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1. Wesentliche Aussagen liber den Immobilienmarkt 2014

Seit 20 Jahren wurden in Wuppertal nicht mehr so viele Kaufvertrage tber Immobilien
und Grundstlicke geschlossen, wie im Jahre 2014. Mit 3.912 Kaufpreisen ist ein Spit-
zenwert erreicht.

Die Ursachen sieht der Gutachterausschuss in den ginstigen Kreditzinsen fir Baufi-
nanzierungen, der stabilen Konjunktur und der fir Anleger unglnstigen Zinssituation.
Rund 600 Kaufvertrage, die allein im Dezember 2014 beurkundet wurden, sind auch
der Erhdhung der Grunderwerbsteuer zum 01.01.2015 von 5,0 % auf 6,5 % geschuldet.
Die Anzahl der Kaufvertrdge lag im Dezember beim Doppelten des monatlichen
Durchschnitts.

Der Nachfrage entsprechend zogen auch die Preise an: Zwischen 2% und 8% Steige-
rung ergaben die statistischen Auswertungen in allen Teilmarkten. Die Zahl der
Zwangsversteigerung ist um rd. 10% gesunken.

Unbebaute Grundstiicke sind weiter gesucht. Im Durchschnitt betrug die Steigerung
rd. 1,4%, in einigen Neubaugebieten stiegen die Preise aber deutlich an und erreichten
Werte von bis zu 300,-- €/m? baureifes Land.

Wahrend der Wiederverkaufspreis des klassischen Reihenhauses und der Doppel-
haushalfte noch moderat um 2% gestiegen ist, verteuerten sich freistehende Einfa-
milienhduser um rd. 4%. Bei den Neubauten zeigt sich ein Trend nach hochwertigen
Ausstattungen; dies erklart den deutlichen durchschnittlichen Preisanstieg von rd. 10 %.

Noch teurer wurden die Eigentumswohnungen: bei gebrauchten Eigentumswoh-
nungen Uberwiegend 4% bis 6%, neugebaute Eigentumswohnungen sogar um 8%.
Erstmalig kosteten neue gut ausgestattete Wohnungen in besten Lagen tber 4000,--
€/m? Wohnflache und kommen damit an das Niveau der teuren Metropolen an Rhein
und Ruhr heran.

Auffallig ist, dass die ,Ladenhiter” der vergangenen Jahre, kleine altere Eigentums-
wohnungen, wieder begehrter sind. Um bis zu 6% stiegen auch hier die Preise erstmalig
seit Jahren wieder an.

Grundstiicksmarktbericht 2015 7
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Der GescholRwohnungsbau ist von Zurtickhaltung gepragt. In dem Segment entsteht
wenig Neues.

Gut vermietete und gepflegte Mehrfamilienhduser werden kaum angeboten, sondern
aufgrund der im Vergleich zu Bankanlagen vergleichsweise hohen Rendite gehalten.
Die Anzahl der Kauffalle und auch die Liegenschaftszinssatze sind in diesem Markt-
segment weitgehend konstant geblieben. Profitiert haben die Immobilien weniger guter
Qualitat, die seit einigen Jahren nicht so leicht verkauflich waren. Diese konnten besser
abgesetzt werden. Die Preise fiir Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéaftshauser
blieben weitgehend konstant.

8 Grundstiicksmarktbericht 2015
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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 Grundsticksmarktbericht
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 Verfiigung 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.

Der Grundstiicksmarktbericht richtet sich an zwei Zielgruppen:

1. Den Burger informiert er Uber die allgemeine Entwicklung des Immobilienmarktes
in Wuppertal im Jahr 2014. Wie viele Verkaufe wurden getatigt, wie hoch sind die
Umsatze? Daneben gibt er zur allgemeinen Orientierung einen Uberblick tiber das
Preisniveau fur die verschiedenen Teilmarkte.

