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1. Wesentliche Aussagen tdber den Immobilienmarkt 2012

Im Jahr 2012 zeichnete sich der Wuppertaler Immobilienmarkt durch Kontinuitat aus.
Entgegen der Entwicklung in der Rheinschiene und anderen Grof3stadten in Deutsch-
land sind bisher keine spurbaren Preissteigerungen bei Kaufen und Mieten zu be-
obachten. Weiterhin gesucht in Wuppertal sind attraktive Immobilen fiir die Eigennut-
zung, deren Angebot nimmt eher ab. Renditeobjekte halten weiterhin eine hohe Ver-
zinsung, wobei die Mieten konstant geblieben sind. Deutliche Preissteigerungen sind
nur bei unbebauten Grundstiicken fur den Eigenheimbau in guten Lagen zu verzeich-
nen, alle anderen Teilmarkte bleiben stabil.

Umsaétze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2012 gab es in Wuppertal 3.381 Kauffélle Uber bebaute und unbebaute
Grundstiicke mit einem Geldumsatz von 482 Mio. € und einem Flachenumsatz von 186
ha. Die Zahl der Kaufvertrage ist damit gegentiber 2011 um ca. 9% zuriickgegangen.
Im Vergleich mit den Vorjahren liegt die Anzahl der Kauffalle jedoch auf einem kon-
stanten Niveau. In den Jahren zwischen 2006 und 2010 lag die Anzahl jeweils zwischen
3.300 und 3.500 Kaufféllen.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kaufvertrdge tber unbebaute Grundstiicke ist um 23% auf 211 zu-
rickgegangen. 61 Kaufvertrdge betrafen baureife Grundstiicke fir den individuellen
Wohnungsbau.

In diesem Teilmarkt sind die Kaufpreise konstant geblieben. Ein unbebautes
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick kostete im Jahr 2012 durchschnittlich 115.000 €. Die
durchschnittliche GrundstiicksgréR3e lag bei ca. 520 m2.

9 Kaufvertrage betrafen Baugrundgrundstiicken des Geschosswohnungsbaus. Die
Preise entsprechen im Wesentlichen den jeweiligen Bodenrichtwerten.

Bei Baugrundsticken fir klassisches Gewerbe zeigten sich im Berichtsjahr keine
Preisveranderungen.

Grundsticksmarktbericht 2013 5



Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Wuppertal

Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2012 wurden in der Kaufpreissammlung 611 Kaufvertrdge von Grundstiicken,
die mit Ein- oder Zweifamilienhdusern bebaut sind, registriert. Dies ist ein Rlickgang von
84 Vertragen.

Ein neues Reihenhaus kostete im Jahr 2012 im Durchschnitt 250.000 €; fir eine Neu-
bau-Doppelhaushalfte wurden im Durchschnitt 265.000 € gezahlt.

Neben 20 Kaufvertragen von Neubau-Reihenhdusern im Einzel-Eigentum wurden auch
noch 42 Kaufvertrage von Reihenhdusern im Wohnungseigentum registriert. Diese
Kaufpreise wurden gesondert ausgewertet. Die Kaufpreise liegen zwischen 130.000,-- €
und 280.000,-- €, im Durchschnitt 170.000,-- €.

Die Preise von gebrauchten freistehenden Einfamilienhdusern und von gebrauchten
Reihenhdusern sind im Durchschnitt um 2% gestiegen. Die Preise von gebrauchten
Doppelhaushélften sind konstant geblieben.

Insgesamt wurden 409 Kauffalle mit Grundstiicken, die mit Mehrfamilienhausern bebaut
sind, registriert. Dies sind 10 Kauffalle mehr als im Vorjahr. Die Kaufpreise sind im
GroR3en und Ganzen konstant geblieben.

Der Umsatz der Grundstlicke mit gewerblich genutzten Gebauden ist im Vergleich zum
Vorjahr deutlich rucklaufig. Aufgrund der Verschiedenartigkeit der gewerblich genutzten
Gebéude und fehlender detaillierter Angaben konnten weitergehende Analysen in
diesem Teilmarkt nicht vorgenommen werden.

Wohnungseigentum

Im Jahr 2012 wurden im Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum 1.992 Kauffalle regis-
triert. Davon betrafen 1.719 Kauffalle das Wohnungseigentum und 273 Kauffélle das
Teileigentum.

Die Anzahl der Kauffalle ist gegenltber dem Vorjahr insgesamt um rd. 8% zurlickge-
gangen.

Die Kaufpreise sind bei den Neubau-Eigentumswohnungen um 5% gestiegen. Im
Durchschnitt kostete eine Neubau-Eigentumswohnung 2.390,-- €/m? Wohnflache, die
durchschnittliche Grof3e dieser Eigentumswohnung lag bei 104 mz2.

Die Kaufpreise der gebrauchten Eigentumswohnungen sind im Durchschnitt gleich ge-
blieben.

Gesucht werden insbesondere grof3e Eigentumswohnungen neueren Baujahres. Da
das Angebot hier sehr knapp ist, sind diese im Wert leicht gestiegen. Preisriickgange
haben dagegen kleine Eigentumswohnungen zu verzeichnen, die alter als 30 Jahre
sind.
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2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

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

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht soll helfen, den Wuppertaler Immobilienmarkt
bzw. seine Teilmérkte fir Bewertungssachverstandige und andere Stellen, die auf
Kenntnisse Uber den Grundsticksmarkt angewiesen sind, als auch fir den interes-
sierten Burger verstandlich zu machen. Die nachfolgenden Informationen bieten dem
Leser eine allgemeine Marktorientierung.

Die im Bericht aufgefihrten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Jahr 2012
fur das Gebiet der Stadt Wuppertal abgeschlossenen und in der Geschéftsstelle regis-
trierten Kaufvertragen, die nach mathematisch-statistischen Gesichtspunkten ausge-
wertet wurden. Dabei kann die Beschreibung des Wuppertaler Grundstiicksmarktes
zwangslaufig nur verallgemeinert und das Marktverhalten fur die einzelnen Teilmérkte
nur generalisiert dargestellt werden. Die aufgefihrten Einzelwerte ersetzen somit nicht
die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes. Diese kann gemaR
§ 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 Geschéftsstelle
zur Erfullung 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 kdnnen ano-
nymisierte Auskiinfte erhalten.
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3. Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschusse fir Grundstickswerte sind in Deutschland auf der Grundlage
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die bis dahin gel-
tenden Preisvorschriften flir den Verkehr mit Grundstiicken (Preis-Stoppverordnung von
1936) wurden damit aufgehoben und der Grundstiicksmarkt auf eine neue marktwirt-
schaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick in die Einflisse auf
das Preisverhalten und die Werte von Immobilien zu geben, hat der Gesetzgeber die
neutrale Institution der Gutachterausschiisse geschaffen. lhre Aufgabe ist es, unab-
hangig und kompetent Markttransparenz zu schaffen.

Grundsatzlich existieren heute Gutachterausschisse in den kreisfreien Stadten, den
Kreisen und den grol3en kreisangehdrigen Stadten. Insgesamt sind dies derzeit 77
Gutachterausschisse in NRW.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein
neutrales, von der jeweiligen Behorde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdrung
der Gebietskorperschaft fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sind Uberwiegend
Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bauingenieur-, Bank- und Vermes-
sungswesen, Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie Sachverstandige fir
spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

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

3.1 Aufgaben der Gutachterausschisse

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das BauGB, die Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 und die Gutachter-
ausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) in der Fassung vom 10. Ja-
nuar 2006 mafgeblich.
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Zu den wesentlichen Aufgaben der értlichen Gutachterausschiisse gehéren:

e Fllhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

¢ Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Erstellung eines Grundstiicksmarktberichtes

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

e Erstellung von Gutachten tber die H6he der Entschadigung fir den Rechtsverlust
(Enteignung) und uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile

e Erstellung von Gutachten Gber Miet- und Pachtwerte

e Erstellung von Mietwertlibersichten

¢ Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

e Erstellung von Auswertungen aus der Kaufpreissammiung

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

e Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden 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 Fuhrung des Immobilien-Informationssystems BORISplus.NRW

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

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

3.2 Aufgaben der Geschéftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Téatigkeiten bedienen sich die Gutachteraus-
schiisse ihrer Geschéftsstellen (§ 192(4) BauGB). Diese sind jeweils bei den kommu-
nalen Behorden eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.
Die Geschéaftsstelle unterliegt fachlich der ausschliel3lichen Weisung des Gutachter-
ausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung
einer Kaufpreissammlung und ergdnzenden Datensammlungen. Die Daten dieser
Kaufpreissammlung stammen aus notariell beurkundeten Kaufvertragen. Notare und
andere Stellen sind gemaf § 195(1) BauGB verpflichtet, jeden Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt oder auch im Wege
eines Tausches zu Ubertragen, als Abschrift dem Gutachterausschuss zur Verfiigung zu
stellen. Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle ausgewertet, um notwendige
preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt und in die Kaufpreissammlung eingegeben.
Diese Daten dienen sowohl als Grundlage fur weiter reichende Auswertungen ent-
sprechend der ImmoWertV als auch als Grundlage bei der Ermittlung von Grund-
stlickswerten.

Weitere Aufgaben sind:

¢ Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

¢ Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszins-
satze, Sachwert- und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Eigentums-
wohnungen

¢ Analyse des Grundstiicksmarktes

e Erteilung von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

e Erteilung von Auskinften Gber Bodenrichtwerte

¢ Vorbereitung von Gutachten fur den Gutachterausschuss

Grundsticksmarktbericht 2013 9
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3.3 Zusammensetzung des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte in der Stadt Wup-
pertal angehdrenden Mitglieder betragt zurzeit 22.

Dies sind:

Vorsitzender:
e Dipl.-Ing. Holger Wanzke

Stellvertretende Vorsitzende:
¢ Dipl.-Ing. Ricarda Baltz
e Immobilienfachwirt Dipl.-Ing. Detlef Starck

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
e Sparkassenbetriebswirt Harald Kubler

¢ Dipl.-Ing. Michael Uhlmann

¢ Dipl.-Ing. Michael Zwirnmann

Ehrenamtliche Gutachter:

¢ Rechtsanwaltin Andrea Kdrner

¢ Dipl.-Ing. Petra Kiichenthal-Mdéller

¢ Dipl.-Ing. Angela Lange

¢ Immobilienfachwirt Gereon Leuz

e Architekt Dipl.-Ing. Wolfgang Mattern

e MRICS Frank Muller

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

¢ Dipl.-Kaufmann Ulrich Renner

¢ Dipl.-Ing. Heinz Peter Rohrig

e Architekt Dipl.-Ing. Wolf-Ekhard Schéfer
e Dr.-Ing. Kathrina Voélkner

e Immobilienkaufmann Stephan Vollmer

e Sparkassenbetriebswirt Frank Zolzer

Nur fur Ermittlung der Bodenrichtwerte:

e Steueramtmann Thomas Mollenkamp
¢ Regierungsratin Sabrina Leichter
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2012

Das Datenmaterial der nachfolgenden statistischen Auswertungen des Wuppertaler
Grundstiicksmarktes besteht aus allen Grundstiickskaufvertragen des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs, die zwischen dem 01.01.2012 und dem 31.12.2012 notariell ab-
geschlossen und bis Ende Januar 2013 der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
zugeleitet worden sind. Kaufpreise, die augenscheinlich durch personliche oder un-
gewohnliche Verhdltnisse beeinflusst worden sind oder Eigentumséanderungen durch
Zwangsversteigerungszuschlag und Umlegungsbeschluss werden nur in den Umsatz-
statistiken bzw. den allgemeinen Marktdaten des jeweiligen Teilmarktes bertcksichtigt.
Grundstucksubertragungen, die im Zusammenhang mit Firmen- oder Betriebsverkau-
fen, Anderungen von Rechtsformen oder anderen handelsrechtlichen Transaktionen
erfolgen, werden in dem Grundstiicksmarktbericht nicht berticksichtigt.

Bei den in Kapitel 4.1 bis 4.4 aufgefihrten Werten handelt es sich um vorlaufige Er-
gebnisse, die in spateren Veroffentlichungen korrigiert sein konnen, da Kaufvertrage oft
nach Redaktionsschluss nachgereicht werden.

Der Gesamtmarkt wird in folgende Teilmarkte eingeteilt:
e Unbebaute Grundstiicke
e Bebaute Grundstuicke
¢ Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt “Unbebaute Grundstiicke® umfasst alle nicht bebauten Grundstiicke in
unterschiedlichen Entwicklungsstufen sowie bebaute Grundstiicke, von denen fest-
steht, dass sie kurzfristig fur eine Neubebauung freigelegt werden.

Der Teilmarkt “Bebaute Grundstiicke“ umfasst alle Kauffalle tber Ein- und Zweifamilien-
hauser, Mehrfamilienhduser, Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftshduser, Gewerbe- und
Industrieobjekte und sonstige bebaute Objekte, die nicht in Wohnungs- und Teileigen-
tum aufgeteilt sind.

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

Grundsticksmarktbericht 2013 11
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4.1 Anzahl der Kauffalle

Im Jahr 2012 wurden der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 2.721
Grundstiickskaufvertrage und 295 Zwangsversteigerungszuschlage zugeleitet. Da teil-
weise mehrere Objekte (Kauffélle) in einem Kaufvertrag enthalten sind, betrégt die
Anzahl der Kauffalle 3.381. Im Vergleich zu 2011 ist die Zahl der Gesamtkauffalle damit
um rd. 9% gefallen.

Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffalle

4000

Anzahl der Kauffalle

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Umsatzentwicklung in den Teilmarkten

2250 -
2000

25:IH|H|H|H|H|H|H|H‘H|H

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Anzahl der Kauffélle

B Wohnungs- und Teileigentum Normaleigentum

4.2 Flachenumsatz
Der Gesamtflachenumsatz ist im Jahr 2012 im Vergleich zum Vorjahr um rd. 14% ge-

fallen und betragt 185,8 ha. Im Flachenumsatz sind die anteiligen Grundsttcksflachen
der Kauffélle des Wohnungs- und Teileigentums nicht enthalten.
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4.3 Geldumsatz

Der Gesamtgeldumsatz ist im Jahr 2012 um 19 % gefallen und betragt rd. 482 Mio. €.
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4.4 Umsatzentwicklungen

In der folgenden Ubersicht sind die Umsétze des Jahres 2012 den Umsétzen des Vor-
jahres gegentbergestellt.

Jahr Teilmarkt Kauffalle Geld Flache
Anzahl Anteil Mio. € Anteil ha Anteil
2011 Unbebaute
Grundstiicke 274 7.4% 35,9 6,0% 80,0 36,9%
Bebaute

Grundstiicke 1264 34,2% 403,8 67,6%  136,7 63,1%
Wohnungs- u. . .

Teileigentum 2163 58,4% 157,3 26,3% entfallt  entfallt
insgesamt 3701 100 % 597,1 100 %  216,7 100 %

2012 Unbebaute
Grundstiicke 211 6,2 % 23,8 4,9% 56,1 30,2 %

Bebaute
Grundstiicke 1178 34,8 % 318,5 66,0% 129,7 69,8 %

Wohnungs- u. . .
Teileigentum 1992 58,9 % 140,1 29,0% entfallt  entfallt

insgesamt 3381 100 % 482.4 100% 185,8 100 %
Verande- Unbebaute

rungen Grundstiicke -63 -23,0% -12,2 -33,8% -23,9 -29,9%
2011/2012 Bebaute
Grundstiicke ‘86 ‘6,8 % '85,3 ‘21,1% '7,0 '5,1%
Wohnungs- u. . .
insgesamt -320 -8,6 % -114,7  -19,2% -30,9 -14,3%

Gewinne/ Verluste

10% -

5%
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4.5 Zwangsversteigerungen
Im Jahr 2012 wurden dem Gutachterausschuss 295 Zwangsversteigerungsbeschliisse

durch das Amtsgericht Wuppertal zugeleitet. Das sind 8,7 % aller Kauffalle mit einem
Gesamtumsatz von 16,1 Mio. € (3,3 % des Gesamtgeldumsatzes).

Anzahl Zwangsversteigerungen

2008 2009 2010 2011 2012
Unbebaute Grundstiicke 3 6 -—- 3
Bebaute Grundstiicke 68 54 48 52 48
Wohnungseigentum 134 173 179 219 216
Teileigentum 6 19 29 12 28
Summe 211 246 262 283 295

Grundlage der folgenden Grafik sind alle 295 Zwangsversteigerungen in 2012. Die
Grafik stellt die prozentuale Verteilung der Zwangsversteigerungszuschlage dar.

