. Wolf-Ekhard Schafer
¢ Bankkaufmann Stephan Vollmer

e Sparkassenbetriebswirt Frank Zolzer

Nur fir Ermittlung der Bodenrichtwerte und Mietlibersichten:

e Steueramtsratin Ingeborg Nowak
e Steueroberamtsrat Karl Strock
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3. Grundstucksmarkt des Jahres 2010

Das Datenmaterial der nachfolgenden statistischen Auswertungen des Wuppertaler
Grundstlicksmarktes besteht aus sédmtlichen Grundstickskaufvertradgen des gewdhnli-
chen Geschéftsverkehrs, die bis Ende Januar 2011 der Geschéftsstelle des Gutach-
terausschusses zugeleitet und die zwischen dem 01.01.2010 und dem 31.12.2010 no-
tariell abgeschlossen worden sind. Kaufvertrage, die augenscheinlich durch personli-
che oder ungewodhnliche Verhéaltnisse beeinflusst worden sind, werden nur im Allge-
meinen Teil des Grundstiicksmarktberichtes beriicksichtigt. In die Gesamtstatistiken
des Allgemeinen Teils flieken auch die Eigentumsanderungen durch Zwangsversteige-
rungszuschlag und Umlegungsbeschluss ein.

Bei den ermittelten Werten handelt es sich um vorlaufige Ergebnisse, die erfahrungs-
gemal die tatsachliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt widerspiegeln. Zu spate-
ren Veroffentlichungen kdnnen sich u. U. Abweichungen ergeben, da Kaufvertrage oft
nach dem Stichtag nachgereicht werden.

Der Gesamtmarkt wurde in folgende Teilmarkte eingeteilt:

¢ Unbebaute Grundstiicke

e Bebaute Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum.

Der Teilmarkt “Unbebaute Grundstiicke® umfasst alle selbststdndig und nicht selbst-
sténdig bebaubaren Grundstlcke in unterschiedlichen Entwicklungsstufen sowie Land-
und Forstwirtschaftliche Flachen.

Der Teilmarkt “Bebaute Grundstlicke* umfasst alle Kauffalle Gber Ein- und Zweifami-
lienhauser, Mehrfamilienhauser, Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser, Gewerbe-
und Industrieobjekte und sonstige bebaute Objekte.

Der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum gliedert sich in Wohnungseigentum und
Teileigentum an Garagen und Stellplatzen sowie gewerblichen Raumen.
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3.1 Anzahl der Kauffélle

Im Jahr 2010 wurden insgesamt 2745 Grundstiickskaufvertrage und 248 Zwangsver-
steigerungszuschlage in der Geschéaftsstelle registriert. Da teilweise mehrere Objekte
(Kauffalle) in einem Vertrag enthalten sind, betragt die Anzahl der Kauffalle 3437. Im
Vergleich zu 2009 ist die Zahl der Gesamtkauffalle damit um rd. 3% gestiegen.

Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffalle

il
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4000
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Umsatzentwicklung in den Teilmarkten
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B Wohnungs- und Teileigentum  ® Normaleigentum 1 Unbebaute Grundstiicke

3.2 Flachenumsatz
Der Gesamtgrundstiicksflachenumsatz ist im Jahr 2010 im Vergleich zum Vorjahr um

rd. 16% gestiegen und betragt 213,6 ha. Im Flachenumsatz sind die anteiligen Grund-
stlicksflachen der Kauffalle des Wohnungs- und Teileigentums nicht enthalten.
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3.3

Geldumsatz

Der Gesamtgeldumsatz ist im Jahr 2010 um 15 % gestiegen und betragt rd.

542 Mio. €.
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In der folgenden Ubersicht sind die Umsétze des Jahres 2010 den Umsétzen des Vor-
jahres gegenibergestellt.

Jahr Teilmarkt Kauffille Geld Flache
Anzahl Anteil Mio. € Anteil ha Anteil
2009 Unbebaute
Grundstiicke 201 6,0 % 29,9 6,4 % 79,1 43,0 %
Bebaute
Grundstiicke 1164 34,8 % 291,4 61,9% 104,8 57,0 %
Wohnungs- u.
Teileiger?tum 1977 59,2 % 149,3 31,7 % entfallt  entfallt
insgesamt 3342 100 % 470,6 100% 183,9 100 %
2010 Unbebaute
Grundstiicke 242 7,0% 22,1 4,1% 89,4 41,9%
Bebaute
Grundstiicke 1165 33,9% 383,8 70,8 124,2 58,1%
Wohnungs- u.
Teileiger?tum 2030 59,1% 135,8 251% entfallt  entfallt
insgesamt 3437 100 % 541,7 100% 213,6 100 %
Verande- Unbebaute
rue;;:ne Grundstiicke +41 +20,4% -7,8 -26,1% +10,3 +13,0%
2009/2010 Bebaute
Grundstiicke +1 +0,1% +924  +31,7% +194 +18,5%
Wohnungs- u.
Teileiger?tum +53 +2,7% -13,5 -9,0% entfallt entfallt
insgesamt 95 +2,8% +71,1  +151% +29,7 +16,2%

Gewinne / Verluste

40% -

20%

0% -

L

-20%

-40% -

Unbebaute insgesamt
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4. Unbebaute Grundstlicke

41 Allgemeine Marktdaten
Der Teilmarkt "Unbebaute Grundstlicke” wird in folgende Kategorien gegliedert:

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau

Gewerbliche Bauflachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Werdendes Bauland (Bauerwartungs- und Rohbauland)
Sonstige unbebaute Grundstiicke (Arrondierungen)

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden insgesamt 242 Kauffalle
Uber unbebaute Grundsticke erfasst, die im Jahr 2010 abgeschlossen wurden. Die
Anzahl ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 20 % angestiegen.

Grundstticksart Anzahl Flachen- Geldumsatz
umsatz
[ha] [Mio. €]
Individueller Wohnungsbau 90 55 10,1
Geschosswohnungsbau 9 1,2 2,1
Gewerbliche Bauflachen 12 6,7 7,0
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 27 64,6 1,2
Werdendes Bauland 3 1,4 0,3
Sonstige unbebaute Grundstiicke 101 10,0 1,4

Informationen zu Bodenrichtwerten finden Sie in Kapitel 7.
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4.2 Individueller Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um voll erschlos-
sene Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentli-
chen nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn / Bautrdgers mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften und Reihenhdusern bebaut
werden kénnen.

Es konnten 72 Kaufvertrage (2009: 66) zur Auswertung herangezogen werden. Der
durchschnittliche Kaufpreis liegt bei 205,-- €/m* Grundsticksflache fir ein rd. 570 m?
grofes Grundstlick. Die Kaufpreise lagen in einer Preisspanne von 100,-- €/m? bis
350,-- €/m2.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte finden Sie in Kapitel 7
,Bodenrichtwerte“.

4.3 Geschosswohnungsbau

Bei Flachen fir den Geschosswohnungsbau handelt es sich um voll erschlossene,
baureife Grundstiicke, die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden (mit Miet-
oder Eigentumswohnungen oder gemischter Nutzung) bebaut werden kénnen.

Die Nachfrage nach derartigen Bauplatzen ist weiterhin sehr gering. Insgesamt wur-
den nur 9 Kaufvertrage in der Kaufpreissammlung registriert. Die Kaufpreise lagen in
einer Preisspanne von 150,-- €/m? bis 240,-- €/ m2. Im Vorjahr lagen 3 Kaufvertrage in
diesem Marktsegment vor.

Informationen Uber die Verdnderungen der Bodenrichtwerte finden Sie in Kapitel 7
,Bodenrichtwerte“.

4.4 Gewerbliche Bauflachen

4.41 Gewerbe- und Industrieflachen

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer ,klassischen®
gewerblichen und industriellen (sekundaren) Nutzung zugefihrt werden sollen.

Im Jahr 2010 wurden 7 Kaufvertrage (2009: 5) Uber derartige Grundsticke dem Gut-
achterausschuss zugeleitet. Die Mittelbildung aus den Kaufpreisen ergab unter Be-
ricksichtigung der ErschlieBungskosten einen Bodenpreis von 63,-- €/m? (2009:
67,-- €/m?). Die Preisspanne lag zwischen 47,-- bis 89,-- €/m2.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte finden Sie in Kapitel 7
.Bodenrichtwerte“.

4.4.2 Gewerbe-/ Handelsflaichen — , Tertidare Nutzung“

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife gewerbliche Baugrundstiicke, die einer
Uberwiegend ,héherwertigen gewerblichen® (tertidaren) Nutzung zugefihrt werden sol-
len. Typisch sind z.B. Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlieRlicher Buro- oder
Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Biiro- oder Geschaftsgrundstiicke sowie
Grundstucke fiir den gro¥flachigen Einzelhandel.

Im Jahr 2010 wurden dem Gutachterausschuss 5 Kaufvertrage tber derartige Grund-

stlicke zugeleitet.
Die Preise lagen in einer Spanne zwischen 90,-- €/m? und 305,-- €/m?.
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4.5 Werdendes Bauland

Nach §5(2) Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind unter dem Begriff
Bauerwartungsland Flachen zu verstehen, die nach ihren weiteren Grundstlicks-
merkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadte-
baulichen Entwicklung des Gebietes eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsa-
chen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbe-
sondere auf eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebietes griinden.

Nach §5(3) ImmoWertV sind unter dem Begriff Rohbauland Flachen zu verstehen, die
nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, de-
ren Erschlielung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRke
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fir das einzelne Grundstiick bis zur endglltigen Baureife ist je nach
Entwicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein konkre-
ter Wert des Bauerwartungslandes oder des Rohbaulandes abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fur werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen
"Reife” des Grundstiicks und des verschiedenartig hohen Erschliefungsaufwandes in
einer groflden Preisspanne. Aufgrund der geringen Anzahl der abgeschlossenen Kauf-
vertrage Uber derartige Flachen in den letzten Jahren werden in den angegebenen
Spannen auch die Kauffalle aus zuriickliegenden Jahren bertiicksichtigt.

Im Jahr 2010 wurden 2 Kaufvertrage Uber Bauerwartungsland in der Geschéaftsstelle
registriert. Der Preis fur Bauerwartungsland liegt in den letzten Jahren Gberwiegend in
einer Preisspanne zwischen 10 % und 40 % des vergleichbaren Bodenwertes fiir
beitragsfreies Bauland.

Im Jahr 2010 ist ein Kaufvertrag Uber Rohbauland in der Geschéaftsstelle eingegan-
gen. In den letzten Jahren lagen die Kaufpreise Uberwiegend in einer Preisspanne
zwischen 40 % bis 80 % des vergleichbaren Bodenwertes fiir beitragsfreies Bau-
land.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Arrondierungsflachen zu Bauland

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines
Grundstliicks um eine nicht selbststandig bebaubare Teilflache bezeichnet. Der Zu-
schnitt oder die Lage dieser Flache ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur fir einen
bestimmten Personenkreis interessant ist, um entweder die bauliche Ausnutzbarkeit
eines Grundstlicks zu erhdéhen oder den bisher unglinstigen Verlauf einer Grund-
stlicksgrenze zu begradigen. In der Fachliteratur wird der Begriff der Arrondierungsfla-
che haufig als Sammelbezeichnung verwendet. Eine weitergehende Differenzierung
solcher Flachen ist dort nicht zu finden.

Die Kauffalle Uber Arrondierungsflachen der Jahre zwischen 2005 und 2010 wurden
einer weitergehenden Untersuchung unterzogen.
Danach lassen sich die Kauffalle in zwei Hauptgruppen einteilen:

« Baulandteilflichen
Unter Baulandteilflachen werden Flachen verstanden, die
- eine héhere oder sinnvolle bauliche Nutzung ermdglichen
- einen Uberbau bereinigen
- als Garagen- oder Stellplatzflache genutzt werden kénnen.

¢ Nicht erforderliche Freiflachen
In diese Gruppe fallen Flachen, die nicht bebaut werden kdénnen, sondern zur an-
derweitigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiickes erworben werden, z.B.
Flachen im hinteren Bereich eines Grundstlickes, die als Gartenland genutzt werden
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kénnen. Reine Gartenlandflachen, die nicht unmittelbar an die Baulandflache an-
grenzen und eigenstandig nutzbar sind, fallen in die Kategorie ,beglinstigtes Agrar-
land (Seite 20).

Die aus den Kaufvertrdgen abgeleiteten Bodenpreise wurden ins Verhaltnis zu dem
malgeblichen Bodenrichtwert gestellt. Betrachtet man die verschiedenen Typen, so
lasst sich eine Abstufung des Preisverhaltnisses erkennen, die mit der Wichtigkeit der
erworbenen Teilflache fir die Kauferin oder den Kaufer erklart werden kann.

In der folgenden Tabelle werden sowohl der Durchschnittswert als auch eine Spanne
in % vom maRgeblichen Bodenrichtwert fiir die unterschiedlichen Kategorien von Ar-
rondierungsflachen angegeben.

Da statistisch gesicherte Aussagen Uber Mittelwerte aufgrund der geringen Anzahl der
Kauffalle nicht mdglich waren, wurden neben den Kauffallen des Jahres 2010 auch die
aus den Jahren 2004 bis 2009 beriicksichtigt. Die angegebene Spanne ergibt sich aus
dem errechneten Mittelwert plus/minus der einfachen Standardabweichung, d. h. die
Spanne schlie3t 2/3 aller Kauffalle ein.

Hauptgruppe Kategorie Preisspanne Durchschnitts-  Anzahl
vom maf3- wert vom malR- der Kauf-
geblichen geblichen falle
Bodenricht- Bodenrichtwert

wert
[%] [%]

Baulandteilfla-  Flachen, die eine hohere
chen oder sinnvolle bauliche 50 -100 75 43
Nutzung ermoglichen

Uberbaubereinigung 65-135 100 4

G__aragen- und Stellplatz- 30 - 90 60 39
flachen

Nicht erforderli- Flachen im hinteren

che Freiflachen Grundstlicksbereich, wie 5-35 20 183
Gartenland u. a.