2. Fir den Bewertungssachverstandigen sind die Angaben von Bedeutung, die ihm
die Ermittlung des Verkehrswertes in einem konkreten Fall ermdglichen. Hierfr
kénnen ihm die aus den tatséchlichen Verkaufsfallen abgeleiteten sog. Erforder-
lichen Daten wie Liegenschaftszinssatze, Sachwert- oder Vergleichsfaktoren eine
wesentliche Hilfe sein. Dabei ist zu berticksichtigen, dass bei der Verwendung
dieser Daten der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten ist. Das heif3t, fir
die Verwendung dieser Daten muss die Ableitung des Sach- bzw. Ertragswertes in
dem gleichen Modell erfolgen, das auch bei der Auswertung der Kaufvertrage
durch den Gutachterausschuss verwendet wurde. Die richtige Anwendung dieses
Grundsatzes ist Kern der Sachverstandigentatigkeit. Fir den Laien besteht die
Gefahr, aus den Daten falsche Riickschliisse zu ziehen. So besagt der auf Seite
42 erwahnte Liegenschaftszins von 6,6 % fur Mehrfamilienh&user nicht, dass dies

Grundstiicksmarktbericht 2015 9
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einer vergleichbaren Rendite von Kapitalmarktanlagen entspricht, er ist vielmehr
eine ModellgroRe im Ertragswertverfahren. Ein direkter Vergleich des Liegen-
schaftszinssatzes in Wuppertal mit dem einer anderen Stadt ist nur moglich, wenn
in beiden Féallen das gleiche Modell verwendet wurde.

Insofern bediirfen diese Werte immer einer sachverstandigen Wirdigung.

Die im Bericht aufgefiihrten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Jahr 2014
fir 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 fir die einzelnen Teilmarkte
nur generalisiert dargestellt werden. Die aufgefiihrten Einzelwerte ersetzen somit nicht
die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes. Diese kann gemaf
§ 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 durfen 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 Sachverstéandige zur Erstellung von Gutachten erteilt, wenn
die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert wird. Diese Daten
kénnen dann grundsticksbezogen erteilt werden. Private Antragsteller kdnnen ano-
nymisierte Auskunfte erhalten.

Grundstiicksmarktbericht 2015
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3. Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte 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 Einfliisse 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 Gutachterausschiisse in den kreisfreien Stadten, den
Kreisen und den groBen kreisangehorigen 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 Anhérung
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 fur
spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

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

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Fir 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.

Grundstiicksmarktbericht 2015 1
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Zu den wesentlichen Aufgaben der ortlichen Gutachterausschiisse gehoéren:

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 tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken

e Erstellung von Gutachten lber die Hohe der Entschadigung fiir 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 Grundsttuickswerten 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-
schissen nur vereinzelt auftreten

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

3.2 Aufgaben der Geschiftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tétigkeiten bedienen sich die Gutachteraus-
schiisse ihrer Geschéftsstellen (§ 192(4) BauGB). Diese sind jeweils bei den kommu-
nalen Behodrden 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 gemaR § 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

Grundstiicksmarktbericht 2015
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3.3 Zusammensetzung des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wup-
pertal angehdrenden Mitglieder betragt zurzeit 21.

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 Kibler

e MRICS Frank Miller

¢ Dipl.-Ing. Michael Uhlmann

e Dipl.-Ing. Michael Zwirnmann

Ehrenamtliche Gutachter:

¢ Rechtsanwaltin Andrea Kdrner

¢ Dipl.-Ing. Petra Kiichenthal-Méller

e Dipl.-Ing. Angela Lange

e Immobilienfachwirt Gereon Leuz

¢ Architekt Dipl.-Ing. Wolfgang Mattern

¢ 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

¢ Immobilienkaufmann Stephan Vollmer

e Sparkassenbetriebswirt Frank Zolzer

Nur fur Ermittlung der Bodenrichtwerte:
¢ Regierungsratin Heike Tesche

Grundstiicksmarktbericht 2015 13
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2014
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Das Datenmaterial der nachfolgenden statistischen Auswertungen des Wuppertaler
Grundstiicksmarktes besteht aus allen Grundstiickskaufvertragen des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs, die zwischen dem 01.01.2014 und dem 31.12.2014 notariell ab-
geschlossen und bis Ende Januar 2015 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 berucksichtigt.
Grundstucksubertragungen, die im Zusammenhang mit Firmen- oder Betriebsverkau-
fen, Anderungen von Rechtsformen oder anderen handelsrechtlichen Transaktionen
erfolgen, werden in dem Grundstiicksmarktbericht nicht berticksichtigt, da dem Gut-
achterausschuss diese Vertrage nicht vorgelegt werden.

