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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Wesentliche Aussagen zum Grundstiicksmarkt

Wesentliche Aussagen zum Grundstiucksmarkt

Umsaéatze im Grundsticksverkehr

Im Jahr 2013 gab es in Remscheid 906 Kauffdlle Uber bebaute und unbebaute
Grundstiicke mit einem Geldumsatz von rd. 320 Mio. € und einem Flachenumsatz
von rd. 175 ha. Die Zahl der Kaufvertrage blieb damit gegeniiber 2012 annéhernd auf
einem konstanten Niveau wahrend sich der Geld- und Flachenumsatz mehr als
verdoppelt hat.

Unbebaute Grundstiicke

Die Zahl der Kauffalle Giber unbebaute Grundstiicke ist um ca. 10% angestiegen.

Im Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus haben sich die Bodenrichtwerte
gegeniber dem Vorjahr nicht verandert.

Die hochsten Bodenrichtwerte des individuellen Wohnungsbaus liegen in Remscheid
bei 280 €/m?2.

Ein unbebautes Ein-/Zweifamilienhausgrundstiick kostete im Jahr 2013 durchschnitt-
lich 92.500 €. Damit ist der Gesamtkaufpreis gegentiber 2012 deutlich um 13%
gefallen. Die durchschnittliche Grundstiicksgréf3e lag bei ca. 506 m2.

Die Bodenrichtwerte des Geschosswohnungsbaus sind im Berichtsjahr konstant
geblieben.

Bei Baugrundstucken fir klassisches Gewerbe zeigten sich  keine
Preisveranderungen.

31 Eigentumswechsel entfielen auf land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke. Die
Anzahl der Kaufféalle fiel damit deutlich. Durch den Verkauf gréRerer
forstwirtschaftlicher Flachen wurde ein Vielfaches der Flache des Vorjahres
umgesetzt.

Bebaute Grundstiicke

Im Berichtsjahr war bei den bebauten Grundstiicken ein leichter Rickgang zu
beobachten. Hier wurden 5,9 % weniger Kauffalle registriert als im Vorjahr.
Insgesamt wechselten 384 Objekte den Eigentimer.

Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2013 stieg die Zahl der Kauffélle in diesem Teilmarkt um ca. 6 % auf 372 an.
Der Durchschnittspreis fir Erstverkaufe lag im Berichtsjahr bei rd. 2.300 €/m?.

Das Preisniveau fur Weiterverkadufe von bestehenden Eigentumswohnungen blieb
konstant bei 1.050 €/m>.

Die durchschnittlichen Kaufpreise von Umwandlungen stiegen im Berichtsjahr von
1.000 €/m? auf 1.100 €/m>.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Wesentliche Aussagen zum Grundstiicksmarkt

Veranderungen der Anzahl der Kauffalle zum Vorjahr

10,29%

unbebaut Wohnungs- und Teileigentum

-5,88%

Verhéaltnis zum langjahrigen Durchschnitt (10-Jahres Durchschnitt)

6,38%

unbebaut bebaut

-1,85%
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Grundstiicksmarktbericht gibt eine Ubersicht (iber den Immobilienmarkt in der
Stadt Remscheid. Der Bericht wird seit tber 20 Jahren vom Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte in der Stadt Remscheid herausgegeben.

Die Aufgabe des Grundstiicksmarktberichtes ist es, die Umsatz- und
Preisentwicklung des Immobilienmarktes darzustellen und tber das Preisniveau zu
informieren.  Der  Grundsticksmarktbericht dient damit der allgemeinen
Markttransparenz. Er basiert auf den Daten und Auswertungen der registrierten
Kaufvertrage des Jahres 2013.

Der Bericht wendet sich insbesondere an Bewertungssachverstandige, die freie
Wirtschaft, die 6ffentliche Verwaltung sowie die Wissenschaft und Forschung, die auf
Kenntnisse uber die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt angewiesen sind. Dies
ist zum Beispiel in der Bau- und Immobilienwirtschaft, bei Banken, Versicherungen
und offentlichen Verwaltungen im Bereich Stadtebau, Bodenordnung und
Wirtschaftsforderung der Fall. Der Bericht wendet sich aber auch an die interessierte
Offentlichkeit.

Im Hinblick auf die unterschiedlichen Nutzer verfolgt der Bericht weiterhin das Ziel,
allgemein Uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses zu informieren und
aufzuzeigen, welches detaillierte Datenmaterial dort vorliegt und fir spezielle
Fragestellungen nutzbar gemacht werden kann.

Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kann der Grundstiicksmarktbericht
nicht allen Aspekten des Grundstiicksmarktes gerecht werden.
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3.1

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Der Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte sind in  Nordrhein-Westfalen
aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie
bestehen heute in den kreisfreien Stadten, den Kreisen und den meisten grof3en
kreisangehdrigen Stadten (Uber 60.000 Einwohner).

Im Jahre 1981 wurde der Obere Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Land
Nordrhein-Westfalen gebildet. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung
Dusseldorf eingerichtet.

Der Arbeit der Gutachterausschiisse liegen insbesondere das Baugesetzbuch
(BauGB) vom 23.09.2004, die Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte  von  Grundstiicken  (Immobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWertV) vom 19.05.2010, sowie die Verordnung uber die Gutachterausschiisse
fur Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) vom
23.03.2004 in der zur Zeit geltenden Fassung zugrunde.

Aufgaben des Gutachterausschusses

Der oOrtliche Gutachterausschuss ist eine Einrichtung des Landes Nordrhein-
Westfalen. Er ist ein unabhangiges, an Weisungen nicht gebundenes
Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von den
Bezirksregierungen jeweils fur die Dauer von 5 Jahren bestellt.

Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich und wird Uberwiegend von
Sachverstandigen aus den Fachgebieten Architektur, Bau- und Immobilienwirtschatft,
Bankwesen, Land- und Forstwirtschaft sowie Vermessungs- und Liegenschaftswesen
ausgedibt.

Derzeit gehdren dem Gutachterausschuss in der Stadt Remscheid 16 Mitglieder an.

Vorsitzender:
Dipl.-Ing. JOorg Schubert, Stadtischer Vermessungsdirektor

Stellvertretende Vorsitzende:

Dipl.-Ing. Joachim Schmeck, Leitender Stadtischer Vermessungsdirektor
Dipl.-Ing. Denis Simicic, Geschaftsfiuhrer des Gutachterausschusses

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:

Dipl.-Ing. Georg Joch, Stadtvermessungsamtsrat
Dipl.-Ing. Martin Uhland, Architekt

Ehrenamtliche Gutachterin und Gutachter des Finanzamtes Remscheid:

Ingeborg Nowak, Steueroberamtsratin
Dipl.-Ing. Michael Bischof, Bauingenieur
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3.2

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Der Gutachterausschuss

Ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter:

Dipl.-Ing. Reinhard Biemann, Architekt

Dipl.-Ing. Britta Kérschgen, Architektin

Dipl.-Ing. Jens Mennenth, Architekt

Dipl.-Ing. Torsten Pletsch, Architekt

Dipl.-Ing. Wilfried Solm, Architekt

Dipl.-Ing. Johannes Schenk, Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Heinz Thelen, Architekt

Thomas Christ, Sparkassenbetriebswirt

Martin Lambotte, Sparkassenbetriebswirt

Der ortliche Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:

= Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
= Ermittlung von Bodenrichtwerten

= Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a.
Liegenschaftszinssatze, Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

= Zusammenfassungen und Verdffentlichungen von Feststellungen Uber den
Grundstucksmarkt in einer Ubersicht (Grundstiicksmarktbericht)

= Erstellung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstuicken sowie von Rechten an Grundstticken

= Erstellung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte
= Erstellung von Mietwertubersichten

= Ermittlung von Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

= Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

» [Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und
aggregierter Form vornehmen

Aufgaben der Geschéftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die
Gutachterausschisse ihrer Geschaftsstellen. Diese sind jeweils bei den
Gebietskdrperschaften eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachterausschuss
gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer
Kaufpreissammlung. Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften

beurkundeter Kaufvertrdge und sonstige den Grundstiicksmarkt betreffende
Unterlagen den Gutachterausschiissen zu Ubersenden.

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Der Gutachterausschuss

Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des
Gutachterausschusses ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige
beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt, so dass der
Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick in den Grundstiicksmarkt erhalt.
Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von
Verkehrswerten als auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den
88 9 bis 14 der ImmoWertV.