4.7 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Nach der ImmoWertV sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Fir das Jahr 2010 konnten insgesamt 19 Kaufvertrdge Uber land- und forstwirtschaftli-
che Flachen ausgewertet werden. Davon wurden 9 Kaufvertrage tber landwirtschaftli-
che und 8 Kaufvertrage uber forstwirtschaftliche Flachen abgeschlossen.

Die verbleibenden 2 Kaufvertrage eignen sich aufgrund ihrer Lage oder Funktion auch
fur auRerlandwirtschaftliche oder aul3erforstwirtschaftliche Nutzungen. In der nachste-
henden Zusammenstellung wurden sie als begiinstigtes Agrarland bezeichnet. Da-
runter fallen z.B. Flachen fur private Grinflachen- oder Freizeitnutzung.

Gesicherte Aussagen Uber Mittelwerte sind aufgrund der wenigen Kaufvertrage nicht
moglich, so dass in der folgenden Aufstellung die 2/3-Spannen der gezahlten Kauf-
preise unter Bertcksichtigung der Kaufpreise der vergangenen Jahre angegeben wer-
den.
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Grundstiickskategorie Preisspanne

[€/m?]
Landwirtschaftliche Flachen 0,50 bis 4,50
Forstwirtschaftliche Flachen .
(incl. Aufwuchs) 0,50 bis 3,--
Begunstigtes Agrarland 5, bis 30,--

Informationen Uber die Bodenrichtwerte finden Sie in Kapitel 7 ,Bodenrichtwerte®.
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5. Bebaute Grundstlicke

5.1 Allgemeine Marktdaten

Die Kaufvertrage aller bebauten Grundstiicke, die nicht in Wohnungs- oder Teileigen-
tum aufgeteilt sind, werden dem Teilmarkt "Bebaute Grundstiicke” zugerechnet.

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden insgesamt 1165 Kauffalle
aus dem Jahr 2010 Uber bebaute Grundstiicke erfasst. Diese Zahl ist im Vergleich

zum Vorjahr (1164) nahezu gleich geblieben.

Die Kauffalle konnen weiter unterteilt werden in

2008 2009

Grundstiicke mit Anzahl fM"fj_aéZ] Anzah! tJMrriwsla 5
Ein- und Zweifamilienhdusern 601 129,2 643 134,0
Dreifamilienhdusern 51 10,1 43 8,3
Mehrfamilienhausern 369 122,3 353 86,6
und Geschaftshéiusorn 53 1235 37 367
Gewerbe- und Industrieobjekten 59 30,3 63 24,5
Sonstigen Gebiuden 15 0,5 25 1,3
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Anzahl

673
42
333

39
52
26

2010

Umsatz
[Mio. €]

140,2
9,5
84,1

129,9
15,0
5,1



5.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2010 wurden insgesamt 673 Kauffalle Uber Grundstlicke, die mit einem Ein-
oder Zweifamilienhaus bebaut sind, in der Geschaftsstelle registriert. Dies ist gegen-
Uber dem Vorjahr (643 Falle) eine Steigerung um rd. 5%.

Fur die weitere statistische Auswertung wurden die 673 Grundstiicke mit Ein- und
Zweifamilienhdusern weiter unterteilt in:

2008 2009 2010
Grundstiicke mit Anzahl tJl\;ngag Anzahl l[J'\;I’r:gaéz] Anzahl H\;‘Tsag
Freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern 278 65,9 284 62,2 313 69,1
Doppelhaushilften 130 27,7 144 31,4 150 32,9
Reihenhédusern 193 35,6 215 40,5 210 38,2

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die Verteilung der Gesamtkaufpreise auf die Kauf-
preisklassen.

Freistehende Ein- /Zweifamilienhauser
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Reihenhduser
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5.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

5.2.1.1 Durchschnittspreise

Von den 313 Kaufvertragen Uber freistehende Ein-/Zweifamilienhduser war insgesamt
in nur 76 Fallen die Wohnflache bekannt.

Kaufpreise Uber neu gebaute freistehende Ein-/Zweifamilienhduser standen nicht zur
Verfugung.

Jahr n Gesamtkaufpreis Wohnflache GrundsticksgroRe
(%) 1} 10}
[€] [m?] [m?]

2005 42 320 000,-- 170 840

2006 31 280 000,-- 160 920

2007 40 275 000,-- 160 755

2008 60 265 000,-- 165 810

2009 70 260 000,-- 150 860

2010 76 270 000,-- 165 820

5.2.1.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus
den Jahren 2006 bis 2010 herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit
Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse), in dem die
Merkmale Wohnflache, Lage (Bodenrichtwert) und Grundsticksflache in Bezug auf ih-
ren Einfluss auf den Kaufpreis untersucht wurden.

Die Extremwerte der Variablen Grundstiicks- und Wohnflache und Kaufpreis je m?
Wohnflache wurden fir die Auswertung ausgeschlossen.

Kaufvertrage, bei denen ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse vorlagen, wur-
den nicht berucksichtigt.

Fir die Auswertung standen insgesamt 201 Kauffalle mit folgenden Merkmalen zur
Verfugung:
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Merkmal Bereich Erlauterung
Kaufzeitpunkt (Jahr) 2006 bis 2010

Lage (Bodenrichtwert) 160,-- €/m? bis 360,-- €m? nur Lagen in Gebieten nach § 30,
33, 34 BauGB

Grundstucksflache 150 m? bis 1 500 m? bestehend aus dem Hausgrund-
stlick, den Garagen- und Stell-
platzflachen mit eventuell vor-
handenen Anteilen an Garagen-
vorhof- und Verkehrsflachen

Gebaudealter 2 bis 60 Jahre

Gebaudeausstattung  mit Heizung, Bad und WC  in weniger als 5% der Falle mit
Komfortausstattung; ohne Ge-
baude, die umfangreich moder-
nisiert werden missen

Unterkellerung voll in weniger als 5% der Falle mit
Teilunterkellerung

Wohnflache 70 m? bis 280 m?

Garage sofern vorhanden, im Preis ent-
halten

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefuhrten
Vergleichsfaktoren fur das Jahr 2010, die den Wert der baulichen Anlagen (incl. Ga-
rage) und den Wert des Grund und Bodens beinhalten.

Fir das gerechnete univariate Modell ergibt sich ein R? von 0,527. Das heif3t, dass rd.
52,7 % der Varianz des Vergleichsfaktors durch die bertcksichtigten Einflussgrof3en
erklart werden kann. Die Uber dieses univariate Modell ermittelten Vergleichsfaktoren
kénnen daher nur einen Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls
besonders zu berlicksichtigen.

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf
ein freistehendes Ein- oder Zweifami-
lienhaus = Typisches Vergleichsobjekt

Vergleichsfaktoren fiir
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Alter Vergleichsfaktor mit folgenden Eigenschaften:
[€/m?]

5 bis 15 Jahre 2 150,-- Lagewert (Bodenrichtwert, ~ 240,-- €/m?

i bezogen auf ein 500 m?
16 bis 30 Jahre 1920,-- groRes Bodenrichtwert-
31 bis 40 Jahre 1.800,-- grundstiick)

Wohnflach 150 m?

41 bis 50 Jahre 1670,-- oniache "

) Grundstticksflache 750 m?
51 bis 60 Jahre 1 590,--

Sind Abweichungen des zu bewertenden Objektes zum typischen Vergleichsobjekt
bzgl. seiner Eigenschaften vorhanden, missen diese durch Zu- oder Abschlage auf
den Vergleichsfaktor berlcksichtigt werden. Soweit die Eigenschaften signifikanten
Einfluss haben, sind sie in den folgenden Diagrammen dargestellt. Die dargestellten
Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden
Modells wieder. Fir Immobilien, deren Eigenschaften aul3erhalb dieser Wertebereiche
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Die statistisch wahrscheinlichsten Werte sind durch die fettgedruckte Linie gekenn-
zeichnet. Fir eine Bewertung sind die Zu- und Abschlage nach sachverstandigem Er-
messen zwischen den in den Diagrammen zusatzlich dargestellten Begleitlinien zu
wahlen.

Im Internet kénnen Sie mit Hife des Immobilien-Preis-
Agenten Vergleichswerte unter Berlcksichtigung dieser
Zu- oder Abschlage auf den Vergleichsfaktor berechnen
lassen.

Die Internetadresse lautet:

http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/ga wuppertal immo_preis agent.php

Immobilien
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Wohnflache fiihren zu folgenden Zu- oder Ab-

schlagen:
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€/m? Wohnflache

-200 +

-300 +

-400 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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Wohnflache [m?]

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Grundstiicksflache fiihren zu folgenden Zu-

oder Abschlagen:
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fiir ein 350 bis 650 m? grolRes
Bodenrichtwertgrundstiick fiihren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:
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Bodenrichtwerte fiir bestimmte Lagen sind in der Bodenrichtwertkarte verof-
fentlicht und kdnnen im Internet unter www.borisplus.de eingesehen werden.
Der Bodenrichtwert (BRW) muss mit nachfolgenden Umrechnungskoeffizien-
ten zunachst auf einen einheitlichen Wertmalstab umgerechnet werden.

In BORISplus.NRW kann die Bodenrichtwertdefinition durch Berlhren des Bo-
denrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es
wird ein weiteres Fenster gedffnet, das Details zum gewahlten Bodenrichtwert
enthalt. Die hier angegebene Flache muss auf eine Flache von 500m? umge-
rechnet werden.

Flache Flache = 500 m?

150 m?-350 m? BRW x 1,00/1,14

350 m*-650 m? BRW x 1,00

650 m>-1000 m? BRW x 1,00/0,91
Anwendungsbeispiel

Korrekturfaktoren fiir Bodenrichtwerte

Bodenrichtwert fiir ein 800 m? grol3es Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/0,91
Bodenrichtwert fiir ein 500 m? gro3es Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1,00
Bodenrichtwert fiir ein 250 m? groBes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/1,14

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften

Bodenrichtwert fiir ein 800 m? groRes Bodenrichtwertgrundstiick: 210,-- €/m?
Alter des Gebéudes: 25 Jahre

Grundstlicksgrée: 500 m?

Wohnfidche: 130 m?

Ermittlung des Vergleichswertes
Korrektur fiir Bodenrichtwert (Fldche)  230,-- €/m?

Vergleichsfaktor (aus Tabelle)  1.920,-- €/m?

Korrektur fiir Bodenrichtwert - 15,--€/m? Beriicksichtigung der Daten
Korrektur fiir Wohnflédche + 80,-- €/m? aus den Diagrammen
Korrektur fiir GrundstiicksgréBe - 100,-- €/m?

Angepasster Vergleichsfaktor =  1.885,-- €/m?

Vergleichswert = 130 m? x 1.885,-- €/m? = rd. 245.000,-- €

5.2.1.3 Marktanpassungsfaktoren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus bebau-
ten Grundstlcks ist u.a. das Sachwertverfahren unter Bericksichtigung der Lage auf
dem Grundstlicksmarkt heranzuziehen.

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2009 und 2010 fur 83 verkaufte freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser jeweils die Sachwerte berechnet. Die beiden zurlickliegenden
Jahrgange wurden auf Grund der geringen Fallzahl zusammengefasst. Die Gebaude
lagen in mittlerer Wohnlage, wiesen eine Ausstattung mit Zentralheizung, Bad und WC
aus und waren voll- bzw. teilunterkellert. In die Auswertung wurden keine schllsselfer-
tigen Neubauten einbezogen. Gebdude mit hohem Modernisierungsbedarf wurden
nicht bertcksichtigt. Bekannte Baumangel bzw. —schaden waren im Kaufpreis bertick-
sichtigt.

Aus diesen Sachwerten wurden sog. Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, indem das
Verhaltnis des tatsachlich gezahlten Kaufpreises zum berechneten Sachwert bestimmt
wurde.

Aus diesen Sachwerten wurden sog. Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, indem das
Verhaltnis des tatsachlich gezahlten Kaufpreises zum berechneten Sachwert bestimmt
wurde.
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Alle Sachwerte wurden auf der Basis des Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse (AGVGA — NRW) (siehe Anlage | - IV) mit
folgenden Ansatzen berechnet:

e Bruttogrundflache nach DIN 277 aus 1987

Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Durchschnittliche Gebaudegesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

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

Dabei wurden u.a. bertcksichtigt:
Zeitwert der baulichen AuRenanlagen
Zeitwert der besonderen Bauteile
Baunebenkosten

Bodenwert

Nach § 23 Satz 2 ImmoWertV ist eine gleichmafige (lineare) Alterswertminderung nur
»in der Regel“ zugrunde zu legen. Dies erlaubt in begriindeten Fallen anders zu ver-
fahren. Die Anwendung eines anderen Alterswertmodells ist danach in einer Umstel-
lungsphase moglich. Da die Beratungen Uber ein kiinftig anzuwendendes, bundesein-
heitliches Sachwertmodell insgesamt noch nicht abgeschlossen sind, wird vom Bun-
desministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung empfohlen, vorldufig die bishe-
rige Vorgehensweise im Sachwertverfahren beizubehalten.

Der Gutachterausschuss wendet daher auf der Grundlage einer Ubergangsregelung
fir die Anwendung des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV durch das Ministerium
fir Inneres und Kommunales NRW bis zur Veroffentlichung neuer Normalherstel-
lungskosten weiterhin die Wertminderung auf der Grundlage des Sachmodells der
AGVGA-NRW nach Ross, differenziert nach dem Modernisierungsgrad des Gebau-
des, an.

Im Bewertungsfall kénnen die Marktanpassungsfaktoren nur verwendet werden, wenn
der Sachwert gem. den Anséatzen des Sachwertmodells der AGVGA — NRW berechnet
wurde. Je nach Besonderheit und Lage des zu bewertenden Objektes sind die Markt-
anpassungsfaktoren nach sachverstandigem Ermessen anzupassen.

In der Statistik wird R? fiir die Giite einer Regressionsgleichung herangezogen, denn
sie quantifiziert, wie gut die abhangige Variable durch die Merkmale erklart werden
kann.