20
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bis10 11- 21- 31- 41- 51- 61- 71- 81- 91- 101- 111- 121- Uber
20 30 40 50 60 70O 80 90 100 110 120 130 131

Verhéltnis Zwangsversteigerungszuschlag / Verkehrswert [%)]
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5. Unbebaute Grundstiucke

5.1 Allgemeine Marktdaten
Der Teilmarkt "Unbebaute Grundstiicke” wird in folgende Kategorien gegliedert:

Individueller Wohnungsbau

Geschosswohnungsbau

Gewerbliche Bauflachen

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

In der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden ins-
gesamt 211 Kauffalle Uber unbebaute Grundstiicke erfasst, die im Jahr 2012 abge-
schlossen wurden. Die Anzahl ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 23 % gefallen.

Grundstiicksart Anzahl Flachen- Geldumsatz
umsatz
Vorjahre [ha] [Mio. €]
Individueller Wohnungsbau 61 4,7 7,7
2011 75 5,9 10,6
2010 90 5,5 10,1
Geschosswohnungsbau 9 15 3,3
2011 17 2,4 4,2
2010 9 1,2 2,1
Gewerbliche Bauflachen 13 8,5 6,6
2011 31 12,4 9,9
2010 12 6,7 70
Land- und forstwirtschaftlich 31 21,2 0,4
genutzte Flachen 2011 30 43,7 1,0
2010 27 64,6 1,2
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Werdendes Bauland 10 4.8 3,9
2011 10 7,8 7.3
2010 3 1,4 0,3
Sonstige unbebaute Grund- 87 15,3 1,9
stiicke 2011 110 7.4 2,8
2010 101 10,0 1,4

Informationen zu Bodenrichtwerten finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte*.

5.2 Individueller Wohnungsbau

Bei Flachen des individuellen Wohnungsbaus handelt es sich um voll erschlossene
Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach
den individuellen Vorstellungen des Bauherrn / Bautragers mit freistehenden Ein- oder
Zweifamilienhausern, Doppelhaushélften oder Reihenhausern bebaut werden kénnen.

Von insgesamt 61 Kaufvertragen konnten 56 Kaufvertrage (2011: 75) fur eine differen-
Zierte Auswertung herangezogen werden. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei 220,--
€/m? Grundsticksflache fir ein rd. 520 m2 gro3es Grundstlick. Die Kaufpreise lagen in
einer Preisspanne zwischen 110,-- €/m? und 330,-- €/m? Grundstiicksflache.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte und Uber die Bodenricht-
werte fUr den individuellen Wohnungsbau finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.

5.3 Geschosswohnungsbau

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

Von den insgesamt 9 Kaufvertragen konnten 6 Kaufvertrage (2011: 12) fur eine diffe-
renzierte Auswertung herangezogen werden. Die Kaufpreise lagen in einer Preisspanne
zwischen 190,-- €/m? und 270,-- €/m? Grundstlicksflache.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte und tber die Bodenricht-
werte fur den Geschosswohnungsbau finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

5.4.1 Gewerbe- und Industrieflachen

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

Im Jahr 2012 standen 7 Vertrdge (2011: 14) Uber derartige Grundstiicke fiir diese
Auswertung zur Verfligung.

Die Mittelbildung aus diesen Kaufpreisen ergab unter Beriicksichtigung der Erschlie-
Rungskosten einen Bodenpreis von 55,-- €/m? Grundstucksflache (2011: 60,-- €/m32).
Die Preisspanne lag zwischen 40,-- €/m? und 72,-- €/m? Grundstiicksflache.

Informationen Uber die Verédnderungen der Bodenrichtwerte und tber die Bodenricht-
werte fur gewerbliche Bauflachen finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte*.

5.4.2 Gewerbe-/Handelsflachen — , Tertidre Nutzung“

Bei Gewerbe- / Handelsflachen mit tertidrer Nutzung handelt es sich um voll erschlos-

sene, baureife gewerbliche Grundsticke, die einer Uberwiegend ,héherwertigen ge-
werblichen® (tertidren) Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch sind z.B. Grundstticke
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in Gebieten mit nahezu ausschlie3licher Buro- oder Handelsnutzung. Biro- oder Ge-
schaftsgrundsticke sowie Grundstiicke fur den grof3flachigen Einzelhandel gehdéren
ebenfalls dazu.

Im Jahr 2012 standen insgesamt 6 Vertrage tber derartige Grundstiicke zur Auswer-
tung zur verfigung.

Die Preise lagen in einer Spanne zwischen 105,-- €/m? und 242,-- €/m? Grundsticks-
flache.

Informationen Uber die Bodenrichtwerte fir gewerbliche Bauflachen finden Sie in Kapitel
8 ,Bodenrichtwerte®.

5.5 Werdendes Bauland

Nach 85(2) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind unter dem Begriff
Bauerwartungsland Flachen zu verstehen, die nach ihren weiteren Grundstiicks-
merkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadte-
baulichen Entwicklung des Gebietes eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tat-
sachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich ins-
besondere auf eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes griinden.

Nach 85(3) ImmoWertV sind unter dem Begriff Rohbauland Flachen zu verstehen, die
nach den 88 30, 33 und 34 des BauGB fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRRe fur
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fir das einzelne Grundstlick bis zur endgultigen Baureife ist je nach
Entwicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein kon-
kreter Wert fur Bauerwartungsland und Rohbauland abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fur werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen
"Reife” des Grundstlicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in
einer grol3en Preisspanne. Aufgrund der geringen Anzahl der vorliegenden Kaufver-
trage Uber derartige Flachen in den letzten Jahren werden in den folgenden Spannen
auch die Kauffalle aus zuriickliegenden Jahren beriicksichtigt.

Im Jahr 2012 wurden 4 Kaufvertrage Uber Bauerwartungsland in der Kaufpreis-
sammlung registriert. Der Preis flur Bauerwartungsland lag in den letzten Jahren Uber-
wiegend in einer Preisspanne zwischen 10 % und 40 % des vergleichbaren Bo-
denwertes fur beitragsfreies Bauland.

Im Jahr 2012 sind 6 Kaufvertrage Uber Rohbauland in der Geschéftsstelle eingegan-
gen. In den letzten Jahren lagen die Kaufpreise Uberwiegend in einer Preisspanne
zwischen 40 % bis 90 % des vergleichbaren Bodenwertes flr beitragsfreies
Bauland.

5.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Arrondierungsflachen zu Bauland

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grund-
stlicks um eine nicht selbststandig bebaubare Teilflache bezeichnet. Der Zuschnitt oder
die Lage dieser Flache ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur flr einen bestimmten
Personenkreis interessant ist, um entweder die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grund-
stiicks zu erhdéhen oder den bisher unglinstigen Verlauf einer Grundstiicksgrenze zu
begradigen. In der Fachliteratur wird der Begriff der Arrondierungsflache haufig als
Sammelbezeichnung verwendet. Eine weitergehende Differenzierung solcher Flachen
ist dort nicht zu finden.
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Die Kauffélle tber Arrondierungsflachen aus den Jahren 2007 bis 2012 wurden einer
weitergehenden Untersuchung unterzogen.
Danach lassen sich die Kauffalle in zwei Hauptgruppen einteilen:

e Baulandteilflachen
Unter Baulandteilflachen werden Flachen verstanden, die
- eine héhere oder sinnvolle bauliche Nutzung ermdéglichen
- einen Uberbau bereinigen
- als Garagen- oder Stellplatzflache genutzt werden kdnnen.

¢ Nicht erforderliche Freiflachen
In diese Gruppe fallen Flachen, die nicht bebaut werden kénnen, sondern zur an-
derweitigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundsttickes erworben werden, z.B.
Flachen im hinteren Bereich eines Grundstiickes, die als Gartenland genutzt werden
kénnen. Reine Gartenlandflachen, die nicht unmittelbar an die Baulandflache an-
grenzen und eigenstandig nutzbar sind, fallen in die Kategorie ,beglinstigtes Agrar-
land” (Seite 19).

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

In der folgenden Tabelle werden sowohl der Durchschnittswert als auch eine Spanne
jeweils in % vom mal3geblichen Bodenrichtwert fur die unterschiedlichen Kategorien
von Arrondierungsflachen angegeben.

Da statistisch gesicherte Aussagen Uber Mittelwerte aufgrund der geringen Anzahl von
Kauffallen nicht méglich waren, wurden neben den Kauffallen des Jahres 2012 auch die
aus den Jahren 2007 bis 2011 beriicksichtigt. Die angegebene Spanne ergibt sich aus
dem errechneten Durchschnittswert plus/minus der einfachen Standardabweichung, d. h.
die Spanne schlief3t 2/3 aller Kauffalle ein.

Arrondierungsflachen

Hauptgruppe Kategorie Preisspanne Durchschnittswert Anzahl
vom maf3geb- vom mafRgeb- der
lichen Boden- lichen Boden- Kauffélle

richtwert richtwert
[%] [%]
Baulandteil- Flachen, die eine héhere
flachen oder sinnvolle bauliche 50 - 110 75 45

Nutzung ermoglichen

Uberbaubereinigung 65 - 135 100 4
G"aragen— und Stellplatz- 30 - 90 60 39
flachen

Nicht erforderli-  Flachen im hinteren

che Freiflachen  Grundstiicksbereich, wie 5-35 20 167
Gartenland u. a.

5.7 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.

Fur das Jahr 2012 konnten von insgesamt 31 Vertrdgen 16 Kaufvertrage tber land- und

forstwirtschaftliche Flachen vertieft ausgewertet werden. 6 Kaufvertrdge betrafen
landwirtschaftliche und 10 Kaufvertrage forstwirtschaftliche Flachen.
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Die verbleibenden 15 Kaufvertrage eignen sich aufgrund ihrer Lage oder Funktion auch
fur auBerlandwirtschaftliche oder aufRerforstwirtschaftliche Nutzungen. In der nach-
stehenden Zusammenstellung wurden sie als beglinstigtes Agrarland bezeichnet.
Darunter fallen z.B. Flachen fir private Grinflachen- oder Freizeitnutzung.

Gesicherte Aussagen Uber Mittelwerte sind aufgrund der wenigen Kaufvertrage nicht
maoglich, so dass in der folgenden Aufstellung die 2/3-Spannen der gezahlten Kauf-
preise unter Berucksichtigung der Kaufpreise der vergangenen Jahre angegeben
werden.

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Grundstiickskategorie Preisspanne
[€/m?]

Landwirtschaftliche Flachen 0,50 bis 4,50

Forstwirtschaftliche Flachen .

(incl. Aufwuchs) 0,50 bis 3,--

Beglinstigtes Agrarland 5,-- bis 30,--

Informationen Uber die Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen finden
Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.
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6. Bebaute Grundsticke

20

6.1 Allgemeine Marktdaten

Kaufvertrage tUber bebaute Grundstiicke, die nicht in Wohnungs- oder Teileigentum
aufgeteilt sind, werden dem Teilmarkt "Bebaute Grundstiicke” zugerechnet.

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden im Jahr 2012 insgesamt 1178
Kauffalle Uber bebaute Grundstiicke zugeleitet. Diese Zahl ist im Vergleich zum Vorjahr
(1264) um 7% zuriickgegangen.

Die Kauffalle kbnnen weiter unterteilt werden in

2010 2011 2012
. . Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
Grundstiicke mit [Mio. €] [Mio. €] [Mio. €]

Ein- und Zweifamilienh&ausern 673 140,2 695 149,0 611 133,5

Dreifamilienhdusern 42 9,5 41 9,4 42 10,6
Mehrfamilienhausern 333 84,1 399 134,3 409 119,8
Buro-, Verwaltungs-

und Geschéaftshausern 39 129,9 50 65,3 42 40,8
Gewerbe- und Industrieobjekten 52 15,0 54 41,4 44 8,8
Sonstigen Gebauden 26 51 25 4.4 30 5,0
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6.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Im Jahr 2012 wurden insgesamt 611 Kauffalle Gber Grundstiicke, die mit einem Ein-
oder Zweifamilienhaus bebaut sind, in der Geschéftsstelle registriert. Dies ist gegenliber
dem Vorjahr (695 Falle) ein Rickgang um rd. 12%.

Fur die weitere statistische Auswertung wurden diese Kaufvertrage unterschieden in:

2010 2011 2012
Grundstiicke mit Anzahl tJ’\/rIT;;ag Anzahl l[JMr?j-ag Anzahl tJMn;;ag
Freistehenden Ein-/
Zweifamilienhdusern 313 69,1 319 74,0 275 66,5
Doppelhaushalften 150 32,9 171 37,9 127 26,7
Reihenhausern 210 38,2 205 37,2 209 40,3

6.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

6.2.1.1 Durchschnittspreise

Insgesamt standen 275 Kauffélle tber freistehende Ein-/Zweifamilienhauser zur Ver-
fagung.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Gesamtkaufpreise auf verschiedene
Kaufpreisklassen.
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Anzahl der Kauffalle

Von den 275 Kauffallen standen nur 91 Kauffalle zur Verfigung, Uber die die Wohn-
flache und das Baujahr bekannt waren.

Bei den freistehenden Ein- oder Zweifamilienhdusern handelt es sich um eine Gebau-
deart, bei der es aufgrund der unterschiedlichen Baustile und GebaudegréfRen sehr
unterschiedliche Haustypen gibt (bergisches Fachwerkhaus, Grinderzeitvilla). Die
nachfolgende Tabelle enthalt daher Kaufpreisspannen und die Merkmale der Da-
tenmenge, aus denen die Preisspannen ermittelt wurden.

Die Kaufpreise verstehen sich inklusive Bodenwert, jedoch ohne Garagen (auf3er im
Haus befindlich). Die Grundstiicke befanden sich in mittlerer Wohnlage, die Gebaude
hatten einen dem Alter entsprechenden normalen baulichen Zustand. Gebaude mit
offensichtlich hohem Sanierungsstau wurden nicht beriicksichtigt.
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Jahr Baujahr Gesamtkaufpreis Grundstucksflache Wohnflache Anzahl der
Kauffalle
[€1 [m?2] [m?]

2012 \eubau 265.000 - 315.000 325-635 165 - 185 5*
1975-2011  175.000 - 640.000 335 - 2.200 100 - 460 24
1950-1974 140.000 - 540.000 235-2.325 80 - 250 46
1920-1949  150.000 - 430.000 385 - 1.590 90 - 350 9
bis 1919 185.000 - 270.000 670 - 1.115 90 - 250 7

= Bergisches Plateau, keine Unterkellerung

Fir das Auswertejahr 2012 standen auch 11 Kaufpreise uber freistehende Ein-/Zweifa-
milienhauser der Baujahresgruppe 1950-1995 fiir gute Wohnlagen zur Verfligung, fur
die die Wohnflache bekannt ist. Die tatsachliche Preisspanne bewegte sich zwischen
250.000,-- € und 590.000,-- € (Wohnflache 160 m2 bis 370 m2, Grundstucksflache 730
m?2 bis 1.500 m2).

6.2.1.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus den
Jahren 2008 bis 2012 herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe
eines speziellen Auswerteverfahrens, der multiplen Regressionsanalyse. Die Analyse
ergab, dass die Merkmale Lage (Bodenrichtwert), Grundstiicksflache und Wohnflache
einen signifikanten Einfluss auf den Kaufpreis haben.

Kauffalle mit Extremwerten in den Variablen Grundstiicks-, Wohnflache und Kaufpreis
pro m2Wohnflache wurden fir die Auswertung ausgeschlossen. Auch Kaufvertrage, bei
denen ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse vorlagen, wurden nicht berlck-
sichtigt.

FUr das gerechnete univariate Modell ergibt sich ein R2 von 0,44. Das heif3t, dass rd. 44 %
der Varianz des Vergleichsfaktors durch die bertcksichtigten EinflussgroRen erklart
werden kann. Die Uber dieses univariate Modell ermittelten Vergleichsfaktoren kénnen
daher nur einen Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls besonders
zu berlcksichtigen.