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 Grundstiicke
e 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 Grundstlicke® umfasst alle Kauffalle Uber Ein- und Zweifamilien-
hauser, Mehrfamilienhduser, Biro-, 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 Rdumen.
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41 Anzahl der Kauffille

Im Jahr 2014 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 3.297
Grundstiickskaufvertrage und 256 Zwangsversteigerungszuschlage zugeleitet. Da teil-
weise mehrere Objekte (Kauffélle) in einem Kaufvertrag enthalten sind, betragt die
Anzahl der Kauffalle 3.912. Im Vergleich zu 2013 ist die Zahl der Gesamtkauffalle damit
um rd. 5% gestiegen.

Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffille

4000
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Anzahl der Kauffille

Umsatzentwicklung in den Teilmarkten
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Anzahl der Kauffille

B Wohnungs- und Teileigentum Normaleigentum

4.2 Flachenumsatz
Der Gesamtflachenumsatz ist im Jahr 2014 im Vergleich zum Vorjahr um rd. 36% ge-

stiegen und betréagt 245 ha. Im Flachenumsatz sind die anteiligen Grundstucksflachen
der Kauffélle des Wohnungs- und Teileigentums nicht enthalten.
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4.3 Geldumsatz

Der Gesamtgeldumsatz ist im Jahr 2014 u

701 Mio. €.
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4.4 Umsatzentwicklungen
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In der folgenden Ubersicht sind die Umsétze des Jahres 2014 den Umsétzen des Vor-
jahres gegentbergestellt.

Jahr Teilmarkt Kauffalle Geld Flache
Anzahl Anteil Mio. € Anteil ha Anteil
2013 g?fﬁé’;tfke 244 6,6% 26,5 42% 488  27.2%
g(re:r?;;?[]cke 1330 35,8% 431,3 68,8% 1309 72,8%
%ﬂg?;é‘rﬁim U 2139 57,6% 169,3 27,0% entfallt  entfallt
insgesamt 3713 100,0%  627,1 100,0% 179,7 100,0%
2014 g?fr‘fggﬁfke 267 6,8% 57,9 83% 97,7  39,8%
gffﬁé‘;fmke 1458 37,3% 470,1 67,1% 1475 60,2%
m';‘;:r%im u. 2187 559%  173,1 247% entfallt  entfallt
insgesamt 3912 100,0%  701,1 100,0% 2452 100,0%
:’:;g::e g’r‘fr?g;‘ljtcek . 23 9.4% 314 1185% 489  100,2%
2013/2014 gffﬁé‘;fmke 128 9,6% 38,8 9,0% 16,6 12,7%
%ﬂg?g“:rﬁim U 4g 2.2% 3,8 22% entfallt  entfallt
insgesamt 199 5,4% 74,0 11,8% 65,5 36,4%
Gewinne / Verluste
120% -
100%
80%
60%
40% -
20%
0% '_-_| S ——
Unbebaute Bebaute Wohnungs- u. Teileigentum
OAnzahl BGeld OFlache
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4.5 Zwangsversteigerungen
Im Jahr 2014 wurden dem Gutachterausschuss 256 Zwangsversteigerungsbeschliisse

durch das Amtsgericht Wuppertal zugeleitet. Das sind 6,5 % aller Kauffalle mit einem
Gesamtumsatz von 11,5 Mio. € (1,6 % des Gesamtgeldumsatzes).