Fir die gerechnete Potenzfunktion ergibt sich ein R? von 0,361. Das heif}t, dass ledig-
lich rd. 36,1 % der Varianz des ‘vorldufigen Sachwertes” durch den “Marktanpas-
sungsfaktor” erklart werden kann. Anders formuliert: 63,9 % der Varianz des “vorfaufi-
gen Sachwertes” wird nicht durch diese Funktion erklart. Die Uber diese Funktion er-
mittelten Marktanpassungsfaktoren kénnen nur einen groben Anhalt geben. Hier sind
die Besonderheiten des Einzelfalls besonders zu beriicksichtigen.

Streudiagramm: Marktanpassungsfaktoren freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Uber die oben abgebildete Potenzfunktion wurden die folgenden Marktanpassungsfak-
toren abgeleitet:

Sachwert Marktanpassungsfaktor
[€]
200 000,-- 0,95
225 000,-- 0,91
250 000,-- 0,88
275 000,-- 0,85
300 000,-- 0,82
325 000,-- 0,80
350 000,-- 0,78
375 000,-- 0,76
400 000,-- 0,75
425 000,-- 0,73
450 000,-- 0,72
475 000,-- 0,70
500 000,-- 0,69
Anwendungsbeispiel

Welcher marktangepasste Sachwert eines freistehenden Einfamilienhauses ergibt sich bei
einem Sachwert von 300.000,-- € ?

Lésung: 300.000,-- € x 0,82 = 246.000,-- €
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5.2.2 Reihenhauser und Doppelhaushilften

5.2.2.1 Durchschnittspreise

52211 Neubauten

Reihenhauser

Insgesamt standen 34 Kauffalle Uber Grundstlicke mit Reihenhaus-Neubauten zur
Verfligung, von denen 17 Verkdufe Reihenmittelhauser und 17 Verkaufe Reihenend-
hauser betrafen. Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten durchschnittlichen
Kaufpreise beziehen sich auf voll unterkellerte Gebaude aus unterschiedlichen Neu-
baugebieten. Es wurden nur Kaufvertrdge berlcksichtigt, bei denen Eigenleistungen
bis zu max. 20.000,-- € zu erbringen waren.

Jahr n Kaufpreis Wohnflache GrundstilicksgrofRe
0 a (/]
[€] [m?] [m?]

2004 70 230 000,-- 120 250

2005 40 230 000,-- 125 230

2006 22 220 000,-- 125 210

2007 19 225 000,-- 125 245

2008 11 220 000,-- 120 250

2009 21 250 000,-- 135 260

2010 34 245 000,-- 135 245

Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich zwischen 220 000,-- € und 290 000,-- €.

Doppelhaushilften

Es wurden insgesamt 46 Kauffalle aus unterschiedlichen Neubaugebieten registriert.
In 39 Fallen waren die Gebaude voll unterkellert. In 4 Baugebieten wurden die Doppel-
haushalften mit Erdwarmepumpe erstellt. In einigen Fallen kommen zum durchschnitt-
lichen Gesamtkaufpreis noch Eigenleistungen des Kaufers im Innenbereich hinzu.

Die in der Tabelle angegebenen Werte beziehen sich auf voll unterkellerte Doppel-
haushalften einschlief3lich Bodenwert.

Jahr n Kaufpreis Wohnflache GrundstlicksgréRe
0 4] %)}
[€] [m?] [m?]

2004 27 260 000,-- 131 300

2005 24 250 000,-- 120 310

2006 26 260 000,-- 135 320

2007 23 270 000,-- 130 355

2008 38 260 000,-- 135 315

2009 31 275 000,-- 135 320

2010 39 275.000,-- 130 305

Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich hier zwischen 215 000,-- € und 305 000,-- €.
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5.2.2.1.2 Wiederverkaufe

Reihenhauser
In dieser Gebaudekategorie konnten insgesamt 66 Kaufvertrdge ausgewertet werden.
Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich zwischen 115 000,-- € und 270 000,-- €.

Jahr n Durchschnittspreis Wohnflache GrundstlicksgroRe
(0] %) %]
[€] [m?] [m?]

2005 47 190 000,-- 115 240

2006 44 200 000,-- 125 280

2007 47 190 000,-- 120 260

2008 67 185 000,-- 120 280

2009 73 185 000,-- 125 260

2010 66 185 000,-- 125 295

Doppelhaushilften
In dieser Gebaudekategorie konnten insgesamt 35 Kaufvertrage ausgewertet werden.
Die Preisspanne bewegt sich zwischen 135 000,-- € und 320 000,-- €.

Jahr n Durchschnittspreis Wohnflache Grundstuicksgrofie
%] (0] (]
[€] [m?] [m?]

2005 17 220 000,-- 125 440

2006 25 230 000,-- 145 420

2007 28 210 000,-- 130 385

2008 30 205 000,-- 130 395

2009 39 205 000,-- 130 395

2010 35 210 000,-- 135 450

5.2.2.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus
den Jahren 2006 bis 2010 herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit
Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse), in dem die
Merkmale Wohnflache, Lage (Bodenrichtwert) und Grundsticksflache in Bezug auf ih-
ren Einfluss auf den Kaufpreis untersucht wurden.

Fir die Auswertung standen 355 Kauffalle mit folgenden Merkmalen zur Verfliigung:

Merkmal Bereich Erlauterung
Kaufzeitpunkt (Jahr) 2006 bis 2010

Lage (Bodenrichtwert) 160,-- €/m? bis 360,-- €/m? nur Lagen in Gebieten nach § 30,
33, 34 BauGB

Grundstiicksflache 150 m? bis 600 m? bestehend aus dem Hausgrund-
stlick, den Garagen- und Stell-
platzflachen (incl. Garage) mit
eventuell vorhandenen Anteilen
an Garagenvorhof- und Ver-
kehrsflachen (Stralen- und We-
geflachen)

Gebaudealter 2 bis 60 Jahre
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Gebaudeausstattung  mit Heizung, Bad und WC  in weniger als 5% der Falle mit
Komfortausstattung; ohne Ge-
baude, die umfangreich moder-
nisiert werden mussen

Unterkellerung voll in weniger als 5% der Falle mit
Teilunterkellerung

Wohnflache 80 m? bis 180 m?

Garage sofern vorhanden, im Preis ent-
halten

Die Extremwerte der Variablen Grundstiicks- und Wohnflache und Kaufpreis je m?
Wohnflache wurden fiir die Auswertung ausgeschlossen. Kaufvertrage, bei denen un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse vorlagen, wurden ebenfalls nicht beriick-
sichtigt.

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten
Vergleichsfaktoren fiir das Jahr 2010, die den Wert der baulichen Anlagen (incl. Ga-
rage) und den Wert des Grund und Bodens beinhalten.

Fir das gerechnete univariate Modell ergibt sich ein R? von 0,540. Das heif3t, dass rd.
54% der Varianz des Vergleichsfaktors durch die bertcksichtigten EinflussgrofRen er-
klart werden kann. Die (ber dieses univariate Modell ermittelten Vergleichsfaktoren
kénnen daher nur einen Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls
besonders zu berilcksichtigen.

Vergleichsfaktoren fiir
Reihenhauser und Doppelhaushalften

Gebaudetyp  Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus Reihenendhaus
AIter\

Vergleichsfaktor [€/m?]
bis 10 Jahre 2 020,-- 1910,-- 1 950,--
11 bis 20 Jahre 1 890,-- 1790,-- 1 830,--
21 bis 30 Jahre 1 800,-- 1 690,-- 1 730,--
31 bis 40 Jahre 1 640,-- 1 540,-- 1 570,--
41 bis 60 Jahre 1 530,-- 1 420,-- 1 460,--

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Reihenhduser und Doppelhaushalften
= Typisches Vergleichsobjekt mit folgenden Eigenschaften:

Lagewert (Bodenrichtwert, bezogen auf ein 500 m?  240,-- €/m?
groRes Bodenrichtwertgrundstick)

Wohnflache 120 m2
Grundstlicksflache 300 m?

Sind Abweichungen des zu bewertenden Objektes zum typischen Vergleichsobjekt
bzgl. seiner Eigenschaften vorhanden, missen diese durch Zu- oder Abschlage auf
den Vergleichsfaktor beriicksichtigt werden. Soweit die Eigenschaften signifikanten
Einfluss haben, sind sie in den folgenden Diagrammen dargestellt. Die dargestellten
Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden
Modells wieder. Fir Immobilien, deren Eigenschaften auflterhalb dieser Wertebereiche
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Die statistisch wahrscheinlichsten Werte sind durch die fettgedruckte Linie gekenn-
zeichnet. Fur eine Bewertung sind die Zu- und Abschlage nach sachverstandigem Er-
messen zwischen den in den Diagrammen zusétzlich dargestellten Begleitlinien zu
wahlen.

Im Intemet kénnen Sie mit Hife des Immobilien-Preis-
Agenten Vergleichswerte unter Berlcksichtigung dieser
Zu- oder Abschlage auf den Vergleichsfaktor berechnen
lassen. Die Internetadresse lautet:

Immobilien

http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/ga_wuppertal immo preis _agent.php
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Wohnflache fiihren zu folgenden Zu- oder Ab-
schlagen:

400 T
300
200 +
100 |
04
-100 +
-200
-300 f
-400
-500

€/m2 Wohnflache

80 90 100 110 120 130 140 150 160
Wohnflache [m?]

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Grundstiicksflache fiihren zu folgenden Zu-
oder Abschlagen:

200

150

100

50

€/m? Wohnflache
o

150 200 250 300 350 400 450 500 550 600

Grundstiicksflache [m?]

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fiihren zu folgenden Zu- oder
Abschlagen:

250 T
200 +
150

€/m? Wohnflache
o

160 210 260 310 360
Bodenrichtwert [€/m?]
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Bodenrichtwerte fiir bestimmte Lagen sind in der Bodenrichtwertkarte verof-
fentlicht und kdnnen im Internet unter www.borisplus.de eingesehen werden.
Der Bodenrichtwert (BRW) muss mit nachfolgenden Umrechnungskoeffizien-
ten zunachst auf einen einheitlichen Wertmalstab umgerechnet werden.

In BORISplus.NRW kann die Bodenrichtwertdefinition durch Berlhren des Bo-
denrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es
wird ein weiteres Fenster gedffnet, das Details zum gewahlten Bodenrichtwert
enthalt. Die hier angegebene Flache muss auf eine Flache von 500m? umge-
rechnet werden.

Flache Flache = 500 m?

150 m?-350 m? BRW x 1,00/1,14

350 m*-650 m? BRW x 1,00

650 m>-1000 m? BRW x 1,00/0,91
Anwendungsbeispiel

Korrekturfaktoren fiir Bodenrichtwerte

Bodenrichtwert fiir ein 800 m? grol3es Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/0,91
Bodenrichtwert fiir ein 500 m? gro3es Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1,00
Bodenrichtwert fiir ein 250 m? groBes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/1,14

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften

Gebé&udetyp: Doppelhaushélfte

Bodenrichtwert fiir ein 250 m? groRes Bodenrichtwertgrundstiick: 260,-- €/m?
Alter des Gebéudes: 25 Jahre

GrundstticksgréBe: 250 m?

Wohnfidche: 110 m?

Ermittlung des Vergleichswertes

Korrektur Bodenrichtwert (Fldche) 230,--€/m?

Vergleichsfaktor (aus Tabelle) 1.800,-- €/m?

Korrektur fir Wohnflache *+ 70, €/m* | pgericksichtigung der Daten aus den
Korrektur fiir Grundstiicksgréf3e - 25,-- €/m* (" piagrammen

Korrektur fiir Bodenrichtwert - 15—, €m?

Angepasster Vergleichsfaktor = 1.830,-- €/m?

Vergleichswert = 110 m? x 1.830,-- €/m? = rd. 200.000,-- €

5.2.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines mit einem Reihenhaus/Doppelhaushélfte be-
bauten Grundstiickes ist u.a. das Sachwertverfahren unter Berlicksichtigung der Lage
auf dem Grundstlcksmarkt heranzuziehen.

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2010 fiir 77 verkaufte Reihenhauser und Doppel-
haushalften jeweils die Sachwerte berechnet. Die Gebaude lagen in mittlerer Wohnla-
ge, wiesen eine Ausstattung mit Zentralheizung, Bad und WC aus und waren voll-
bzw. teilunterkellert. In die Auswertung wurden keine schllsselfertigen Neubauten ein-
bezogen. Gebaude mit hohem Modernisierungsbedarf wurden nicht berlcksichtigt.
Bekannte Baumangel bzw. —schaden waren im Kaufpreis beriicksichtigt.

Aus diesen Sachwerten wurden sog. Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, indem das
Verhaltnis des tatsachlich gezahlten Kaufpreises zum berechneten Sachwert bestimmt
wurde.

Alle Sachwerte wurden auf der Basis des Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse (AGVGA — NRW) (siehe Anlage | - IV) mit
folgenden Ansatzen berechnet:

e Bruttogrundflache nach DIN 277 aus 1987

Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Durchschnittliche Gebdudegesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Altersabschreibung nach Ross differenziert nach Modernisierungsgrad des Gebaudes
Regionalisierungsfaktor: 1,06
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Dabei wurden u.a. berucksichtigt:
Zeitwert der baulichen Auf3enanlagen
Zeitwert der besonderen Bauteile
Baunebenkosten

Bodenwert

Nach § 23 Satz 2 ImmoWertV ist eine gleichmaRige (lineare) Alterswertminderung nur
+in der Regel“ zugrunde zu legen. Dies erlaubt in begriindeten Fallen anders zu ver-
fahren. Die Anwendung eines anderen Alterswertmodells ist danach in einer Umstel-
lungsphase mdglich. Da die Beratungen Uber ein kinftig anzuwendendes, bundesein-
heitliches Sachwertmodell insgesamt noch nicht abgeschlossen sind, wird vom Bun-
desministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung empfohlen, vorlaufig die bishe-
rige Vorgehensweise im Sachwertverfahren beizubehalten.

