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1 Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

Umsatze im Grundstticksverkehr
Im Berichtsjahr 2016 wurden in der Stadt Wesel 686 Kaufvertrdge Uber bebaute und unbebaute
Grundstiicke registriert. Das entspricht einer Veranderung von rund + 16 % gegeniber der Zahl des

Vorjahrs. Es wurden insgesamt 125,2 Mio. Euro umgesetzt.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kaufvertrage tber Grundstticke fur den individuellen Wohnungsbau stieg mit 76 Bau-
platzen gegeniber von 34 Bauplatze des Vorjahres deutlich an - in der Preisspanne 100 bis 150 €/m?
wurden 23 Bauplatze gehandelt - 6 Bauplatze kosteten mehr als 200 €/m2,

Die Preise fir Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau blieben weitestgehend unver-
andert. Die gebietstypischen Werte fur unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke fur Ein-
und Zweifamilienhduser -ermittelt auf der Grundlage der Bodenrichtwerte- wurden wie folgt festge-
stellt: in guter Wohnlage 210 €/m2 - in mittlerer Wohnlage 160 €/m2 - in maRiger Wohnlage

120 €/mz2. Fur den Bereich ,Underbergsheide” wurde eine neue Richtwertzone beschlossen.

Bebaute Grundstlicke

Insgesamt wechselten 320 Objekte gegentber 302 im Vorjahr den Eigentiimer. Ein- und Zweifamili-
enhauser waren mit 257 Einheiten und einer durchschnittlichen Wohnflache von rd. 136 Quadratme-
tern der Spitzenreiter. Die Preise fur gebrauchte EFH sind nur maRig gestiegen

Mit rund 62% stellten Hauserwerber im Alter von 30-50 Jahren den groé3ten Anteil; 15% der Erwer-
ber waren jinger als 30 Jahre und 6% waren schon alter als 60 Jahre.

Bautrager verkauften bei einem Gesamtumsatz von rund 9,3 Mio. Euro insgesamt 34 Einfamilienhau-
ser. Der durchschnittliche Kaufpreis fir eine neu errichtete Doppelhaushélfte betrug rund 257.000 €.
11 Objekte mit einem Kaufpreis von mehr als 1 Mio. € - insgesamt Uber 25 Mio. € - wechselten den
Besitzer.

Im Wege der Zwangsversteigerung wurden 5 (7) Einfamilienwohnh&user und 7 (6) Eigentumswoh-
nungen einem neuen Eigentimer Ubertragen. Im Mittel lag der Zuschlagswert in den letzten 3 Jahren
bezogen auf Einfamilienhduser ca. 8%, Eigentumswohnungen ca. 14 % unter dem ermittelten Ver-

kehrswert

Wohnungs- und Teileigentum

Die Verkaufszahlen von Wohnungs- und Teileigentum  stiegen im Jahr 2016 auf 221 Einheiten
(+42%), 14 Neubaueigentumswohnungen wurden gehandelt und kosteten durchschnittlich 2.452 €
pro Quadratmeter Wohnflache. Die Preise fur gebrauchte Eigentumswohnungen  stiegen -abhéngig

vom Baujahr- bis zu 22%; allerdings sank der Preis/m2 bei alteren ETW ab 1970 bis zu 28%.

Gewerbe und Land-/Forstwirtschaft

Im Stadtgebiet wurden 7 Gewerbegrundstiicke und 26 Landwirtschafts-/Forstflachen  verkauft -
der Umsatz betrug fiir insgesamt ca. 61 Hektar Landwirtschaftsflache rund 3,8 Mio. Euro .

Die Preise fir Landwirtschaftsflachen  stiegen um rund 7%, die der Forstwirtschaftsflachen blie-
ben unverandert - die Bodenrichtwerte flir Gewerbegebiete , je nach Lage in einer Spanne von 25-60

€/m2 blieben unverandert.
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2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Der Auftrag des Gesetzgebers an den Gutachterausschuss, Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt
zu schaffen, soll durch einen Grundstiicksmarktbericht und die Bodenrichtwertkarte erfillt werden.
Gegeniber privaten Marktanalysen zeichnet sich der Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses dadurch aus, dass ihm nahezu alle gezahlten Preise im Stadtgebiet Wesel zur Verfligung

stehen, d.h. das Datenmaterial nicht nur eine begrenzte Stichprobe darstellt.

