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Immobilienpreise geben nach

Steigende Bau- und Finanzierungskosten fihren zur Zuriickhaltung

Der Markt fur Wohnimmobilien war im vergangenen Jahr gepragt durch steigende Zinsen und Bau-
kosten, eine anhaltend hohe Inflation sowie eine allgemeine Verunsicherung durch die verénderten
wirtschaftlichen und weltpolitischen Rahmenbedingungen. Dies dampfte die Nachfrage nach Immobilien
und fiihrte zu deutlich weniger Grundsttickstransaktionen.

Dieses Phadnomen lasst sich an den Umsatzzahlen in den 4 Quartalen des Jahres 2022 ablesen: Die
Zahl der beurkundeten Vertrage fiel konstant von Quartal zu Quartal.

Das 1. Quartal war gepragt durch den Immobilienboom der vergangenen Jahre, die Vertrags-
verhandlungen waren im 4. Quartal 2021 erfolgt, es gab keinen Krieg in der Ukraine, die Zinsen waren
niedrig, es gab damit kaum Unsicherheiten fur den Ké&ufer. Die Preise gingen weiter nach oben.

Das 2. Quartal war noch Uberwiegend gepréagt von den Verhéltnissen des 1. Quartals. In der 2. Jahres-
halfte erfolgte dann der Einbruch: 10 % weniger Umsatz, das Immobilienangebot erhéhte sich. Zum
Jahresende waren die Zinsen fir eine Hypothek auf tiber 4,5 % gestiegen, die Baukosten hatten seit
Jahresanfang um 16% zugelegt. In Bezug auf Umsatz und Preis kam dann im 4. Quartal der Einbruch.

Einfamilienhauser
Fir Ein- und Zweifamilienh&user ist bei gleicher Kaufvertragszahl der Umsatz leicht um 3% auf 246 Mi-
0. € gestiegen. Preissteigerungen erfolgten im 1. Halbjahr, im 2. Halbjahr gingen die Preise zuriick.

Im 1. Quartal 2022 wurde fir ein typisches freistehendes Einfamilienhaus mit 150 m2 Wohnflache in gu-
ter Lage auf einem 750 m2 grofden Grundstick rd. 3.100 €/m? Wohnflache gezahlt, rd. 5% mehr als in 4.
Quartal 2021. Im 2. und 3. Quartal 2022 fiel der Preis jeweils um 3%, sodass zum Ende des Jahres
2022 derartige Hauser zu einem Preis von rd. 2.900 €/m? Wohnflache gekauft wurden.

Fur Reihenhauser und Doppelhaushélften wurde dagegen im Verlauf des ganzen Jahres eine Preis-
senkung festgestellt. Insgesamt fielen die Preise bis zum Jahresende um 8%. Fur ein typisches Haus
mit 120 m2 Wohnflache in guter Lage auf einem 250 m2 grof3en Grundstick wurde in 2021 noch rd.
2.700 €/m? gezahlt, im 4. Quartal dann nur noch 2.500 €/m? Wohnflache.

Eigentumswohnungen

Insgesamt wurden rd. 13 % weniger Kaufvertrage tber Eigentumswohnungen beurkundet, jedoch fast
gleich viel Geld umgesetzt, ndmlich rd. 227 Mio. €.

Besonders grof3 ist der Kauf-Riuickgang bei neugebauten Wohnungen, hier fiel die Zahl um rd. 40% auf
27 Kaufvertrage. Fur diese wurde aber im Jahres-Durchschnitt bei einem Preisanstieg von rd. 10 % ein
durchschnittlicher Preis von 4.130 €/m? bezahilt.