Der Gutachterausschuss wendet daher auf der Grundlage einer Ubergangsregelung
fur die Anwendung des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV durch das Ministerium
fur Inneres und Kommunales NRW bis zur Veroffentlichung neuer Normalherstel-
lungskosten weiterhin die Wertminderung auf der Grundlage des Sachmodells der
AGVGA-NRW nach Ross, differenziert nach dem Modernisierungsgrad des Gebau-
des, an.

Im Bewertungsfall kdnnen die Marktanpassungsfaktoren nur verwendet werden, wenn
der Sachwert gem. den Ansatzen des Sachwertmodells der AGVGA — NRW berechnet
wurde. Je nach Besonderheit und Lage des zu bewertenden Objektes sind die Marki-
anpassungsfaktoren nach sachverstandigem Ermessen anzupassen.

In der Statistik wird R? fur die Gite einer Regressionsgleichung herangezogen, denn
sie quantifiziert, wie gut die abhangige Variable durch Merkmale erklart werden kann.
Fir die gerechnete Logarithmusfunktion ergibt sich ein R? von 0,577. Das heif}t, dass
rd. 57,7 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes” durch den “Marktanpassungsfak-
tor* erklart werden kann. Anders formuliert: 42,3 % der Varianz des “vorldufigen
Sachwertes® wird nicht durch diese Funktion erklart. Die Uber diese Funktion ermittel-
ten Anpassungsfaktoren kdénnen daher nur einen groben Anhalt geben. Hier sind die
Besonderheiten des Einzelfalls besonders zu bertcksichtigen.

Streudiagramm: Marktanpassungsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushalften

1501 \ I

Marktanpassungsfaktor

i

T T T
o€ 100000 € 200000 € 300000€ 400000 € 500000 €

vorldufiger Sachwert [€]
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Aus der oben abgebildeten Logarithmusfunktion wurden folgende Marktanpassungs-
faktoren abgeleitet:

Sachwert Marktanpassungsfaktor
[€]
150 000,-- 1,08
175 000,-- 1,01
200 000,-- 0,95
225 000,-- 0,89
250 000,-- 0,84
275 000,-- 0,80
300 000,-- 0,75
Anwendungsbeispiel

Welcher marktangepasste Sachwert eines Reihenhauses ergibt sich bei einem Sachwert von
200.000,-- € ?

Lésung: 200.000,-- € x 0,95 = 190.000,-- €
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5.3 Mehrfamilienhdauser und gemischt genutzte Gebaude

Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2010 wurden insgesamt 333 Kauffalle Uber Grundstlicke, die mit einem Mehr-
familienhaus bebaut sind, in der Geschaftsstelle registriert. Dies ist gegeniiber dem
Vorjahr ein Rickgang um rd. 6 %. Der Geldumsatz betrug 84 Millionen Euro. Das ist
gegeniber dem Jahr 2009 ein Riickgang von rd. 4 %.

5.3.1 Durchschnittspreise

Von insgesamt 333 registrierten Kauffallen standen nur 40 Kaufvertrage fur die detail-
lierte statistische Auswertung zur Verfigung, aus denen die Durchschnittspreise be-
rechnet wurden.

Die Mehrfamilienhduser, aus denen die Durchschnittspreise ermittelt wurden, hatten
folgende Merkmale:

» Mehrfamilienhaus ohne Gewerbenutzung

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

= mittlere Wohnlage

Die Durchschnittspreise sind durchschnittliche Werte je m2-Wohnflache einschlieflich
Bodenwert und Auf3enanlagen.

Baujahr Ausstattung 2008 2009 2010

der Wohnungen
Mittelwerte Mini- Maxi- Stdabw.
mum mum
[€/m? Wohnflache] [€/m2 Wohnflache]
(n)
bis 1948 mit Heizung, 580 570 560
1949-1975 mit Heizung, 650 660 640
1949-1965 mit Heizung, 625 620
1966-1975 mit Heizung, 745 680

Bei den angegebenen Minimum- und Maximumwerten handelt es sich um die tatsach-
lichen Kaufpreise. Der geklammerte Wert gibt die Gré3e der Datenmenge an, aus der
der jeweilige Mittelwert ermittelt wurde. Die Standardabweichung (Stdabw.) ist ein Maf}
far die Streuung der Werte um ihren Mittelwert. Sie ist ein Wertebereich, in dem ca. 68 %
der fur die jeweils genannten Bedingungen zu erwartenden Preise liegen. 95 % der
erwarteten Preise liegen innerhalb der doppelten Spanne.

Bei einer Modernisierung mit wesentlichem Bauaufwand kann in Einzelfallen eine Ein-
stufung in die Baualtersgruppe des Jahres der Modernisierung erfolgen. Unter ,Hei-
zung“ wird Zentral- bzw. Etagenheizung verstanden.

Im Jahr 2010 standen dem Gutachterausschuss zusatzlich Kaufpreise tiber Immobilien
zur Verfiigung, die komplett bzw. iber die Halfte unvermietet waren und teilweise ei-
nen Modernisierungs- oder Renovierungsstau aufwiesen. In der Baujahresgruppe bis
1948 waren es 13 Gebaude mit einer tatsachliche Preisspanne von 310,-- €/m? bis 550,--
€/m>.

In der Baujahresgruppe 1949 bis 1975 gab es 5 Vergleichsfalle mit einer Preisspanne
von 625,-- €/m? bis 736,-- €/m>.
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5.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die ImmoWertV definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) als den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundsticken je nach
Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Die Verzinsung stellt ein
MafR dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktublicherweise bemisst
und somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.

Fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurde das Modell der Arbeitsgruppe
.Liegenschaftszinssatze” der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schisse in NRW (http://www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/Modell LZ 2008.pdf) zu
Grunde gelegt.

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Mietertrage (tatsachliche Mieten nach Angaben der Eigentliimer
zum Kaufzeitpunkt) fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriick-
sichtigung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Die angegebenen Mietertrdge wurden auf ihre Nachhaltigkeit gepruft. Der Ermittlung
der Bewirtschaftungskosten wurde auf der Grundlage der Il. Berechnungsverordnung
bzw. der Fachliteratur (Gewerbe) vorgenommen. Die Restnutzungsdauer der einzel-
nen Objekte wurde unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer (i.d.R. 80 Jah-
re), des Alters sowie der an dem Gebaude durchgeflihrten Modernisierungen ermittelt.
Objekte mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 25 Jahren blieben bei der Aus-
wertung unberlcksichtigt.

Die Mehrfamilienhauser, die in die statistische Auswertung eingegangen sind, hatten
folgende Merkmale:

= max. 20% gewerblicher Anteil vom Rohertrag

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

= mittlere Wohnlage
Evtl. vorhandene Garagen kdnnen im Rohertrag enthalten sein.

Der Auswertezeitraum zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes bezieht sich ge-
maf des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW auf die beiden zuriickliegenden
Jahre (2009/2010).

Gebaudeart Liegenschaftszinssatz
Mittelwert Mittelwert Spanne
2007 2008 2009 2010
Mehrfamilienhauser *' 5,8 (167) 5,7 (180) 6,0 (91) 6,3 (78) 55-7,1

Gemischt genutzte Gebaude ** 6,5 (37) 6,5 (43) 7,0 (8) 71 (7) 63-7,9

Die eingeklammerten Werte geben die GréRe der Datenmenge an, auf die sich der je-
weilige Mittelwert bzw. die Spanne bezieht. Die angegebenen Spannen schlielRen 2/3
aller Kauffalle ein.

*! Der gewerbliche Anteil in Bezug auf den Jahresrohertrag betragt max. 20 %. Der
Mittelwert basiert fast ausschlieBlich auf Verkaufen von Gebauden des Baujahres
bis 1960.

Die sog. gemischt genutzten Gebaude haben einen 20- bis 60%igen gewerblichen
Anteil in Bezug auf den Jahresrohertrag. Im Jahr 2010 lag der Gewerbeanteil im
Schnitt bei rd. 31%, in 2009 bei rd. 37%, in 2008 bei rd. 36% und in 2007 bei rd.
33%.

*2

In den Jahren 2007 und 2008 waren rd. die Halfte aller Kaufvertrdge Bestandteil sog.
.Paketkdufe* von Investoren mit auslandischem Kapitalhintergrund. Hierbei wurden
Mehrfamilienhausgrundstiicke verschiedener Eigentimer von Immobilienmaklern zu-
sammengefasst und in einem ,Paket‘ dem Investor angeboten. Die Kaufvertrage wur-
den jedoch mit jedem Eigentiimer einzeln abgeschlossen. Wahrend im Jahr 2007 die-

35 Grundstiicksmarktbericht 2011 fiir die Stadt Wuppertal



se ,Paketkaufe” den Markt stark beeinflusst haben, spielte dieses Marktsegment ab
dem Jahr 2008 nur eine untergeordnete Rolle.

Im Bewertungsfall muss aufgrund der Eigenschaften des Bewertungsobjektes
die Wahl des Liegenschaftszinssatzes nach sachverstindigem Ermessen erfol-
gen.

5.3.3 Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundstiicken interessant, bei denen der nach-
haltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Dies
ist vorwiegend bei Mehrfamilienhausgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstiicken
und Geschéaftsgrundstiicken der Fall. Da dem Gutachterausschuss keine ausreichen-
de Anzahl von Kaufvertragen von Geschaftsgrundstiicken vorlag, Gber die Nutzflachen
und Ausstattungsmerkmale bekannt waren, konnten nur Ertragsfaktoren fir Mehrfami-
lienhauser und gemischt genutzte Gebdude ermittelt werden.

Fir die Ermittlung von Ertragsfaktoren wird der Kaufpreis ins Verhaltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundsti-
ckes (u.a. Mieten und Pachten) und schlieRt die Verwaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer, Ka-
nalbenutzungsgebihr, Stralenreinigungsgebihren, Kosten der Versicherungen,
Schornsteinfegergeblihren, Treppenhausbeleuchtung) sind nicht enthalten.

Die Mehrfamilienhauser, die in die statistische Auswertung eingegangen sind, hatten
folgende Merkmale:

= max. 20 % gewerblicher Anteil

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

= mittlere Wohnlage

Der Auswertezeitraum zur Ermittlung des Ertragsfaktors bezieht sich gemafl des Mo-
dells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW auf
die beiden zuriickliegenden Jahre (2009/2010).

Gebaudeart Ertragsfaktor

Mittelwert Mittelwert Spanne

2007 2008 2009 2010
Mehrfamilienhduser *' 10,8 (167) 10,8 (178) 10,4 (94) 9,9 (80) 8,7-11,1

Gemischt genutzte
Gebéude*% 10,5 (37) 10,4 (45) 9,7 (8) 96 (7) 8,9-10,3

Die eingeklammerten Werte geben die GréRe der Datenmenge an, auf die sich der je-
weilige Mittelwert bezieht. Die angegebenen Spannen schlieRen 2/3 aller Kauffalle ein.

*! Der gewerbliche Anteil in Bezug auf den Jahresrohertrag liegt bei max. 20 %. Der
Mittelwert basiert fast ausschlief3lich auf Verkaufen von Gebauden des Baujahres
bis 1960.

*2 Die sog. gemischt genutzten Gebaude haben einen 20- bis 60%igen gewerblichen
Anteil in Bezug auf den Jahresrohertrag. Im Jahr 2010 lag der Gewerbeanteil bei
rd. 31%, in 2009 bei rd. 37%, in 2008 bei rd. 36% und in 2007 bei rd. 33%.

36 Grundstiicksmarktbericht 2011 fiir die Stadt Wuppertal



5.4 Dreifamilienhduser

Eine Untersuchung des Teilmarktes der Dreifamilienhduser ergab, dass im Jahr 2010
42 Dreifamilienhauser verkauft wurden. Diese variierten sehr stark in ihrer Ausstattung
(teilweise noch ohne Heizung) und ihrer zu erwartenden Nutzung.

Innerhalb der Kaufpreisuntersuchung wurden die Dreifamilienhduser unterteilt. In die
Auswertung einbezogen wurden zum einen Vergleichsobjekte bei denen zum Zeit-
punkt des Verkaufs mindestens zwei Wohnungen vermietet sind und zum anderen Ob-
jekte die zum Verkaufszeitpunkt komplett leer standen oder maximal eine Wohnung
vermietet ist. Aufgrund der geringen Anzahl der Falle bezieht sich der Auswertezeit-
raum auf die Jahre 2009/2010.

Dreifamilienhaus

mind. 2 Whg. vermietet max. 1 Whg. vermietet

Tatsachliche Spannen

Preisspanne [€/m?] 760,-- bis 1230,-- 730,-- bis 1310,--
Liegenschaftszinssatz [%] 3,6 bis 5,6

Ertragsfaktor 10,8 bis 17,5

Wohn-Nutzflache [m?] 180 bis 280 160 bis 250
Grundstuicksflache [m?] 300 bis 940 230 bis 860
Baujahr 1900 bis 1965 1900 bis 1965
Anzahl 9 10

5.5 Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftshiauser

Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, die mit Gebauden fir eine Uberwiegend ,ho-
herwertige gewerbliche® (tertiare) Nutzung bebaut sind. Zu dieser Kategorie gehoéren
Gebdude mit nahezu ausschlie3licher Blro- oder Handelsnutzung.

Die Anzahl der in der Geschéaftsstelle registrierten Kaufvertrage fir diese Objekte be-
trug insgesamt 39 (2009: 37). Der Geldumsatz mit 129,9 Mio. € ist gegenuber 2009
(36,7 Mio. €) deutlich angestiegen.

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften
der geschéftlich genutzten Gebaude, die dem Gutachterausschuss im Detail nicht be-
kannt sind, kdnnen keine detaillierteren Aussagen gemacht werden.

5.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Hierbei handelt es sich um Grundstlicke, die ausschlie3lich mit Gebauden flr eine
.Klassische® gewerbliche und industrielle (sekundare) Nutzung bebaut sind.