Der Grundstiicksmarktbericht fir das Stadtgebiet Wesel wird seit 1995, dem Jahr der Neueinrichtung
des Gutachterausschusses als Folge der Bestimmung der Stadt Wesel zur gro3en kreisangehorigen
Stadt, herausgegeben. Bis zu diesem Zeitpunkt lag die Zustandigkeit beim Gutachterausschuss im

Kreis Wesel.

Mit dem Grundsticksmarktbericht 2017  legt der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der
Stadt Wesel seine jahrlich erscheinende Ubersicht iiber das Geschehen auf dem értlichen Immobili-
enmarkt vor. Der Bericht soll helfen, den 6rtlichen Immobilienmarkt fir Bewertungssachverstandige
und andere Stellen, die auf Kenntnisse tUber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind, als auch fur den
interessierten Birger, verstandlich zu machen.

Die im Grundstiicksmarktbericht aufgefiihrten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Be-
richtsjahr fir das Gebiet der Stadt Wesel abgeschlossenen und in der Geschéftsstelle registrierten
Kaufvertragen, die nach mathematisch-statistischen Gesichtspunkten ausgewertet wurden. Dabei
kann die Beschreibung des ortlichen Grundstiicksmarktes zwangslaufig nur verallgemeinert und das
Marktverhalten fur die einzelnen Teilméarkte nur generalisiert dargestellt werden. Die aufgefihrten
Einzelwerte ersetzen somit nicht die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes. Diese kann
gemal § 193 (1) Baugesetzbuch (BauGB) mittels eines Gutachtens des Gutachterausschusses erfol-

gen.

Einsehbar ist der Grundstiicksmarktbericht, die Bodenrichtwertkarte und weitere Daten im Internet

unter der Adresse: www.borisplus.nrw.de

RISplus.NRW st das Informationssystem der Gutachterausschiisse flir Grundsttickswerte in Nord-

rhein-Westfalen.
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3 Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales unabhan-
giges Kollegialgremium (nebengeordnete Landesbehdrde). Die Mitglieder werden von der Bezirksre-
gierung Dusseldorf nach Anhérung der Stadt Wesel fur eine Amtszeit von 5 Jahren bestellt. Die Be-
stellung kann wiederholt werden. Die Téatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Hauptberuf-
lich sind die Mitglieder des Gutachterausschusses in den Bereichen Architektur, Bau- und Vermes-
sungswesen, der Land- und Forstwirtschaft, der Wohnungswirtschaft und im Garten- und Land-
schaftsbau tatig.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wesel besteht zurzeit aus 9 Mitgliedern.
Weiterhin ist ein Bediensteter des 6rtlich zustédndigen Finanzamtes mit besonderer Sachkunde fir die
steuerliche Bewertung des Grundbesitzes nach dem Bewertungsgesetz als ehrenamtlicher Gutachter
bestellt. Dieser Gutachter wirkt ausschlief3lich bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte, beim Beschluss
Uiber die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten, bei der Erstellung der Ubersichten (iber die Bo-

denrichtwerte und des Grundstiicksmarktberichtes mit.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundes-
baugesetzes (BauGB) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten,
den Kreisen und den groRen kreisangehorigen Stadten. Die wesentlichen gesetzlichen Grundlagen fir

die Tatigkeit des Gutachterausschusses sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
veroffentlicht im Bundesgesetzblatt Teil | Seite 2414, Drittes Kapitel "Sonsti-
ge Vorschriften" Erster Teil "Wertermittlung", 88 192 bis 199

