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Die folgenden Seiten stellen eine Kurz-
fassung des Grundstiicksmarktberichtes
(GMB) 2018 des Gutachterausschusses fir
Grundstickwerte in der Stadt Wuppertal
dar. Den gesamten Bericht kdnnen Sie sich
Uber die Homepage des Gutachteraus-
schusses

http://gutachterausschuss.wuppertal.de
kostenlos herunterladen.

Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss ist eine Behor-
de des Landes NRW, nicht der Stadt
Wuppertal. Er setzt sich aus Sachverstan-
digen der Immobilienwirtschaft in Wupper-
tal zusammen (Architekten, Bauingenieure,
Gerichtsgutachter, Makler). Die Mitglieder
werden nach einer Sachkundeprifung von
der Bezirksregierung Diisseldorf fiir 5 Jahre
bestellt. Die Gutachterausschiisse wurden

in Deutschland 1960 eingerichtet, 74 gibt
es in NRW. Ziel war und ist es, fur Trans-
parenz auf dem Immobilienmarkt zu sorgen
und die Preisbildung nachvollziehbarer zu
machen. So gesehen dienen die Ausschis-
se der Verbraucherinformation tber einen
marktgerechten Preis fir Immobilien.
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Wie war die Marktentwicklung
im Jahr 2017?

Die Preissteigerung der letzten Jahre hat
sich deutlich fortgesetzt.

In 2017 wurden etwas mehr Kaufvertra-
ge als im Vorjahr abgeschlossen. So stieg
die Anzahl der verkauften Immobilien und
Zwangsversteigerungen um 1% auf 3592
Falle. Auffallend dabei ist der starke Riick-
gang der Zwangsversteigerungen.

Der Geldumsatz ist gegentiber dem Vorjahr
um 5% auf 726 Mio € gefallen.

Die immer starker werdende Nachfrage
nach Immobilien fihrte jedoch sowohl bei
Einfamilienhdusern als auch bei Mehrfami-
lienhdusern zu steigenden Preisen.

Bei den klassischen Reihenhdusern stieg
der durchschnittliche Wiederverkaufspreis
aller Verkdufe um 10.000 € auf 225.000 €,
bei den Doppelhaushdlften blieb er bei
260.000 €. Damit setzte sich die Preisent-
wicklung aus den Vorjahren verstarkt wei-
ter fort.

Sowohl bei den freistehenden Einfamilien-
hausern als auch bei klassischen Reihen-
hausern und Doppelhaushalften ist der
Preis seit 2010 um 20% bis 25% gestiegen.

Auffallig ist, dass in 2017 sehr wenige Neu-
bauten bei Doppelhaushalften auf den
Markt kamen, bei Reihenhdusern gab es
nur ein Baugebiet mit 27 Verkaufen.

Dieselbe Preistendenz zeigt sich auch bei
Eigentumswohnungen. In diesem Seg-
ment ist vor allem der Umsatz an teuren
Eigentumswohnungen gestiegen. Insge-
samt betragt der Preisanstieg rd. 4 %. Der
Durchschnittspreis fir einen Quadratmeter
Eigentumswohnung stieg auf 1.170 €/m?

Wohnflache. Vor allem fir sehr kleine und
altere Wohnungen wurde im Durchschnitt
9 % mehr gezahlt als im Vorjahr.

Bei Mehrfamilienhdausern als dem ty-
pischen Anlageobjekt waren steigende
Ertragsfaktoren zu verzeichnen. Sie liegen
jetzt durchweg beim 11 bis 12-fachen des
Jahresrohertrages.

Die Preise von Baugrundstiicken stiegen
um rd. 6 %.

Wie in den Vorjahren wurde der Anteil der
zwangsversteigerten Immobilien immer
kleiner. Nach einem Hochststand 2012 von
295 Versteigerungen kamen in 2017 nur
noch 149 Objekte unter den Hammer, 2016
waren es 174.

Bebaute Grundstiicke —
das klassische Eigenheim

Das , klassische Eigenheim® gliedert sich in
drei Gruppen:

e Freistehende Ein-/ und Zweifamilien-
hauser

e Doppelhaushalften

e Reihenhauser

Bei den freistehenden Hausern gab es 284
Verkaufe, in den Vorjahren waren es noch
275 bzw. 276.

Die Preise in dieser Gruppe differieren
stark, da sowohl die Villa im Briller Viertel
wie auch der alte bergische Kotten in die-
se Kategorie fallt. FUr ein typisches Haus
in guter Lage auf einem 750 m? groRen
Grundstiick und 150 m? Wohnflache (Wfl.)
wurde bei jingeren Gebauden (max. 15
Jahre alt) im Durchschnitt 2.640 €/m? WAl.
gezahlt. Der Preis geht bei zunehmendem
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Gebadudealter in Regel zurlick. Je nach Alter
sind die Preise bei freistehenden Gebauden
im Jahr 2017 um 4 bis 6 % gestiegen.