Die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage fir diese Objekte betrug insgesamt 52
(2009: 63). Der Geldumsatz mit 15,0 Mio. € (2009: 24,5 Mio. €) ist um 39 % gefallen.
Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften
der gewerblich genutzten Gebaude, die dem Gutachterausschuss im Detail nicht be-
kannt sind, kdnnen keine detaillierteren Aussagen gemacht werden.
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6. Wohnungs- und Teileigentum

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten
und bezeichneten Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Ei-
gentum (Grundstiick, Treppenhaus etc.). Unter Teileigentum versteht man das Son-
dereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen, wie z. B. Biiro- und Ge-
schaftsraume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit einem Miteigentumsanteil an
dem gemeinsamen Eigentum.

6.1 Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2010 wurden insgesamt 1738 Kauffélle Gber Wohnungseigentum registriert.
Gegenlber dem Vorjahr mit 1678 Kauffallen sind die Vertragszahlen damit um rd.
3,5 % gestiegen.

Es wurden 77 neu gebaute Eigentumswohnungen (davon 9 Reihenhauser im Woh-
nungseigentum), 1431 wiederverkaufte Eigentumswohnungen und 230 umgewandelte
Eigentumswohnungen in der Kaufpreissammlung registriert.

Umgewandelte Eigentumswohnungen sind ehemalige Mietwohnungen, die vor dem
Verkauf in Wohnungseigentum umgewandelt wurden. In diese Kategorie fallen nur die
Kauffalle iber Wohnungseigentum, die nach der Umwandlung erstmals im Jahr 2010
verkauft worden sind.

291 Kauffalle betrafen Objekte des Teileigentums. Das ist gegenuber dem Vorjahr
(290 Kauffalle) ein Anstieg um einen Kauffall.
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Verteilung der Kauffélle in Bezug auf die Kaufpreise

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Kaufpreise der Eigentumswohnun-
gen. Da teilweise mehrere Wohnungen in einem Vertrag verkauft wurden, konnte nur
bei 1503 Eigentumswohnungen der Kaufpreis zugeordnet werden.
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Verteilung der Kauffélle in Bezug auf die Wohnungsgrofe

Far 1277 Eigentumswohnungen lagen Angaben zu Wohnflachen vor. Die nachfolgen-
de Grafik zeigt die Verteilung der Eigentumswohnungen bezogen auf die Wohnungs-
grole.
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6.2 Wohnungseigentum

6.2.1 Durchschnittspreise

Neubau

Es konnten 52 Kauffalle, fir die die Wohnflache bekannt ist, weitergehend ausgewer-
tet werden. Penthousewohnungen blieben unbericksichtigt.

Die durchschnittiche Wohnflache betragt 101 m2. Der Durchschnittswert je Quadrat-
meter Wohnflache betragt 2 090,-- €. Er ist gegeniber dem Vorjahr um 1% gestiegen.
Die Preisspanne bewegt sich zwischen 1 550,-- und 2 500,-- €/m? Wohnflache bei ei-
ner Standardabweichung von * 300,-- €/m? Wohnflache.
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Wiederverkaufe

Von rd. 50% aller wiederverkauften Eigentumswohnungen (695 Kauffalle) standen An-
gaben ber Wohnflache und Ausstattung der Wohnungen zur Verfligung. Die durch-
schnittliche Wohnflache betragt rd. 76 m2. Der Durchschnittswert je Quadratmeter
Wohnflache betragt 980,-- €. Das bedeutet einen Preisrliickgang gegeniiber dem Vor-
jahr von rd. 1 %. Die Preisspanne bewegt sich zwischen 300,-- und 1.860,-- €/m? Wohn-
flache bei einer Standardabweichung von + 340,-- €/m2.

1300

1250 | 1298t o r 02712071057

1200 +
150 +

100 + 1100

1060 1050 1050

1050

€ /| m2 Wohnflache

1020

1000 + 990
/\
980

H80

950 ‘ ‘ t t t ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20

Jahr

40 Grundstiicksmarktbericht 2011 fiir die Stadt Wuppertal

10



Umwandlungen

In diesem Marktsegment konnten 111 Kauffalle umgewandelter Eigentumswohnungen
weitergehend ausgewertet werden. Die durchschnittliche Wohnflache betragt 82 m2
Der Durchschnittswert je Quadratmeter Wohnflache betragt 1080,-- €. Die Preisspanne
bewegt sich zwischen 480,-- und 2340,-- €/m?> Wohnflache bei einer Standardabwei-
chung von * 430,-- €/m? Wohnflache.
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6.2.2 Preisindex
Jahr Neubau Wiederverkaufe Umgewandelte Mietwohnungen
€/m? % €/m? % €/m? %

1980 1194, 100 977,-- 100 - -
1981 1356,-- 114 1 053,-- 108 -- -
1982 1432, 120 1 039,-- 106 750,-- 100
1983 1549,-- 130 1076,-- 110 813,-- 108
1984 1488, 125 1 038,-- 106 762,-- 102
1985 1461,-- 122 945,-- 97 784,-- 105
1986 1370, 115 874,-- 90 788,-- 99
1987 1304,-- 109 844,-- 86 726,-- 97
1988 1299, 109 826,-- 85 732,-- 98
1989 1329,- 111 882,-- 90 783,-- 104
1990 1438,-- 120 946,-- 97 928,-- 124
1991 1591,-- 133 1014,-- 104 994,-- 133
1992 1734,-- 145 1125,-- 115 1095,-- 146
1993 1841,-- 154 1 156,-- 118 1 066,-- 142
1994 1892, 158 1217, 125 1167,-- 156
1995 2045, 171 1 258,-- 129 1181,-- 157
1996 2045,-- 171 1191,-- 122 1 140,-- 152
1997 1994,-- 167 1227,-- 126 1176,-- 157
1998 1994,- 167 1227, 126 1212, 162
1999 2045, 171 1227,-- 126 1222,-- 163
2000 2096, 176 1227,-- 126 1176,-- 157
2001 2045,-- 171 1176,-- 120 1125,-- 150
2002 1950,-- 163 1130,-- 116 1100,-- 147
2003 1950,-- 163 1100,-- 113 1100,-- 147
2004 1960,-- 164 1 060,-- 108 1110,-- 148
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2005 1970,-- 165 1 050,-- 107 1070,-- 143

2006 2060,-- 173 1 050,-- 107 1110,-- 148
2007 2020,-- 169 1 020,-- 104 1110,-- 148
2008 2070,-- 173 980,-- 100 1120,-- 149
2009 2070,-- 173 990,-- 101 1070,-- 143
2010 2090,-- 175 980,-- 100 1 080,-- 144

6.2.3 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung der Einflussfaktoren auf den Kaufpreis von gebrauchten Eigen-
tumswohnungen (ohne Neubau) wurden Kaufpreise aus den Jahren 2006 bis 2010
herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen
Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wurden die wesentlichen
Merkmale in Bezug auf den Kaufpreis untersucht.

Fir die Auswertung standen 2268 Kauffalle mit folgenden Merkmalen zur Verfligung:

Merkmal Bereich Erlauterung

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2006 bis 2010

Teilmarkt Wiederverkauf

Lage (Bodenrichtwert) 150,-- €/m? bis 360,-- €/m? gl;rulggen in Gebieten nach § 30, 33, 34
Baujahr 1872 bis 2006 keine Neubauten

Wohnflache 30 m? bis 160 m?

Anzahl der Wohnungen im 3 bis 190

Gebaude

Ausbauzustand Neuzeitlich Bad/WC, Zentral-/Etagenheizung

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefuhrten Ver-
gleichsfaktoren fir das Jahr 2010, die den Wert der baulichen Anlage und den Wert
des Grund und Bodens beinhalten. Eine Garage bzw. Stellplatz ist nicht enthalten.

Fur das gerechnete univariate Modell ergibt sich ein R? von 0,490. Das heif}t, dass rd.
49 % der Varianz des Vergleichsfaktors durch die berlicksichtigten Einflussgrofien er-
klart werden kann. Die Uber dieses univariate Modell ermittelten Vergleichsfaktoren
kénnen daher nur einen Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls
besonders zu beriicksichtigen.

Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen

[€/m?]

We 30-49m? 50-69m? 70-89m? 90-109m? 110-129 m? ab 130 m?
1bis 10 Jahre  1.350,- 1.460,- 1.550,~ 1.590,-  1.580,-  1.580,-
11 bis 20 Jahre ~ 1.140,- 1.250,- 1.350,~ 1.390,-  1.380-  1.380,-
21bis 30 Jahre  1.040,- 1.150,-- 1.240,-~ 1.280,--  1.270,~  1.270,-
31bis 40 Jahre ~ 850,~ 960~  1.060,- 1.100,~  1.090,~  1.090,--
iber 41 Jahre 860,-  970,-~ 1.060,~ 1.110,~  1.100,-~  1.090,--

Die Vergleichsfaktoren geben den Mittelwert in der jeweiligen Alters- und der Wohnfla-
chengruppe an. Sie beziehen sich auf eine Eigentumswohnung = Typisches Ver-
gleichsobjekt mit folgenden Eigenschaften:

Lagewert (Bodenrichtwert) 240,-- €/m?
Anzahl der Wohnungen im Gebaude 8 Wohnungen
Geschosslage EG oder 1. OG
Teilmarkt Wiederverkauf
Ausstattung durchschnittlich
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Balkon vorhanden
Garage/Stellplatz keine/keiner

Abweichungen

Sind Abweichungen des zu bewertenden Objektes zum typischen Vergleichsobjekt
bzgl. seiner Eigenschaften vorhanden, muissen diese durch Zu- oder Abschlage auf
den Vergleichsfaktor berlcksichtigt werden. Soweit die Eigenschaften signifikanten
Einfluss haben, sind sie in den folgenden Diagrammen dargestellt. Die dargestellten
Wertebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden
Modells wieder. Fir Immobilien, deren Eigenschaften aul3erhalb dieser Wertebereiche
und Abschlage nach sachverstandigem Ermessen zwischen den in den Diagrammen
zusatzlich dargestellten Begleitlinien zu wahlen.

e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des ty-
pischen Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fihren zu fol-
genden Zu- oder Abschlagen:

350 ¢
300 -+
250 +
200 +
150
100
50

€/m? Wohnflache

150 180 210 240 270 300 330 360
Bodenrichtwert [ € / m?]
(bezogen auf 350 — 650 m? Flache bzw. GFZ 1,1)

Bodenrichtwerte fiir bestimmte Lagen sind in der Bodenrichtwertkarte verof-
fentlicht und kdénnen im Internet unter www.borisplus.de eingesehen werden.
Der Bodenrichtwert (BRW) muss mit nachfolgenden Umrechnungskoeffizien-
ten zunachst auf einen einheitlichen Wertmalistab umgerechnet werden.

In BORISplus.NRW kann die Bodenrichtwertdefinition durch Berlhren des Bo-
denrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es
wird ein weiteres Fenster gedffnet, das Details zum gewahlten Bodenrichtwert
enthalt. Die hier angegebene Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. Flache muss
auf eine GFZ von 1,1 bzw. eine Flache von 500m? umgerechnet werden.

Flache Flache = 500 m?
150 m2-350 m? BRW x 1,00/1,14
350 m2-650 m? BRW x 1,00

650 m>-1000 m? BRW x 1,00/0,91
GFz GFZ =1,1

1,1 BRW x 1,00

1,5 BRW x 1,03/1,17
1,8 BRW x 1,03/1,27
2,0 BRW x 1,03/1,34

43 Grundstiicksmarktbericht 2011 fiir die Stadt Wuppertal



Anwendungsbeispiel

Der Bodenrichtwert von 250,-- €/m? bezieht sich auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit
einer GFZ von 1,8.

Fiir die Anwendung der Vergleichsfaktoren muss der Bodenrichtwert auf eine GFZ von
1,1 umgerechnet werden.

Lésung: 250,-- €/m? x 1,03/1,27 = 203,-- €/m?

Mit dem umgerechneten Bodenrichtwert ergibt sich ein Abschlag auf den Vergleichsfak-
tor von ca. 100 €/m? Wohnfléche.

e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des ty-
pischen Vergleichsobjektes in Bezug auf die Anzahl der Wohnungen im
Gebdude fiihren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

100 T

50

-100

-150

€/m? Wohnflache

-200

-250
4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 44 48

e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des ty-
pischen Vergleichsobjektes in Bezug auf die Geschosslage der Wohnung
fihren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

Wohneinheiten
120 +

100 1
80 1
60 !
40 |

20 + - -

€/m? Wohnflache

EG 1.0G 2.0G 3. 0G. ab. 4. OG DG
Geschosslage

Bei Wohnungen im Dachgeschoss kommt es bei der Wertfindung darauf an,
in wie weit die Lage im Dachgeschoss von Vorteil ist. Bei Altbauten kénnen
zum Beispiel durch den nachtraglichen Ausbau in eine Wohnung héhere Prei-
se erzielt werden, wenn diese Wohnung als héherwertig gegeniiber den ande-
ren Wohnungen angesehen werden muss. Bei neueren Gebduden kann das
Vorhandensein eines Fahrstuhls wertrelevant sein. Wohnungen im Erdge-
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schoss erzielen hohere Preise, wenn das ausschlieBliche Sondernutzungs-
recht an einem Teil des Gartens besteht.

e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des ty-
pischen Vergleichsobjektes in Bezug auf die Ausstattung und das Vorhan-
densein eines Balkons filhren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

240

200 =

160

120

80

40

€/m? Wohnflache

Kein Balkon Gehobene Ausstattung

e Bei etwa 14% der zur Analyse herangezogenen Eigentumswohnungen waren
die Wohnungen zum Zeitpunkt des Verkaufes vermietet. Die Einflussgrofie
Lvermietung“ erwies sich in dem statistischen Modell als nicht signifikant. Be-
ricksichtigt man jedoch bei der Fragestellung, inwieweit vermietete Eigen-
tumswohnungen ein héheres oder niedrigeres Preisniveau gegeniber ansons-
ten gleichartigen Wohnungen aufweisen, auch die Wohnflache, so fallt auf,
dass die Vermietung bei einer Wohnung bis 40 m? Wohnflache zu einem Zu-
schlag, bei groleren Wohnungen zu einem Abschlag fuhrt.

Im Internet konnen Sie mit Hilfe des Immobilien-Preis-
Agenten Vergleichswerte unter Berlcksichtigung dieser
Zu- oder Abschlage auf den Vergleichsfaktor berechnen
lassen.