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.05.2010 (verof-

fentlicht im Bundesgesetzblatt Teil | Seite 639) materielle Rechtsvorschrift

Verordnung Uber die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte (Gutachteraus-
schussverordnung NW - GAVO NRW) vom 23.03.2004 (veréffentlicht im
Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Nordrhein-Westfalen Seite 146)

formelle Rechtsvorschrift

Daneben finden die fur die Téatigkeit des Gutachterausschusses relevanten Gesetze, Verordnungen
und die Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht, insbesondere die Entschadigungsrechtsprechung
sowie die Rechtsprechung zum Steuer-, Wohnungs- und Mietrecht in der fur den Einzelfall gebotenen

Weise ihre Berlicksichtigung.
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Nach § 193 BauGB i.V. mit § 5 GAVO NRW obliegen dem Gutachterausschuss im Wesentlichen fol-
gende Aufgaben:

- Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken, sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der in § 193 BauGB genannten Antragsbe-

rechtigten

- Erstattung von Gutachten nach § 5 Abs.2 Bundeskleingartengesetz und nach § 24 Abs.1 Lan-
desenteignungs- und Entschadigungsgesetz (EEG NW)

- Erstattung von Gutachten tber die Hohe anderer Vermdgensvor- und -nachteile bei stadte-
baulichen oder sonstigen Malinahmen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb oder mit Bo-
denordnungsmaf3nahmen sowie der Aufhebung oder Beendigung von Miet- und Pachtverhalt-
nissen

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssatze,

Bodenpreisindexreihen u.&.

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss kann folgende Aufgaben Gbernehmen:

- Gutachten tber Miet- oder Pachtwerte erstellen

- Mietwertlibersichten erstellen und bei der Erstellung des Mietspiegels ( § 558¢ oder § 558d
BGB ) mitwirken

- auf Antrag der zusténdigen Stelle die Mietdatenbank ( § 558e BGB ) fihren und den Mietspie-

gel erstellen

- Wertauskiinfte und Stellungnahmen Uber Grundstiickswerte erteilen

- individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter

Form vornehmen.

Fur das Land Nordrhein-Westfalen wurde bei der Bezirksregierung Diusseldorf ein Oberer Gutachter-
ausschuss eingerichtet, der auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behdrde ein Obergutachten erstellt,

wenn schon ein Gutachten des zustandigen drtlichen Gutachterausschusses vorliegt.
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3.2 Aufgaben der Geschéftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schaftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim Fachbereich Stadtentwicklung -Team Grund-
stiicksmanagement der Stadt Wesel eingerichtet wurde. Die Geschéftsstelle unterliegt fachlich der

ausschlieRlichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Die Hauptaufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung.
Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertrage
dem Gutachterausschuss zu ubersenden. Entsprechendes gilt fur Enteignungs-, Umlegungs-,

Zwangsversteigerungsbeschlisse, vereinfachte Umlegungsbeschliisse.

Der Gutachterausschuss allein ist somit Uber die tatsachlichen stattgefundenen und beurkundeten

Vorgange auf dem Grundstiicksmarkt innerhalb des Stadtgebietes informiert.

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten als auch bei der Erstattung von Verkehrswertgut-

achten.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtli-
che sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundsatzlich dem Datenschutz.
Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von den Mietgliedern des Gut-
achterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfullung ihrer Aufgaben eingese-
hen werden. Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden, wenn ein berechtigtes Interesse darge-
legt wird, auf schriftlichen Antrag in anonymisierter Form erteilt. Die Kaufvertrage sind nach der Aus-

wertung zu vernichten.

Die wesentlichen Aufgaben der Geschéftsstelle sind:

Einrichtung und Fihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensammlungen

- vorbereitende Arbeiten zur Ermittlung der Bodenrichtwerte

- Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

- Vorbereitung der Wertgutachten

- Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammlung (soweit zulassig), sonstiger Daten und

Uber Bodenrichtwerte
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4
4.1

GRUNDSTUCKSMARKT 2016

Anzahl der Verkaufe

Die Entwicklung auf dem Grundsticksmarkt lasst sich in anschaulichster Form anhand von Tabellen

und Grafiken darstellen.
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4.1.1 Kaufvertrage aufgegliedert nach Grundstticksgr

uppen

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Verteilung der einzelnen Kaufvertrage im Auswertungszeit-

raum vom 01.01. bis 31.12.2016 auf die Hauptgrundstiicksgruppen. Die Grundsticksgruppen sind

weiterhin in wesentliche, den Markt Uberwiegend beherrschende Grundstiicksgruppen aufgeteilt. Die

Zahlen des Vorjahres sind in Klammern () angegeben.