Bei den Doppelhaushalften gab es wenig Ver-
kaufe von Neubauten und 108 Verkdufe von
gebrauchten Hausern. Der Durchschnittspreis
dieser Verkaufe lag bei 260.000 €.

Flir ein typisches Haus in guter Lage auf
einem 300 m? groRen Grundstiick und
120 m? Wfl. wurde bei jingeren Gebau-
den (max. 10 Jahre alt) im Durchschnitt
2.490 €/m? WHIl. gezahlt. Auch hier geht
der Preis bei zunehmendem Gebadude-
alter zurtick und lag bei den 41 bis 60
Jahre alten Hausern bei 1960 €/m? Wfl.
Je nach Alter stiegen die Preise in die-
ser Gebaudekategorie im letzten Jahr um
4 bis 7 %.

Bei den Reihenhdusern gab es auch weni-
ge Verkdufe von Neubauten und 171 Ver-
kdufe von gebrauchten Hausern. Bei die-
sen betrug der durchschnittliche Kaufpreis
225.000 €.

Flr ein typisches Reihenmittelhaus in guter
Lage auf einem 300 m? groBen Grund-
stick und 120 m? Wfl. wurde bei jingeren
Gebduden (max 10 Jahre alt) im Durch-
schnitt 2.420 €/m? WAl. gezahlt.

Auch hier ging der Preis bei zunehmendem
Gebadudealter zurlick und lag bei den 41
bis 60 Jahren alten Hausern bei 1.910 €/
m?2 WHL.. Je nach Alter stiegen die Preise in
dieser Gebaudekategorie im Jahr 2017 um
6 bis 11 %.

Mehrfamilienhduser —
das Sparbuch mit Zinsen

Die Verkaufszahlen waren hoher als beim
eigengenutzten Wohneigentum, 479 Kauf-
falle wurden in 2017 registriert, etwas we-
niger als im Vorjahr Der Geldumsatz stieg
dagegen um 7 %. Bei allen Arten von Mehr-
familienhdusern ist ein deutlicher Preisan-
stieg zu beobachten.

Der Markt der Mehrfamilienhauser unter-
gliedert sich in:

e Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe-
anteil

e Mehrfamilienhdauser mit geringem
Gewerbeanteil bis 20% des Jahres-
rohertrages

e Mehrfamilienhduser mit hohem
Gewerbeanteil von 21% bis 60%
des Jahresrohertrages

Ein Gewerbeanteil ist ein Ladenlokal, ein
Biro oder eine Praxis in dem Mietshaus.

Die folgenden Angaben gelten fiir Mehrfa-
milienhduser, die keinen oder nur geringen
Leerstand haben. Eine wichtige KenngroRe
fur den Preis eines Mehrfamilienhauses ist
der Ertragsfaktor. Er beschreibt, um das
Wievielfache der Jahresnettomiete (Jah-
resrohertrag) fur ein solches Gebaude am
Markt als Preis erzielbar ist.

Bei Mehrfamilienhdausern ohne Gewerbe-
anteil lagen die Durchschnittspreise pro m?
Wohnflache bei 800 €, wenn es sich um ein
Uber 50 Jahr altes Haus handelt (um 1960).
Bei Gebauden vor 1948 betrug der Preis
790 €/m? WAl. Im Vorjahr betrug dieser
Preis noch 660 €/m? Wfl.

Fir dltere Hauser betrug der Ertragsfaktor
im Jahr 2016 noch das 11.4-fache, in 2017
wurde sogar das 12.0-fach erzielt, eine
Preissteigerung von rd. 5%.
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Bei Mehrfamilienhdusern mit geringem Ge-
werbeanteil betrug der Ertragswertfaktor im
letzten Jahr 11.5 mit einer Spanne von 6.4
bis 14.8. Im Vorjahr betrug er das 10.7-fache.

Bei Mehrfamilienhdausern mit hohem Ge-
werbeanteil betrug er im letzten Jahr 11.5
mit einer Spanne von 7.5 bis 13.6 gegen-
Uber dem 9.9-fachen des Jahresrohertrages
im Vorjahr, eine Steigerung von 16%.

Eine besondere Kategorie bilden in Wupper-
tal die Dreifamilienhauser. Sie schwanken
je nach Bauart und Ausstattung zwischen
dem Typus eines Einfamilienhauses mit
Einliegerwohnung und dem eines Mehrfa-
milienhauses mit drei Mietwohnungen. Die
wenigen Verkaufe solcher Immobilien in
Wuppertal ermoglichen keine verlasslichen
Zahlen Uber Durchschnittspreise. Der Er-
tragsfaktor lag in den letzten drei Jahren in
einer Spanne von 11.2 bis 22.7., im Vorjahr
das 11.6 bis 21.6 fache.