Die Internetadresse lautet:

http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/ga wuppertal immo preis agent.php

Immobilien

Anwendungsbeispiel

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften

Wohnfléache: 100 m? Alter der Wohnung: 25 Jahre
Bodenrichtwert: 230,-- €/m? GebéudegréBe: 12 Wohnungen
Geschosslage: 2. 0G Ausstattung: durchschnittlich
Balkon: nicht vorhanden

Ermittlung des Vergleichswertes

Vergleichsfaktor (aus Tabelle) 1.280,-- €/m?*

Korrektur fiir Bodenrichtwert - 30,-- €/m?

Korrektur fiir Gebédudegréfe - 20,-- €/m? \ Beriicksichtigung der Daten
Korrektur fiir Geschosslage - 20,-- €/m? [ aus den Diagrammen
Korrektur fiir Balkon - 120,-- €/m?

Angepasster Vergleichsfaktor 1.090,-- €/m?*

Vergleichswert 100 m? x 1.090,-- €/m? = rd. 110.000,-- €
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6.2.4 Liegenschaftszinssatze

Die Wertermittlungsverordnung (WertV) definiert in § 11 Abs. 1 den Liegenschafts-
zinssatz ,als den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften marktiblich
verzinst wird®. Die Verzinsung stellt ein Mal} dar, nach dem sich die Rendite einer Lie-
genschaft marktiblicherweise bemisst und somit das im Verkehrswert ,gebundene*
Kapital verzinst. Der Liegenschaftszinssatz ist deshalb nicht mit dem Kapitalzinssatz
identisch.

Fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurde das Modell der Arbeitsgruppe
.Liegenschaftszinssatze“ der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schisse in NRW (http://www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/Modell LZ 2008.pdf) zu
Grunde gelegt.

Die Liegenschaftszinssatze fir vermietete Eigentumswohnungen wurden auf der
Grundlage von zum Kaufzeitpunkt tatsachlich einkommenden Mieten (It. Angaben der
Kaufer) unter Beriicksichtigung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungs-
dauer ermittelt. Die angegebenen Mietertrage wurden auf ihre Nachhaltigkeit geprdft.
Bei selbst genutzten Eigentumswohnungen wurde eine nachhaltig angemessene Mie-
te gemal dem geltenden Mietspiegel angesetzt.

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten wurde auf der Grundlage der Il. Berech-
nungsverordnung vorgenommen.

Die Restnutzungsdauer der einzelnen Objekte wurde unter Berlicksichtigung der Ge-
samtnutzungsdauer (i.d.R. 80 Jahre), des Alters sowie der an dem Gebaude durchge-
fuhrten Modernisierungen ermittelt. Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 25
Jahren blieben bei der Auswertung nicht unberucksichtigt.

Der Auswertezeitraum zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes bezieht sich ge-
maf des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW seit dem Jahr 2006 auf die bei-
den zuriickliegenden Jahre (2009/2010).

Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz
Mittelwert Mittelwert Spanne
2007 2008 2009 2010
vermietet 44 (48) 4,6 (38) 4,7 (40) 49 (31) 1,8-7,7
eigengenutzt 41 (175) 4,4 (193) 4,4 (224) 4,3 (427) 18-79

6.2.5 Ertragsfaktoren

Far die Ermittlung von Ertragsfaktoren wird der Kaufpreis ins Verhaltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundstu-
ckes (u.a. Mieten und Pachten) und schlie3t die Verwaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer, Ka-
nalbenutzungsgebiihr, Stralenreinigungsgebihren, Kosten der Versicherungen,
Schornsteinfegergebiihren, Treppenhausbeleuchtung) sind darin nicht enthalten.

Wohnungs- Ertragsfaktor
eigentum
Mittelwert Mittelwert ~ Spanne
2007 2008 2009 2010
vermietet 15,5 (44) 15,0 (38) 14,7 (38) 14,5 (28) 9,5-21,0
eigengenutzt 16,2 (186) 15,7 (193) 15,5 (213) 15,6 (427) 8,2-—22,8
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6.3 Teileigentum

Die Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert der baulichen Anlage und den Wert des
Grund und Bodens und stellen den Mittelwert dar. Das ,n“ beinhaltet die GréRe der
Datenmenge, aus der der jeweilige Mittelwert ermittelt wurde.

2008 2009 2010
Kaufpreis n Kaufpreis n Kaufpreis n
[€] [€] [€]

Garagen Neubau 10400, 18 11 000,-- 35 12 000,-- 37

Wieder-

verkayf 7000~ 97 7000 145 6700, 80
Tiefgaragen- Neubau 11200~ 27 11850, 42 11800, 23
stellplatze

Wieder-  5g00.. 49 5900~ 43 6000, 46

verkauf
Oberirdische Neubau ~ 3800, 6 3900 23  3750,- 30
Stellplatze

Wieder-

verkauf 3000 36 2900~ 15 3300, 26
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7. Bodenrichtwerte

7.1  Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von
Bodenrichtwerten fiur Bauland.

Mit Anderungen vom 01.07.2009 sind nach § 196 BauGB zonale Bodenrichtwerte fla-
chendeckend unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu
ermitteln. Dabei soll die Zone ein Gebiet abdecken, das in Bezug auf Art und Mal} der
baulichen Nutzung im Wesentlichen gleich ist.

Die Bodenrichtwerte sind nach dem Bodenrichtwerterlass NRW und der Gutachter-
ausschussverordnung NRW vom Gutachterausschuss jahrlich bis zum 15. Februar
zum Stichtag 01.01. des Jahres abzuleiten.

Mit dem Bodenrichtwertinformationssystem BORISplus.NRW stellen die Gutachter-
ausschisse fir Grundstiickswerte in NRW flachendeckend die Bodenrichtwerte und
andere Grundstlcksinformationen zur Verfigung. Unter der Adresse www.borisplus.de
bzw. http://www.wuppertal.de/gutachterausschuss/ga wuppertal bodenrichtwertkarte.php
kénnen kostenlos die Bodenrichtwerte eingesehen und die allgemeinen Marktdaten
der Grundstiicksmarktberichte herunter geladen werden. Kostenpflichtig fir den regis-
trierten Kunden ist ein ,Auszug aus der Bodenrichtwertkarte* und die Nutzung der sog.
.Erforderlichen Daten der Wertermittlung®.

7.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertkarte 2011

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Wert des Bodens
fir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Boden-
richtwertzone). Diese Grundstiicke stimmen nach ihren Grundstlicksmerkmalen, ins-
besondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend (berein. Wesentliche Unter-
schiede bei den allgemeinen Wertverhaltnissen bestehen nicht.
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Der Bodenrichtwert wird mit einer Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) dargestellt.
Das Lagemerkmal des Bodenrichtwertes wird durch die Position des Bodenrichtwertes
in der Zone gekennzeichnet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abgegrenzt, dass die
Abweichung der auf den Quadratmeter umgerechneten Bodenwerte der einzelnen
Grundstlcke in Bezug auf den Bodenrichtwert im Allgemeinen nicht gréf3er als 30 Pro-
zent sind. DarlUber hinaus gehende Wertunterschiede kdnnen sich ergeben, wenn sich
das Einzelgrundstiick in den Grundstlicksmerkmalen wesentlich vom Bodenrichtwert-
grundstick unterscheidet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstliicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stlick). Er bezieht sich auf ein Bodenrichtwertgrundstlick, dessen Eigenschaften fir
diese Zone typisch sind.

Bei bebauten Grundstiicken ist der Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde,
wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Flachenhafte Auswirkungen, die die Werte aller Grundstlicke einer Bodenrichtwertzo-
ne in gleichem Male beeinflussen (z.B. Denkmalbereichssatzungen, Erhaltungssat-
zungen, Larmimmissionen, Bodenbewegungsgebiete) sind im Bodenrichtwert berick-
sichtigt.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist frei von Merkmalen, die nur im Rahmen einer Ein-
zelbegutachtung ermittelt werden koénnen, insbesondere frei von individuellen privat-
rechtlichen Vereinbarungen und Belastungen (z. B. Miet- und Pachtvertrage, Grund-
dienstbarkeiten), individuellen 6ffentlich-rechtlichen Merkmalen (z. B. Baulasten,
Denkmalschutz, Bindungen des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus) oder individuel-
len tatsachlichen Belastungen (z. B. Altlasten).

7.3 Entwicklung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2011

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kauf-
preissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlicksichtigt, die im
gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Um die Veranderung zum Richtwerttermin 01.01.2011 festzustellen, wurden die Kauf-
falle mit dem Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2010 in der entsprechenden Lage
verglichen.

7.3.1 Baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um Grundstiicke,
die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach individuellen
Vorstellungen mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften und
Reihenhdusern bebaut werden kénnen.

Es konnten 61 Kaufvertrage (2009: 66) zur Auswertung herangezogen werden.

Die Kaufpreise wurden entsprechend der Bodenrichtwertdefinition normiert. Aus der
Gegenlberstellung des normierten Kaufpreises mit dem entsprechenden Bodenricht-
wert ergab sich ein Preisriickgang um durchschnittlich 2%.

Ein Bodenrichtwert fur den individuellen Wohnungsbau bezieht sich auf ein max. 2-
geschossig bebaubares Grundstiick. Das wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmal ist
die Grundsticksflache. Die Bodenrichtwertgrundstiicke kénnen 3 verschiedene
GrundstiicksgrofRen aufweisen:

Grundstticksflache zwischen 150 m? und 350 m? — 250
Grundstticksflache zwischen 351 m? und 650 m? — 500
Grundstticksflache zwischen 651 m? und 1000 m? — 800

Die Bodenrichtwertgrundstlicke kdnnen darlber hinaus 3 verschiedene Nutzungsarten
aufweisen:
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w Wohnbauflachen
MD Dorfgebiete
Ml Mischgebiete

7.3.2 Baureifes Land fiir den Geschosswohnungsbau

Bei Flachen fiir den Geschosswohnungsbau handelt es sich um baureife Grundstiicke,
die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden (mit Miet- oder Eigentumswoh-
nungen oder gemischter Nutzung) bebaut werden kénnen.

Die Nachfrage nach derartigen Bauplatzen ist weiterhin gering. Insgesamt konnten nur
6 Kaufvertrage zur Auswertung herangezogen werden. Die Kaufpreise wurden auf das
Bodenrichtwertgrundstiick abgestellt.

Die Kaufpreise lagen im Durchschnitt um 3 % unter dem entsprechenden Bodenricht-
wert.

Ein Bodenrichtwertgrundstick fur den Geschosswohnungsbau ist drei- und mehrge-
schossig bebaubar. Das wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmal ist die Geschoss-
flachenzahl GFZ. Die Bodenrichtwertgrundstiicke kdnnen 3 verschiedene GFZ aufwei-
sen:

GFZ=1,1 —1,1
GFZ=15 —15
GFZ=18 —18

Die Bodenrichtwertgrundstiicke kénnen dariiber hinaus 3 verschiedene Nutzungsarten
aufweisen:

w Wohnbauflachen
MD Dorfgebiete
Ml Mischgebiete

7.3.3 Baureifes Land fiir gewerbliche Bauflachen

Bei reinen gewerblichen Bauflachen bezieht sich der Bodenrichtwert auf Grundstiicke,
die einer klassischen gewerblichen Nutzung unterliegen.
Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale fiir ein Bodenrichtwertgrundstiick in
einem Gewerbegebiet sind die Topografie, die Verkehrsanbindung, die umgebende
Bebauung, der Zuschnitt des Grundstlicks und die Altlastenproblematik.
Das Bodenrichtwertgrundstuick hat folgende Eigenschaften:

e das Gelande ist hinreichend eben

e esist rechteckig zugeschnitten

o esist altlastfrei.
Uber das MaR der baulichen Nutzung gibt es keine Angaben. Das Bodenrichtwert-
grundstick hat die Nutzungsart:

GE Gewerbegebiet

Ist auf einem Grundstiick in einem Gewerbegebiet planungsrechtlich eine industrielle
Nutzung moglich, liegt der Bodenwert bis zu 10% Uber dem mafigeblichen Boden-
richtwert.

Im Jahr 2010 wurden 7 Kaufvertrage Uber derartige Grundstliicke dem Gutachteraus-
schuss zugeleitet. Die Mittelbildung aus den Kaufpreisen ergab unter Berlicksichti-
gung der ErschlieBungskosten einen Bodenpreis von 69,-- €/m2. Die Preisspanne
lag bei 47,-- bis 89,-- €/m?.

Die Kaufpreise entsprachen im Durchschnitt dem entsprechenden Bodenrichtwert.
Aufgrund der Marktkenntnisse des Gutachterausschusses sowie unter Berlcksichti-
gung der Preisentwicklung der umliegenden, vergleichbaren Gemeinden geht der Gut-
achterausschuss von einem gleichbleibenden Preisniveau aus.
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7.3.4 Baureifes Land fiir tertiire gewerbliche Bauflachen

Grundstlicke, bei denen tertidre Nutzungen (Fachmarkte, Handel, Biro, u. 8.) realisiert
werden kénnen, werden zu deutlich héheren Preisen gehandelt.

Die Bodenpreise stehen in starker Abhangigkeit von der verkehrsmafligen Anbindung,
der Branche und den planungsrechtlichen Vorgaben. Oftmals ist an diesen Standorten
eine vorhandene Altbebauung erst noch zu beseitigen.

In Wuppertal ist Uber einen langeren Zeitraum festgestellt worden, dass ,héherwertig
gewerblich® (tertiar) genutzte Baugrundstiicke etwa zum 2- bis 5-fachen des Wertes
von ,klassisch* genutzten Gewerbegrundstiicken verauRert wurden.

7.3.5 Land- oder forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Fla-
chen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen
Umsténden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
werden. Die Bodenrichtwerte gelten fir das gesamte Stadtgebiet Wuppertal.

Agrarland (Ackerland / Griinland) 2,10 €/m?