Anzahl der Vertrage

686 (590)

davon geeignet

656 (558)

bebaute Grundstiicke

Wohnungs- und

unbebaute Grundstiicke

Teileigentum
320 (302) 221 (156) 115 (100)

Wohngebéaude 281 (266) Wohnungseigen- Wohnbauflachen 50 (36)

tum 194 (135)
davon davon davon
freistehende Ein- 104  (81) Neuerrichtungen 14 (15) individueller 42  (32)
familienhauser Whgs.bau
Reiheneigenheime 87  (66) Zweitverkiufe 177 (120) Geschoss-Whgs.bau 5 4)
Doppelhaushélften 48  (67) Umwandlungen 3 0) Rohbauland 3 0)
Zweifamilienhauser 18 (12) Wohnungserbbau- 12 @
Mehrfamilienhauser 24 (40) recht Gewerbe 7@
gemischt genutzte Land/Forstwirtschaft 26 (29)
Gebaude 12 9)

Teileigentum 15 (14) sonstige Flachen 32 (28)
gewerblich ge- 10 (14 (Verkehrs-, Arrondie-
nutzte Gebaude davon rungsflachen, u.a.)

Neuerrichtungen 0 0)

sonstige Gebaude 17 (13)

11

Erbbaurecht 0 0)
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4.2

Geld- und Flachenumsatz

Die folgenden Grafiken zeigen die Entwicklung des Gesamtumsatzes in Euro und Flache der

Hauptgrundstiicksgruppen in den letzten 10 Jahren.

Mio. €uro

Hache in ha

Entwicklung des Geldumsatzes 2007 - 2016
(122,78 Mio €uro)

130

120 ® Bebaut

110 = Wohnungseigentum
= Unbebaut

100

(et

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

o O o o o o o o

Entwicklung des Hachenumsatzes 2007 - 2016
(118,79 ha)
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4.3  Marktanteile von Verauf3erer- und Erwerbergruppe

n

Die beiden folgenden Grafiken stellen die wichtigsten Kéufer- und Verkauferschichten bezogen auf die

Gesamtanzahl der ausgewerteten Vertrage dar.

Marktanteile der wichtigsten Verkaufergruppen

B Ortsfremde

Anzahl der Kauffalle

= sonstige

Die Zahlen im Einzelnen:

B Ortsanséssige

B Bautrager

Marktanteile der wichtigsten Kaufergruppen

Anzahl der Kauffalle

Offentliche Hand

H Ortsanséassige

m Ortsfremde

H Bautrager
Offentliche Hand

= sonstige

Verkaufer: Anzahl der Verkéaufe Geldumsatz in Mio. €
Ortsanséassige 337 62,4
Ortsfremde 216 33,3
Bautrager / Immo-Gesellschaften 65 16,5
Offentliche Hand 31 3,8
Sonstige* 7 9,2
Erwerber: Anzahl der Kaufe Geldumsatz in Mio. €

Ortsanséassige

Ortsfremde

Bautrager / Immo-Gesellschaften
Offentliche Hand

Sonstige*

398
190
41
18
9

60,7
34,1
154

2,9
12,2

* u.a. Kiesbaggereien, Versorgungsunternehmen, Deichschau, Kirchen, gemeinnitzige Vereine