Eigentumswohnungen -
Zinsen und Tilgung statt Miete

Das grofste Marktsegment auf dem Wup-
pertaler Immobilienmarkt sind die Eigen-
tumswohnungen, knapp 60% aller Verkaufe.
Dementsprechend groR ist auch die Daten-
menge fir eine detaillierte Analyse —sowohl
bei Neubauten als auch bei gebrauchten
Wohnungen. 94 Neubauwohnungen wur-
den 2017 verkauft, im Vorjahr 101.

Bei den Neubauten betrug der durch-
schnittliche Preis 3085 €/m? Wfl. mit ei-
ner Spanne von 2.100 € bis 4.240 €. Dies
ist eine Steigerung von rd. 4,5% gegenuber
dem Vorjahr. Nicht eingerechnet dabei sind
die Preise fir Penthousewohnungen, die-
se waren deutlich teurer und kosteten
3.620€/m?Wfl. miteinerSpannevon2.750€
bis 4.240 €/m?2.

Auch in diesem Segment ist der Anteil der
teuren Wohnungen am Gesamtumsatz ge-
stiegen.

Deutlich angestiegen ist die Anzahl der
Verkaufe von gebrauchten Eigentumswoh-
nungen; 8% mehr als im Vorjahr. Insgesamt
wechselten 1826 Wohnungen den Besitzer.

Bei diesen Wohnungen lag der Durch-
schnittspreis bei 1170 €/m? Wfl.,, 4.5%
mehr als im Vorjahr. Dieser variierte stark
mit der GroRe und dem Alter der Wohnung.
AuBerdem beeinflussten die Wohnlage, die
GroRe des Wohnkomplexes, die Geschol3-
lage sowie das Vorhandensein eines Bal-
kons den Kaufpreis. So lagen die Preise
fir eine normale Wohnung mit Balkon bei
1.040 €/m? WAL, wenn sie klein und alt ist.
Wenn sie grof$ ist und in einem neuen Ge-
biude liegt, wurde ein Preis bis 2.800 €/m?
WHII. erzielt. Insgesamt stiegen hier die Prei-
se gegenliber dem Vorjahr um 4% bis 9%.

Gerade die kleinen und alten Eigentums-
wohnungen haben in den letzten Jahren er-
heblich an Wert gewonnen. Innerhalb von
funf Jahren (2012 — 2017) stieg der Durch-
schnittspreis einer 40 Jahre alten Wohnung
mit einer Gr6Re von 30 bis 49 m? um 32%.

Bemerkenswert ist, dass die Anzahl der
Wohnungen im einem Gebaude den Preis
erheblich beeinflusst, je mehr Wohnungen,
desto hoher der Abschlag. Auch die Ge-
schol’lage hat einen erheblichen Einfluss,
die hochsten Zuschlage erzielen neu ausge-
baute Wohnungen im Dachgeschoss.

Ist eine Eigentumswohnung vermietet, so
lasst sich auch der Ertragsfaktor wie bei
Mehrfamilienhausern zur Preisfindung he-
ranziehen. Er lag bei dem 14.1-fachen des
Jahresrohertrages mit einer Spanne von 8.7
bis 21.6.
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Zu einer Eigentumswohnung gehort meist
auch ein Stellplatz, der aber separat mit-
erworben werden muss.

Bei neugebauten Wohnanlagen kostete
2017 ein oberirdischer Stellplatz unter frei-
em Himmel im Durchschnitt 7.000 €, im
Vorjahr 4.900 €. Fiir einen Tiefgaragenstell-
platz wurden 16.800 € gegenliber 15.700 €
im Vorjahr gezahlt. Bei gebrauchten Im-
mobilien lag dieser Preis bei 4.400 € bzw.
8.900 €.

Unbebaute Grundstiicke —
frei zur individuellen Gestaltung

Wahrend im Jahr 2016 in Wuppertal noch
242 unbebaute Grundstiicke verkauft wur-
den, waren es im Jahr 2017 noch 202. Die
Preise sind gegenliber dem Vorjahr um rd.
4 % gestiegen.

Individueller Wohnungsbau

Die Verkaufe unbebauter Grundstticke sind
in Wuppertal seit Jahren gering, die Nach-
frage ist hoher. Im Jahr 2017 wurden 61
Grundsticke fiir den Eigenheimbau verau-
Bert, in den Vorjahren waren es 86 bzw. 61.