Der Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Flachen versteht sich als Durchschnittswert
aller verkauften Flachen. Sie wurden ohne Berlicksichtigung etwaiger Acker- oder
Grinlandzahlen ermittelt. Gleichwohl kénnen Abweichungen fiir besonders gute oder
schlechte Bdoden gerechtfertigt sein.

Forst/Wald (incl. Aufwuchs) 1,20 €/m?

Der Bodenrichtwert fir Wald- und Forstflachen versteht sich als Durchschnittswert ein-
schlieBlich Aufwuchs. Eine Trennung zwischen dem reinen Bodenwert und dem Wert
des Auswuchses konnte aus den vorliegenden Kaufvertragen nicht nachvollzogen
werden. Gleichwohl kénnen bei besonders gutem Aufwuchs Zuschlage gerechtfertigt
sein.

7.4 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss gebietstypische
Werte als Ubersicht Uber das Preisniveau beschlossen.

Ubersicht zum 01.01.2011 gem. § 13 Gutachterausschussverordnung NRW vom
10.01.2006

Lage
gut mittel maRig

Wohnbauflachen fiir

EigentumsmaBnahmen 320,-- €/m? 240, €/m2 e

Wohnbauflachen fiir den

Geschosswohnungsbau 240,-- €/m? 195,-- €/m? 140,-- €/m?

Gewerbeflichen @ - 65,--€m2 e
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7.5 Umrechnungskoeffizienten fiir gleichartige Grundstiicke unterschiedli-
cher GroRe im individuellen Wohnungsbau

Anhand der 2003 bis 2010 abgeschlossenen Kauffalle Uber Grundstiicke, die in offe-
ner ein- und zweigeschossiger Bauweise bebaut werden kénnen, wurde die Abhan-
gigkeit des Kaufpreises von der Grundstlicksgréf3e untersucht.

Die Untersuchung wurde durchgefihrt fur Grundstlicke zwischen 200 m? und 1200 m?
Grundsticksgroéfe. Zur Auswertung wurden 341 Kauffalle herangezogen. Fur die Un-
tersuchung wurden die erzielten Kaufpreise nicht auf die GréRe des Bodenrichtwert-
grundstickes abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten konnen als Anhaltswerte dienen, um den
Einfluss der Grundstiicksgrofte auf den Bodenwert zu beriicksichtigen. Im Einzelfall
sind auch Lage und Zuschnitt bzw. Ausnutzbarkeit eines Grundstlickes zu bericksich-
tigen.

Flache [m?] 200 250 300 350 400 450 500
Koeffizient 1,18 1,14 1,10 1,07 1,04 1,02 1,00
Flache [m?] 600 700 800 900 1000 1100 1200
Koeffizient 0,96 0,93 0,91 0,88 0,86 0,84 0,83
Anwendungsbeispiel

Fiir ein 300 m? gro3es Grundstiick liegt ein Vergleichspreis von 230,-- €/m? vor.
Gesucht wird der Vergleichspreis fiir ein 700 m? gro3es Grundsttick.

Lésung: 230,--€/m? x 0,93/1,10 = 195,-- €/m?

7.6 Umrechnungskoeffizienten fiir gleichartige Grundstiicke mit unterschied-
licher Geschossflachenzahl (GFZ) im Geschosswohnungsbau

Anhand der 2003 bis 2010 abgeschlossenen Kauffalle Gber Grundstiicke, die in drei-
und mehrgeschossiger Bauweise bebaut werden kdénnen, wurde die Abhangigkeit des
Kaufpreises von der maximal zulassigen baulichen Ausnutzung (GFZ) untersucht.
MaRgebend fir die Ermittlung der GFZ ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 15.09.1977 (BGBI. | S 1763), geandert durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGBI.
I S 2665). Die im Dachgeschoss befindlichen Wohnflachen sind daher grundsatzlich in
die Berechnung einzubeziehen.

Fir die Auswertung standen 50 Kauffalle zur Verfiigung. Die erzielten Kaufpreise wur-
den nicht auf die GFZ des Bodenrichtwertgrundstiickes abgestimmit.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den
Einfluss der baulichen Ausnutzbarkeit auf den Bodenwert zu bertcksichtigen. Im Ein-
zelfall sind auch Lage und Gelandeeigenschaften eines Grundstiickes zu bericksichti-
gen.

Tatsachliche GFZ o4 05 06 07 08 09 1,0 1,1 1,2 1,3 1,4
Koeffizient 0,80 0,83 086 09 0,93 097 1,00 1,03 1,07 1,10 1,14
Tatsachliche GFZ 1,5 1,6 1,7 1,8 1,9 20 21 22 23 24
Koeffizient 1,17 1,20 1,24 127 131 134 1,37 1,41 1,44 148
Anwendungsbeispiel

Fiir ein Grundstiick mit einer maximal zuldssigen GFZ von 1,1 liegt ein Vergleichspreis
von 150,-- €/m? vor. Gesucht wird der Vergleichspreis fiir ein Grundstiick mit einer GFZ
von 1,8.

Lésung: 150,--€/m? x 1,27 / 1,03 = 185,-- €/m?
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7.7 Preisentwicklung

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

Indexreihe fiir Bodenpreise

Stichtag Individueller Geschosswohnungsbau Gewerbliche Bauflachen
Wohnungsbau

% % %
31.12.1980 100 100 100
31.12.1981 110 105 100
31.12.1982 118 111 100
31.12.1983 126 116 103
31.12.1984 132 119 103
31.12.1985 130 119 103
31.12.1986 132 119 106
31.12.1987 132 119 106
31.12.1988 137 119 106
31.12.1989 144 126 118
31.12.1990 144 134 171
31.12.1991 151 137 171
31.12.1992 159 147 171
31.12.1993 163 147 171
31.12.1994 171 155 171
31.12.1995 188 170 188
31.12.1996 188 170 188
31.12.1997 197 178 207
31.12.1998 205 178 207
31.12.1999 211 183 207
31.12.2000 226 196 207
31.12.2001 226 196 228
31.12.2002 226 196 228
01.01.2004 226 196 228
01.01.2005 226 196 228
01.01.2006 226 196 228
01.01.2007 226 196 228
01.01.2008 226 196 228
01.01.2009 226 196 228
01.01.2010 219 190 228
01.01.2011 214 184 228

Preisentwicklung auf Basis der Bodenrichtwerte von 1980 bis 2010
(ab dem Jahr 2003 beziehen sich die Bodenrichtwerte auf den 01.01. des Folgejahres)
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8. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

8.1  Soziologische Daten

Kennzahlen Wuppertal Wuppertal
[31.12.2009] [31.12.2010]
Einwohner 349.713 348.271
Wanderungsgewinn/-verlust -1.300 -152
Katasterflache in km? 168 km? 168 km?
= davon 49 % Siedlungsflache 82 km? 82 km?
= und 51 % Wald, Acker, Wasser 86 km? 86 km?
Einwohnerdichte [Einw./km?] 2.077 2.068
Sozialhilfequote 13,0 13,1
Arbeitslosenquote 12,8 11,8
Gewerbesteuer (Hebesatz) * 440 440
Grundsteuer A (Hebesatz) 240 240
Grundsteuer B (Hebesatz) 2 490 490

1 Der Gewerbesteuerhebesatz erhoht sich ab 01.01.2011 auf 460 %.
2 Der Grundsteuerhebesatz erhoht sich ab 01.01.2011 auf 510 %.
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8.2 Zwangsversteigerungen
Im Jahr 2010 wechselten im Zwangsversteigerungsverfahren 248 Objekte, das

sind 7,3 % von allen Kauffallen, mit einem Gesamtumsatz von 12,5 Mio. € (2,3 %
des Gesamtgeldumsatzes) per Zuschlag den Eigentimer.

Anzahl Zwangsversteigerungen

2007 2008 2009 2010
Unbebaute Grundstiicke 4 3 - 6
Bebaute Grundstiicke 58 68 54 48
Wohnungseigentum 108 134 173 172
Teileigentum 9 6 19 22

Die folgende Grafik stellt die prozentualen Anteile der Zuschlage zum Verkehrswert al-
ler Zwangsversteigerungen in 2010 dar.
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Prozent der Fille

bis 11% 21% 31% 41% 51% 61% 71% 81% 91% 101% 111% 121% Uber
10% bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis 131 %
20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 120% 130%

Verhaltnis Zwangsversteigerungszuschlag /Verkehrswert in %
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9. Mietlibersichten

9.1 Mietiibersicht 2011 fir gewerbliche Flachen

Grundlage dieser Mietubersicht ist eine Befragung von Mietern und Vermietern durch
den Gutachterausschuss im Herbst 2010. Erfragt wurden Mieten ber Biro- und Pra-
xisraume in Bestandsgebauden im Zentrum und in zentrumsnahen Bereichen von
Barmen und Elberfeld. In den meisten Fallen befinden sich im Erdgeschoss der Ge-
baude Ladenlokale.

Entscheidendes Kriterium flir die Hohe einer Bliromiete ist die Lage im Stadtgebiet
und die Ausstattung der Raume.

Als durchschnittliche Ausstattung gelten Blroeinheiten, die z. B. mit einem hochwerti-
gen Fulboden, durchschnittlichen Sanitaranlagen in der Mieteinheit, Akustikdecke, in-
tegrierter Beleuchtung und Kabelkandlen ausgestattet sind sowie Uber einen zweck-
maRigen Grundriss verfigen. Hoherwertige Ausstattungen und Zusatzleistungen des
Vermieters wie Kantine, Sicherheitsdienst, Empfangsbereich, Konferenzraume und ein
professionelles Gebaudemanagement fiihren zu innerhalb der Spanne Gber dem Mit-
telwert liegenden Mieten.

1A-Lage Standorte zeichnen sich durch gute infrastrukturelle Anbindungen, gute Ver-
kehrsanbindung und Parkméglichkeiten aus.

Praxismieten liegen durch die deutlich héherwertige, nutzerspezifische Ausstattung
tendenziell Gber den Blromieten, da die Vermieter ihre Investitionskosten Uber die
Mieten refinanzieren.

Bei den folgenden Mieten handelt es sich um Netto-Kaltmieten, d.h. Betriebskosten
wie Wasser, Abwasser, Grundsteuer, Stral3enreinigung, Schornsteinreinigung, Versi-
cherungen, Heizung usw. sowie die gesetzliche Mehrwertsteuer sind nicht enthalten.
Im Gewerberaummietrecht werden Ublicherweise mindestens die Kosten nach der Be-
triebskostenverordnung umgelegt.
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Die Gesamtflache einzelner Mietobjekte kann sich tiber mehrere Etagen eines Gebau-
des erstrecken, wobei die Raume der jeweiligen Etagen oft als selbststandige Einheit
gesehen werden kdnnen.

Bliromieten
Mittel Preisspanne*1 Anzahl Nutzflache
9
Innenstadtlage [€/m? [€/m?
Nutzfliche] Nutzfliche] [m?]
Elberfeld .
Barmen 6,50 4. bis 9,50 139 270

*! Die Preisspanne beinhaltet 85% der tatsichlichen Mieten.

Praxismieten

Mittel Preisspanne*1 Anzahl Nutzgéche
Innenstadtlage Nut[z€fllgi1<:he] Nut[zefllr';c:he] [m?]
Elberfeld 8,-- 5,-- bis 10,-- 65 145
Barmen 7,-- 5,-- bis 10,-- 20 187

*! Die Preisspanne beinhaltet 85% der tatsachlichen Mieten.

9.2 Einzelhandelsmieten

Der Gutachterausschuss erstellt und veroffentlicht seit 1986 Mietrichtwertkarten fur
Ladenrdume. Die Karten erfassen die Innenstadtbereiche von Elberfeld und Barmen
sowie die geschaftlichen Nebenzentren.

Im Herbst 2010 erfolgte eine erneute Befragung der Mieter und Vermieter der beiden
Wuppertaler Innenstddte Barmen und Elberfeld. Grundlage der Gesamtuntersuchung
waren Mieten aus Bestandsmietvertrdgen und aus Neuvermietungen der letzten Jah-
re. Die Ergebnisse sind in der Broschire ,,Mieten fiir Einzelhandelsflaichen 2011 in
Wuppertal“ zusammengefasst verédffentlicht (siehe auch Seite 60).

9.3 Mietiibersicht 2010 fiir Garagen und Stellplatze

Mittelwert Tatsachliche Stdabw. Anzahl

Spanne
[€] P [€]
[€]
Garage 43,-- 30,-- bis 60,-- +8,6 179
Tiefgaragenstellplatz : 30,-- bis 60,--
Oberirdischer Stellplatz 18,-- 10,-- bis 30,-- +7,0 26

“Im Jahr 2010 lagen Mieten aus nur 5 Standorten vor, wobei fur eine Lage rd. 50 Mie-
ten vorlagen, die gewichtet in die Auswertung eingeflossen sind. Aufgrund der insge-
samt geringen Anzahl wird kein Mittelwert veréffentlicht.
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9.4 Mietspiegel 2010 fiir nicht 6ffentlich geforderte Mietwohnungen

Der Mietspiegel 2010 fur nicht offentlich geférderte Mietwohnungen im Stadtgebiet
Wuppertal ist im Juli 2010 von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter an-
erkannt und vom Rat der Stadt beschlossen worden. Es handelt sich um einen qualifi-
Zierten Mietspiegel im Sinne des § 558 d Abs. 1 BGB.

Der Mietspiegel 2010 kann auf der Homepage der Stadt Wuppertal unter der Adresse
http://www.wuppertal.de (Volltextsuche: ,Mietspiegel“) sowie bei den beteiligten Inte-
ressenverbanden eingesehen werden.

Sie finden ihn als Anlage 1 am Ende dieser Broschiire.
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10. Sonstige Angaben

10.1 Produkte des Gutachterausschusses

Bodenrichtwertkarte 2010 (Atlas)
Auszug aus BORIS.NRW (DIN A4)

Grundstiicksmarktbericht (Broschire)
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden auf
schriftlichen Antrag an Sachverstandige zur Erstel-
lung von Gutachten erteilt, wenn die Einhaltung da-
tenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert
wird. Diese Daten kdnnen dann grundsticksbezo-
gen erteilt werden. Private Antragsteller koénnen
anonymisierte Auskinfte erhalten.