13
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5 Unbebaute Grundstiicke

5.1 Jahresumsatze

. Anzahl Umsatz Flache
Unbebaute Grundstlcke Kauffalle € (ha)
. 15.206.000
insgesamt 115 (100) (8.256.000) 73,98
davon
Wohnbaugrundstiicke 42 (32) 5.491.000 3,95
(EFH/ZFH) (2.282.000)
davon
Land- / Forstwirtschafts- 26 (28) 3.823.000 61,32
flachen (1.121.000)
davon 857.000
Gewerbeflachen [AY) (3.754.000) 1,83
() =Angaben 2015
Wohnbaugrundstiicke in den Stadtbezirken:
. Anzahl 3y )
Stadtbezirk Kauffalle Umsatz (€) Flache (m?)
Altstadt 1* - -
Feldmark 11 1.110.000 10.941
Blumenkamp 1* - -
Fusternberg 2 404.000 2.119
Schepersfeld 1* - -
Fliren 0 - -
Lackhausen 2 280.000 1.305
Obrighoven 8 1.479.000 8.199
Bislich 8 630.000 6.194
Buderich/Ginderich 8 553.000 4912

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Verdoffentlichung
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5.2  Baugrundstucke fur den individuellen Wohnungsba u

2016 wurden in der Stadt Wesel 42 Baugrundstticke fir den individuellen Wohnungsbau (+24 % mehr
als im Vorjahr) verkauft. Hierbei wechselten fir ca. 5,49 Mio. € Flachen von rund 39.500 m2 den Ei-

gentimer.

In dem nachstehenden Diagramm ist die Anzahl der Kauffélle, bezogen auf den Grundstiickspreis
€/m2, inklusive ErschlielBungskosten, angegeben.

Haufigkeitsverteilung nach €/m2 (insgesamt 76 Baupl  &tze)

22
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8

6

4 I
o N

. m B m m

-100 -110 -120 -130 -140 -150 -160 -170 -180 -190 -200 >200

Anzahl

5.3  Mehrfamilienhausgrundstticke

Im Jahr 2016 wurden 5 Grundstiicke fiir den Bau von Mehrfamilienhauser / Eigentumswohnanlagen
mit einem Gesamtwert von 1,39 Mio. € gehandelt.

15
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6 Bebaute Grundstiicke

6.1 Kauffalle nach Stadtteile, Umsatze

Die folgende Grafik zeigt die Anzahl der Eigentumswechsel von Doppelhaushélften, Reihenhausern

und freistehenden Ein- und Zweifamilienwohnhausern in den Stadtteilen:

insgesamt 257 Kauffalle

Altstadt
= Feldmark
® Blumenkamp
m Fusternberg
Schepersfeld
u | ippedorf
= Fliren

® | ackhausen

Obrighoven
Bislich
Bliderich/Ginderich
. Anzahl Umsatz Flache
Bebaute Grundstiicke Kauffalle © (ha)
Insgesamt 320 (302) ??3%1?80%()) 45,0
EFH, ZFH, DHH, RH 257 (214) ?:822%(?0%()) 23,0
davon 6.245.000
Neubauten 20 (12) (3.005.000) 0.74
Mehrfamilienhauser 19.805.000
und gemischt 36 (49) . : 2,9
genutzte Gebdude (21.056.000)
Gewerbl. genutzte 7.673.000
Gebaude 10 a4 (9.270.000) 4.7

() =Angaben 2015
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6.2 Wohngebéaude

Von den insgesamt 320 registrierten Kauffallen bebauter Grundstiicke fielen 257 (80%) auf Ein- und

Zweifamilienwohnh&user - damit ist die Anzahl gegeniiber dem Vorjahr um rund +12% gestiegen.

In der folgenden Tabelle sind fiir einige ausgewahlte Gebaudetypen weitere statistische Daten ange-

geben.
davon neu errichtet
Gebaudetyp * Anzahl Anzahl **  durchschnittlicher durchschnittliche
Kaufpreis Grundstiicksgrofi3e

freistehende ,
Einfamilienhauser 104 (81) 10 (2) 365.000 € 506 m
Reiheneigenheime 87 (66) 6 (2) 262.000 € 205 m2
Doppelhaushélften 48 (67) 4 (8) 257.000 € 282 m2

*  mit normaler Ausstattung/Grundstiicksgrof3e
** Die Anzahl der tatsachlich im Stadtgebiet Wesel neu errichteten Gebaude ist hier nicht nachgewie-

sen, da lediglich die beurkundeten Eigentumsibertragungen erfasst werden. Nach Auskunft der
Stadt Wesel - Team Bauordnung und Denkmalschutz, wurden 2016 insgesamt 69 (53) Baugeneh-

migungen fir Einfamilienwohnh&auser beantragt und 55 (49) Einfamilienwohnhauser fertig gestelit.