Die Preise fur altere Wohnungen sind im Jahresdurchschnitt weitgehend stabil geblieben. Wéhrend sich
die Preise im 1. Quartal 2022 nicht anderten, wurden im 2. Quartal leichte Preissteigerungen festge-
stellt. In der 2. Jahreshalfte wurden die Wohnungen mit leichten Preisriickgéngen gehandelt. Der Jah-
res-Durchschnittspreis fiir einen Quadratmeter altere Eigentumswohnung liegt weiter bei rd. 1.690 €/m?
Wohnflache.
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Mehrfamilienh&ausern

Far Mehrfamilienhduser als dem typischen Anlageobjekt ist der Umsatz um rd. 10% auf rd. 316 Mio. €
zurlickgegangen.

Die Ertragsfaktoren fur altere Mehrfamilienhauser stiegen in den ersten 3 Quartalen um rd. 10% und la-
gen damit Uber dem 19-fachen des Jahresrohertrages, im 4. Quartal 2022 sank er vom 17-fachen um
rd. 7% auf 16,0.

Baugrundsticke
Die Preise fiir Baugrundstiicke haben sich nicht geandert.

Zwangsversteigerungen

Der Anteil der zwangsversteigerten Immobilien ist im Vergleich zu den Vorjahren erstmals wieder leicht
gestiegen. Nach einem Hochststand im Jahr 2012 (295 Versteigerungen) und einem Tiefststand von 44
im Jahr 2020 kamen im vergangenen Jahr 57 Immobilien unter den Hammer, rd. 24 % mehr als im Jahr
2021.

Umsatz

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 11% weniger Kaufvertrage als im Vorjahr abgeschlossen. Die Zahl der
verkauften Immobilien und Zwangsversteigerungen fiel auf 3.263, seit 2006 der niedrigste Wert. Der
Geldumsatz ist gegentiber dem Vorjahr jedoch nur um 4 % auf 1.097 Mio. € gefallen, der zweithdchste
Wert seit 50 Jahren.

Interessierten Marktteilnehmern steht der ausfiihrliche Grundstiicksmarktbericht 2023 kostenlos zum
Download unter www.boris.nrw.de zur Verfiigung. Ebenso sind dort Bodenrichtwerte und weitere inte-
ressante Informationen zu finden.

Auf der Internetseite www.gars.nrw/wuppertal des Gutachterausschusses Wuppertal kann mit Hilfe des
Immobilien-Preis-Kalkulators schnell, einfach und kostenlos das Preisniveau einer Immobilie Utber-
schlagig ermittelt werden.

Vorsitzende des Gutachterausschusses Ricarda Baltz (Tel. 563-5982)

Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte sind bundesgesetzlich durch das Baugesetzbuch vorgeschrie-
ben.

Der Gutachterausschuss ist als Behdrde des Landes NRW ein neutrales, von der Stadt Wuppertal als Behorde wei-
sungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung
nach Anhérung der Gebietskérperschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstédndige aus den Bereichen Archi-
tektur-, Bauingenieur-, Bank-, Vermessungs- und Maklerwesen sowie Sachverstandige fur den Immobilienmarkt. Die
Mitgliedschaft ist ehrenamtlich.

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss Wuppertal angehdrenden Gutachter betrégt z. Z. 19.

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeiten stellt die Stadt Wuppertal eine Geschéaftsstelle zur
Verfigung, die fachlich der ausschlieRlichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seinem Vorsitzenden
untersteht und damit nicht mit der Verwaltung verbunden ist.

Der eigentliche Auftrag des Gutachterausschusses besteht darin, den Grundstiicksmarkt transparent zu
machen. Im Einzelnen geschieht dies durch

Ermittlung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten

Erstellung und Veroffentlichung von Grundstiicksmarktberichten
Erstattung von Gutachten uber den Verkehrswert von Grundsticken
Erstellung von Mietlibersichten

Auskinfte an ,jedermann®

Um diese Aufgaben erfiillen zu kénnen, besteht gem. § 195(1) Baugesetzbuch eine Ubersendungspflicht der
Notare. Das bedeutet, die bei den Notaren abgeschlossenen Kaufvertrdge sind komplett, d. h. mit allen ent-
haltenen Daten und Namen in Kopie der Geschéftsstelle zu Ubermitteln.
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