Verkehrswertgutachten

Verkehrswertgutachten tUber bebaute und unbebau-
te Grundstlcke sowie Rechten an Grundstiicken
werden gem. §193 (1) BauGB auf schriftlichen An-
trag erstellt. Dariiber hinaus kdnnen auch Gutachten
Uber Miet- und Pachtwerte erstellt werden.

Zur Antragstellung reicht ein formloser Antrag.
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Gebdihr

60,-- €
8,--€

52,--€

120,-- €
bis einschlieRlich 10 mitgeteil-
ter Vergleichswerte,

8,-- € fur jeden weiteren mit-
geteilten Vergleichswert

Verkehrswert bis 1.000.000,-- €
- 1.000,-- € Grundgebiihr
-zzgl. 2,0 v.T. des Wertes

- zzgl. 19 % USt.

Verkehrswert tber 1.000.000,-- €
- 2.000,-- € Grundgebhr

-zzgl. 1,0 v.T. des Wertes

-zzgl. 19 % USt.



Mieten flir Einzelhandelsflachen 2011 (Broschiire) 30,--€
Passantenfrequenzanalyse 2010 (Broschiire) 34,80 €

Die Gebuhren werden auf der Grundlage der Vermessungs- und Wertermittlungsge-
bihrenordnung (VermWertGebO NRW), Tarifstelle 7 erhoben.

Alle Produkte kdnnen im Geodatenzentrum des Ressorts Vermessung, Katasteramt

und Geodaten oder auch im Internet unter der Adresse www.wuppertal.de/gutachterausschuss
erworben werden.

10.2 Immobilien-Preis-Agent http://www.wuppertal.de/gutachterausschuss

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten kdnnen Sie schnell,
einfach und kostenfrei das Preisniveau fur ein freistehendes
Ein- und Zweifamilienhaus, eine Doppelhaushalfte, ein Rei-
henhaus oder eine Eigentumswohnung abschatzen. Der Immobilien-Preis-Agent ba-
siert auf Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch den Gutachterausschuss aus
der Kaufpreissammlung mit Hilfe statistischer Verfahren (Allgemeines lineares Modell -
Univariat) ermittelt wurden (siehe Seiten 21ff, 28ff und 42ff).

Der Immobilien-Preis-Agent dient der Ermittlung eines ungeféhren Preisniveaus und
soll dem Nutzer als Anhalt fUr eine grobe Einschatzung des Immobilienwertes dienen.
Das Ergebnis der Berechnung ersetzt kein Verkehrswertgutachten.

10.3 Auskunftssystem aller Gutachterausschiisse in NRW Wsplus
(@)

BORISplus.NRW

BORISplus.NRW wurde als Informationssystem fir Bodenrichtwerte und Grund-
stlicksmarktberichte fir ganz NRW eingerichtet. Mit mittlerweile durchschnittlich 1 Mio.
Zugriffen pro Monat ist BORIS eines der erfolgreichsten E-Government-Projekte des
Landes NRW. MaRgeblichen Anteil an der Entwicklung des Portals hat die Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse flr Grundstlickswerte in NRW
(AGVGA.NRW), ein seit 40 Jahren bestehender freiwilliger Zusammenschluss der
Gutachterausschusse.

Das Internetportal www.borisplus.de bietet nicht nur wie bisher Grundstiicksmarktbe-
richte und die 30.000 Bodenrichtwerte im Land, sondern in Form der Allgemeinen
Preisauskunft auch Preise fiur Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen. Damit
kénnen sich interessierte Biirger, aber auch Sachverstandige einen groben Uberblick
Uber den Markt verschaffen. Da sich das Auskunftssystem im Aufbau befindet, sind
noch nicht fur alle Gemeinden entsprechende Daten hinterlegt. Der Ausbau findet kon-
tinuierlich statt.
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Der Gutachterausschuss hat gemaR § 12 (1) und § 13(3) GAVO NRW am 22.03.2011
die in dem Grundstiicksmarktbericht enthaltenen erforderlichen Daten zur Wertermitt-
lung und Feststellungen zum Grundstiicksmarkt abgeleitet und beschlossen.

gez. Holger Wanzke gez. Ricarda Baltz
Vorsitzender Geschaftsflihrerin
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11. Anlagen

Mietspiegel Wuppertal 2010
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11.2 Sachwertmodell der AGVGA - NRW

Anlage | zum Sachwertmodell der AGVGA - NRW

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

Die Tabellenwerte der NHK 2000 sind dem Erlass des Bundesministeriums fir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau vom 01.12.2001 entnommen. Der
Regionalisierungsfaktor fir NRW ist um 1,06 gegentber den NHK 95 zu erhéhen.

Typ Ausstattung
Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben

1.01 580 660 760 1040
1.02 475 540 625 830
n - 1.03 595 670 750 975
1.11 625 720 865 1100

,-«'ﬁ“m
1.12 565 650 780 990
1.13 615 705 850 1075
1.21 690 780 940 1275

P

-l - 1.22 530 610 730 960
1.23 870 995 1175 1505
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Typ Ausstattung
Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben
1.31 670 765 920 1170
T
1.32 585 675 810 1025
1.33 695 800 960 1215
Kleingarage frei- 230 255
stehend

Beriicksichtigung der Gebédudebaujahrsklasse

Jahr
1900
1925
1946
1960
1970
1985
2000

Faktor
0,71
0,74
0,76
0,82
0,87
0,92
1,00

Liegt das tatsachliche oder ggf. das fiktive Baujahr zwischen den Jahreswerten, so ist
der Faktor durch lineare Interpolation zu berechnen.

Beriicksichtigung der Gebdudeart und Baunebenkosten

Gebaudeart

Freistehendes Einfamilienhaus

Freistehendes Zweifamilienhaus

Reihenendhaus

Reihenmittelhaus

Doppelhaushalfte

Garage
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1,00
1,05
0,98
0,96
0,98

Faktor

fiir die Stadt Wuppertal

Baunebenkosten

16 %
16 %
14 %
14 %
14 %
12 %




Anlage Il zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW
Ein- und Zweifamilienhduser

Ausstattungsstandard
Kostengruppe | einfach mittel gehoben stark gehoben Kos-
tenant
eil
Fassade Mauerwerk mit Putz | Warmedammputz, Verblendmauerwerk, | Naturstein 11 %
oder Fugenglattstrich | Warmedammver- Metallbekleidung,
und Anstrich bundsystem, Sicht- Vorhangfassade,
mauerwerk mit Fu- hoher Warmedamm-
genglattstrich, mittle- | standard
rer Warmedamm-
standard
Fenster Holz, Kunststoff, Rolladen, [ Aluminium, Raumhohe Ver- 14 %
Einfachverglasung Isolierverglasung Sprossenfenster, glasung, grofRRe
Sonnenschutzvor- Schiebeelemen-
richtung, Warme- te, elektr. Rolla-
schutzverglasung den, Schall-
schutzvergla-
sung
Dacher Betondachpfannen Betondachpfannen Tondachpfannen, groRe Anzahl 15 %
(untere Preisklasse), | (gehobene Preis- Schiefer, Metallein- | von Oberlichtern,
Bitumen-, Kunststoff- | klasse), mittlerer deckung, Dachaus- und
folienabdichtung Warmedammstan- hoher Warmedadmm- | Dachaufbauten
keine Warmdam- dard standard mit hohem
mung Schwierigkeits-
grad, Dachaus-
schnitte in Glas
Sanitar 1 Bad mit WC, 1 Bad mit Dusche 1-2 Bader mehrere groRzi- | 13 %
Installation auf Putz | und Badewanne, Gaste-WC gige Béader, tiw.
Gaste-WC, Installati- Bidet, Whirlpool,
on unter Putz Gaste-WC
Innenwand- [ Olfarbanstrich, Flie- | Fliesen (2,00 m) Fliesen raumhoch, Naturstein, 6 %
bekleidung sensockel groRformatige Flie- | aufwendige Ver-
der Nass- (1,50 m) sen legung
rdume
Bodenbeldge | Holzdielen, Nadelfilz, | Teppich, PVC, Flie- | Fliesen, Parkett, Naturstein, 8%
Linoleum, PVC (un- | sen, Linoleum (mitt- | Betonwerkstein aufwendige Ver-
tere Preisklasse) lere Preisklasse) Nassraume: legung
Nassraume: PVC, Nassraume: grof3formatige Flie- | Nassraume:
Fliesen Fliesen sen Naturstein
Innentiuren Fullungsturen, Kunststoff- bzw. Edelholzfurnierte massivere Aus- 11 %
Turblatter und Zar- Holzturblatter, Holz- | Turblatter, Glasturen, | fihrung, Ein-
gen gestrichen, zargen, Glastlraus- | Holzzargen bruchschutz
Stahlzargen schnitte
Heizung Einzelofen, elektr. Mehrraum- Zentralhei- Zentralheizung 15%
Speicherheizung, Warmluftkachelofen, | zung/Pumpenheizun | und Fu3boden-
Boiler fir Warmwas- | Zentralheizung mit g mit Flachheizkér- | heizung, Klima-
ser Radiatoren (Schwer- | pern oder Ful3bo- anlagen, Solar-
kraftheizung) denheizung, Warm- | anlagen
wasserbereitung
zentral
Elektroin- je Raum 1 Licht-aus- |je Raum 1-2 Licht- | je Raum mehrere aufwendige In- 7 %
stallation lass und 1-2 Steck- | auslasse und 2-3 Lichtauslasse und stallation,
dosen, Installation Steckdosen, Ins- Steckdosen, informa- | Sicherheitsein-
tiw. auf Putz tallation unter Putz tionstechnische richtungen

Anlagen
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Anlage lll zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebduden
a) Modernisierungsgrad

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Alter und
der Grad der im Haus durchgefiihrten Modernisierungen einschlieRlich durchgreifen-
der Instandsetzungen. Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades soll das nachfol-
gende Punktraster dienen. Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewer-
tungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MalRnahmen ergibt sich der Modernisie-
rungsgrad.

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

b) Modernisierungselemente mit Punktraster fiir typische Fille

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung 3
Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung
Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

Einbau von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Ful3bdden
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestatung

W W W NDNDNDDNDNDN

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

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

11 - 15 Punkte
16 - 22 Punkte

Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

c) Tabellen fiir die modifizierte Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer, dem Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fir Ge-
samtnutzungsdauern von 60 — 100 Jahren modifizierte Restnutzungsdauern angege-
ben. Um kontinuierliche Ubergange sowohl zwischen den Tabellen als auch innerhalb
der Tabellen zu erreichen, sind die Tabellenwerte nicht gerundet worden.

Die Rundung, die im Bewertungsfall nach sachverstandigem Ermessen auf 5 Jah-
re erfolgen sollte, bleibt dem Anwender liberlassen.

Die Tabellenwerte entspringen, wie auch die Alterswertminderungstabellen von ROSS,
einem theoretischen Modellansatz. Das Modell geht davon aus, dass die Restnut-
zungsdauer ab einem Gebaudealter von 30 Jahren, abgestuft nach dem Grad der Mo-
dernisierung, gegeniiber dem Betrag Gesamtnutzungsdauer ./. Alter auf maximal 50
Jahre gestreckt wird. Fir die Streckung ist eine Kreisbogenfunktion unterstellt.
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren
Modernisierungsgrad

0-1 Punkt | 2-5 Punkte | 6-10 Punkte | 11-15 Punkte | 16-20 Punkte

Gebéudealter 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 muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren

Modernisierungsgrad
0-1 Punkt | 2-5Punkte | 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 muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modernisierungsgrad

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 muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
Modernisierungsgrad

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 muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
Modernisierungsgrad

0-1 Punkt | 2-5 Punkte | 6-10 Punkte | 11-15 Punkte | 16-20 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)
= 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 muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen
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Anlage IV zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Orientierungswerte zur Beriicksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitz-
boden bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern

a) Drempel

Die Bruttogrundflache nach DIN 277 wird unabhangig von der Hohe der Geschosse
eines Gebaudes und vom Vorhandensein eines Drempel ermittelt. Aufgrund von Ver-
gleichsrechnungen und der Erfahrungen bei der Anwendung der NHK95 ist davon
auszugehen, dass die Ansatze €/m’ BGF der Gebaudetypen 1.01, 1.11, 1.21 und 1.31
das Vorhandensein eines Drempel voraussetzen. Im Falle eines fehlenden Drempel
ergeben Modellrechnungen Abschlage, die sich nach den Merkmalen Trauflange, Gie-
belbreite und Ausstattung wie folgt differenzieren lassen:

T Abschlag auf den Ansatz Abschlag auf den Ansatz
yp €/m” BGF in [%)] €/m” BGF in [%]

12 m Trauflange
14 m Giebelbreite
gehobene Ausstattung

6 m Trauflange
10 m Giebelbreite
einfache Ausstattung

1.1 1,5 4
1.31 2 5
1.01 2,5 5,5
1.21 3 7

b) ausgebauter Spitzboden

Die Berechnungsvorschriften der DIN 277 fir die Bruttogrundflache enthalten keine
Hinwiese, wie ein ausgebauter Spitzboden zu beriicksichtigen ist. Dies gilt ebenso fir
den Runderlass vom 01.08.1997 zur Einfihrung der NHK95 in die Wertermittlungs-
richtlinien.

Modellrechnungen in Verbindung mit einer Kostenkalkulation zeigen, dass sich ein
ausgebauter Spitzboden wie folgt auf die Normalherstellungskosten auswirkt:

T Zuschlag auf den Ansatz Zuschlag auf den Ansatz
YP &m?® BGFin [%] €/m? BGF in [%]
Modellrechnung fiir ein Ge- Modellrechnung fiir ein Gebiude
baude mit
e 12 m Trauflange mit

e 14 m Giebelbreite
e ohne Drempel
[ )

e 6 m Trauflange
gehobene Ausstattung e 10 m Giebelbreite
e mit Drempel
e einfache Ausstattung
1.1 5 9
1.31 6 11,5
1.01 7,5 13
1.21 9 16,5
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