Weitere Aufgaben sind:

= Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

= Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus
der Kaufpreissammlung, wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegen-
schaftszinssatze und Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke

= Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

= Vorbereitung der Wertermittlungen

= Erstellung des gewerblichen Mietspiegels

= Erteilung von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammliung

= Erteilung von Auskinften Gber die Bodenrichtwerte

= Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen tGber Grundstiickswerte
= Erledigung von Verwaltungsaufgaben

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 Kaufpreissammlung werden nur bei Vorliegen eines berechtigten
Interesses  erteilt, sofern der Empfanger der Daten die Einhaltung
datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert.

In anonymisierter Form konnen Auswertungen und Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung auch ohne Darlegung eines berechtigten Interesses abgegeben
werden.

Die fur die Grundstickswertermittiung besonders bedeutsamen marktkonformen
erforderlichen Daten haben keinen Personenbezug.

Die fur die Wertermittlung erforderlichen Zahlen werden anonymisiert aus der
Kaufpreissammlung abgeleitet. Die Daten (wie Indexreihen, Umrechnungs-
koeffizienten, Liegenschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke) kénnen gegen Gebihr abgegeben werden.

Grundstiicksmarktbericht 2014



Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Grundstiicksmarkt des Jahres 2013

Grundstucksmarkt des Jahres 2013

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf
Auswertungen der im Berichtsjahr 2013 registrierten Kaufvertrage des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs. Kaufvertrdge, bei denen anzunehmen ist, dass sie durch
personliche oder ungewohnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, werden nur im
allgemeinen Teil des Grundstticksmarktberichtes beriicksichtigt.

Das Datenmaterial der nachfolgenden statistischen Auswertungen spiegelt
erfahrungsgemal die tatsachliche Situation auf dem Remscheider Grundstiicksmarkt
in allgemeiner Form wieder.

Abweichungen zu friheren oder spateren Veroffentlichungen kdnnen sich dadurch
ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen oder dass von bereits
beurkundeten Vertragen spater zurlickgetreten wird.

Bei den allgemeinen Aussagen wird unterschieden nach den Teilméarkten:

= Unbebaute Grundstiicke
= Bebaute Grundstiicke
= Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt ,Unbebaute Grundstiicke® erfasst alle selbstidndig bebaubare
Baugrundsticke fur den individuellen Wohnungsbau (Ein - und Zweifamilien-
hausbebauung), den Geschosswohnungsbau, die gewerblich nutzbaren Grundstiicke
(,klassische* Gewerbe-/ Industrie-grundstiicke, Grundstiicke, die sich fir eine
Nutzung im tertidren Bereich eignen), sowie Verkaufe von unselbstandigen
Grundstucksteilen (Arrondierungsflachen).

Hinzu kommen Eigentumswechsel von land- und forstwirtschaftlichen Flachen und
von Bauerwartungs- und Rohbauland.

Der Teilmarkt ,Bebaute Grundstlicke® ist gegliedert in die Kategorien Ein- und
Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser, Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser,
Gewerbe- und Industrieobjekte sowie sonstige bebaute Grundsticke.

Der Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum® gliedert sich in Wohnungseigentum
(Eigentumswohnungen) und Teileigentum an gewerblichen Rdumen, Garagen oder
Stellplatzen.

Ubersicht Giber die Marktanteile nach Anzahl der Kauffalle

Bauland (unbebaut) 9,60%
Land- und Forstwirtschaft 7:| 3,42%
Bauerwartungs-/Rohbauland 7:| 0,66%
sonstige (unbebaut) 7:| 2,87%
Ein-/Zweifamilienhduser (bebaut) 27.59%‘
Drei/-Mehrfamilienhéuser (bebaut) | 7,62%
Gewerbe/Industrie (bebaut) 7] 1,43%
Mischnutzung (bebaut) | 4,30%
sonstige (bebaut) _j1 A43%
Eigentumswohnungen 36,87%)

Teileigentum | 4,19%
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Grundstiicksmarkt des Jahres 2013

4.1 Anzahl der Kauffalle

Der Grundstiickmarkt in Remscheid verzeichnete im Vorjahr leicht ansteigende
Umsatze. Insgesamt wurden im Berichtsjahr 2013

906 Kauffalle registriert.

Die Zahl der Kauffalle ist damit um rd. 1% angestiegen.

Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffalle

1200
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918 863 827 896 895 906

800 763

600

400

200

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

1 Kauffille = | angjahriger Durchschnitt: 897 Kauffille

Nachdem die Anzahl der Kauffalle im Jahr 2006 vor dem Hintergrund der
wegfallenden Eigenheimzulage eingebrochen ist, zeichnete sich in den Jahren 2007
und 2008 ein positiver Trend ab. Dieser setzte sich nach einem leichten
Umsatzrickgang im Jahr 2009 bis zum Jahr 2011 fort. Im Folgejahr kehrte sich der
Trend um. Dieser Entwicklung steht ein leichter Anstieg im Berichtsjahr gegenliber.

Umsatzentwicklung in den Teilméarkten nach Anzahl der Kauffélle

Teilmarkt/Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Unbebaute 160 164 162 123 138 126 122 131 136 150
Grundstiicke
Bebaute 348 467 319 343 368 349 379 403 408 384
Grundstiicke

Wohnungs-und | 15 455 232 328 357 352 395 493 351 372
Teileigentum

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Grundstiicksmarkt des Jahres 2013

Marktanteile am Gesamtmarkt (Anzahl der Kauffélle)

O Unbebaute = Bebaute ® Wohnungs- und
Grundstucke Grundsticke Teileigentum

4.2 Flachenumsatz
Im Berichtsjahr wurden in Remscheid insgesamt Flachen in der Gré3e von
rd. 175 ha verauliert.

Damit nahm der Flachenumsatz insgesamt gegeniber dem Vorjahr deutlich zu,
wobei die Steigerung auf Verkaufe von grofzen Waldflachen zurtickzufihren ist.

Der Umsatz der auf das Wohnungs- und Teileigentum entfallenden anteiligen
Grundstucksflachen wurde nicht ermittelt.

200 | [ha]

180 175

160

140

120

100
80
60
40

20

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
= Flaichenumsatz == | angjahriger Durchschnitt: 94 ha
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4.3

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Grundstiicksmarkt des Jahres 2013

Geldumsatz
Im vergangenen Jahr wurden in Remscheid Verkaufe mit einem Geldumsatz von
rd. 320 Mio. Euro getatigt.

Der deutliche Anstieg des Geldumsatzes ist auf den Verkauf von mehreren
Geschafts- und Gewerbeimmobilien zuriickzufiihren.

350 | [Mio.€]
320

300
250

200 188 183
165 165

150 136 134 139

100

50

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

1 Geldumsatz == | angjahriger Durchschnitt: 168 Mio. €

Grundstiicksmarktbericht 2014

13



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Unbebaute Grundstiicke

5 Unbebaute Grundstiicke

5.1 Umsatzentwicklung

5.1.1 Anzahl Kauffalle

180
160
140
120
100
80
60
40

20

2004 2005 2006

160 164 162

—= Kauffille

Anzahl der Kauffalle in den Teilméarkten

Teilmarkt/Jahr

2007

= Langjahriger Durchschnitt: 141 Kauffille

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Individueller Wohnungsbau 76 75 61 48 46 44 52 52 46 57
Geschosswohnungsbau 11 13 7 8 10 5 8 11 6 6
Gewerbliche Bauflachen 11 18 22 30 27 10 15 13 18 24
Bauerwartungsland 6 13 4 2 5 5 3 11 2 6
Land- und Forstwirtschaft 35 22 44 25 38 51 36 31 48 31
Sonstiges 21 23 24 10 12 11 8 13 16 26

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

Unbebaute Grundstiicke

5.1.2 Flachenumsatz

160 | [ha]

140 134

120

100

80 72

60 49 50

40 40 33

29

20

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

= Fldchenumsatz == Langjahriger Durchschnitt: ca. 49 ha

Flachenumsatz in den Teilméarkten [ha]

Teilmarkt/Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Individueller Wohnungsbau | 3,2 35 2,7 23 17 38 27 25 25 4.2