Anzahl Zwangsversteigerungen

2010 2011 2012 2013 2014
Unbebaute Grundstiicke 6 3 -- 1
Bebaute Grundstiicke 48 52 48 56 32
Wohnungseigentum 179 219 216 200 193
Teileigentum 29 12 28 27 30
Summe 262 283 295 283 256

Grundlage der folgenden Grafik sind die Zwangsversteigerungen in 2012 bis 2014. Die
Grafik stellt die prozentuale Verteilung der Zwangsversteigerungszuschlage dar.
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5. Unbebaute Grundstucke

18

5.1 Alilgemeine Marktdaten
Der Teilmarkt ,Unbebaute Grundstiicke” wird in folgende Kategorien gegliedert:

= Individueller Wohnungsbau

=  Geschosswohnungsbau

=  Gewerbliche Bauflachen

= Land- und forstwirtschaftlich genutzte Fléachen

= Werdendes Bauland (Bauerwartungs- und Rohbauland)
= Sonstige unbebaute Grundstiicke (Arrondierungen)

In der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden ins-
gesamt 267 Kauffalle Uber unbebaute Grundstiicke erfasst, die im Jahr 2014 abge-
schlossen wurden. Die Anzahl ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 9% gestiegen.

Grundstiicksart Jahr  Anzahl Flachen- Geldum-
Verande- umsatz Verande- satz Verande-
Votahr [ha]l Vo [Mio. €] Voriahr
Individueller 2014 92 +33% 59 +28% 13,4 +65%
Wohnungsbau 2013 69 46 8,1
2012 61 47 7.7
Geschosswoh- 2014 19 +46% 2,6 +18 % 4,7 +42%
nungsbau 2013 13 2,2 33
2012 9 15 3,3
Gewerbliche Baufla- 2014 26 +25% 22,1 +489 % 29,5 +735 %
chen 2013 20 4,5 4,0
2012 13 8,5 6,6

Fortsetzung der Tabelle auf der folgenden Seite
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Land- und forstwirt- 2014 41 +37% 254 +15% 0,5 -38%
schaftlich 2013 30 22,1 0,8
genutzte Flachen 2012 31 21,2 0,4
Werdendes Bauland 2014 14 +1% 9,7 +47 % 9,0 +8%
2013 10 6,6 8,3
2012 10 4.8 3,9
Sonstige unbebaute 2014 75 -23% 31,9 +651 % 0,8 -58 %
Grundstiicke 2013 98 4,9 1,9
2012 89 15,3 1,9

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

5.2 Individueller Wohnungsbau

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

Von insgesamt 92 Kaufvertragen konnten 82 Kaufvertrage (2013: 57) fur eine differen-
zierte Auswertung herangezogen werden. Der durchschnittliche Kaufpreis lag bei
242,-- €/m? Grundstiicksflache fur ein rd. 520 m2 groRes Grundstiick. Die Kaufpreise
lagen in einer Preisspanne zwischen 130,-- €/m? und 360,-- €/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 Grundstiicke, die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden mit Miet-
oder Eigentumswohnungen oder gemischter Nutzung bebaut werden kénnen.

Von den insgesamt 19 Kaufvertrdgen konnten 10 Kaufvertrage (2013: 7) fur eine dif-
ferenzierte Auswertung herangezogen werden. Die Kaufpreise lagen in einer Preis-
spanne zwischen 165,-- €/m? und 270,-- €/m? Grundsticksflache.

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

5.4 Gewerbliche Bauflachen

5.41 Gewerbe- und Industrieflachen

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

Im Jahr 2014 standen 19 Vertrage (2013: 11) uber derartige Grundstiicke fur diese
Auswertung zur Verfligung.