Mehrfamilienhduser

Auch im GeschoRwohnungsbau waren die
Verkdufe gering, die Nachfrage hoher. Im
letzten Jahr wurden 14 Grundstlcke verau-
Bert, soviel wie im Vorjahr. Die Preisspanne

vergleichbarer Grundsticke liegt bei 120 € &

bis 340 €/m? Grundstucksflache.

Bodenrichtwerte

Aus den Verkdaufen unbebauter Grund-
stiicke werden die Bodenrichtwerte abge-
leitet. Sie werden im Informationssystem

BORIS.NRW der Gutachterausschisse in

NRW publiziert (siehe letzte Seite).

Eine Ubersicht lber die Bodenrichtwerte
zeigt die folgende Tabelle:

Lage

gut mittel maiig

Wohnbauflachen fiir den
individuellen Wohnungs-
bau

370 €/m* 280 €/m?

Grundstucksflache: 350 — 800 m*

Wohnbauflichen fiir den 250 €/m? 205 €/m? 145 €/m?
Geschosswohnungshbhau
GFZ 1,2 Voligeschosse: Il - V

Gewerbeflichen 90,-- €/m? 65,-- €m? 40,-- €m?

Arrondierungsflachen

Arrondierungsflaichen sind Grundsticks-
teile, die nicht selbststandig bebaubar sind.
Sie erweitern die Nutzungsmoglichkeiten
eines bestehenden Grundstiicks und sind
daher nur fir einen eingeschrankten Kau-
ferkreis interessant.

Bei Flachen, die eine hohere oder bessere
bauliche Nutzung auf dem Hauptgrund-
stiick ermoglichen, wurden im Durchschnitt
90% des jeweiligen Bodenrichtwertes ge-
zahlt. Bei Flachen im hinteren Grundstticks-
bereich (z.B. Gartenland) waren es im
Durchschnitt 20%.

Ausschnitt aus der Wohnlagenkarte
Wuppertal-Barmen
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Immobilien-Preis-Agent Wuppertal

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten
konnen Sie schnell, einfach und kosten-
frei das Preisniveau fiir ein freistehendes
Ein- und Zweifamilienhaus, eine Doppel-
haushalfte, ein Reihenhaus oder eine
Eigentumswohnung abschatzen. Der Immo-
bilien-Preis-Agent basiert auf Marktmodel-
len (Vergleichsfaktoren), die durch den Gut-
achterausschussausderKaufpreissammlung
mit Hilfe statistischer Verfahren ermittelt
wurden. Der Immobilien-Preis-Agent dient
der Ermittlung eines ungefdahren Preis-
niveaus und soll dem Nutzer als Anhalt fur
eine grobe Einschatzung des Immobilien-
wertes dienen. Das Ergebnis der Berech-
nung ersetzt kein Verkehrswertgutachten.

https://www.wuppertal.de/
gutachterausschuss/
immoagent_gars.php

Homepage BORISplus.NRW

Msmus

BORIS.NRW
Das Auskunftssystem aller
Gutachterausschiisse in NRW

BORIS.NRW wurde als Informationssystem
fir Bodenrichtwerte und Grundsticks-
marktberichte fur ganz NRW eingerichtet.
Mit mittlerweile durchschnittlich 1 Mio.
Zugriffen pro Monat ist BORIS eines der er-
folgreichsten E-Government-Projekte des
Landes NRW. Maligeblichen Anteil an der
Entwicklung des Portals hat die Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse filir Grundstlickswerte
in NRW (AGVGA.NRW), ein seit liber 40
Jahren bestehender freiwilliger Zusam-
menschluss der Gutachterausschisse seit
dem 01.01.2017 stehen die Grundstiicks-
marktberichte und die Ausdrucke der
Bodenrichtwertkarten dort kostenlos fir
Jedermann zur Verfligung.

http://www.boris.nrw.de

Der Obere Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte im Land ’ t
@

Nordrhein-Westfalen

~
Aktuelle Meldungen

Aktuelle Informationen zum Immobilienmarkt in NRW

BORISplus ist das zentrale Informationssystem der Gutachterausschiisse und des
Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Gber den Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen.

Boden- Bodenwert- Grundstiicks- Immobilien-  Immeobilienpreis-  Allgemeine

richtwerte (ibersichten marktberichte richtwerte ibersichten Preisauskunft

Hinweis: Zum Starten der Anwendung klicken Sie auf ein entsprechendes Produkt

08.02.2018

Ab heute stehen die ersten
Bodenrichtwerte fur das Jahr
2018 zur Verfligung.

08.02.2018

Ab heute stehen die ersten
Immobilienrichtwerte fiir das
Jahr 2018 zur Verfugung.

10.01.2018

Neue Version
BORISplus.NRW: Weitere
Informationen

© Information und Technik

. Impressum Nutzungsbedingungen Standardmodelle AGVGANRW

Nordrhein Westfalen