Geschosswohnungsbau o6 05 12 07 26 07 04 15 0,2 0,6

Gewerbliche Bauflachen 29 59 56 64 66 23 44 43 50 58

Bauerwartungsland 18 62 06 08 15 16 02 13 10 0,2

Land- und Forstwirtschaft 44 205 298 203 32,7 243 23,7 624 186 1191

Sonstiges 11 34 02 06 39 04 186 01 18 41

Grundstiicksmarktbericht 2014



5.1.3 Geldumsatz

20 | [Mio£]
18

18

16

14
14

12 —_——— ——
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Unbebaute Grundstiicke

16

13
13 11 11

10

2004 2005

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

== Geldumsatz === | angjahriger Durchschnitt: ca. 12 Mio. €

Geldumsatz in den Teilméarkten [Mio. €]

Teilmarkt/Jahr

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Individueller Wohnungsbau | 59 53 46 39 26 63 34 36 37 49

Geschosswohnungsbau 112 10 13 12 40 10 04 20 02 09

Gewerbliche Bauflachen 31 84 48 38 49 11 32 35 30 65

Bauerwartungsland

22 25 06 03 06 oO07 00 04 02 0,0

Land- und Forstwirtschaft 91 0,2 0,7 0,2 0,7 0,3 0,3 0,9 0,2 1,3

Sonstiges

16 o7 05 05 02 17 07 05 08 24

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid 17
Unbebaute Grundstiicke

5.2 Individueller Wohnungsbau Marktanteil am Gesamtmarkt

Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, die im
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im 6,29%
Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen
des (privaten) Bauherrn bebaut werden kénnen.
Hierzu zahlen Baugrundstuicke fur eine freistehende
Wohnhausbebauung sowie einer Reihen- und
Doppelhausbebauung.

5.2.1 Anzahl Kauffalle

80 76 75

70
61

S0 48 46 44

40

30

20

10

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

= Kauffille = | angjahriger Durchschnitt: 56 Kauffille

5.2.2 Preisentwicklung im individuellen Wohnungsbau

Im Jahr 2013 blieben die Bodenrichtwerte fir Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus konstant.

Der durchschnittliche Kaufpreis fiir ein Baugrundstiick fiel 2013 unabhéngig von der
Lage deutlich von 106.500 € auf 92.500 €. Die durchschnittliche Grundstiicksgré3e
ging ebenfalls von 545 m? auf 506 m? zurtck.

Grundstiicksmarktbericht 2014



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Unbebaute Grundstiicke

Entwicklung durchschnittlicher Grundstiickspreis/GrundstiicksgrofRe

120.000 € 700 m?
100.000 € - | 600m?
~

- _ - - 500 m?
80.000€ [~ < |  l— b e e T
- 400 m?
60.000€ [~ |t bt el
- 300 m?
40.000€ | |  ff ] ]
- 200 m?
20.000€ | b b e 1 yo0me
0€ _om?
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
3 Gesamtkaufpreis = =GrundstiicksgroRe
53 GeSChOSSWOhnunngaU Marktanteil am Gesamtmarkt

0,66%
Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen

Vorgaben mit in der Regel drei- oder mehr-
geschossigen Gebauden bebaut werden koénnen.
Eine Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau
fur Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder
gemischte (teilweise gewerbliche) Nutzung findet an
dieser Stelle nicht statt.

5.3.1 Anzahl Kauffalle

2004

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

= Kauffille = | angjahriger Durchschnitt: 9 Kauffille

Grundstiicksmarktbericht 2014

18



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Unbebaute Grundstiicke

5.4 Gewerbliche Bauflachen Marktanteil am Gesamtmarkt
Hierbei handelt es sich um Grundsticke, die im 2/05%
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlieB3lich gewerblichen Nutzung zugefihrt werden
sollen. Typisch fur diese Kategorie sind z.B.
Grundsticke in den klassischen Gewerbe- und
Industriegebieten. Hierzu zahlen auch gewerbliche
Bauflachen mit Handelslage. Dies sind Grundstiicke,
die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben und
ihrer Lage einer Uberwiegend ,héherwertigen
gewerblichen® Nutzung zugefihrt werden koénnen.
Typisch sind Grundstiicke in Gebieten mit einer
potentiellen Handelsnutzung, z.B. an den
Hauptdurchgangsstraf3en im Stadtgebiet.

5.4.1 Anzahl Kaufféalle

35

30

30
27

25 24
22

20 — 1B e . — e 38—

15 13
11 10

10

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

= Kauffille == | angjahriger Durchschnitt: 19 Kauffille
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

5.5 Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Zusétzlich zu den landwirtschatftlich genutzten Flachen
(Ackerland und Griinland) und den forstwirtschaftlich
genutzten Flachen nach §5Abs. 1 der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
werden in dieser Gruppe von Grundstiicken auch
Verkaufe von Flachen erfasst, die sich insbesondere
durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre N&he zu Siedlungs-
gebieten gepragt, auch fir auBer-landwirtschaftliche
oder auRRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern
im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine dahingehende
Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

5.5.1 Anzahl Kauffalle

Unbebaute Grundstiicke

Marktanteil am Gesamtmarkt

3,42%

Teilmarkt/Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Forstwirtschaftliche
Flachen

9 12 14 9 14 23 17 7 13 11

Landwirtschaftliche
Flachen

12 6 16 6 11 6

9 7 10 9

Besondere Flachen der

Land-und 14 4 14 10 13 22

Forstwirtschaft

5.5.2 Flachenumsatz [ha]

10 17 25 11

Teilmarkt/Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Forstwirtschaftliche
Flachen

15 136 106 16,1 20,1 159 7,3 154 89 1010

Landwirtschaftliche
Flachen

21 69 17,7 34 109 7,2 154 457 71 170

Besondere Flachen der

Land-und o7 01 15 08 1,7 11 10 13 26 1,1

Forstwirtschaft

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Unbebaute Grundstiicke

5.5.3 Preise fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Preise fur forstwirtschaftliche Flachen

Preise sind in der

Mittlerer Kaufpreis [€/m?]: ‘ kostenpflichtigen Ausgabe

hal
Preisspanne [€/m?]: ‘ enthalten

Berlcksichtigt wurden nur Verk&ufe im gewohnlichen Geschéftsverkehr ab einer
FlachengréfRe von 1.000 m2. Preise, die deutlich vom Marktniveau abweichen oder
durch ungewdhnliche Umstande beeinflusst sind, wurden nicht bertucksichtigt.
Ausgewertet wurden Kauffélle der Jahre 2011 - 2013.

Preise fur landwirtschaftlich genutzte Flachen (Grinland/Wiese)

‘ Preise sind in der

Mittlerer Kaufpreis [€/m?]: kostenpflichtigen Ausgabe

Preisspanne [€/m?]: ‘ enthalten

Bertcksichtigt wurden nur Verkaufe im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ab einer
Flachengrof3e von 1.000 m2. Preise, die deutlich vom Marktniveau abweichen oder
durch ungewdhnliche Umstdnde beeinflusst sind, wurden nicht bericksichtigt.
Ausgewertet wurden Kauffélle der Jahre 2011 - 2013.

Preise fur besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft (Gartenland)

Mittlerer Kaufpreis [€/m?]: ‘ Preise sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe _

Preisspanne [€/m?]: ‘ enthalten

Preise, die deutlich vom Marktniveau abweichen oder durch ungewo6hnliche
Umstande beeinflusst sind, wurden nicht berlcksichtigt. Ausgewertet wurden
Kauffélle der Jahre 2011 - 2013.

Grundstiicksmarktbericht 2014
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5.6

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Unbebaute Grundstiicke

Marktanteil am Gesamtmarkt

0,66%

Bauerwartungs- und Rohbauland

Nach § 5 Abs. 2 der ImmoWertV handelt es sich bei
Bauerwartungsland um Flachen, die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung
aufgrund  konkreter Tatsachen mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen.

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, die nach den 88 30, 33 und 34 des
Baugesetzbuches fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber
noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Gr6RRe fur eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

5.6.1 Anzahl Kauffalle

14
13

12
1

10

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
== Kauffalle = | angjahriger Durchschnitt: 6 Kauffille

Preise fur Bauerwartungs- und Rohbaulandflachen

Da die Wartezeiten fur einzelne Grundsticke bis zur endgultigen Baureife je nach
Entwicklungszustand sehr unterschiedlich sind, konnte kein konkreter Wert fir
Bauerwartungs- bzw. Rohbauland abgeleitet werden.

Fir Bauerwartungsland kénnen je nach Planungsstand nachfolgende
Wertverhéltnisse  angesetzt werden. AusgangsgroRe ist der jeweilige
erschlieBungsbeitragspflichtige Baulandwert.