Fur die Auswertung standen somit insgesamt 255 Kauffalle mit folgenden Merkmalen
zur Verfugung:

Merkmal Bereich Erlauterung
Kaufzeitpunkt (Jahr) 2008 bis 2012

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

Grundstucksflache 150 m2 bis 1 500 m? bestehend aus dem Haus-
grundstiick, den Garagen- und
Stellplatzflachen mit eventuell
vorhandenen Anteilen an Gara-
genvorhof- und Verkehrsflachen

Gebaudealter 2 bis 60 Jahre

Gebéudeausstattung  mit Heizung, Bad und WC  weniger als 5% der Falle hatten
eine Komfortausstattung; Ge-
baude, die umfangreich moder-
nisiert werden missen, waren
nicht enthalten

Unterkellerung voll weniger als 5% der Félle hatten
eine Teilunterkellerung

Wohnflache 80 m2 bis 270 m2

Garage sofern vorhanden, im Preis
enthalten
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Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten
Vergleichsfaktoren fir das Jahr 2012, die den Wert der baulichen Anlagen (incl. Ga-
rage) und den Wert des Grund und Bodens beinhalten.

Vergleichsfaktoren fur Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser €N freistehendes Ein- oder Zweifami-
lienhaus = Typisches Vergleichsobjekt

Alter Vergleichsfaktor mit folgenden Eigenschaften:
[€/m?]
5 bis 15 Jahre 2 240,-- Lagewert (Bodenrichtwert, 240,-- €/m?
. bezogen auf ein 500 m?
16 bis 30 Jahre 2 010,-- groBes Bodenrichtwert-
31 bis 40 Jahre 1 850,-- grundsttick)
. Wohnflache 150 m2
41 bis 50 Jahre 1 730,--
51 bis 60 Jah 1 640 Grundstticksflache 750 m?
is ahre

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 Wertebe-
reiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Modells
wieder. Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Immobilien, deren Eigenschaften in-
nerhalb dieser Wertebereiche liegen.

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

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fiur ein 350 m2 bis 650 m?2
groRes Bodenrichtwertgrundstiick fuhren zu folgenden Zu- oder Abschléagen:

400

300 +
200 -
100 -

0
-100 -
-200 -

€/m2 Wohnflache

-300 e 5 o B B L E—
160 180 200 220 240 260 280 300 320 340

Bodenrichtwert [€/mZ]

Die Bodenrichtwerte sind im Bodenrichtwertatlas 2013 verdffentlicht und kdn-
nen im Internet unter www.borisplus.de eingesehen werden.

Sollte sich der maf3gebliche Bodenrichtwert (BRW) nicht auf eine Flache von
500 mz (350 m?- 650 m2) beziehen,” muss er umgerechnet werden.

In BORISplus.NRW kann die Bodenrichtwertdefinition durch Beriihren des
Bodenrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste in einem weiteren
Fenster eingesehen werden. Die Umrechnung erfolgt mit nachstehenden Um-

rechnungsfaktoren:

Flache des Flache = 500 m?
BRW-Grundstiicks

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

Abschlagen:

200

100

0

-100

€/m? Wohnflache

-200

-300 F——— ‘ ‘ ‘

250 500 750 1000
Grundstiucksflache [m?]

1250

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

schlagen:
300 €
o 100 |
N L
3 -
= -100 +
c -
S r
= -300 |
£ B
w -500 |
-700 +
-900 +——+— — — — ;

80 100 120 140 160 180 200 220
Wohnflache [m?]

Anwendungsbeispiel

Korrekturfaktoren fir Bodenrichtwerte

Bodenrichtwert fur ein 800 m?2 groRes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/0,91
Bodenrichtwert fur ein 500 m?2 gro3es Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1,00
Bodenrichtwert fiir ein 250 m?2 grofR3es Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/1,14

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften

Bodenrichtwert fur ein 800 m2 groRes Bodenrichtwertgrundstiick: 210,-- €/m?
Alter des Gebaudes: 25 Jahre

GrundstuicksgréfRe: 500 m2

Wohnflache: 130 m2

Ermittlung des Vergleichswertes
Korrektur fiir Bodenrichtwert (Flache)  210,-- €m?x 1/0,91 = 230,-- €/m?

Vergleichsfaktor (aus Tabelle)  2.010,-- €m?

Korrektur fur Bodenrichtwert - 80,-- €¢/m? Beriicksichtigung der Daten
Korrektur fir Wohnflache + 90,-- €/m? aus den Diagrammen
Korrektur fur GrundstiicksgroRe _ - 110,-- €/m?

Angepasster Vergleichsfaktor =  1.910,-- €/m?

Vergleichswert =130 m2 x 1.910,-- €/m? = rd. 248.000,-- €

240 260
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Im Internet kdnnen Sie mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten
ein Preisniveau ermitteln. Dieses berechnet sich aus dem
Vergleichsfaktor unter Beriicksichtigung der Zu- oder Ab-
schlage. Grundlage der Zu- bzw. Abschlage ist der Mittel-
wert (fettgedruckte Linie) ohne sachverstandige Einschét-
zung.

http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/ga wuppertal immo_preis_agent.php

6.2.1.3 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschisse Faktoren zur
Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die sog.
Sachwertfaktoren, insbesondere fir Ein- und Zweifamilienhauser abzuleiten. Mit dem
Sachwertfaktor ist der nach 88 21 bis 23 ImmoWertV ermittelte (vorlaufige) Sachwert an
die allgemeinen Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und somit auf den Ver-
kehrswert anzupassen.

Die Sachwertfaktoren gemaf § 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV sollen in NRW auf der
Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 abgeleitet
werden.

Die ImmoWertV schreibt in Bezug auf die Alterswertminderung als Regelfall die lineare
Abschreibung vor. Damit miusste den Ableitungen der Sachwertfaktoren die lineare
Alterswertminderung zugrunde liegen. Auf der Grundlage einer Ubergangsregelung des
Ministeriums fiir Inneres und Kommunales NRW (Ubergangsregelung fur die Anwen-
dung des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV) wurden auf der Basis des Sach-
wertmodells der AGVGA-NRW die in diesem Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten
Sachwertfaktoren mit einer Wertminderung nach Ross, differenziert nach dem Moder-
nisierungsgrad des Gebaudes, abgeleitet.

Da nur eine geringe Zahl an Kaufpreisen aus dem Jahr 2012 fur die Ableitung der
Sachwertfaktoren zur Verfiigung stand, wurden auch die Kaufpreise aus dem Jahr 2011
hinzugenommen. Damit standen Sachwerte fir 94 freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser zur Verfugung. Die Gebaude lagen in mittlerer Wohnlage, wiesen eine
Ausstattung mit Zentralheizung, Bad und WC auf und waren voll- bzw. teilunterkellert. In
die Auswertung wurden keine schlisselfertigen Neubauten einbezogen. Gebaude mit
hohem Modernisierungsbedarf wurden nicht berlcksichtigt. Bekannte Bauméngel bzw.
—schaden (basierend auf Angaben des Kaufers) waren im Kaufpreis bertcksichtigt.
Aus den fir jeden Kauffall ermittelten Sachwerten wurden die sog. Sachwertfaktoren
abgeleitet, indem das Verhdltnis des tatsachlich gezahlten Kaufpreises zum be-
rechneten Sachwert ermittelt wurde.

Alle Sachwerte wurden auf der Basis des Sachwertmodells zur Ableitung von Marktan-
passungsfaktoren in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-

ausschusse in NRW (siehe Anlage 12.2), Internetadresse:
http://Iwww.boris.nrw.de/borisplus/data/sonstiges/StandardmodelleAGVGA/Anlagel SW_Modell 200

6-06-13.pdf) mit folgenden Anséatzen berechnet:

¢ Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) auf der Grundlage des Erlasses des

Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 01.12.2001

Bruttogrundflache nach DIN 277 aus 1987

Bei gemischten NHK-Geb&udetypen: interpolierte Wertanséatze der NHK

Lineare Interpolation zwischen den Baujahren

Nach Kostengruppen gewichteter Ausstattungsstandard

Beruicksichtigung von ModernisierungsmafRnahmen durch Verlangerung der Rest-

nutzungsdauer gem. Anlage lll des Sachwertmodells (siehe Anlage 12.2)

e Bericksichtigung von Drempel und Spitzboden gem. Anlage IV des Sachwertmo-
dells (siehe Anlage 12.2)

e Geschatzte Zeitwerte von baulichen Aul3enanlagen

e Geschatzte Zeitwerte von besonderen Bauteilen

e Baunebenkosten: Ansatze nach dem Sachwertmodell
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e Durchschnittliche Gebaudegesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

e Alterswertminderung nach Ross, differenziert nach dem Modernisierungsgrad des
Gebéaudes

¢ Regionalisierungsfaktor: 1,06

e Bodenwert: Grundstiicksflache x angepasster Bodenrichtwert (Anpassung aufgrund
abweichender GrofR3e)

Die statistische Auswertung ergab folgende Sachwertfaktoren:

Freistehende Ein- oder Zweifamilienhauser

Sachwert
[€]

200 000,--
225 000,--
250 000,--
275 000,--
300 000,--
325 000,--
350 000,--
375 000,--
400 000,--
425 000,--
450 000,--
475 000,--
500 000,--

Sachwertfaktor

0,93
0,90
0,87
0,85
0,82
0,81
0,79
0,77
0,76
0,74
0,73
0,72
0,71

Streudiagramm: Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertfaktor

1,20

1,10

1,00

100.000

T
200.000

T T T
300.000 400.000 500.000

Vorlaufiger Sachwert [€]

T T
600.000 700.000
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In der Statistik steht das R”fir die Giite einer Regressionsgleichung. Es quantifiziert,
wie gut die abhangige Variable durch die Merkmale erklart werden kann.

Fur die gerechnete Potenzfunktion ergibt sich ein R” von 0,281. Das heif3t, dass lediglich
rd. 28,1 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes” durch den “Sachwertfaktor” erklart
werden kann. Anders formuliert: 71,9 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes* wird
nicht durch diese Funktion erklart. Die Uber diese Funktion ermittelten Sachwertfaktoren
kénnen daher nur einen groben Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Ein-
zelfalls besonders zu beriicksichtigen.

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat kénnen im Bewertungsfall die Sach-
wertfaktoren nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Sachwert
nach den Anséatzen des Sachwertmodells der AGVGA — NRW berechnet wird. Je
nach Besonderheit und Lage des zu bewertenden Objektes sind die Sachwertfaktoren
nach sachverstandigem Ermessen anzupassen.

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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6.2.2 Reihenhéauser und Doppelhaushélften

6.2.2.1 Durchschnittspreise

Insgesamt standen 209 Kauffélle Gber Reihenhduser und 127 Kaufpreise fir Doppel-
haushalften zur Verfigung.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Gesamtkaufpreise auf verschiedene
Kaufpreisklassen.

| | |
liber 1.000 02012 @2011 m2010

800 - 1.000 Reihenh&auser
600 - 800

500 - 600
400 - 500
350-400 [~
300 - 350
250 - 300
200 - 250
150 - 200
100 - 150
50 - 100
bis 50

[T€]

Gesamtkaufpreis

Anzahl der Kauffalle

Uber 1.000 :|:|2012 :I 2011 :- 2010
800 - 1.000 Doppelhaushélften
600 - 800
500 - 600
400 - 500
350 - 400
300 - 350
250 - 300
200 - 250
150- 200
100 - 150
50- 100
bis 50

[T€]

Gesamtkaufpreis

Anzahl der Kauffalle
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6.2.2.1.1 Neubauten

Reihenhauser

Insgesamt wurden 20 Kauffalle Uber Grundsticke mit Reihenhaus-Neubauten regis-
triert, von denen 12 Verkdufe Reihenmittelhduser und 8 Verkaufe Reihenendh&user
betrafen. Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten durchschnittlichen Kaufpreise
einschlieBlich Bodenwert beziehen sich auf voll unterkellerte Geb&ude aus unter-
schiedlichen Neubaugebieten. Sollten Eigenleistungen zu erbringen sein, so wurden
nur Kaufféalle bis max. 20.000,-- € Eigenleistungen bertcksichtigt.

Jahr n Kaufpreis Wohnflache GrundstlcksgréRe
@ (%] (%]
€] [m?] (m?]
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
2011 10 255 000,-- 135 245
2012 20 250.000,-- 135 265

Im Jahr 2012 bewegte sich die tatsachliche Preisspanne zwischen 225 000,-- € und
290 000,-- €.

Reihenh&auser im Wohnungseigentum

Dartber hinaus standen 42 neugebaute Reihenhauser im Wohnungseigentum zur
Verflgung, im Vorjahr waren es 48 Vertrage. Die Reihenhduser verteilen sich im We-
sentlichen auf 2 Baugebiete, wobei 26 Reihenhduser auf dem Bergischen Plateau und
13 Reihenhauser auf dem Klingholzberg liegen.

Die nachfolgende Grafik stellt die Verteilung der Gesamtkaufpreise fiir die Reihen-
hauser im Wohnungseigentum in Kaufpreisklassen dar.

liber 400 2012 02011 82010

tiber 350 bis 400

[T€]

(ber 300 bis 350

tiber 250 bis 300 [——

tber 200 bis 250 ]

tber 150 bis 200 ]

tiber 100 bis 150 ]
bis 100

2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22

Gesamtkaufpreis

o

Anzahl der Kauffalle
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Doppelhaushalften

Es wurden insgesamt 24 Kauffalle aus unterschiedlichen Neubaugebieten registriert. In
15 Fallen waren die Gebaude voll unterkellert. In 2 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-
haushélften einschliel3lich Bodenwert.

Jahr n Kaufpreis Wohnflache Grundstuicksgrof3e
) %) 10}
[€] [m?] [m?]

2007 23 270 000,-- 130 355

2008 38 260 000,-- 135 315

2009 31 275 000,-- 135 320

2010 39 275 000,-- 130 305

2011 40 280 000,-- 140 285

2012 15 265.000,-- 135 310

Im Jahr 2012 bewegte sich die tatsachliche Preisspanne zwischen 235 000,-- € und
295 000,-- €.

6.2.2.1.2 Wiederverkaufe

Reihenhauser

In dieser Gebaudekategorie standen insgesamt 76 Kaufpreise fiir Reihenhauser zur
Verfuigung, von denen die Wohnflache bekannt ist.
Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich zwischen 120 000,-- € und 280 000,-- €.

Jahr n Durchschnittspreis Wohnflache GrundstlicksgrofRe
%) @ 10}
€] [m?] [m?]

2007 47 190 000,-- 120 260

2008 67 185 000,-- 120 280

2009 73 185 000,-- 125 260

2010 66 185 000,-- 125 295

2011 74 185 000,-- 120 270

2012 76 190 000,-- 125 255

Doppelhaushélften

In dieser Gebaudekategorie standen insgesamt 31 Kaufpreise fur Doppelhaushélften
zur Verfuigung, von denen die Wohnflache bekannt ist.
Die Preisspanne bewegt sich zwischen 115 000,-- € und 345 000,-- €.

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

2007 28 210 000,-- 130 385

2008 30 205 000,-- 130 395
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2009 39 205 000,-- 130 395
2010 35 210 000,-- 135 450
2011 39 210 000,-- 135 415
2012 31 215 000,-- 135 350

6.2.2.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus den
Jahren 2008 bis 2012 herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe
eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse), in dem die
Merkmale Lage (Bodenrichtwert), Grundstlicks- und Wohnflache in Bezug auf ihren
Einfluss auf den Kaufpreis untersucht wurden.

Fur die Auswertung standen 420 Kauffalle mit folgenden Merkmalen zur Verfligung:

Merkmal Bereich Erlauterung
Kaufzeitpunkt (Jahr) 2008 bis 2012

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

Grundstiicksflache 150 m?2 bis 600 m? bestehend aus dem Hausgrund-
stiick, den Garagen- und Stell-
platzflachen (incl. Garage) mit
eventuell vorhandenen Anteilen
an Garagenvorhof- und Ver-
kehrsflachen (Stral3en- und
Wegeflachen)

Gebaudealter 2 bis 60 Jahre

Gebaudeausstattung  mit Heizung, Bad und WC  weniger als 5% der Falle hatten
eine Komfortausstattung; Ge-
b&aude, die umfangreich moder-
nisiert werden missen, waren
nicht enthalten

Unterkellerung voll in weniger als 5% der Falle mit
Teilunterkellerung

Wohnflache 80 m2 bis 180 m?