Die Mittelbildung aus diesen Kaufpreisen ergab unter Beriicksichtigung der Erschlie-
Rungskosten einen Bodenpreis von 70,-- €/m? Grundsticksflache (2013: 65,-- €/m?).
Die Preisspanne lag zwischen 40,-- €/m? und 100,-- €/m? Grundstiicksflache. Aus-
gehend von einem tendenziell gleichbleibenden Preisniveau kénnen in hochwertigen
Gebieten hohere Preise gezahlt worden sein.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte und tber die Bodenricht-
werte fur gewerbliche Bauflachen finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.
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5.4.2 Gewerbe-/ Handelsflachen - , Tertiare Nutzung“

Bei Gewerbe- / Handelsflachen mit tertidrer Nutzung handelt es sich um voll erschlos-
sene, baureife gewerbliche Grundstiicke, die einer lberwiegend ,héherwertigen ge-
werblichen” (tertiaren) Nutzung zugefiihrt werden sollen. Typisch sind z.B. Grundstlicke
in Gebieten mit nahezu ausschlieRlicher Buro- oder Handelsnutzung. Biro- oder Ge-
schaftsgrundsticke sowie Grundstiicke flr den grof3flachigen Einzelhandel gehdéren
ebenfalls dazu.

Im Jahr 2014 standen insgesamt 7 Vertrdge uber derartige Grundstiicke zur Auswer-
tung zur Verfigung.

Die Preise von 4 auswertbaren Vertragen lagen in einer Spanne zwischen 90,-- €/m?
und 180,-- €/m? Grundsticksflache.

Informationen Uber die Bodenrichtwerte fur 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 Grundsticks-
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 fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gréf3e fir
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fur das einzelne Grundstick bis zur endgiltigen Baureife ist je nach
Entwicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein kon-
kreter Wert fiir 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 grof3en 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 zurtickliegenden Jahren bertcksichtigt.

Im Jahr 2014 wurden 2 Kaufvertrage Uber Bauerwartungsland in der Kaufpreis-
sammlung registriert. Der Preis fur Bauerwartungsland lag in den letzten Jahren Uber-
wiegend in einer Preisspanne zwischen 10 % und 40 % des vergleichbaren Bo-
denwertes fir beitragsfreies Bauland.

Im Jahr 2014 sind 12 Kaufvertrdge Uber Rohbauland in der Geschéftsstelle einge-
gangen. In den letzten Jahren lagen die Kaufpreise tiberwiegend in einer Preisspanne
zwischen 40 % bis 90 % des vergleichbaren Bodenwertes fiir beitragsfreies
Bauland.
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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 erh6éhen oder den bisher ungilinstigen 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.

Die Kauffélle tber Arrondierungsflachen aus den Jahren 2009 bis 2014 wurden einer
weitergehenden Untersuchung unterzogen.
Danach lassen sich die Kauffalle in zwei Hauptgruppen einteilen:

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

¢ Nicht erforderliche Freiflachen
In diese Gruppe fallen Flachen, die nicht bebaut werden kénnen, sondern zur an-
derweitigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundstlckes erworben werden, z.B.
Flachen im hinteren Bereich eines Grundstlickes, die als Gartenland genutzt werden
kénnen. Reine Gartenlandflachen, die nicht unmittelbar an die Baulandflache an-
grenzen und eigenstandig nutzbar sind, fallen in die Kategorie ,beglnstigtes Agrar-
land” (Seite 22).

Die aus den Kaufvertrdgen abgeleiteten Bodenpreise wurden ins Verhaltnis 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 K&uferin oder den Kaufer erklart werden kann.

In der folgenden Tabelle werden sowohl der Durchschnittswert als auch eine Spanne
jeweils in % vom malf3geblichen Bodenrichtwert fir 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 2014 auch die
aus den Jahren 2009 bis 2013 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 80 52

Nutzung erméglichen

Uberbaubereinigung 70 -130 100 5
Garagen- und Stellplatz- 30 - 90 60 58
flachen

Nicht erforderli-  Flachen im hinteren

che Freiflachen  Grundstiicksbereich, wie 5-35 20 151

Gartenland u. a.
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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.

Fir das Jahr 2014 konnten von insgesamt 40 Vertradgen 22 Kaufvertréage uber land- und
forstwirtschaftliche Flachen vertieft ausgewertet werden. 4 Kaufvertrdge betrafen
landwirtschaftliche und 18 Kaufvertrage forstwirtschaftliche Flachen.