= Planungsabsichten werden bekannt: ca. 20% vom Baulandwert
= Flachennutzungsplan stellt Bauland dar: ca. 30% vom Baulandwert

= Aufstellungsbeschluss zum B-Plan gefasst*: ca. 35% vom Baulandwert

Fur Rohbauland kénnen 45% — 100% des erschlielRungsbeitragspflichtigen
Baulandwertes angesetzt werden.

*meist auch der Zeitpunkt, auf den sich die Vorwirkung einer 6ffentlichen Nutzung auswirkt

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid 23
Unbebaute Grundstiicke

Marktanteil am Gesamtmarkt

5.7 Sonstige Flachen 2.87%

Hier werden Grundstlicksarten zusammengefasst in denen
regelmaflig sehr wenige Kaufvertrdge uber unbebaute
Grundstiicke abgeschlossen werden (Mischgebiete (MI) und

Kerngebiete (MK)). Zusatzlich fallen darunter Kaufvertrage
Uber Gemeinbedarfsflachen.

5.7.1 Anzahl Kauffalle

30

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

= Kauffille == | angjahriger Durchschnitt: 16 Kauffille
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6.1

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bebaute Grundstiicke

Bebaute Grundsticke

Mit einem Geldumsatz von 275 Mio. Euro bei 384 Kaufféllen haben die bebauten
Grundstiicke den gré3ten Anteil am Grundsticksmarkt in Remscheid. Die Anzahl der
Kauffalle ging gegeniiber dem Vorjahr um ca. 6% zurtick. Der Geldumsatz stieg um
das 2,7-fache, wahrend der Flachenumsatz nahezu konstant blieb. Im Berichtsjahr
sind mehrere hochpreisige Geschafts- und Gewerbeimmobilien veraul3ert worden,
wodurch sich der hohe Geldumsatz erklart.

Anzahl Kauffalle

500 467

450
403 408

384
400 349 379

g T e — — — e | — ——

319

T
(=1
0o

350

300

250

200

150

100

50

0

2004 2005 20086 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

= Kauffille == | angjdhriger Durchschnitt: 377 Kauffalle

Anzahl der Kauffélle nach Art der Bebauung

Teilmarkt/Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Ein-und 235 318 199 216 229 213 269 263 251 250
Zweifamilienhauser

Drei- und

Mehrfamilienhauser 50 74 61 67 56 70 53 75 60 69

Gewerbe/Industrie 28 23 21 20 20 16 16 15 21 13
Gemischte Nutzung 24 40 31 31 52 37 33 39 57 39
Sonstige 11 12 7 9 11 13 8 11 19 13

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bebaute Grundstiicke

6.2 Flachenumsatz

77

42 42 48

a0 | 36

30

20

10

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

—= Flaichenumsatz = Langjahriger Durchschnitt: 45 ha

Flachenumsatz [ha] nach Art der Bebauung

Teilmarkt/Jahr

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Ein- und
Zweifamilienhauser

135 186 12,2 145 15,2 138 20,3 188 20,2 152

Drei- und
Mehrfamilienh&auser

85 68 63 57 34 66 50 89 49 58

Gewerbe/Industrie

97 81 17,8 153 6,2 102 38 145 12,7 4.1

Gemischte Nutzung

33 55 48 38 494 40 34 30 48 52

Sonstige

15 81 10 32 31 18 18 23 27 129

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid 26
Bebaute Grundstiicke

6.3 Geldumsatz

300 | [Mio€]
276

250

200

135
119 122 117

92 88
100 84 78

150

=
[=,
(&

50

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

3 Geldumsatz = | angjahriger Durchschnitt: 122 Mio. €

Geldumsatz [Mio.€] nach Art der Bebauung

Teilmarkt/Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Em—_und__ N 46,4 61,8 37,2 40,9 429 39,7 523 52,3 48,2 483
Zweifamilienhauser

Drei- und

- N 11,7 206 28,4 19,0 11,6 17,7 152 26,4 12,6 185
Mehrfamilienh&auser

Gewerbe/Industrie 135 149 219 279 87 113 7,7 225 181 6,7

Gemischte Nutzung 69 158 240 121 141 83 71 91 146 93

Sonstige 59 60 106 355 151 12 55 69 96 1928

Grundstiicksmarktbericht 2014



6.4

6.4.1

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau Marktanteil am Gesamtmarkt

Im Berichtsjahr wechselten in Remscheid 250 Ein- und
Zweifamilienhduser sowie Doppel - und Reihenhauser mit
einem unveranderten Geldumsatz von rd. 48 Mio. € den
Eigentiimer. Der individuelle Wohnungsbau gliedert sich
in die Teilméarkte der freistehenden Ein- und
Zweifamilienhduser (EFH/ZFH), der Doppelhaushélften

27

und  Reihenendhéduser (DHH/REH) sowie  der
Reihenmittelhduser (RMH).

Umsatze

Anzahl Kauffalle

Teilmarkt/Jahr

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Freistehende EFH/ZFH

93 147 87 108 114 98 146 129 123 123

DHH/REH 106 129 76 75 82 75 75 93 89 89
RMH 36 42 36 33 33 40 48 41 39 38
Marktanteile am Teilmarkt bebaute Grundstiicke larktanteile am individuellen Wohnungsbau
BEFH/ZFH @DHH/REH ORMH BEFH/ZFH ©DHH/REH ORMH

Flachenumsatz [ha]

Teilmarkt/Jahr

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Freistehende EFH/ZFH

85 119 84 10,7 110 96 159 138 155 10,5

DHH/REH

42 57 30 30 34 32 33 39 37 38

RMH

08 10 08 09 08 10 11 11 10 09
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

Geldumsatz [Mio.€]

Teilmarkt/Jahr

Bebaute Grundstiicke

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Freistehende EFH/ZFH

2001 29,7 17,3 223 223 19,2 309 28,0 251 26,0

DHH/REH

194 243 135 133 145 134 136 17,2 16,4 16,3

RMH

6.4.2 Preisgruppenverteilung

69 78 64 54 61 71 78 71 6,7 6,0
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bis bis bis bis bis bis bis bis bis Uber
50.000 € [100.000 €| 150.000 € | 200.000 € | 250.000 € | 300.000 € | 400.000 € | 500.000 €| 750.000 € | 750.000 €
ORMH 0 5 8 16 8 0 0 0 0 0
= DHH/REH 1 10 13 32 20 10 2 0 0 0
mEFH/ZFH 1 7 22 28 21 21 16 2 1 0

6.4.3 Durchschnittliche Kaufpreise

Jahr Freist. EFH/ZFH DHH/REH RMH

2004

2005

2006

2007

2008

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

2009

2010

2011

2012

2013

Grundstiicksmarktbericht 2014
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6.4.4 Preise fir freistehende Ein-und Zweifamilienhéuser

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

Bebaute Grundstiicke

Jahr

Altersklasse Kauffélle

Grundstticksflache
Mittelwert
[m?]

Wohnflache
Mittelwert
[m?]

Preis/m2 WFL Gesamtkaufpreis
Mittelwert Mittelwert
[€/m?] [€/m?]

2011

Neubau

1995-2009

1975-1994

1950-1974

1920-1949

bis 1919

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

2012

Neubau

1995-2010

1975-1994

1950-1974

1920-1949

bis 1919

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

2013

Neubau

1995-2011

1975-1994

1950-1974

1920-1949

bis 1919

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

Hinweis:
Durchschnittliche Preise sind bei geringer Anzahl der Kauffalle statistisch nicht gesichert.
In der Regel werden die durchschnittlichen Preise aus 2/3 der Kauffélle ermittelt.

Grundstiicksmarktbericht 2014
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bebaute Grundstiicke

6.4.5 Preise fur Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Grundstiicksflache ~ Wohnflache Preisim2 WFL  Gesamtkaufpreis
Jahr Altersklasse Kauffalle Mittelwert Mittelwert Mittelwert Mittelwert
[m?] [m3?] [€/m?] [€/m?]

Neubau

1995-2009

1975-1994 Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

2011

1950-1974

bis 1949

Neubau

1995-2010

1975-1994 Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

2012

1950-1974

bis 1949

Neubau

1995-2011

1975-1994 Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

2013

1950-1974

bis 1949

Hinweis:
Durchschnittliche Preise sind bei geringer Anzahl der Kauffélle statistisch nicht gesichert.
In der Regel werden die durchschnittlichen Preise aus 2/3 der Kauffélle ermittelt.
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

6.4.6 Preise fur Reihenmittelhduser

Bebaute Grundstiicke

Jahr

Altersklasse

Kauffalle

Grundstticksflache
Mittelwert
[m?]