Garage sofern vorhanden, im Preis
enthalten

Die Extremwerte der Variablen Grundstiicks- und Wohnflache, Gesamtkaufpreis und
Kaufpreis je m2 Wohnflache wurden fiir die Auswertung ausgeschlossen. Kaufvertrage,
bei denen ungewdéhnliche oder personliche Verhéltnisse vorlagen, wurden ebenfalls
nicht bericksichtigt.

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten
Vergleichsfaktoren fir das Jahr 2012, die den Wert der baulichen Anlagen (incl. Ga-
rage) und den Wert des Grund und Bodens beinhalten.

Fur das gerechnete univariate Modell ergibt sich ein R2 von 0,44. Das heif3t, dass rd.
44% der Varianz des Vergleichsfaktors durch die beriicksichtigten EinflussgréfZen 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 bertcksichtigen.
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Vergleichsfaktoren fir
Reihenhéuser und Doppelhaushélften

Gebaudetyp  Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus Reihenendhaus
Alter\

Vergleichsfaktor [€/m?]
bis 10 Jahre 2 050,-- 1 980,-- 2 030,--
11 bis 20 Jahre 1 960,-- 1 .890,-- 1 940, --
21 bis 30 Jahre 1 830,-- 1760,-- 1 810,--
31 bis 40 Jahre 1 700,-- 1 630,-- 1670,--
41 bis 60 Jahre 1610,-- 1 540,-- 1590,--

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

Lagewert (Bodenrichtwert, bezogen auf ein 500 m? gro3es 240,-- €/m?
Bodenrichtwertgrundstiick)

Wohnflache 120 m?
Grundstiicksflache 300 m?

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

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

Im Internet kdnnen Sie mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten
ein Preisniveau ermitteln. Dieses berechnet sich aus dem
Vergleichsfaktor unter Berlicksichtigung der Zu- oder Ab-
schlage. Grundlage der Zu- bzw. Abschlage ist der Mittel-
wert (fettgedruckte Linie) ohne sachverstandige Einschét-
zung.

http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/ga wuppertal immo_preis_agent.php

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

300
200
100
0
-100
-200
-300
-400
-500

€/m? Wohnflache

Wohnflache [m?]
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Grundstiicksflache fihren zu folgenden Zu- oder

Abschlagen:

150
100

Q

<

Q

15

c

<

(=}

=

£

W

'100 T T T T T T

150 200 250 300 350 400 450 500 550 600
Grundstiucksflache [m?]

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

250
200
150
100

€/m? Wohnflache

160 210 260 310 360

Bodenrichtwert [€/mZ]

Bodenrichtwerte fir bestimmte Lagen sind in der Bodenrichtwertkarte verof-
fentlicht und kénnen im Internet unter www.borisplus.de eingesehen werden.
Der Bodenrichtwert (BRW) muss mit nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten
zunéchst auf einen einheitlichen Wertmaf3stab umgerechnet werden.

In BORISplus.NRW kann die Bodenrichtwertdefinition durch Beriihren des
Bodenrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste in einem weiteren
Fenster eingesehen werden. Die hier angegebene Flache muss auf eine Flache
von 500 m2 umgerechnet werden.

Flache des Flache = 500 m2
BRW-Grundstiicks

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
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Anwendungsbeispiel

Korrekturfaktoren fiir Bodenrichtwerte

Bodenrichtwert fiir ein 800 m2 groRes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/0,91
Bodenrichtwert fiir ein 500 m2 groRes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1,00
Bodenrichtwert fiir ein 250 m2 groRes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/1,14

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften

Gebaudetyp: Doppelhaushélfte

Bodenrichtwert fiir ein 250 m2 grof3es Bodenrichtwertgrundstiick: 260,-- €/m?
Alter des Gebéaudes: 25 Jahre

GrundstiicksgrofRe: 250 m2

Wohnflache: 110 m2

Ermittlung des Vergleichswertes

Korrektur Bodenrichtwert (Flache) 260,-- €m?x 1/1,14 = 230,--€/m?

Vergleichsfaktor (aus Tabelle) 1.830,-- €/m? Beriicksichtigung der Daten aus den
Korrektur fur Wohnflache + 60,-- €m? | Dpiagrammen

Korrektur fiir Grundstiicksgrofze - 15,-- €&/m?

Korrektur flr Bodenrichtwert - 15,-- €/m?

Angepasster Vergleichsfaktor = 1.860,-- €m?

Vergleichswert = 110 m2 x 1.860 ,-- €/m? = rd. 205.000,-- €

6.2.2.3 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschiisse Faktoren zur
Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die sog.
Sachwertfaktoren, inshesondere fur Ein- und Zweifamilienhduser abzuleiten. Mit dem
Sachwertfaktor ist der nach §§ 21 bis 23 ImmoWertV ermittelte (vorlaufige) Sachwert an
die allgemeinen Verhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt und somit auf den Ver-
kehrswert anzupassen.

Die Sachwertfaktoren gemaf § 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV sollen in NRW auf der
Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 abgeleitet
werden.

Die ImmoWertV schreibt in Bezug auf die Alterswertminderung als Regelfall die lineare
Abschreibung vor. Damit musste den Ableitungen der Sachwertfaktoren die lineare
Alterswertminderung zugrunde liegen. Auf der Grundlage einer Ubergangsregelung des
Ministeriums fiir Inneres und Kommunales NRW (Ubergangsregelung fur die Anwen-
dung des Sachwertverfahrens nach ImmoWertV) wurden auf der Basis des Sach-
wertmodells der AGVGA-NRW die in diesem Grundsticksmarktbericht veréffentlichten
Sachwertfaktoren mit einer Wertminderung nach Ross, differenziert nach dem Moder-
nisierungsgrad des Gebaudes, abgeleitet.

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren standen Sachwerte fiir 87 verkaufte Reihen-
hauser und Doppelhaushélften aus dem Jahr 2012 zur Verfigung. Die Gebaude lagen
in mittlerer Wohnlage, wiesen eine Ausstattung mit Zentralheizung, Bad und WC auf
und waren voll- bzw. teilunterkellert. In die Auswertung wurden keine schlisselfertigen
Neubauten einbezogen. Gebaude mit hohem Modernisierungsbedarf wurden nicht
berucksichtigt. Bekannte Baumangel bzw. —schaden (basierend auf Angaben des
Kéaufers) waren im Kaufpreis berlcksichtigt.

Aus den fur jeden Kauffall ermittelten Sachwerten wurden die sog. Sachwertfaktoren
abgeleitet, indem das Verhdltnis des tatsachlich gezahlten Kaufpreises zum be-
rechneten Sachwert ermittelt wurde.

Alle Sachwerte wurden auf der Basis des Sachwertmodells zur Ableitung von Markt-
anpassungsfaktoren in NRW der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschusse in NRW (siehe Anlage 12.2, Internetadresse: http:/iwww.boris.nrw.de/borisplus/
data/sonstiges/StandardmodelleAGVGA/Anlagel SW Modell 2006-06-13.pdf) mit folgenden An-
sétzen berechnet:
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Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000) auf der Grundlage des Erlasses des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 01.12.2001
Bruttogrundflache nach DIN 277 aus 1987

Bei gemischten NHK-Gebaudetypen: interpolierte Wertansatze der NHK

Lineare Interpolation zwischen den Baujahren

Nach Kostengruppen gewichteter Ausstattungsstandard

Berlicksichtigung von ModernisierungsmalRnahmen durch Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer gem. Anlage lll des Sachwertmodells (siehe Anlage 12.2)
Berlicksichtigung von Drempel und Spitzboden gem. Anlage IV des Sachwertmo-
dells (siehe Anlage 12.2)

Geschatzte Zeitwerte von baulichen Aul3enanlagen

Geschatzte Zeitwerte von besonderen Bauteilen

Baunebenkosten: Ansétze nach dem Sachwertmodell

Durchschnittliche Gebaudegesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Alterswertminderung nach Ross, differenziert nach dem Modernisierungsgrad des
Gebéaudes

Regionalisierungsfaktor: 1,06

Bodenwert: Grundstiicksflache x angepasster Bodenrichtwert (Anpassung aufgrund
abweichender Grol3e)

Streudiaaramm: Sachwertfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushalften

Sachwertfaktor
©
(=]
1

,40 T T T T T
100.000 200.000 300.000 400.000 500.000

Vorlaufiger Sachwert [€]

Die statistische Untersuchung ergab folgende Sachwertfaktoren:

Reihenhauser und Doppelhaushéalften

Sachwert Sachwertfaktor
[€]
150 000,-- 1,01
175 000,-- 0,96
200 000,-- 0,91
225 000,-- 0,87
250 000,-- 0,83
275 000,-- 0,80
300 000,-- 0,77
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Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat kénnen im Bewertungsfall die Sach-
wertfaktoren nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Sachwert
nach den Anséatzen des Sachwertmodells der AGVGA — NRW berechnet wird. Je
nach Besonderheit und Lage des zu bewertenden Objektes sind die Sachwertfaktoren
nach sachverstandigem Ermessen anzupassen.

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

Fur die gerechnete Logarithmusfunktion ergibt sich ein R? von 0,430. Das heif3t, dass rd.
43,0 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes” durch den “Marktanpassungsfaktor”
erklart werden kann. Anders formuliert: 57,0 % der Varianz des “vorldufigen Sachwer-
tes” wird nicht durch diese Funktion erklart. Die Uber diese Funktion ermittelten An-
passungsfaktoren kdnnen daher nur einen groben Anhalt geben. Hier sind die Beson-

derheiten des Einzelfalls besonders zu bertcksichtigen.

Anwendungsbeispiel

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

Losung: 200.000,-- € x 0,91 = 182.000,-- €
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6.3 Mehrfamilienhauser und gemischt genutzte Gebaude

Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2012 wurden insgesamt 409 Kauffélle Gber Grundstiicke, die mit einem Mehr-
familienhaus bebaut sind, in der Geschéaftsstelle registriert. Dies ist gegeniiber dem
Vorjahr eine Steigerung um rd. 2,5 %. Der Geldumsatz betrug 120 Millionen Euro. Das
ist gegentiber dem Jahr 2011 ein Riickgang um rd. 11 %.

6.3.1 Durchschnittspreise

Von insgesamt 409 registrierten Kauffallen standen aufgrund fehlender Informationen
wie z. B. Wohnflache, Ausstattung, Mieten (diese Informationen sind nicht Inhalt der
Kaufvertrage) nur 60 Kaufvertrage fir die detaillierte statistische Auswertung zur Ver-
figung, aus denen die Durchschnittspreise berechnet wurden.

6.3.1.1 Mehrfamilienhduser - Vollvermietung

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

= Mehrfamilienhaus ohne Gewerbenutzung

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

Baujahr Ausstattung der

Wohnungen 2010 2011 2012
Mittelwerte Mini- Maxi-  Stdabw.
mum mum
[€/m? Wohnflache] [€/m? Wohnflache]
(n)
bis 1948 mit Heizung, 560 560 530
Bad/WC (15) (29) (25) 275 860 + 149
1949-1965 mit Heizung, 620 620 630
1966-1975 mit Heizung, 680 760 720
Bad/WC @) @) @) 560 890 + 139

Bei den angegebenen Minimum- und Maximumwerten handelt es sich um tatséachliche
Kaufpreise. Die geklammerten Werte geben die Gro3e der Datenmenge an, aus der der
jeweilige Mittelwert ermittelt wurde. Die Standardabweichung (Stdabw.) ist ein Maf3 fiir
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 er-
warteten Preise liegen innerhalb der doppelten Spanne.

Die Durchschnittspreise sind durchschnittliche Werte je m2-Wohnflache einschlieRlich
Bodenwert und AuRenanlagen.

Aufgrund fehlender Kaufpreise fir Gebaude ab dem Baujahr 1976 kdnnen keine
Durchschnittspreise fir diese Mehrfamilienhauser veroffentlicht werden.

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.
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6.3.1.2 Mehrfamilienh&auser - Leerstand - Renovierungsstau

Mehrfamilienhauser
= Mehrfamilienhaus ohne Gewerbenutzung
= mindestens 4 Wohneinheiten
= ggf. Modernisierungs- oder Renovierungsstau

Merkmal Baujahr Tatsachliche Preisspanne  Anzahl der
Kauffélle
[€/m? Wohnflache]
tiberwiegender Leerstand bis 1948 105,-- bis 505,-- 10
1949-1965 200,-- bis 450,-- 5
unterschiedliche Ausstattung * bis 1948 280,-- bis 520,-- 4
der Wohnungen in einem Geb&ude 1949-1965 475,-- bis 735,-- 7

* d.h. mit oder ohne Heizung

6.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die ImmoWertV definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) als den Zinssatz, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Die Verzinsung stellt ein
Malf dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicherweise bemisst und
somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.

Die Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen in NRW (http://www.boris.nrw.de/borisplus/data/sonstiges/Standardmodelle
AGVGA/Modell_LZ_2008.pdf) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse in NRW abgeleitet.

Danach werden die Liegenschaftszinssatze aus geeigneten Kaufpreisen und den jeweili-
gen marktublichen Reinertrégen unter Bericksichtigung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Evtl. vorhandene Kaufpreise fiir Gebaude mit Schaden und Mangeln wurden entsprechend
bereinigt. Der Bodenwert wurde Uber den angepassten Bodenrichtwert und unter Beriick-
sichtigung der GFZ ermittelt (separat nutzbare Grundstlicksteile wurden abgespalten). Die
Rohertrage zum Kaufzeitpunkt, die auf Angaben der neuen Eigentimer beruhen, wurden
auf Marktublichkeit gepriift und ggf. angepasst bzw. aus der Datei eliminiert. Grundlage war
hier der Mietspiegel der Stadt Wuppertal (siehe Anlage 12.1). Zur Ermittlung des Reiner-
trages wurden die Bewirtschaftungskosten fur Mehrfamilienhauser auf der Grundlage der in
der IIl. Berechnungsverordnung verdéffentlichten Maximalwerte, bei gewerblichen Objekten
gem. Anlage Il des Modells der AGVGA ermittelt. Die Restnutzungsdauer wurde unter
Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer (i.d.R. 80 Jahre), des Alters der Gebaude
sowie der an den Gebduden durchgefihrten Modernisierungen bestimmt. Gebdude mit
einer Restnutzungsdauer von weniger als 25 Jahren wurden bei der Auswertung nicht be-
rucksichtigt.

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat kénnen im Bewertungsfall die Lie-
genschaftszinssatze nur verwendet werden, wenn die Wertermittlung nach den
Ansétzen des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinsséatzen der AGVGA —
NRW berechnet wird. Im Bewertungsfall muss aufgrund der Eigenschaften des
Bewertungsobjektes die Wahl des Liegenschaftszinssatzes nach sachverstan-
digem Ermessen erfolgen.

Die Liegenschaftszinssatze wurden aus dem Kaufpreismaterial der beiden zurick-
liegenden Jahre (2011/2012) ermittelt.
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6.3.2.1 Mehrfamilienh&auser

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

= max. 20% gewerblicher Anteil (in Bezug auf den Rohertrag)

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

= im Rohertrag kdnnen Ertradge von Garagen enthalten sein

Gebaudeart 2009/10 2010/11 2011/12
Mehrfamilienhauser

Mittel- Spanne Mittel- Spanne Mittel- Spanne

wert wert wert
Liegenschaftszinssatz 6,3 45-8,2 6,3 4,4-8,0 6,2 4,4-8,2
Miete [€/m?] 5,05 4,45 - 8,25 5,10 3,85 - 6,65 5,10 4,00 - 6,60
Restnutzungsdauer [Jahre] 36 26-71 35 25-55 35 28 -55
Wohn-/Nutzflache [m?] 435 125 - 685 495 225 - 875 490 205 - 1025
Anzahl der Wohneinheiten 7 4-16
Bodenrichtwert [€/m?] 205 140 - 300
Anzahl der Félle 78 80 82

Die angegebenen Spannen sind die tatséchlichen Spannen.