16 Kaufvertrage eignen sich aufgrund ihrer Lage oder Funktion auch fir au3erland-
wirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen. In der nachstehenden Zu-
sammenstellung wurden sie als begiinstigtes Agrarland bezeichnet. Darunter fallen
z.B. Flachen fir private Grunflachen- oder Freizeitnutzung.

Gesicherte Aussagen uber Mittelwerte sind aufgrund der wenigen Kaufvertrdge nicht
moglich, 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 1,-- bis 4,00

Forstwirtschaftliche Flachen .

(incl. Aufwuchs) 0,50 bis 2,50

Beginstigtes 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 Grundstucke

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 2014 insgesamt 1.458
Kauffalle Uber bebaute Grundstiicke zugeleitet. Diese Zahl ist im Vergleich zum Vorjahr
(1330) um 10% gestiegen, der Geldumsatz erhdhte sich um 9%.

Die Kauffalle kbnnen weiter unterteilt werden in

2012 2013 2014
.. . Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
Grundstiicke mit [Mio. €] [Mio. €] [Mio. €]

Ein- und Zweifamilienhdusern 615 134,2 657 144,3 779 172,8

Dreifamilienhdusern 42 10,6 44 9,3 42 9,3
Mehrfamilienhiusern 547 155,3 494  161,8 497  177,0
Biiro-, Verwaltungs-

und Geschaftshdusern 52 45,2 46 84,7 62 62,7
Gewerbe- und Industrieobjekten 45 8,8 62 24,9 49 41,6
Sonstigen Gebauden 30 5,0 27 5,4 29 6,6
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6.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Im Jahr 2014 wurden insgesamt 779 Kauffalle Gber Grundstiicke, die mit einem Ein-
oder Zweifamilienhaus bebaut sind, in der Geschéftsstelle registriert. Dies ist gegenliber
dem Vorjahr (657 Falle) eine Steigerung um rd. 19%.

Fur die weitere statistische Auswertung wurden diese Kaufvertrage unterschieden in:

2012 2013 2014
Grundstiicke mit Anzahl m:sag Anzahl tJMn?g-ag Anzahl tjl\;lmlwosag \r/Sr:Zn[gi/oe]-
;f;?::;ﬁ?::&ﬁistr:, 276 66,7 299 73,5 339 85,1 + 16%
Doppelhaushilften 128 26,9 134 27,6 173 37,0 + 34%
Reihenhausern 211 40,6 224 43,2 267 50,7 +17%

6.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Insgesamt standen 339 Kauffélle Uber freistehende Ein-/Zweifamilienhauser zur Ver-
fagung.

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

Von den 339 Kauffallen standen nur 92 Kauffélle zur Verfligung, 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 GebaudegrofRen sehr
unterschiedliche Haustypen gibt (bergisches Fachwerkhaus, Griunderzeitvilla). Die
nachfolgende Tabelle enthalt daher Kaufpreisspannen und die Merkmale der Da-
tenmenge, aus denen die Preisspannen ermittelt wurden.
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Die Kaufpreise verstehen sich inklusive Bodenwert, jedoch ohne Garagen (auf3er im
Haus befindliche). 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.

Jahr Baujahr Gesamtkaufpreis Grundstiicksflache Wohnflaiche Anzahl der
Kauffalle
[€] [m?] [m?]

2014 Neubau Es standen keine Kaufpreise zur Verfiigung.
1975-2012 175.000 — 525.000 255 — 1.480 100- 305 25
1950-1974 145.000 — 440.000 375 — 2.040 90 — 270 49
1920-1949 170.000 — 550.000 325 - 1.450 90 — 320 11
bis 1919 150.000 — 300.000 280 —1.190 140 - 220 7

6.2.1.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus den
Jahren 2010 bis 2014 herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe
eines speziellen Auswerteverfahrens, der multiplen Regressionsanalyse. Die Analyse
ergab, dass die Merkmale L