Wohnflache
Mittelwert
[m?]

Preisim2 WFL Gesamtkaufpreis
Mittelwert Mittelwert
[E/m?] [€/m?F]

Neubau

1995-2009

2011

1975-1994

1950-1974

bis 1949

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

Neubau

1995-2010

2012

1975-1994

1950-1974

bis 1949

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

Neubau

1995-2011

2013

1975-1994

1950-1974

bis 1949

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

Hinweis:

Durchschnittliche Preise sind bei geringer Anzahl der Kauffélle statistisch nicht gesichert.
In der Regel werden die durchschnittlichen Preise aus 2/3 der Kauffélle ermittelt.
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6.5 Dreifamilienhduser und Mehrfamilienhauser

6.5.1 Umsatzentwicklung bei Dreifamilienh&usern

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bebaute Grundstiicke

Marktanteil am Gesamtmarkt

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Anzahl der Kauffalle

16 11 11 11 9 14 7 21 17 22

Geldumsatz [Mio. €]

35 20 22 20 16 25 15 35 32 35

Flachenumsatz [ha]

60 O07 08 15 07 12 05 19 15 22

6.5.2 Umsatzentwicklung bei Mehrfamilienhdusern > 3 Wohneinheiten

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Anzahl der Kauffalle

34 63 50 56 a7 56 46 54 43 47

Geldumsatz [Mio. €]

82 186 262 17,0 10,0 151 138 229 94 150

Flachenumsatz [ha]

25 61 55 42 27 54 45 70 34 36

6.5.3 Preisgruppenverteilung

18

16
14
° 12
(o))
©
= 10
=
3
N 8
o]
o 6
e
[}
g
b 4
2
o LI 1 i! N BN
bis bis bis bis bis bis bis bis bis Uber
50.000 € |100.000 € 150.000 € 200.000 € 250.000 € 300.000 € 400.000 € 500.000 € | 750.000 €  750.000 €
ODFH 1 3 7 6 4 0 1 0 0 0
msMFH > 3WE 0 10 10 9 7 3 1 1 5 1
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bebaute Grundstiicke

6.5.4 Preise fir Dreifamilienhauser

Wohnflache Preis/m2 WFL Gesamtkaufpreis
Jahr | Altersklasse Kauffalle Mittelwert Mittelwert Mittelwert
[m?] [€/m?] [€/m?]

- ab 1950
b Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten -
N .

bis 1950
« ab 1950
S Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten .
N .

bis 1950
o ab 1950
S Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten -
N A

bis 1950

6.5.5 Preise fur Mehrfamilienhauser > 3 Wohneinheiten

Wohnflache Preis/m2 WFL Gesamtkaufpreis
Jahr | Altersklasse Kauffalle Mittelwert Mittelwert Mittelwert
[m?] [€E/m?] [€/m?]

4 ab 1950
g Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten .
AN .

bis 1950
~ ab 1950
b=y Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten s
“ bis 1950
o ab 1950
= Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten .
N .

bis 1950

Eine weitere Unterteilung nach Altersklassen bzw. Gesamtwohnflachen ist wegen der
geringen Anzahl der Kaufvertrdge nicht mdglich.

Hinweis: Durchschnittliche Preise sind bei geringer Anzahl der Kauffélle statistisch nicht
gesichert. In der Regel werden die durchschnittlichen Preise aus 2/3 der Kauffalle ermittelt.

Grundstiicksmarktbericht 2014

33



7.1

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
eines Gebaudes (z.B. Ladenlokale, Blro- und Geschaftsraume) in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Geb&audes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines
Dritten stehen.

Beim Wohnungs- und Teileigentum wurden im Berichtsjahr 372 Kaufvertrage mit
einem Geldumsatz von 32 Mio. Euro abgeschlossen. Insgesamt wurden somit ca. 6%

mehr Kauffalle getatigt als 2012. Der Geldumsatz nahm um ca. 14% auf ca. 32 Mio. €
zu.

Anzahl Kauffalle

600

500 493

449

410 357 395 351
400 352 372

300 280

200

100

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

— Kaufvertriage === Langjahriger Durchschnitt: 379 Vertrige
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7.2 Geldumsatz

7.3

7.3.1
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Wohnungs- und Teileigentum

51

38

37 24 37 32

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

== Geldsumsatz = | angjéhriger Durchschnitt: 35 Mio. €

Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen)

Der Teilmarkt des Wohnungseigentums lasst sich in drei Marktanteil am Gesamtmarkt

Teilmarkte untergliedern:

= Erstverkaufe (Neubau)

Erstverkaufe umfassen alle Verkaufe von neu erbautem
Wohnungseigentum (Baujahre 2012/2013)

=  Weiterverkaufe

Weiterverkdufe von bereits bestehendem Wohnungs-

eigentum

36,87%

= Umwandlungen

Mietwohnungen, die vor dem Verkauf in Wohnungseigentum umgewandelt und
erstmals im Berichtsjahr verkauft wurden.

Umsatzentwicklung in den Teilméarkten nach Anzahl der Kauffalle

Teilmarkt/Jahr

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Erstverkaufe

24 55 14 7 7 7 2 - 4 6

Weiterverkaufe

262 243 169 189 227 199 250 286 213 260

Umwandlungen

85 107 57 97 82 102 104 103 87 68
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Wohnungs- und Teileigentum

7.3.2 Geldumsatz in den Teilmarkten [Mio.€]

Teilmarkt/Jahr

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Erstverkaufe

44 97 30 11 10 16 04 00 10 20

Weiterverkaufe

240 255 156 18,2 19,7 181 215 229 179 225

Umwandlungen

87 95 52 95 69 86 104 113 72 62

7.3.3 Preisgruppenverteilung

140
120
100
)
&
= 80
o
£
3 60
X
o}
©°
= 40
©
N
<
20
0
bis 50.000 € | bis 100.000€ & bis 150.000€ @ bis 200.000€ | bis 250.000 € | Uber 250.000 €
oUmwandlungen 18 25 18 5 1 1
o Weiterverkaufe 70 101 56 22 5 3
m Erstverkaufe 0 0 0 0 1 5
Anteile am Teilmarkt Anteile am Teilmarkt
Wohnungs- und Teileigentum Wohnungseigentum
2%
89,78%
DWohnungseigentum B Erstverkdufe OWeiterverkdaufe OUmwandlungen
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

7.3.4 Preise von Eigentumswohnungen

Wohnungs- und Teileigentum

Jahr | Altersklasse Kauffalle

Wohnflache

Objekte Mittelwert
[m?]

Gesamtkaufpreis Preis/m2 WFL

Mittelwert Mittelwert
[€] [€/m?]

Neubauten
2000-2009
1990-1999
1980-1989

1970-1979

2011

1960-1969
1950-1959
1920-1949

bis 1919

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

Neubauten
2000-2010
1990-1999
1980-1989

1970-1979

2012

1960-1969
1950-1959
1920-1949

bis 1919

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten _

Neubauten
2000-2011
1990-1999
1980-1989

1970-1979

2013

1960-1969

1950-1959

1920-1949

bis 1919

Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten j

(Hinweise zur Tabelle siehe nachfolgende Seite)
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7.3.5

7.3.6

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Wohnungs- und Teileigentum

Hinweise zur Tab. 7.3.4:

Die Durchschnittspreise und Preisspannen sind ohne Garagen und Stellplatze angegeben.
Ausgewertet werden nur Objekte mit mindestens 3 Wohneinheiten.

Die Werte gelten nicht fir 1-Raum-Wohnungen (siehe nachfolgende Tabelle).

Die Altersklasse bezieht sich ausschlielich auf das Baujahr, ohne Beriicksichtigung evtl.
Sanierungen oder Modernisierungen.

Durchschnittliche Preise sind bei geringer Anzahl der Kauffélle statistisch nicht gesichert. In
der Regel werden die durchschnittlichen Preise aus 2/3 der Kaufféalle ermittelt.