Einflussfaktoren auf Liegenschaftsszinssatze
In einer Untersuchung der Kaufpreise aus den Jahren 2008 bis 2012 wurden die Ein-
flussfaktoren basierend auf einer multiplen Regression untersucht. Grundlage der
Auswertung sind Kaufvertrage tber Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil
bis zu 20%. Insgesamt standen 186 Kaufpreise zur Verfugung.
Folgende Gebaudeeigenschaften hatten keinen signifikanten Einfluss auf den Liegen-
schaftszinssatz in Wuppertal:

e die Gesamtwohn-/Nutzflache des Gebaudes,

e die durchschnittliche Gré3e einer Wohnung

e eine Denkmalunterschutzstellung des Gebaudes.
Dagegen konnte ein signifikanter Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz bei folgenden
Gebaudeeigenschaften statistisch nachgewiesen werden:

e die Anzahl der Wohnungen innerhalb eines Gebaudes

e die Lage im Stadtgebiet

e die Restnutzungsdauer

Anzahl der Wohnungen

Mit einer groRer werdenden Anzahl der Wohneinheiten im Gebé&ude steigt der Lie-
genschaftszinssatz. Eine Verdnderung der Anzahl um zwei Wohneinheiten bewirkt eine
Veranderung des Liegenschaftszinssatzes um 0,1%. Im Durchschnitt hatte ein Ge-
béaude in der Datenmenge 7 Wohneinheiten, es lagen Mehrfamilienhduser mit 4 bis 16
Wohneinheiten vor.

Lage

Der Einfluss der Lage der in die statistische Auswertung eingegangenen Mehrfamili-
enhauser wurde mit Hilfe der Bodenrichtwerte untersucht. Die auf eine Geschossfla-
chenzahl von 1,1 umgerechneten Bodenrichtwerte lagen zwischen 150 €/m? und 240
€/m? (im Mittel bei 190 €/m?). Gesuchte, attraktive Lagen, d.h. Lagen mit einem hdheren
Bodenrichtwert, weisen ein geringeres Risiko und damit einen geringeren Liegen-
schaftszinssatz auf, wohingegen der Liegenschaftszinssatz in Lagen, die weniger ge-
fragt sind, hdher ist. Bei Bodenrichtwertunterschieden von rd. 30 €/m? verandert sich der
Liegenschaftszinssatz um ca. 0,2%.
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Restnutzungsdauer

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer sind
das Alter und der Grad der im Gebdude durchgefuhrten Modernisierungen. Dies be-
deutet, dass durchgreifend modernisierte Gebaude eine langere modifizierte Restnut-
zungsdauer haben als geringer modernisierte Gebaude.

Die untersuchte Datenmenge beinhaltete Gebaude, die eine modifizierte Restnut-
zungsdauer zwischen 26 und 60 Jahren hatten. Der (iberwiegende Teil der modifizierten
Restnutzungsdauer lag aber zwischen 30 und 40 Jahren (im Mittel 35 Jahre).

Der Erwerb eines modernisierten Gebéaudes fihrt zu einem geringeren Risiko fir den
Erwerber und somit bei erhhter modifizierter Restnutzungsdauer zu einem niedrigeren
Liegenschaftszinssatz. Eine Veranderung um 5 Jahre fuhrt zu einer Veranderung des
Liegenschaftszinssatzes um 0,2%.

6.3.2.2 Gemischt genutzte Gebaude

Die gemischt genutzten Geb&aude, die in die statistische Auswertung eingegangen sind,
hatten folgende Merkmale:

= 20% - 60 %iger gewerblicher Anteil (in Bezug auf den Rohertrag)

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

= im Rohertrag kdnnen Ertrédge von Garagen enthalten sein

Gebaudeart 2009/10 2010/11 2011/12
Gemjscht genutzte _ _ .

Gebaude * Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne Mittelwert Spanne
Liegenschaftszinssatz 71 6,1-8,5 7,2 59-9,7 7,1 59-9,.8
Miete [€/m?] 4,85 3,05-7,55 5,65 4,10 - 7,55 5,60 4,10 - 7,90
Restnutzungsdauer [Jahre] 38 30 - 40 36 28 - 45 35 28 - 45
Wohn-/Nutzflache [m?] 820 320 - 1580 720 300 - 1365 585 300 - 1215
Gewerblicher Anteil [%] 37 23-57
Anzahl der Einheiten 7 3-13
Anzahl der Félle 7 12 15 23-57

Die angegebenen Spannen sind die tatsachlichen Spannen.
*! Die gemischt genutzten Gebaude haben im Durchschnitt einen gewerblichen Anteil in Bezug
auf den Jahresrohertrag in Héhe von rd. 35%.

6.3.3 Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundsticken interessant, bei denen der
nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht.
Dies ist vorwiegend bei Mehrfamilienhausgrundstiicken, gemischt genutzten Grund-
sticken und Geschaftsgrundstiicken der Fall. Da dem Gutachterausschuss keine
ausreichende Anzahl von Kaufvertrdgen von Geschaftsgrundstiicken vorlag, fur die
Nutzflachen und Ausstattungsmerkmale bekannt waren, konnten nur Ertragsfaktoren
fur Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebaude ermittelt werden.

Fir die Ermittlung von Ertragsfaktoren wird der Kaufpreis ins Verhéaltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grund-
stiickes (u.a. Mieten und Pachten) und schlie3t die Verwaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer,
Kanalbenutzungsgebuhr, StralRenreinigungsgebihren, Kosten der Versicherungen,
Schornsteinfegergebihren, Treppenhausbeleuchtung) sind nicht enthalten.
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6.3.3.1 Mehrfamilienh&auser

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

= max. 20 % gewerblicher Anteil

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

Gebaudeart 2009/10 2010/11 2011/12
Ertragsfaktor
Mittel- Spanne Mittel- Spanne Mittel- Spanne
wert wert wert
Mehrfamilienhauser 9,9 6,7-13,0 100 8,0-13,0 10,1 7,7-129
Anzahl der Féalle 80 80 82

Die angegebenen Spannen sind die tatséchlichen Spannen.

6.3.3.2 Gemischt genutzte Gebaude

Die gemischt genutzten Gebaude, die in die statistische Auswertung eingegangen sind,
hatten folgende Merkmale:

= 20% - 60 %iger gewerblicher Anteil

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

Gebaudeart 2009/10 2010/11 2011/12
Ertragsfaktor
Mittel- Spanne Mittel- Spanne Mittel- Spanne
wert wert wert
Gemischt genutzte 9,6 8,9-10,9 9,7 6,9-11,8 9,9 7,2-11,8
Gebaude *
Anzahl der Falle 7 12 15

Die angegebenen Spannen sind die tatséchlichen Spannen.

*! Die gemischt genutzten Gebaude haben im Durchschnitt einen gewerblichen Anteil in Bezug
auf den Jahresrohertrag in Hohe von rd. 35%.

Auch hier gilt der Grundsatz der Modellkonformitat.
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6.4 Dreifamilienhauser

Allgemeine Marktdaten

Eine Untersuchung des Teilmarktes der Dreifamilienhduser ergab, dass im Jahr 2012
42 Dreifamilienhduser verkauft wurden. Diese variierten sehr stark in ihrer Ausstattung
und ihrer zu erwartenden Nutzung. Teilweise standen diese Objekte zum Verkaufs-
zeitpunkt komplett leer oder es war nur eine Wohnung im Gebaude vermietet. Mogli-
cherweise sollen diese Objekte einer anderen Nutzung (ndmlich als Ein- oder Zweifa-
milienhaus) zugefuhrt werden.

6.4.1 Durchschnittspreise

2010/2011 2011/2012
Tatsachliche Spanne Tatséchliche Spanne
Durchschnittspreis [€/m? Wohnflache] 495,-- bis 1540,-- 410,-- bis 1410,--
Wohn-/Nutzflache [m?] 160 bis 320 130 bis 370
Anzahl 41 43

6.4.2 Liegenschaftszinssatz/Ertragsfaktor

In der Kaufpreisuntersuchung des Liegenschaftszinssatzes und des Ertragsfaktors
wurden nur Verkaufe von Dreifamilienhausern berticksichtigt, bei denen der tiberwie-
gende Teil der Wohnflache zum Zeitpunkt des Verkaufs vermietet war. Da deshalb nur
noch eine sehr geringe Anzahl an auswertbaren Féllen zur Verfligung stand wurde der
Auswertezeitraum auf 2 Jahre erweitert.

2010/2011 2011/2012
Tatsachliche Spanne Tatsachliche Spanne

Liegenschaftszinssatz [%] 3,2 bis 5,3 2,9 bis 5,3
Ertragsfaktor 9,9 bis 17,9 9,9 bis 18,0
Durchschnittspreis [€/m? Wohnflache] 860,-- bis 1330,-- 610,-- bis 1330,--
Miete [€/m? Wohnflache] 4,90 bis 6,00 4,90 bis 6,90
Restnutzungsdauer [Jahre] 30 bis 65 30 bis 45
Wohn-/Nutzflache [m?] 180 his 300 180 bis 310
Anzahl 10 7

Auch hier gilt der Grundsatz der Modellkonformitat.

6.5 Buro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser

Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, die mit Gebauden fur eine iberwiegend ,h6-
herwertige gewerbliche® (tertiare) Nutzung bebaut sind. Zu dieser Kategorie gehdéren
Gebaude mit nahezu ausschlielilicher Biiro- oder Handelsnutzung.

Die Anzahl der in der Geschaftsstelle registrierten Kauffélle fir diese Objekte betrug
insgesamt 42 (2011: 50). Der Geldumsatz mit 40,8 Mio. € ist gegenliber 2011 (65 Mio.
€) deutlich zuriickgegangen.

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften

der geschéftlich genutzten Gebdude, die dem Gutachterausschuss im Detail nicht be-
kannt sind, kdnnen keine detaillierteren Aussagen gemacht werden.
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6.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, die ausschlieRlich mit Gebauden fir eine
.Klassische gewerbliche und industrielle (sekundare) Nutzung bebaut sind.

Die Anzahl der eingegangenen Kauffélle fir diese Objekte betrug insgesamt 44 (2011:
54). Der Geldumsatz mit 8,8 Mio. € (2011: 41,4 Mio. €) ist deutlich zurtickgegangen.
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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Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und
bezeichneten Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum
(Grundstiick, Treppenhaus etc.). Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum
an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen, wie z. B. Biro- und Geschaftsraume,
Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit einem Miteigentumsanteil an dem gemein-
samen Eigentum.

7.1 Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2012 wurden insgesamt 1.719 Kauffalle Gber Wohnungseigentum registriert.
Gegenuber dem Vorjahr mit 1.905 Kauffallen sind die Vertragszahlen damit um rd. 10 %
zurtickgegangen.

Es wurden 100 neu gebaute Eigentumswohnungen, 1.505 wiederverkaufte Eigentums-
wohnungen und 114 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 2012
verkauft worden sind.

273 Kauffélle betrafen Objekte des Teileigentums. Das ist gegenuber dem Vorjahr (258
Kauffélle) ein Anstieg um 6%.
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7.2 Wohnungseigentum

7.2.1 Durchschnittspreise

7.2.1.1 Neubauten

Insgesamt wurden 100 Kauffalle fir neu gebaute Eigentumswohnungen in der Kauf-
preissammlung registriert. Die Anzahl der Kauffélle ist gegentiber dem Vorjahr um rd. 32
% gefallen. Von diesen 100 neu gebauten Eigentumswohnungen lagen 58 Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Die nachfolgende Grafik stellt die Verteilung der Gesamtkaufpreise fur Eigentums-
wohnungen im Geschosswohnungsbau in Kaufpreisklassen dar.
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Die nachfolgende Grafik stellt die Grof3e der Eigentumswohnungen im Geschol3woh-
nungsbau in Wohnflachenklassen dar.
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Die durchschnittliche Wohnflache der Eigentumswohnungen im Geschosswoh-
nungsbau betragt 104 m2. Der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Wohnfla-
che betragt 2 390,-- €. Er ist gegeniiber dem Vorjahr um 5 % gestiegen. Die Preis-
spanne bewegt sich zwischen 1 680,-- €/m? und 3 100,-- €/m? Wohnflache bei einer
Standardabweichung von = 310,-- €/m? Wohnflache.
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Dartber hinaus sind 42 Reihenh&auser im Wohnungseigentum verkauft worden. Im
Vorjahr konnten 48 Vertrage verzeichnet werden. Die Reihenhduser verteilen sich im
Wesentlichen auf 2 Baugebiete, wobei 26 Reihenhduser auf dem Bergischen Plateau
und 13 auf dem Klingholzberg liegen.

Die nachfolgende Grafik stellt die Verteilung der Gesamtkaufpreise fiir die Eigen-
tumswohnungen als Reihenhaus in Kaufpreisklassen dar.
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7.2.1.2 Wiederverkaufe

Insgesamt wurden 1.505 Kauffalle Uber wiederverkaufte Eigentumswohnungen in der
Kaufpreissammlung registriert. Die Anzahl der Kauffélle ist gegeniiber dem Vorjahr um
rd. 4 % zurtickgegangen.

Die nachfolgende Grafik stellt die Verteilung der Kaufpreise in Kaufpreisklassen dar.
Kaufvertrage, bei denen mehrere Objekte mit nur einem Gesamtkaufpreis abge-
schlossen wurden und Zwangsversteigerungen bleiben in dem Diagramm unberiick-
sichtigt.
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Grundstiicksmar
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In 445 Kauffallen der insgesamt 1.567 wiederverkauften Eigentumswohnungen standen
Angaben dber Wohnflache und Ausstattung der Wohnungen zur Verfligung. Die
durchschnittliche Wohnflache betragt rd. 79 mz2.
Der Durchschnittswert je Quadratmeter Wohnflache betragt wie im Vorjahr 980,-- €. Die
Preisspanne bewegt sich zwischen 230,-- €/m? und 1.890,-- €/m?> Wohnflache bei einer
Standardabweichung von + 360-- €/m?2.
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7.2.1.3 Umwandlungen

In diesem Marktsegment konnten 42 Kauffélle umgewandelter Eigentumswohnungen
weitergehend ausgewertet werden. Die durchschnittliche Wohnflache betragt 93 mz2.
Der Durchschnittswert je Quadratmeter Wohnflache betragt 1.110,-- €. Die Preisspanne
bewegt sich zwischen 400,-- €/m? und 1.850,-- €/m? Wohnflache bei einer Standard-
abweichung von + 360,-- €/m? Wohnflache.
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7.2.2 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 1 076,-- 110 813,-- 108
1984 1488,-- 125 1038,-- 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 2 045,-- 171 1 258,-- 129 1181,-- 157
1996 2 045,-- 171 1191,-- 122 1140,-- 152
1997 1994,-- 167 1227,-- 126 1176,-- 157
1998 1994,-- 167 1227,-- 126 1212, 162
1999 2 045,-- 171 1227,-- 126 1222, 163
2000 2 096,-- 176 1227,-- 126 1176,-- 157
2001 2 045,-- 171 1176,-- 120 1125,-- 150
2002 1 950,-- 163 1130,-- 116 1100,-- 147
2003 1 950,-- 163 1100,-- 113 1100,-- 147
2004 1960,-- 164 1 060,-- 108 1110,-- 148
2005 1970,-- 165 1 050,-- 107 1 070,-- 143
2006 2 060,-- 173 1 050,-- 107 1110,-- 148
2007 2 020,-- 169 1 020,-- 104 1110,-- 148
2008 2 070,-- 173 980,-- 100 1120,-- 149
2009 2070, 173 990,-- 101 1 070,-- 143
2010 2090,-- 175 980,-- 100 1 080,-- 144
2011 2 270,-- 190 980,-- 100 1 040,-- 139
2012 2 390,-- 200 980,-- 100 1110,-- 148

7.2.3 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung der Einflussfaktoren auf den Kaufpreis von gebrauchten Eigen-
tumswohnungen wurden Kaufpreise aus den Jahren 2008 bis 2012 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 2.284 Kaufféalle mit folgenden Merkmalen zur Verfugung:
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Merkmal Bereich Erlauterung

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2008 bis 2012

Teilmarkt Wiederverkauf

Lage (Bodenrichtwert) 140,-- €/m? bis 350,-- €/m? nur Lagen in Gebieten nach § 30,
33, 34 BauGB

Baujahr 1880 bis 2009 keine Neubauten

Wohnflache 30 m2 bis 180 m2

Anzahl der Wohnun- 3 bis 190
gen im Gebaude

Ausbauzustand Neuzeitlich Bad/WC, Zentral-/Etagenheizung

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Ver-
gleichsfaktoren fur das Jahr 2012, 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 R2 von 0,617. Das heif3t, dass rd.
62 % der Varianz des Vergleichsfaktors durch die beriicksichtigten EinflussgréRen er-
klart werden kann. Die Uber dieses univariate Modell ermittelten Vergleichsfaktoren
konnen daher nur einen Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls
besonders zu bertcksichtigen.

Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen

[€/m?]