Preise von 1-Raumwohnungen

Wohnflache Gesamtkaufpreis Preis/m2 WFL
Jahr Kauffalle  Objekte Mittelwert Mittelwert Mittelwert
[(m?] [€] [€/n?]
2011
2012 Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten
2013

Durchschnittliche Preise ,Henkelshof”

Zur Ubersicht der Preisentwicklung von Wohnungseigentum steht eine
Zusammenstellung der durchschnittlichen Quadratmeterpreise fir den ,Henkelshof*
zur Verfugung (siehe auch Indexreihe 9.1.3). Der ,Henkelshof‘ besteht aus 3
Wohnhausern mit bis zu 18 Etagen und insgesamt rd. 490 Wohneinheiten.

Die Hauser wurden in den Jahren 1973 — 1977 errichtet mit Wohnungsgréf3en, die
Uberwiegend zwischen 96 - 118 m? liegen.

Wohnflache Gesamtkaufpreis Preis/m2 WFL
Jahr Kauffille Mittelwert Mittelwert Mittelwert
[m?] [€] [€/m?]
2011
2012 Preise sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten |
2013
Hinweis:

Durchschnittliche Preise sind bei geringer Anzahl der Kauffélle statistisch nicht gesichert. In
der Regel werden die durchschnittlichen Preise aus 2/3 der Kauffalle ermittelt.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid 39
Wohnungs- und Teileigentum

7.4 Teileigentum

7.4.1 Umsatzentwicklung

Teilmarkt/Jahr 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Anzahl der Kauffalle 39 44 40 35 41 44 39 104 47 38

Geldumsatz [Mio.€] | 11 59 63 78 14 19 21 27 19 15

Marktanteil Marktanteil am Teilmarkt Wohnungs-
am Gesamtmarkt und Teileigentum

4,19%

10,22%

7.4.2 Preise fur Stellplatze und Garagen

Gesamtpreis €

Jahr Art
Bestand Neubau
Stellplatze
2011 Garagen Preise sind in der kostenpflichtigen

Ausgabe enthalten
Tiefgaragen

Stellplatze

Preise sind in der kostenpflichtigen

2012 Garagen Ausgabe enthalten

Tiefgaragen

Stellplatze

Preise sind in der kostenpflichtigen

2013 Garagen Ausgabe enthalten

Tiefgaragen

() Anzahl Kauffalle
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8.1

8.2

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von
Bodenrichtwerten fur Bauland (8§ 196 BauGB). Diese werden vom Gutachter-
ausschuss bis zum 15.Februar eines jeden Jahres bezogen auf den Stichtag
1.Januar des laufenden Jahres ermittelt und anschlielRend veréffentlicht.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch die Auswertung der
Kaufpreis-sammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise bericksichtigt,
die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundsticke, die in ihren wertrelevanten
Merkmalen weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden zusammen mit
dem Bodenrichtwert angegeben.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Stadt
Remscheid erteilt jedermann mindlich oder schriftich Auskunft Gber die
Bodenrichtwerte.

Ferner sind die Bodenrichtwerte im Internet unter www.boris.nrw.de einsehbar.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bodenrichtwerte

Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwertdefinition

Die Bodenrichtwerte sind am 11.02.2014 gemal § 196 des Baugesetzbuchs
(BauGB) vom 23.09.2004 und gemafl § 11 der Gutachterausschussverordnung
Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) vom 23.03.2004 in der jeweils giltigen Fassung
durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Euro je Quadratmeter
Grundstucksflache ermittelt und beschlossen worden.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert je
Quadratmeter fur ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen. Er bezieht sich auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fur
dieses Gebiet typisch sind - sogenanntes Bodenrichtwertgrundstiick -.

Das Bodenrichtwertgrundstiick im individuellen Wohnungsbau hat eine Baulandtiefe
von bis zu 40 m und eine Gréf3e von ca. 600 m2. Das Bodenrichtwertgrundstiick in
Reihenhaussiedlungen hat eine Baulandtiefe von bis zu 40 m und eine Grol3e von ca.
200 m? (Reihenmittelhduser) bzw. ca. 350 m? (Reihenendh&user).

Das Bodenrichtwertgrundstiick im Geschosswohnungsbau hat in  Wohn- und
Mischgebieten eine Baulandtiefe von bis zu 40 m und in Kerngebieten eine
Baulandtiefe von bis zu 30 m.

Das Bodenrichtwertgrundstick fur klassisches Gewerbe hat eine Grundstiicksgrofie
von ca. 3.500 m2.

Das Bodenrichtwertgrundstiick fur gewerbliche Bauflachen mit Handelslage hat eine
Grundstiucksgrofie von ca. 5.000 m2. In den Lagen, in denen Bodenrichtwerte fir
gewerbliche Bauflachen mit Handelslage ausgewiesen sind, bestehen bei
Kaufpreisen grol3e, branchenabhéangige Preisschwankungen.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften,
wie Art und Mafd der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand und Grundstiicksgestalt, konnen Abweichungen seines
Bodenwertes  vom Bodenrichtwert bewirken. Die Berechnung der
Geschossflachenzahl  wird gemall der Baunutzungsverordnung von 1977
durchgefihrt.

Die in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und férmlich festgelegten
Entwicklungsbereichen ausgewiesenen Bodenrichtwerte beinhalten die sanierungs-
bzw. entwicklungsbedingten Werterhdhungen (88 153,169 BauGB).

Bodenrichtwerte gelten nur fir altlastenfreie Grundstiicke.

Der Bodenwert fir die Grundsticksqualitat Stralenland betragt maximal 1/10 des
Bodenrichtwertes.

Einheitlich fiir das gesamte Stadtgebiet gelten die Bodenrichtwerte fiir:

Gartenland: 12,00 €/m?
Griunland/Wiese: 1,65 €/m?
Waldflache (incl. Aufwuchs): 0,90 €/m?
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

Zeichenerklarung

ebfrei nach BauGB und KAG

Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick, fir das ErschlieBungsbeitrage
i.S. des BauGB, Abgaben nach dem KAG und Kostenerstattungsbeitrdge gem.

8135a BauGB nicht mehr zu entrichten sind.

ebpflichtig nach BauGB und KAG

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick, fir das ErschlieBungsbeitrdge
i.S. des BauGB, Abgaben nach dem KAG oder Kostenerstattungsbeitrage gem.

8135a BauGB noch zu entrichten sind.

Bodenrichtwert

175 Bodenrichtwert in €/m?

Art der Nutzung

W Wohnbauflache

WA Allgemeines Wohngebiet

WB Besonderes Wohngebiet

Mi Mischgebiet

MK Kerngebiet

G gewerbliche Bauflachen

GR Dauergriinland

F Forstwirtschaftliche Flache und Wald
SN Sondernutzungsflache ohne Bodenrichtwert

Mafd der baulichen Nutzung

LIL...IV Geschosszahl
0,7....3,0 Geschossflachenzahl

GrolRe des Richtwertgrundsticks

200...600 GroRRe des Bodenrichtwertgrundstiickes

Ergdnzende Angaben zur Art der Grundstiicksnutzung

ASB AulRenbereich
rh Reihenhaus

Bemerkungen

H Handelslage
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8.3

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Bodenrichtwerte

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden
Grundstucksmerkmalen

Wohngrundstiicke im individuellen Wohnungsbau werden weder hinsichtlich der Art
der Nutzung (W,MIl) noch nach der Zahl der Vollgeschosse (I,1l) wertm&Rig
differenziert.

Wohngrundstiicke in Reihenhausgebieten werden hinsichtlich der Zahl der
Vollgeschosse (I,II) wertmaRig nicht differenziert.

Wohngrundstiicke im Geschosswohnungsbau werden weder hinsichtlich der Art der
Nutzung (W,MI) noch nach der Zahl der Vollgeschosse (ILIILIV etc.) wertmalig
differenziert.

Abweichungen des Bewertungsobjekts von der angegebenen Geschossflachenzahl
sind nach Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien des Bundesministers fur Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen (WertR 2006) zu berlcksichtigen.

Wertunterschiede zwischen unterschiedlich groRen Gewerbegrundstiicken sind nicht
bekannt.