We 30-49m2 50-69m2 70-89m2 90-109m2 110-129m2 ab 130 m2
1bis 10 Jahre ~ 1.340,- 1.490,- 1.600,- 1.640,~  1.660,-  1.700,--
11 bis 20 Jahre 1.110,-- 1.260,-- 1.370,-- 1.410,-- 1.430,-- 1.470,--
21bis 30 Jahre 960,  1.110,~ 1.220,~ 1.260,-  1.280,-~  1.330,-
31 bis 40 Jahre 770~ 920~  1.030,- 1.070,-  1.090,--  1.140,--
iiber 41 Jahre 780,- 930, 1.040- 1.080,~  1.100,-  1.140,-

Die Vergleichsfaktoren geben den Mittelwert in der jeweiligen Alters- und der Wohn-
flachengruppe 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
Balkon vorhanden
Garage/Stellplatz keine/keiner

Abweichungen

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 Wer-
tebereiche geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Mo-
dells wieder. Fur Immobilien, deren Eigenschaften auf3erhalb dieser Wertebereiche
liegen, sind Zu- oder Abschlage nach sachverstdéndigem Ermessen zwischen den in den
Diagrammen zusatzlich dargestellten Begleitlinien zu wéhlen.
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e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typi-
schen Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fihren zu folgenden
Zu- oder Abschlagen:

€/m2 Wohnflache

350 ¢
300 +
250
200 +
150 -+
100
50 -+
0
-50 +
-100 —+
-150 +
-200 +
-250 -+
-300 i ! ; 1 ; ; 1 ; ; 1 ; ; 1 ; ; 1 ; ; 1 ; ; 1
150 180 210 240 270 300 330 360
Bodenrichtwert [ € / m?]
(bezogen auf 350 — 650 m2 Flache bzw. GFZ 1,1)

Bodenrichtwerte fir bestimmte Lagen sind in der Bodenrichtwertkarte verof-
fentlicht und kdénnen im Internet unter www.borisplus.de eingesehen werden.
Der Bodenrichtwert (BRW) muss mit nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten
zunachst auf einen einheitlichen Wertmaf3stab umgerechnet werden.

In BORISplus.NRW kann die Bodenrichtwertdefinition durch Berihren des
Bodenrichtwertes und Klicken mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es
wird ein weiteres Fenster gedtffnet, das Details zum gewahlten Bodenrichtwert
enthélt. Die hier angegebene Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. Flache muss
auf eine GFZ von 1,1 bzw. eine Flache von 500m2 umgerechnet werden.

Flache des Flache = 500 m?
BRW-Grundstiicks

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
GFZ des GFz=1,1
BRW-Grundstiicks

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

Anwendungsbeispiel

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

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

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

Mit dem umgerechneten Bodenrichtwert ergibt sich ein Abschlag auf den Vergleichs-
faktor von ca. 100 €/m? Wohnflache.
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e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des ty-
pischen Vergleichsobjektes in Bezug auf die Anzahl der Wohnungen im
Gebaude fuhren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

100

€/m? Wohnflache

-150 +

-2007“‘i“‘i‘“i“‘i“‘i‘“i“‘i“‘i“‘i“‘i“‘i
4 8 12 16 20 24 28 32 36 40 44 48

Wohneinheiten
¢ Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des ty-

pischen Vergleichsobjektes in Bezug auf die Geschosslage der Wohnung
fuhren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

120 + —
100 il
80 il
60 il
40 il
20 il —

€/m? Wohnflache
|
|

EG 1.0G 2.0G 3. 0G. ab. 4. 0OG 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 Preise er-
zielt werden, wenn diese Wohnung als hdherwertig gegeniiber den anderen
Wohnungen angesehen werden muss. Bei neueren Gebauden kann das Vor-
handensein eines Fahrstuhls wertrelevant sein. Wohnungen im Erdgeschoss
erzielen héhere Preise, wenn das ausschlieBliche Sondernutzungsrecht an
einem Teil des Gartens besteht.
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e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des ty-
pischen Vergleichsobjektes in Bezug auf die Ausstattung und das Vorhan-
densein eines Balkons fuhren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

200 T =
160 |
120 | —
80 |
w0

€/m? Wohnflache
o

kein Balkon gehobene Ausstattung

o Bei etwa 13% der zur Analyse herangezogenen Eigentumswohnungen waren
die Wohnungen zum Zeitpunkt des Verkaufes vermietet. Die Einflussgrofie
,Vermietung“ erwies sich in dem statistischen Modell als nicht signifikant. Be-
ricksichtigt man jedoch bei der Fragestellung, inwieweit vermietete Eigen-
tumswohnungen ein hoéheres oder niedrigeres Preisniveau gegenuber an-
sonsten gleichartigen Wohnungen aufweisen, so fallt auf, dass die Vermietung
bei einer Wohnung bis 40 m2 Wohnflache zu einem Zuschlag, bei groReren
Wohnungen zu einem Abschlag fuhrt.

Im Internet kdnnen Sie mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten
ein Preisniveau ermitteln. Dieses berechnet sich aus dem
Vergleichsfaktor unter Berticksichtigung der Zu- oder Ab-
schlage. Grundlage der Zu- bzw. Abschlage ist der Mittel-
wert (fettgedruckte Linie) ohne sachverstandige Einschat-
zung.

http://www.wuppertal.de/gutachterausschuss/ga wuppertal immo_preis_agent.php

Anwendungsbeispiel

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften

Wohnflache: 100 m? Alter der Wohnung: 25 Jahre
Bodenrichtwert: 220,-- €/m? GebaudegrolRe: 12 Wohnungen
Geschosslage: 2.0G Ausstattung: durchschnittlich
Balkon: nicht vorhanden

Ermittlung des Vergleichswertes

Vergleichsfaktor (aus Tabelle) 1.260,-- €m?

Korrektur fir Bodenrichtwert - 50,-- €m? o

Korrektur fur GebaudegréRe - 20, €/m? | Berlcksichtigung der Daten
Korrektur fur Geschosslage - 10,-- €/m? | aus den Diagrammen
Korrektur fur Balkon -115,-- €/m?

Angepasster Vergleichsfaktor 1.065,-- €m?

Vergleichswert 100 m?2 x 1.065,-- €/m? = 106.000,-- €
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7.2.4 Liegenschaftszinssatze

Die ImmoWertV definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) als den Zinssatz, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Die Verzinsung stellt ein
Mal dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiiblicherweise bemisst und
somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.

Die Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen in NRW (http://www.boris.nrw.de/borisplus/data/sonstiges/Standardmodelle
AGVGA/Modell Lz 2008.pdf) der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse in NRW abgeleitet.

Danach werden die Liegenschaftszinssatze aus geeigneten Kaufpreisen und den jeweili-
gen marktublichen Reinertrdgen unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Evtl. vorhandene Kaufpreise fiir Gebaude mit Schaden und Mangeln wurden entsprechend
bereinigt. Der Bodenwert wurde Uber den angepassten Bodenrichtwert und die Grund-
stucksflache ermittelt (separat nutzbare Grundstiicksteile wurden abgespalten). Die Roh-
ertrage zum Kaufzeitpunkt, die auf Angaben der neuen Eigentiimer beruhen, wurden auf
Marktiblichkeit geprift und ggf. angepasst bzw. aus der Datei eliminiert. Grundlage war hier
der Mietspiegel der Stadt Wuppertal (siehe Anlage 12.1). Zur Ermittlung des Reinertrages
wurden die Bewirtschaftungskosten fiur Mehrfamilienhduser auf der Grundlage der in der II.
Berechnungsverordnung verdffentlichten Maximalwerte ermittelt. Die Restnutzungsdauer
wurde unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer (i.d.R. 80 Jahre), des Alters der
Gebéaude sowie der an den Gebauden durchgefihrten Modernisierungen bestimmt. Ge-
baude mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 25 Jahren wurden bei der Auswertung
nicht bericksichtigt.

Auch hier gilt der Grundsatz der Modellkonformitat (siehe S. 38).

Die Liegenschaftszinssatze wurden aus dem Kaufpreismaterial der beiden zuruck-
liegenden Jahre (2011/2012) ermittelt.

Wohnungseigentum 2009/10 2010/11 2011/12
- vermietet -
Mittel- Spanne Mittel- Spanne Mittel- Spanne
wert wert wert
Liegenschaftszinssatz 49 18-7,7 49 17-80 48 1,7-93
Miete [€/m?] 4,90 495 3,70-6,80 5,60 4,20-7,90
Restnutzungsdauer [Jahre] 38 40 30-70 43 30-72
Wohn-/Nutzflache [m?] 63 65 24 -115 64 24 -103
Anzahl der Félle 31 40 71
Wohnungseigentum 2009/10 2010/11 2011/12
- eigengenutzt -
Mittel- Spanne Mittel- Spanne Mittel- Spanne
wert wert wert
Liegenschaftszinssatz 4,3 1,8-7,9 4,1 1,6-7,3 41 17-72
Miete [€/m?] 5,60 530 4,20-8,20 5,20 4,20-8,80
Restnutzungsdauer [Jahre] 46 43 30-75 41 30-75
Wohn-/Nutzflache [m?] 79 78 31-161 78 30— 168
Anzahl der Falle 427 481 680

Die angegebenen Spannen sind die tatséchlichen Spannen.
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7.2.5 Ertragsfaktoren

Fur die Ermittlung von Ertragsfaktoren wird der Kaufpreis ins Verhdaltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grund-
stlickes (u.a. Mieten und Pachten) und schlie3t die Verwaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer,
Kanalbenutzungsgebuihr, StralRenreinigungsgebihren, Kosten der Versicherungen,
Schornsteinfegergebihren, Treppenhausbeleuchtung) sind darin nicht enthalten.

Wohnungseigentum 2009/10 2010/11 2011/12
- vermietet -
Mittel- Spanne Mittel- Spanne Mittel- Spanne
wert wert wert
Ertragsfaktor 14,5 95-21,0 14,7 83-226 14,9 7,7-19,5
Anzahl der Falle 28 40 71
Wohnungseigentum 2009/10 2010/11 2011/12
- eigengenutzt -
Mittel- Spanne Mittel- Spanne Mittel- Spanne
wert wert wert
Ertragsfaktor 156 8,2-228 154 79-24,0 15,2 6,9 -27,7
Anzahl der Falle 427 481 680

Die angegebenen Spannen sind die tatsachlichen Spannen.

7.3 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 Grolie der
Datenmenge, aus der der jeweilige Mittelwert ermittelt wurde.

2010 2011 2012
@ Kaufpreis n @ Kaufpreis n @ Kaufpreis n
[€] [€] [€]
Garagen Neubau 12 000,-- 37 11 700,-- 43 13 800,-- 34
Wieder-
verkauf 6 700,-- 80 7 300,-- 83 7 600,-- 11
Tiefgaragen- Neupau ~ 11800,-- 23 11400,-- 32 11000, 21
stellplatze
Wieder-
ek 6 000,-- 46 5 400,-- 42 6 500,-- 59
Oberirdische  Neubau 3750,- 30  4500-- 8 4500 17
Stellplatze
Wieder-  3450-. 26 3500 30 3900~ 27
verkauf
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8. Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

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

Mit Anderungen vom 01.07.2009 sind nach § 196 BauGB zonale Bodenrichtwerte fla-
chendeckend unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu
ermitteln. Dabei soll die Zone ein Gebiet abdecken, das in Bezug auf Art und Maf3 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-
ausschusse fur Grundstiickswerte in NRW flachendeckend die Bodenrichtwerte und
andere Grundstiicksinformationen 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
Grundsticksmarktberichte herunter geladen werden. Kostenpflichtig fur den registrier-
ten Kunden ist ein ,Auszug aus der Bodenrichtwertkarte“ und die Nutzung der sog.
.Erforderlichen Daten der Wertermittlung®.

8.2 Definition und Erlauterungen zu allen Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Boden-
richtwertzone). Diese Grundsticke stimmen in Bezug auf ihre Grundstiicksmerkmale,
insbesondere nach Art und Mafl} der Nutzbarkeit weitgehend Uberein. Wesentliche
Unterschiede bei den allgemeinen Wertverhéltnissen bestehen nicht.
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Der Bodenrichtwert wird mit einer Zonenbegrenzung dargestellt. Innerhalb der Zone
bezieht sich der Bodenrichtwert auf die Lage, die mit einem Punkt gekennzeichnet ist.
Die Bodenrichtwertzonen sind so abgegrenzt, dass die Abweichung der auf den
Quadratmeter umgerechneten Bodenwerte der einzelnen Grundstiicke in Bezug auf
den Bodenrichtwert im Allgemeinen nicht grof3er als 30 Prozent nach oben oder unten
sind. Dartiber hinaus gehende Wertunterschiede kénnen sich ergeben, wenn sich das
Einzelgrundstiick in den Grundstlicksmerkmalen vom Bodenrichtwertgrundstiick un-
terscheidet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Flache eines Grundstiicks mit
den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks. Er bezieht sich auf ein Grundstick,
dessen Eigenschaften fur diese Zone typisch sind.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick. Bei der Bodenwert-
ermittlung eines bebauten Grundstucks ist daher von einem fiktiv unbebauten Grund-
stiick auszugehen.

Flachenhafte Auswirkungen, die die Werte aller Grundstiicke einer Bodenrichtwertzone
in gleichem Mal3e beeinflussen (z.B. Denkmalbereichssatzungen, Erhaltungssatzun-
gen, Larmimmissionen, Bodenbewegungsgebiete) sind im Bodenrichtwert beriicksich-
tigt.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist frei von Merkmalen, die nur im Rahmen einer Ein-
zelbegutachtung ermittelt werden kénnen, insbesondere frei von individuellen privat-
rechtlichen Vereinbarungen und Belastungen (z. B. Miet- und Pachtvertrage, Grund-
dienstbarkeiten), individuellen 6ffentlich-rechtlichen Merkmalen (z. B. Baulasten,
Denkmalschutz, Achtungsabstanden gemal der Seveso Il - Richtlinie) oder individu-
ellen tatsachlichen Belastungen (z. B. Altlasten).

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche gegentiber Behdrden und
sonstigen Institutionen, inshesondere gegeniber den Tréagern der Bauleitplanung, den
Baugenehmigungsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten noch aus den sie
beschreibenden Attributen sowie aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte fur das Gebiet der Stadt Wuppertal sind geographisch referenziert
und wurden auf Basis der Digitalen Grundkarte im MaRRstab 1:5000 (DGK) beschlossen.

8.3 Definition und Erlauterungen zu speziellen Bodenrichtwerten

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kauf-
preissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im
gewobhnlichen Geschaftsverkehr ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhéltnisse zustande gekommen sind.

Um die Veranderung zum Richtwerttermin 01.01.2013 festzustellen, wurden die Kauf-
falle mit dem Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2012 in der entsprechenden Lage
verglichen.

8.3.1 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 Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften und
Reihenhdusern bebaut werden kénnen.

Es konnten 56 Kaufvertrage (2011: 67) zur Auswertung herangezogen werden.

Die Kaufpreise wurden entsprechend der Bodenrichtwertdefinition normiert. Aus der
Gegeniberstellung des normierten Kaufpreises mit dem entsprechenden Bodenricht-
wert ergab sich ein unverandertes Preisniveau.
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Ein Bodenrichtwert fir den individuellen Wohnungsbau (Ein- u. Zweifamilienhausbe-
bauung) bezieht sich auf ein max. 2-geschossig bebaubares Grundstiick. Das wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks ist die Grund-
stiicksflache. Die Bodenrichtwertgrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau
kénnen 3 verschiedene Grundstiicksgrof3en aufweisen:

Grundstiicksflache zwischen 150 m2 und 350 m2 (in der Karte gekennzeichnet durch 250)
Grundsticksflache zwischen 350 m2 und 650 m2 (in der Karte gekennzeichnet durch 500)
Grundstiicksflache zwischen 650 m2 und 1000 m2 (in der Karte gekennzeichnet durch 800)

Die Bodenrichtwertgrundstiicke kdnnen dartiber hinaus 3 verschiedene Nutzungsarten
aufweisen, die aufgrund der Uberwiegend in dieser Zone vorherrschenden baulichen
Nutzung festgelegt ist:

w Wohnbauflachen
MD Dorfgebiete
Mi Mischgebiete

8.3.2 Baureifes Land fir den Geschosswohnungsbau

Bei Flachen fiir den Geschosswohnungsbau handelt es sich um baureife Grundstiicke,
die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebéuden (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
Bodenrichtwertgrundsttick abgestellt.