Ubersicht Uiber die Bodenrichtwerte

Ubersicht tber Bodenrichtwerte in €/m? flr erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke
zum 01.01.2014

Baureife Grundstiicke fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Lage 2011 2012 2013
einfach 140 135 135
normal 160 155 155

gut 230 225 225

Baureife Grundstiicke flir Reihenhauser

Lage 2011 2012 2013
einfach 180 175 175
normal 195 190 190

gut 215 210 210
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid 44
Bodenrichtwerte

Baureife Grundstiicke fur Geschosswohnungsbau (gewerblicher Anteil < 20%)

Lage 2011 2012 2013
einfach 140 140 140
normal 155 155 155

gut - - -

Baureife Grundstiicke fur Geschosswohnungsbau (gewerblicher Anteil > 20%)

Lage 2011 2012 2013
einfach 155 155 155
normal 165 165 165

gut - - -

Baureife Grundstiicke fur klassische Gewerbenutzung

Lage 2011 2012 2013
einfach 50 50 50
normal 65 65 65

gut 80 80 80

Baureife Grundstiicke fir tertidre Gewerbenutzung

Lage 2011 2012 2013
einfach - - -
normal 200 200 200

gut 300 300 300

Durchschnittliche Bodenrichtwerte in €/m? fir die Grundstliicksgruppen mit ein-
und zweigeschossiger Wohnbauweise (WI/Il) in Abhangigkeit des ErschlieRungs-
zustandes

ErschlieBungszustand 2011 2012 2013
ebfrei 175 170 170
ebpflichtig 155 150 150
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9.1

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Erforderliche Daten/Indexreihen

Erforderliche Daten

Indexreihen

Indexreihen sind Zahlenreihen, die Verdnderungen von Messziffern (in diesem
Marktbericht Preise) im Zeitverlauf angeben. Das Jahr, das den Ausgangswert liefert,
nennt man Basisjahr, es erhélt den Wert 100.

Preisveranderungen zwischen zwei Zeitpunkten A und B lassen sich z.B. durch einen
Vervielfaltiger ausdriicken, indem man den Quotienten Index B / Index A bildet.

Beispiel: Index Wohnungseigentum ,Henkelshof(A) 2000 =232
Index Wohnungseigentum ,Henkelshof‘(B) 2013 =194

Preisverdnderungen der beobachteten Verkaufsfalle zwischen 2000 und 2013
berechnen sich zu 194/232 = 0,84.

Bei den beobachteten Kaufpreisen ist in diesem Zeitraum ein Preisriickgang von
rd.16% zu verzeichnen.

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage und der ermittelten
Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2014 hat der Gutachterausschuss nachfolgende
Indexreihen zusammengestellt.

Zur Information ist eine Indexreihe nach Veréffentlichungen des Landesamtes fur

Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen tber die Baupreisentwicklung
beigeflgt.
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9.11

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

Index der Bodenrichtwerte WI/II

Index der

180

170

160

150

140

130

120

110

100

90

80

Erforderliche Daten/Indexreihen

durchschnittlichen Bodenrichtwerte fir Grundstiicke mit ein- und
zweigeschossiger Wohnbauweise in Abhéngigkeit vom ErschlieRungszustand

Index Index

Jahr ebfrei ebpflichtig Jahr ebfrei ebpflichtig

1985 2000

1986 2001

1987 2002

1988 2003

1989 2004

1990 2005

1991 2006

1992 2007

1993 2008

1994 2009

1995 2010

1996 2011

1997 2012

1998 2013

1999

Index

1 Indexreihe in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten _
1, _
1985 1990 1995 2000 2005 2010

= crschlielungsbeitragsfrei (ebfrei)

= =« erschlie3ungsbeitragspflichtig (ebpflichtig)
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid 47
Erforderliche Daten/Indexreihen

9.1.2 Entwicklung der Quadratmeterpreise WI/II

Entwicklung der durchschnittichen Quadratmeterpreise von gehandelten,
selbststandig bebaubaren, baureifen Bauflachen fir ein- und zweigeschossige
Wohnbauweise, ab 1994 auch in Mischgebieten, fir erschlieRungsbeitragsfreie

Grundstucke

Jahr Prozent Jahr Prozent

1985 2000

1986 2001

1987 2002

1988 2003

1989 2004

1990 2005

1991 2006

1992 2007

1993 2008

1994 2009

1995 2010

1996 2011

1997 2012

1998 2013

1999
Prozent
150
140 -
130 +— -
120 — -
110 ~ Indexreihe in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten -
100 m -
90 — -
80 T Y‘ T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

1985 1990 1995 2000 2005 2010

—-erschlieRungsbeitragsfrei (ebfrei)
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Erforderliche Daten/Indexreihen

9.1.3 Index fir Wohnungseigentum

Index der Quadratmeterpreise fur Eigentumswohnungen am Beispiel ,Henkelshof*
und Index der durchschnittl. Quadratmeterpreise fur Weiterverkéaufe (ab 1989)

Jahr Index Jahr Index
Henkelshof |Weiterverkauf Henkelshof |Weiterverkauf

1975 1995

1976 1996

1977 1997

1978 1998

1979 1999

1980 2000

1981 2001

1982 2002

1983 2003

1984 2004

1985 2005

1986 2006

1987 2007

1988 2008

1989 2009

1990 2010

1991 2011

1992 2012

1993 2013

1994

Index

280
260 +— -
240 + -
220 + -
200 T Indexreihe in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten .
180 + -
160 + -
140 1+ -
120 + -
100 /I T T T T T T T T T T T T T T T T T

1975 1980 1985 1990J n 1996 2001 2006 2011

ahr

- =-\Weiterverkauf

— Henkelshof
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9.14

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid

Index aus Statistische Berichte

Erforderliche Daten/Indexreihen

Preisindizes fir Wohngebaude (Bauleistungen am Bauwerk) in Nordrhein-Westfalen,
einschliellich Umsatz-(Mehrwert-)steuer
(aus Statistische Berichte des Landesamtes fur Datenverarbeitung und Statistik
Nordrhein-Westfalen)

200

180

160

140

120

100

Jahr Index Jahr Index
1985 100,0 2000 149,3
1986 100,8 2001 149,8
1987 102,5 2002 149,6
1988 104.6 2003 149,5
1989 108,0 2004 151,3
1990 114,1 2005 152,5
1991 1215 2006 155,1
1992 128,7 2007 165,4
1993 135,1 2008 169,7
1994 139,0 2009 170,5
1995 143,1 2010 172.8
1996 143,1 2011 177,1
1997 144,7 2012 181,4
1998 146,2 2013 184.,6
1999 147,4
Index
//
y =< ~~-~--------‘~
A T4
U4
P o
P
’
’
4 /‘,
"
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’/
1985 1990 1995 2000 2005 2010

Baupreisindex NRW

= = «|ndex Bodenrichtwert (ebfrei)
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid 50
Erforderliche Daten/Liegenschaftszinssatze

9.1.5 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst werden, d.h. sie stellen Mal3e fir
die Rentabilitit eines in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der
Liegenschaftszinssatz ist nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Fur die Verkehrswertermittiung nach dem Ertragswertverfahren ist der
Liegenschaftszinssatz von grol3er Bedeutung (Marktanpassung im
Ertragswertverfahren).

Nach § 14 Absatz 3 der ImmoWertV sind die Liegenschaftszinssatze ,auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und unter der ihnen entsprechenden Reinertrage
fur gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
abzuleiten®. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter
Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die HOhe des
Liegenschaftszinssatzes richtet sich u.a. nach der Gebaudeart. Fir Ein- und
Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhausern oder
gewerblich genutzten Objekten.

Die Liegenschaftszinssatze wurden nach dem Modell der AGVGA-NRW
(Arbeitsgemeinschaft  der  Vorsitzenden der  Gutachterausschisse  flr
Grundstuickswerte in Nordrhein-Westfalen) zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen ermittelt.

Das vollstdndige Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im
Internet unter nachfolgender Adresse eingesehen und heruntergeladen werden:

http://www.boris.nrw.de/ Standardmodelle der AGVGA-NRW/ Modell zur Ableitung
von Liegenschaftszinssatzen

Das Modell gilt grundsatzlich fur die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen aller
unterschiedlichen Geb&udetypen.

Aus dem vorliegenden Datenmaterial der Jahre 2012/2013 konnten insgesamt 302

Falle ausgewertet werden. Hieraus wurden nachfolgende Liegenschaftszinssatze und
Rohertragsfaktoren (Kaufpreis/Rohertrag) ermittelt:
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Erforderliche Daten/Liegenschaftszinssatze

Kennzahlen/ Mittelwert und Standardabweichung
. LZ Rohertrags- Anzah| (/] (/] /] 0] /]
Gebaudeart der i
[%] faktor Falle | WFINF KP/WF/NF  Mete — BWK RND
[m2] [€/m?] [€/m?] [%] [Jahre]
Selbstgenutztes 75 Daten sind in der kostenpflichtigen
Wohnungseigentum Ausgabe enthalten
Standardabweichung 0,95 3,1 [] 11 294 0,50 5,0 12
Vermietetes 49 Daten sind in der kostenpflichtigen
Wohnungseigentum Ausgabe enthalten
Standardabweichung 0,93 31 [] 17 266 0,70 58 11
Einfamilienhauser, m Daten sind in der kostenpflichtigen
freistehend Ausgabe enthalten
Standardabweichung 0,91 3,8 [] 32 302 0,60 34 15
Reihen- und Daten sind in der kostenpflichtigen
. 85
Doppelhéuser Ausaabe enthalten
Standardabweichung 0,71 3,0 [] 27 249 0,60 3,7 16
Dreifamilienhauser 12 Daten sind in der kostenpflichtigen
Ausgabe enthalten
Standardabweichung 1,01 2,5 [] 31 192 0,30 2,0 5
ZE&:;T'X;ZTUJ? 26 Daten sind in der kostenpflichtigen
20% vom Rohertrag) Ausgabe enthalten
Standardabweichung 0,95 2,2 [] 209 135 0,60 4.8 8
Gemischt genutzte
Gebaude 11 Daten sind in der kostenpflichtigen
(gewerbl. Anteil tber Ausgabe enthalten
20% vom Rohertrag.)
Standardabweichung 0,98 0,8 [] 453 35 1,40 7,5 7
0 statistisch nicht gesichert
Lz Liegenschaftszinssatz

WF Wohnflache
NF Nutzflache
KP Kaufpreis
BWK
RND

Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
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Erforderliche Daten/Sachwertfaktoren

9.1.6 Sachwertfaktoren (NHK 2010)

Bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilienhdusern wird der Verkehrswert auf
der Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines
bebauten Grundstuckes als Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen
Anlagen unter Bericksichtigung der Ausstattung, Unterhaltungszustandes und
Wertminderung wegen Alters sowie eventuell vorhandener Bauméngel und
Bauschaden und dem Wert der Aul3enanlagen ermittelt.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die
Abweichung des berechneten vorlaufigen Sachwertes zum Verkehrswert wird durch
die Lage auf dem Immobilienmarkt bestimmt.

Die Anpassung des Berechnungsergebnisses (vorlaufiger Sachwert) an die
Marktlage erfolgt unter der Anwendung des Sachwertfaktors.

Die nachfolgenden Sachwertfaktoren (Basis NHK 2010) wurden nach dem Modell der
AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir
Grundstuckswerte in Nordrhein-Westfalen) zur Ableitung von Sachwertfaktoren
ermittelt.

Das vollstéandige Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren in NRW kann im Internet
unter nachfolgender Adresse eingesehen und heruntergeladen werden:

http://www.boris.nrw.de/ Standardmodelle der AGVGA-NRW/Sachwertmodell zur Ab-
leitung von Marktanpassungsfaktoren in NRW

Wesentliche Modellparameter:

= Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 1)

= Gebaudestandard (Anlage 2)

= Gesamtnutzungsdauer: 70 - 90 Jahre (Anlage 3)

» Restnutzungsdauer ( Anlage 4)

= Orientierungswerte zur Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen (Anlage 5)
= Mischkalkulation bei Teilunterkellerung (Anlage 6)

= Mischkalkulation bei teilweise ausgebauten Dachgeschossen (Anlage 6)
= Besondere Bauteile (Anlage 7)

» Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) (Anlage 8)

= Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

= Lineare Alterswertminderung

= Zeitwert der Aul3enanlagen

= Baumangel/Bauschaden: Es wurde ein mangelfreier Zustand unterstellt

= Objektbezogener Bodenwert
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Erforderliche Daten/Sachwertfaktoren

9.1.7 Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- /Zweifamilienhduser (NHK 2010)

Sachwertfaktor

1,20

1,10

1,00

0,90

0,80

0,70

0,60

vorlaufiger Sachwert [€] Faktor

100.000
125.000
150.000
175.000
200.000
225.000
250.000
275.000
300.000
350.000
400.000
450.000
500.000

Freistehende Ein-und Zweifamilienhauser (NHK 2010)

T

Sachwertfaktoren sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten —

]

T

]

T T T T

] ] ] ]

T

100.000

T

200.000

T T T
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Erforderliche Daten/Sachwertfaktoren

9.1.8 Sachwertfaktoren fur Doppelhaushélften/ Reihenendhauser (NHK 2010)

vorlaufiger Sachwert [€] Faktor

100.000
125.000
150.000
175.000
200.000
225.000
250.000
275.000
300.000

Doppelhaushalften/Reihenendhauser (NHK 2010)

1,40
1,30 + —
1,20 + —
1,10 + —

Sachwertfaktoren sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

1,00 + —

Sachwertfaktor

0,90 + —

0,80 + —

| |
0,70 f f f
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000

vorlaufiger Sachwert [€]
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Erforderliche Daten/Sachwertfaktoren

9.1.9 Sachwertfaktoren fur Reihenmittelhduser (NHK 2010)

vorlaufiger Sachwert [€] Faktor
100.000 €
125.000 €
150.000 €
175.000 €
200.000 €
225.000 €
250.000 €

Reihenmittelhduser (NHK 2010)

Sachwertfaktoren sind in der kostenpflichtigen Ausgabe enthalten

Sachwertfaktor

—
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o
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\

|

1,00 — —

0,90 — —

0,80 | | | | | | |
50.000 75.000 100.000 125.000 150.000 175.000 200.000 225.000 250.000

vorl. Sachwert [€]
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Allgemeine Angaben

Allgemeine Angaben Uber die Stadt Remscheid

Remscheid ist eine kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk Disseldorf in Nordrhein-
Westfalen. Sie ist nach Wuppertal und Solingen mit ca. 113.000 Einwohnern die
kleinste Stadt des so genannten Bergischen Stadtedreiecks.
Remscheid liegt auf den Hohen des Bergischen Landes im Inneren des grofien
Wupperbogens. Die Stadt liegt dstlich von Solingen und sidlich von Wuppertal.

Die Stadt Remscheid ist Uber die Bundesautobahn Al KoéIn-Dortmund an das
deutsche Autobahnnetz angeschlossen. Weiterhin fiihren die Bundesstral3en B 51, B

229, B 237 durch das Stadtgebiet.

Remscheid
Kennzahlen
31.12.2010 30.12.2011 31.12.2012

Einwohner 113.527 112.539 111.720
Wanderungsgewinn/-verlust -502 -442 -313
Gebietsflache in ha 7452 7452 7452
Bevolkerungsdichte (Einwohner/km?) 1.499 1.499 1.499
Wohnungen 60.255 60.213 60.314
Einwohner je Wohnung 1,9 1,9 1,9
Baugenehmigungen Wohngebaude 109 93 97
Baugenehmigungen Nichtwohngebaude 43 38 49
Baufertigstellungen Wohngebaude 30 15 27
Baufertigstellungen Wohnungen 55 42 105
Arbeitslosenquote (%) 9,3 8,1 91

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2013 der Stadt Remscheid
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Allgemeine Angaben
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Allgemeine Angaben
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Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Remscheid
Allgemeine Angaben

Produkte des Gutachterausschusses

Bodenrichtwertkarte (166 cm x 108 cm, 2-teilig)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (DIN A4)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (DIN A4)
PDF-Dokument als Download unter www.boris.nrw.de

Grundstuicksmarktbericht (Broschiire 60 Seiten)

Grundstiicksmarktbericht
PDF-Dokument als Download unter www.boris.nrw.de

Auszug aus dem Grundsticksmarktbericht

Allgemeiner Teil des Grundstiicksmarktberichts
PDF-Dokument als Download unter www.boris.nrw.de

Gewerblicher Mietspiegel (Broschiire 20 Seiten)

Auskunft aus der Kaufpreissammlung (nicht anonymisiert;

nur bei Darlegung eines berechtigten Interesses)

Allgemeine Preisauskunft (anonymisierte Auskunft)

Verkehrswertgutachten lber bebaute und unbebaute
Grundstuicke sowie Miet- und Pachtwerte

120,- Euro

8,- Euro

6,- Euro

52,- Euro

39,- Euro

12,- Euro

gebuhrenfrei

20,- Euro

120,- Euro

28,- Euro

nach Auskunft
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