Aus der Gegenuberstellung des normierten Kaufpreises mit dem entsprechenden Bo-
denrichtwert ergab sich ein unverédndertes Preisniveau.

Ein Bodenrichtwertgrundstiick fur den Geschosswohnungsbau ist drei- und mehrge-
schossig bebaubar. Das wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmal des Bodenricht-
wertgrundstiicks ist die Geschossflachenzahl GFZ. Die Bodenrichtwertgrundsticke
kénnen 3 verschiedene GFZ aufweisen:

GFZ=1,1 (in der Karte gekennzeichnet durch 1,1)
GFZ=1,5 (inder Karte gekennzeichnet durch 1,5)
GFZ =1,8 (in der Karte gekennzeichnet durch 1,8)

Die Bodenrichtwertgrundstiicke kdnnen dariber hinaus 3 verschiedene Nutzungsarten
aufweisen, die aufgrund der Gberwiegend in dieser Zone vorherrschenden baulichen
Nutzung festgelegt ist:

w Wohnbauflachen
MD Dorfgebiete
Mi Mischgebiete

Bei der Ermittlung der GFZ sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung
dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl - WGFZ). Die Geschossflache ist nach den
AuRenmafien der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von
AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdaume und ihrer Umfassungswénde sind mitzurechnen. Soweit keine ander-
weitigen Erkenntnisse vorliegen, ist die Geschossflache eines ausgebauten oder aus-
baufahigen Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunterlie-
genden Vollgeschosses zu berechnen. Die Geschossflache des Kellergeschosses,
wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder méglich sind, ist pauschal mit 30 % des da-
riber liegenden Vollgeschosses zu ermitteln.

Grundsticksmarktbericht 2013 57



Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Wuppertal

58

8.3.3 Baureifes Land fiir gewerbliche Bauflachen

Bei reinen gewerblichen Bauflachen bezieht sich der Bodenrichtwert auf Grundstiicke
mit einer klassischen gewerblichen Nutzung.

Die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale fiir ein Bodenrichtwertgrundstiick in
einem Gewerbegebiet sind die Topografie, die Verkehrsanbindung, die umliegende
Bebauung, der Zuschnitt des Grundstiicks und die Altlastenproblematik.

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat abweichend zu den unter 3.1 beschriebenen
Merkmalen folgende Eigenschaften:

e das Gelénde ist hinreichend eben

e es ist rechteckig zugeschnitten

e esist altlastfrei

e erschlieBungsbeitragsfrei

e GE Gewerbegebiet

Es sind keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen ent-
halten.

Ist auf einem Grundstlck planungsrechtlich eine industrielle Nutzung (GI) mdglich, kann
der Bodenwert bis zu 10% Uber dem maRgeblichen Bodenrichtwert liegen.

Im Jahr 2012 wurden 7 Kaufvertrage tber derartige Grundstiicke dem Gutachteraus-
schuss zugeleitet. Die Mittelbildung aus den Kaufpreisen ergab unter Beruicksichtigung
der ErschlieBungskosten einen Bodenpreis von 55,-- €/m2. Die Preisspanne lag bei
42,-- bis 72,-- €/m2.

Die Kaufpreise entsprachen im Durchschnitt dem entsprechenden Bodenrichtwert.
Aufgrund der Marktkenntnisse des Gutachterausschusses sowie unter Bericksichti-
gung der Preisentwicklung der umliegenden, vergleichbaren Gemeinden geht der Gu-
tachterausschuss von einem gleichbleibenden Preisniveau aus.

8.3.4 Baureifes Land fir tertidre gewerbliche Bauflachen

Grundstiicke, auf denen tertidre Nutzungen (z.B. Lebensmitteldiscounter, Fachmarkte,
Handel, Biro, u. &.) realisiert werden kénnen, werden zu deutlich héheren Preisen
gehandelt.

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

Untersuchungen uber einen langeren Zeitraum haben ergeben, dass ,héherwertig
gewerblich®, sog. tertidr genutzte Baugrundstlicke etwa zum 2- bis 5-fachen des Wertes
von ,klassisch® genutzten Gewerbegrundstiicken veraufiert werden.

8.3.5 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 Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
werden.

Alle Flachen, die au3erhalb der Zonen fur baureifes Land oder Sondernutzungsflachen
liegen, bilden die Zone fur land- oder forstwirtschaftliche Flachen. Die Bodenricht-

wertzone fir landwirtschaftliche Flachen ist deckungsgleich mit der Bodenrichtwertzone
fur forstwirtschaftliche Flachen.

Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Flachen (Ackerland / Griinland)

Der Bodenrichtwert fuir landwirtschaftliche Flachen fiir das Stadtgebiet Wuppertal zum
Stichtag 01.01.2013 betrégt wie im Vorjahr 2,10 €/m?>.
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Der Bodenrichtwert wurde ohne Beriicksichtigung etwaiger Acker- oder Griinlandzahlen
ermittelt, gleichwohl kdnnen Abweichungen fiir besonders gute oder schlechte Bdéden
gerechtfertigt sein.

Der Bodenrichtwert fiir landwirtschaftliche Flachen gilt nicht fiir Flachen, die eine ge-
geniber der tblichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringer wertige wert-
relevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohn-
bebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen
befinden, Flachen fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen,
die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Aus-
gleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwert fir wald- und forstwirtschaftliche Flachen

Der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen (incl. Aufwuchs) fir das Stadtgebiet
Wuppertal zum Stichtag 01.01.2013 betragt wie im Vorjahr 1,20 €/m?3.

Eine Trennung zwischen dem reinen Bodenwert und dem Wert des Auswuchses konnte

aus den vorliegenden Kaufvertrdgen nicht nachvollzogen werden. Gleichwohl kénnen
bei besonders gutem Aufwuchs Zuschlage gerechtfertigt sein.

8.4 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

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

Ubersicht zum 01.01.2013 gem. § 13 Gutachterausschussverordnung NRW vom

10.01.2006
Lage

gut mittel maliig
Wohnbauflachen fir R 2
EigentumsmaRnahmen 320,-- €/m 240,-- €m* e
Wohnbauflachen fur den R ) )
Geschosswohnungsbau 240,- €/m 195,-- €/m 140,-- €/m
Gewerbeflachen e oS T =71 R —

8.5 Umrechnungskoeffizienten fir gleichartige Grundstiicke unterschiedli-
cher GréRRe im individuellen Wohnungsbau

Anhand der 2003 bis 2010 abgeschlossenen Kauffalle Giber Grundsticke, die in offener
ein- und zweigeschossiger Bauweise bebaut werden kénnen, wurde die Abhéngigkeit
des Kaufpreises von der Grundstiicksgrof3e untersucht.

Die Untersuchung wurde durchgefihrt fur Grundstiicke zwischen 200 m2 und 1200 m?
GrundstucksgroRe. Zur Auswertung wurden 341 Kauffalle herangezogen. Fur die Un-
tersuchung wurden die erzielten Kaufpreise nicht auf die GréRe des Bodenrichtwert-
grundstiickes abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den
Einfluss der Grundstiicksgrof3e auf den Bodenwert zu beriicksichtigen. Im Einzelfall
sind auch Lage und Zuschnitt bzw. Ausnutzbarkeit eines Grundsttickes zu bericksich-
tigen.
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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

Fir ein 300 m2 grof3es Grundstiick liegt ein Bodenrichtwert von 230,-- €/m? vor.
Gesucht wird der Vergleichspreis fur ein 700 m2 groRes Grundstuick.

L6sung: 230,-- €/m? x 0,93/1,10 = 195,-- €/m?

8.6 Umrechnungskoeffizienten fir gleichartige Grundstiicke mit unter-
schiedlicher Geschossflachenzahl (GFZ) im Geschosswohnungsbau

Anhand der 2003 bis 2010 abgeschlossenen Kauffélle Gber Grundstiicke, die in drei-
und mehrgeschossiger Bauweise bebaut werden kdnnen, 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. |
S 2665). Die im Dachgeschoss befindlichen Wohnflachen sind daher grundséatzlich in
die Berechnung einzubeziehen.

Fur die Auswertung standen 50 Kauffalle zur Verfligung. Die erzielten Kaufpreise
wurden nicht auf die GFZ des Bodenrichtwertgrundstiickes abgestimmt.

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 Geléandeeigenschaften eines Grundstiickes zu beriicksich-

tigen.

Tatsdchliche GFZ 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14
Koeffizient 080 083 086 090 093 097 1,00 1,03 1,07 1,10 1,14
Tatsdchliche GFZ 15 16 1,7 18 19 20 21 22 23 24
Koeffizient 1,17 1,20 1,24 127 1,31 1,34 1,37 141 144 1,48

Anwendungsbeispiel

Fur 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?

8.7 Preisentwicklung
Auf der Grundlage ausgewerteter Kaufpreise flr unbebaute Grundstiicke wurde die

allgemeine Entwicklung der Bodenpreise bei Wohnbauflachen fur den individuellen
Wohnungsbau, im Geschosswohnungsbau sowie bei gewerblichen Flachen ermittelt.
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Indexreihe fir 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
01.01.2012 214 184 228
01.01.2013 214 184 228

Preisentwicklung auf Basis der Bodenrichtwerte von 1980 bis 2012
(ab dem Jahr 2003 beziehen sich die Bodenrichtwerte auf den 01.01. des Folgejahres)

= e= GeschoBwohnungsbau = = = = individueller Wohnungsbau Gewerbegrundstiicke
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9. Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

9.1 Soziologische Daten

Kennzahlen Wuppertal

[31.12.2010] [31.12.2011] [31.12.2012]
Einwohner 348.271 348.804 348.014
Wanderungsgewinn/-verlust -152 689 1.250
Katasterflache in km? 168 km? 168 km? 168 km?
= davon 49 % Siedlungsflache 82 km? 82 kmz? 82 km?
=und 51 % Wald, Acker, Wasser 86 km? 86 km? 86 km?
Einwohnerdichte [Einw./km?] 2.068 2.065 2.066
Sozialhilfequote [%)] 13,1 17,1+ 17,3+
Arbeitslosenquote [%)] 11,8 11,8 13,2
Gewerbesteuer (Hebesatz) 440 460 490
Grundsteuer A (Hebesatz) 240 240 240
Grundsteuer B (Hebesatz) 490 510 620

Quelle: Ressort Allgemeine Dienste

L Stichtag 30.09.2012
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Kennzahlen [31.12.2010] [31.12.2011]  [31.12.2012]
Beschéaftigungsquote in % 48,4 48,7 k. A.
Pendlersaldo (zum 30.06.) 3.162 3.515 k. A.
Anzahl der innerstéadtischen Umzige 31.416 31.982 30.947
Anzahl aller Haushalte 175.949 175.499 176.881
Einpersonenhaushalte unter 65 Jahren 31,4 % 31,4 % 321%
Einpersonenhaushalte 65 Jahre und alter 14,4 % 14,1 % 14,1 %
Paarhaushalte ohne Kinder 235% 23,6 % 235%
Paarhaushalte mit minderjahrigen Kindern 14,5 % 14,3 % 14,0 %
Paare mit Nachkommen 4,5% 4,6 % 4,5 %
Alleinerziehende 4,9 % 4,9 % 4,8 %
sonstige Haushalte 6,8 % 7,1% 71%

Quelle: Ressort Allgemeine Dienste

9.2 Baufertigstellungen (Jahresdaten)

Das Ressort ,Allgemeine Dienste® der Stadt Wuppertal erfasst im Rahmen der Hoch-
baustatistik alle Baumaflinahmen, bei denen Wohnraum oder sonstiger Nutzraum ge-
schaffen oder verandert wird. Aus der Hochbaustatistik wurden von der Stadt Wuppertal
nachfolgende Daten Uber die Anzahl der Baufertigstellungen in Wuppertal freundli-
cherweise zur Verfligung gestellt:

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Wohngebaude mit einer Wohnung 192 228 116 120 203 96
Wohngebaude mit zwei Wohnungen 17 12 3 15 17 14
Wohngebaude insgesamt 242 274 133 153 236 127
Wohnungen in Wohngebauden 566 642 320 288 436 334
Nichtwohngebaude (mit Uberwiegen- 5 52 59 30 o5 20

dem Gewerbe- und Verwaltungsanteil)

Wohnungen in Nichtwohngebauden 5 -10 2 4 5 3
Gesamtzahl Gebaude 287 326 192 183 261 147
Gesamtzahl Wohnungen 571 632 322 292 441 337

Quelle: Ressort Allgemeine Dienste

Weitere Daten finden Sie auf der Homepage der Stadt Wuppertal unter der Adresse
http://www.wuppertal.de/rathaus/onlinedienste/db statistik/welcome.phtml| .
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10. Mietlbersichten

64

10.1 Mietubersicht fiir Blro- und Praxisraume

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

Entscheidende Kriterien fur die Héhe einer Blromiete sind die Lage im Stadtgebiet und
die Ausstattung der Raume.

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

Als durchschnittliche Ausstattung gelten Blroeinheiten, die z. B. mit einem hochwerti-
gen Fullboden, durchschnittlichen Sanitaranlagen in der Mieteinheit, Akustikdecke,
integrierter Beleuchtung und Kabelkandlen ausgestattet sind sowie Uber einen
zweckmagigen Grundriss verfiigen. Hoherwertige Ausstattungen und Zusatzleistungen
des Vermieters wie Kantine, Sicherheitsdienst, Empfangsbereich, Konferenzraume und
ein professionelles Gebdudemanagement fiihren zu innerhalb der Spanne tber dem
Mittelwert liegenden Mieten.

Bei der Vermietung von Biro-/Praxisflachen wird es zunehmend Ublich, den Mietern
sog. ,Incentives” in Form von mietfreien Zeiten, Ausbaukostenzuschiissen oder sons-
tigen wirtschaftlichen Vorteilen zu gewéhren. Vor dem Hintergrund dieser Marktge-
pflogenheit verliert die vertraglich vereinbarte, die sog. Nominalmiete dann an Aussa-
gekraft, wenn vorgenannte Incentives in grolierem Umfang bei Abschluss bzw. Ver-
langerung eines Mietvertrages gewahrt wurden. Es gilt: Je grdfl3er die Incentives, umso
deutlicher liegt die Effektivmiete — als MaRRgroRe der Mietbelastung Uber die Vertrags-
laufzeit — unter der Nominalmiete.

Praxismieten liegen durch die deutlich héherwertige, nutzerspezifische Ausstattung

tendenziell Gber den Biromieten, da die Vermieter ihre Investitionskosten tber die
Mieten refinanzieren.
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Bei den folgenden Mieten handelt es sich um Netto-Kaltmieten, d.h. Betriebskosten wie
Wasser, Abwasser, Grundsteuer, Stral3enreinigung, Schornsteinreinigung, Versiche-
rungen, Heizung usw. sowie die gesetzliche Mehrwertsteuer sind nicht enthalten. Im
Gewerberaummietrecht werden Ublicherweise mindestens die Kosten nach der Be-
triebskostenverordnung umgelegt.

Die Gesamtflache einzelner Mietobjekte kann sich tber mehrere Etagen eines Ge-
baudes erstrecken, wobei die Raume der jeweiligen Etagen oft als selbststandige
Einheit gesehen werden kénnen.

Blromieten
Mittel Preisspanne*1 Anzahl Nutzflache
(0]
Innenstadtlage [€/m?] [€/m?]
Nutzflache] Nutzflache] [m2]
Elberfeld .
Barmen 6,50 4,-- bis 9,50 139 270

1 Die Preisspanne beinhaltet 85% der tatsachlichen Mieten.

Praxismieten

Mittel Preisspanne*1 Anzahl Nutzflache
1%}
Innenstadtlage [€/m?] [€/m?]
Nutzflache] Nutzflache] [m?]
Elberfeld 8,-- 5,-- bis 10,-- 65 145
Barmen 7, 5,-- bis 10,-- 20 187

1 Die Preisspanne beinhaltet 85% der tatsachlichen Mieten.

10.2  Mietlbersicht fir Lager- und Produktionsflachen
Die Datengrundlage beinhaltet Mieten aus Kaufvertragen, Verkehrswertgutachten und

anonymisierte Mieten aus Bestdnden der Gutachter des Gutachterausschusses aus
den Jahren 2011 und 2012.

Mieten fur Lager- und Produktionsflachen

Mittel Preisspanne*1 Anzahl Nutzflache
tats. Spanne
Alle Lagen*? [€/m?] [€/m?]
Nutzflache] Nutzflache] [m2]
2,50 1,-- bis 4,-- 50 80 bis 7.900

1 Die Preisspanne beruht auf den tatséchlichen Mieten.
** Die Mietobjekte liegen auRerhalb der Innenstadtlagen.
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10.3 Einzelhandelsmieten

Der Gutachterausschuss erstellt und veréffentlicht seit 1986 Mietrichtwertkarten fir
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 Innenstadte Barmen und Elberfeld. Grundlage der Gesamtuntersuchung
waren Mieten aus Bestandsmietvertragen und aus Neuvermietungen der letzten Jahre.
Die Ergebnisse sind in der Broschire ,,Mieten fiir Einzelhandelsflichen 2011 in
Wuppertal“ zusammengefasst verdffentlicht (siehe auch Seite 68).

10.4  Mietlbersicht fir Garagen und Stellplatze

Die Datengrundlage sind Mieten aus Kaufvertragen aus dem Jahr 2012.

Mittelwert Tatsachliche Stdabw. Anzahl

Alle Lagen [€] Spanne [€]

[€]
Garage 40,-- 20,-- bis 57,-- +9,4 164
Tiefgaragenstellplatz 45,-- 40,-- bis 60,-- +6,9 59
Oberirdischer Stellplatz 25,-- 10,-- bis 40,-- +9,6 71

10.5 Mietspiegel 2012 fur nicht o6ffentlich geférderte Mietwohnungen im
Stadtgebiet Wuppertal

Der Mietspiegel 2012 fur nicht offentlich geférderte Mietwohnungen im Stadtgebiet
Wuppertal ist am 18.09.2012 von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter
fortgeschrieben worden. Es handelt sich um einen einfachen Mietspiegel.

Der Mietspiegel 2012 kann auf der Homepage der Stadt Wuppertal unter der Adresse
http://www.wuppertal.de (Volltextsuche: ,Mietspiegel“) sowie bei den beteiligten Inte-
ressenverbénden eingesehen werden.

Sie finden ihn in Kapitel 12 am Ende dieser Broschiire.
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11. Sonstige Angaben

11.1 Produkte des Gutachterausschusses

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

Grundstiicksmarktbericht (Broschre)
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden auf
schriftichen Antrag an Sachverstandige zur Erstel-
lung von Gutachten erteilt, wenn die Einhaltung da-
tenschutzrechtlicher  Bestimmungen  zugesichert
wird. Diese Daten kénnen dann grundstiicksbezogen
erteilt werden. Private Antragsteller kdnnen anony-
misierte Auskunfte erhalten.

Verkehrswertgutachten

Verkehrswertgutachten tiber bebaute und unbebaute
Grundstiicke sowie Rechten an Grundstuicken wer-
den gem. 8193 (1) BauGB auf schriftlichen Antrag
erstellt. Dartber hinaus kénnen auch Gutachten tber
Miet- und Pachtwerte erstellt werden.

Zur Antragstellung reicht ein formloser Antrag.

Grundsticksmarktbericht 2013

Geblhr

60,-- €
8,--€

52,-- €

120,-- €
bis einschlieRlich 10 mitge-
teilter 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 tiber 1.000.000,-- €
- 2.000,-- € Grundgebuhr

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

- zzgl. 19 % USt.
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Mieten fur Einzelhandelsflachen 2011 (Broschiire) 30,--€
Passantenfrequenzanalyse 2010 (Broschire) 34,80 €

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

Alle Produkte kénnen im Geodatenzentrum des Ressorts Vermessung, Katasteramt und

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

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

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten kdnnen Sie schnell,
einfach und kostenfrei das Preisniveau fir ein freistehendes
Ein- und Zweifamilienhaus, eine Doppelhaushalfte, ein Rei-
henhaus oder eine Eigentumswohnung abschétzen. 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 22ff, 31ff und 48ff).

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

11.3  Auskunftssystem aller Gutachterausschiisse in NRW Wsplus
BORISplus.NRW O

BORISplus.NRW wurde als Informationssystem fur Bodenrichtwerte und Grund-
stucksmarktberichte fur ganz NRW eingerichtet. Mit mittlerweile durchschnittlich 1 Mio.
Zugriffen pro Monat ist BORIS eines der erfolgreichsten E-Government-Projekte des
Landes NRW. Mal3geblichen Anteil an der Entwicklung des Portals hat die Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur Grundstiuckswerte in NRW
(AGVGA.NRW), ein seit 40 Jahren bestehender freiwilliger Zusammenschluss der
Gutachterausschisse.
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Der Gutachterausschuss hat gemaR § 12 (1) und § 13 (3) GAVO NRW am 14.02.2013
die in dem Grundstiicksmarktbericht enthaltenen erforderlichen Daten zur Wertermitt-
lung und Feststellungen zum Grundstiicksmarkt abgeleitet und beschlossen.

gez. Holger Wanzke gez. Ricarda Baltz
Vorsitzender Geschaéftsfiihrerin
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12.2 Sachwertmodell der AGVGA - NRW

Anlage | zum Sachwertmodell der AGVGA - NRW

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

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

Typ Ausstattung
Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben
d/\;
i B 1.01 580 660 760 1040
N
i i 1.02 475 540 625 830
_ B 1.03 595 670 750 975
I
| i 1.11 625 720 865 1100
T
1 i 1.12 565 650 780 990
i L 1.13 615 705 850 1075
1 [ 1.21 690 780 940 1275

T
) 1.22 530 610 730 960
=

1.23 870 995 1175 1505
S
1.31 670 765 920 1170
Pt
1.32 585 675 810 1025
1.33 695 800 960 1215
Kleingarage freistehend 230 255
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Bertucksichtigung der Gebaudebaujahresklasse

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

Liegt das tatséchliche oder ggf. das fiktive Baujahr zwischen den Jahreswerten, so ist

der Faktor durch lineare Interpolation zu berechnen.

Bertucksichtigung der Gebaudeart und Baunebenkosten

Gebaudeart

Freistehendes Einfamilienhaus

Freistehendes Zweifamilienhaus

Reihenendhaus

Reihenmittelhaus

Doppelhaushalfte

Garage

Fachwerkgebaud

e

Faktor

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

Baunebenkosten

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

Im Bauwesen gibt es zahlreiche Quellen zu den Herstellungskosten von Fertighdusern
und deren Vergleich mit Massivhausern. Die Auswertung der vorhandenen Informati-
onsquellen zeigt, dass es keinen Anlass gibt davon auszugehen, dass neuzeitliche
Fertighauser preiswerter herzustellen sind als Massivbauten. Dariber hinaus besteht
die Meinung, dass auch die Gesamtnutzungsdauer moderner Fertighduser der von
Massivbauten entspricht. Qualitatsunterschiede werden nur in den Bauzeitraumen bis
etwa 1985 gesehen.
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Anlage Il zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Ein- und Zweifamilienhauser

Kosten-
gruppe

Fassade

Fenster

Déacher

Sanitar

Innewand-
bekleidung
der Nass-
raume
Boden-
belage

Innentiren

Heizung

Elektroin-
stallation

74

einfach

Mauerwerk mit Putz
oder Fugenglattstrich
und Anstrich

Holz,
Einfachverglasung

Betondachpfannen
(untere Preisklasse),
Bitumen-, Kunst-
stofffolienabdichtung
keine Warmdam-
mung

1 Bad mit WC,
Installation auf Putz

Olfarbanstrich, Flie-
sensockel
(1,50 m)

Holzdielen, Nadelfilz,
Linoleum, PVC (un-
tere Preisklasse)
Nassraume: PVC,
Fliesen
Fillungstiren,
Turblatter und Zar-
gen gestrichen,
Stahlzargen
Einzelofen, elektr.
Speicherheizung,
Boiler fir Warm-
wasser

je Raum 1 Licht-aus-
lass und 1-2 Steck-
dosen, Installation
tlw. auf Putz

Ausstattungsstandard
mittel gehoben
Warmedammputz, Verblendmauerwerk,

Warmedammver-
bundsystem, Sicht-
mauerwerk mit Fu-
genglattstrich, mitt-
lerer Warmedamm-
standard

Kunststoff, Rolladen,
Isolierverglasung

Betondachpfannen
(gehobene Preis-
klasse), mittlerer
Warmedammstan-
dard

1 Bad mit Dusche
und Badewanne,
Gaste-WC, Installa-
tion unter Putz
Fliesen (2,00 m)

Teppich, PVC, Flie-
sen, Linoleum (mitt-
lere Preisklasse)
Nassraume:
Fliesen

Kunststoff- bzw.
Holztirblatter, Holz-
zargen, Glasturaus-
schnitte
Mehrraum-Warmluft-
kachelofen, Zentral-
heizung mit Radia-
toren (Schwerkraft-
heizung)

je Raum 1-2 Licht-
auslasse und 2-3
Steckdosen, Ins-
tallation unter Putz

Metallbekleidung,
Vorhangfassade,
hoher Warmedamm-
standard

Aluminium,
Sprossenfenster,
Sonnenschutzvor-
richtung, Warme-
schutzverglasung

Tondachpfannen,
Schiefer, Metallein-
deckung,

hoher Warmedamm-
standard

1-2 Bader
Gaste-WC

Fliesen raumhoch,
grofR3formatige Flie-
sen

Fliesen, Parkett,
Betonwerkstein
Nassraume:
grof3formatige Flie-
sen
Edelholzfurnierte

Turblatter, Glastlren,

Holzzargen

Zentralheizung/Pum-
penheizung mit
Flachheizkorpern
oder FuBboden-
heizung, Warmwas-
serbereitung zentral
je Raum mehrere
Lichtauslasse und
Steckdosen, infor-
mationstechnische
Anlagen

stark gehoben

Naturstein

Raumhohe Ver-
glasung, grof3e
Schiebeelemen-
te, elektr. Rolla-
den, Schall-
schutzvergla-
sung

grof3e Anzahl von
Oberlichtern,
Dachaus- und
Dachaufbauten
mit hohem
Schwierigkeits-
grad, Dachaus-
schnitte in Glas
mehrere grofl3zi-
gige Bader, tiw.
Bidet, Whirlpool,
Gaste-WC
Naturstein,
aufwendige Ver-
legung

Naturstein,
aufwendige Ver-
legung
Nassraume:
Naturstein
massivere Aus-
fuhrung, Ein-
bruchschutz

Zentralheizung
und Fufl3boden-
heizung, Klima-
anlagen, Solar-
anlagen

aufwendige In-
stallation, Sicher-
heitseinrichtun-
gen

Kosten-
anteil
11 %

14 %

15%

13 %

6 %

8 %

11%

15%

7%
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Anlage Ill zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden
a) Modernisierungsgrad

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer ist das Alter und der
Grad der im Haus durchgefiihrten Modernisierungen einschlie8lich durchgreifender In-
standsetzungen. Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades soll das nachfolgende
Punktraster dienen. Aus der Summe der Punkte fiur die jeweils zum Bewertungsstichtag
oder kurz zuvor durchgefihrten Malinahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.
Liegen die MalBnahmen weiter, z.B. 20 Jahre zuriick, ist ggf. zu prifen, ob nicht ein
geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.

b) Modernisierungselemente mit Punktraster fur typische Falle

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung 3
Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung
Warmedammung der Aul3enwéande

Modernisierung von Badern

Einbau von Badern

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

W W W NDNDNDNDNDNDN

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 fur die modifizierte Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer, dem Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fir Gesamt-
nutzungsdauern von 60 — 100 Jahren modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Um
kontinuierliche Ubergénge sowohl zwischen den Tabellen als auch innerhalb der Ta-
bellen zu erreichen, sind die Tabellenwerte nicht gerundet worden.

Die Rundung, die im Bewertungsfall nach sachverstandigem Ermessen auf 5 Jahre
erfolgen sollte, bleibt dem Anwender Uberlassen.

Die Tabellenwerte entspringen, wie auch die Alterswertminderungstabellen von ROSS,
einem theoretischen Modellansatz. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungs-
dauer ab einem Gebéaudealter von 30 Jahren, abgestuft nach dem Grad der Modernisie-
rung, gegeniber dem Betrag Gesamtnutzungsdauer ./. Alter auf maximal 50 Jahre ge-
streckt wird. Fur die Streckung ist eine Kreisbogenfunktion unterstellt.
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren
Modernisierungsgrad

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

Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)

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

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren

Modernisierungsgrad
0-1 Punkt 2-5 Punkte | 6-10 Punkte | 11-15 Punkte | 16-20 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)
=90 Jahre 9 18 27 36 45
80 Jahre 13 21 29 37 46
70 Jahre 20 25 32 39 47
60 Jahre 30 31 36 42 49
50 Jahre 40 40 41 46 52
40 Jahre 50 50 50 52 56
30 Jahre 60 60 60 60 61
20 Jahre 70 70 70 70 70
10 Jahre 80 80 80 80 80
0 Jahre 90 90 90 90 90

*) Die Rundung 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
77
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Anlage IV zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Orientierungswerte zur Berlicksichtigung von Drempel und ausgebautem
Spitzboden bei der Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausern

a) Drempel

Die Bruttogrundflache nach DIN 277 wird unabhangig von der Hohe der Geschosse
eines Gebé&udes und vom Vorhandensein eines Drempel ermittelt. Aufgrund von Ver-
gleichsrechnungen und der Erfahrungen bei der Anwendung der NHK95 ist davon
auszugehen, dass die Ansétze €/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,
Giebelbreite 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

111 15 4
1.31 2 5
1.01 2,5 55
1.21 3 7

b) ausgebauter Spitzboden

Die Berechnungsvorschriften der DIN 277 fur die Bruttogrundflache enthalten keine Hin-
wiese, wie ein ausgebauter Spitzboden zu bericksichtigen ist. Dies gilt ebenso fur den
Runderlass vom 01.08.1997 zur Einflhrung der NHK95 in die Wertermittlungsrichtli-
nien.

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? BGF in [%)] €/m? BGF in [%]
Modellrechnung fiur ein Ge- Modellrechnung fir ein Gebaude
baude mit mit
e 12 m Trauflange e 6 m Trauflange
e 14 m Giebelbreite e 10 m Giebelbreite
e ohne Drempel e mit Drempel
e gehobene Ausstattung e einfache Ausstattung
1.11 5 9
1.31 6 11,5
1.01 7,5 13
121 9 16,5
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Anlage V zum Sachwertmodell der AGVGA — NRW

Normalherstellungskosten von Geb&uden mit nicht oder nur eingeschrankt
nutzbaren Dachgeschossen

a) Beschluss des Plenums der AGVGA - NRW vom 13.06.2006

I. Bei der Anwendung der NHK 2000 werden die Grundflachen in Dachgeschossen in
vollem Umfang in die Bruttogrundflache einbezogen, soweit die Dachflachen nutzbar
sind.

II. Die Normalherstellungskosten von Gebauden mit nicht oder nur eingeschrankt
nutzbaren Dachgeschossen werden aus den gegebenen Gebaudetypen unter Beriick-
sichtigung individueller Zu- oder Abschlage gemaf Buchstabe c) abgeleitet.

b) Definition ,Nicht nutzbare Dachgeschosse*

Die Unterscheidung nutzbarer und nicht nutzbarer Dachgeschosse soll im Sinne von
Aufenthaltsrdumen erfolgen. Ebenso missen aber auch Dachgeschosse mit unterge-
ordneten Nutzungen (z.B. Lagerung von Gegensténden) betrachtet werden. Sie werden
im Folgenden als eingeschrankt nutzbare Dachgeschosse bezeichnet.

c) Bewertung von nicht oder nur eingeschrankt nutzbaren Dachgeschossen

Ansatz der Normalherstellungskosten

Dachgeschoss
Gebaudetyp BGF der DG-Ebene Zuschlag Abschlag
. 1.02/1.12/ Wird angerechnet
Nicht ausgebaut, aber nutzbar 1227132
Nicht ausgebaut, eingeschrankt 1.02/1.12/ Wird angerechnet 5_ 15 %
nutzbar 1.22/1.32 0
. . 1.03/1.13/ Wird nicht angerechnet
Nicht ausgebaut, nicht nutzbar 123/1.33 0-5%
1.03/1.13/ Wird nicht angerechnet
Flachdach 123/1.33
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