Fur gebrauchte Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit einer Wohnflache bis 150m2 und einer

Grundstiicksgrof3e bis 600m?2 konnten folgende durchschnittliche Preise ermittelt werden:

durchschnittliche durchschnittliche durchschnittlicher
Baujahr Anzahl Wohnflache Grundstiicksflache Kaufpreis
(m2) (m?) €

1950 bis 1965 19 107 (110) 343 (385) 135.000 (140.000)
1966 bis 1975 26 110 (105) 364 (350) 164.000 (150.000)
1976 bis 1985 13 121 (115) 346 (325) 190.000 (180.000)
1986 bis 1995 8 116 (120) 294 (300) 192.000 (200.000)
1996 bis 2005 10 129 (120) 294 (275) 221.000 (200.000)

ab 2006 2 113 (125) 261 (345) 239.000 (235.000)

() =Angaben 2015
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7 Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Kauffalle nach Stadtteile, Umsatze

Die nachstehende Grafik verdeutlicht, dass sich der Markt fir Wohnungseigentum im Wesentlichen

auf bestimmte Stadtbezirke konzentriert.

Anzahl Kauffalle bei Wohnungseigentum (206)

Altstadt
= Feldmark
® Blumenkamp
\ ® Fusternberg
Schepersfeld
= Fliren

= | ackhausen

= Obrighoven

= Bislich
Biderich/Ginderich
Wohnungs- und Teileigentum Anzahl Wohnflache Umsatz
(m?) (€)
- 206 15.236 18.882.000
Insgesamt (156) (10.163) (13.616.000)
davon 124 9.587 10.377.000
60 - 100 m2 Wil. (82) (6.530) (7.668.000)
davon 14 1.307 3.418.000
Neubauten (alle Groren) (15) (1.238) (2.960.000)
o 15 232.000
Teileigentum (14) (693.000)

() =Angaben 2015
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7.2 Neubaumaflnahmen

Der Markt fur neuerrichtete Eigentumswohnungen war im Stadtgebiet ist fast identisch zum Vorjahr.
So wurden im Berichtsjahr 14 (15) Kauffalle gezahlt. Der Preis fur durchschnittliche Neubaueigen-
tumswohnungen mit einer Wohnflache von 60 bis 100mz2 ist mit rund 2.400 € pro Quadratmeter gleich

geblieben - Kosten fiir Garagen und/oder Tiefgaragenstellplatze sind in den Werten nicht enthalten.
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7.3  Wiederverkaufe

Im Folgenden werden Eigentumswohnungen dadurch definiert, dass sie in Wohnungseigentumsanla-
gen mit mehr als 3 Eigentumseinheiten liegen. Die GréRe der Wohnungen liegt zwischen 60 und 100
mz. Als Vergleichsmaf3stab fuir Eigentumswohnungen hat sich in der Praxis der Wert je Quadratmeter
Wohnflache gefestigt. Dieser Wert beinhaltet neben den Gebaude- und Bodenwerten auch den (bli-
cherweise vorhandenen Abstellraum im Keller- bzw. Dachgeschoss sowie einen Kfz-Stellplatz. Gara-
gen und Einstellplatze in Tiefgeschosse werden hierbei nicht beriicksichtigt und miissen gesondert
berechnet werden.

Die Anzahl der wiederverkauften Eigentumswohnungen entsprechend der Wohnungsflachen stellt

sich wie folgt dar:

Wohnflache Anzahl der Kauffélle
<60 m2 47 (33)

60 — 100 m2 111 (71)
> 100 m2 13 (10)

() Anzahl im Jahr 2015

Eine nahere Untersuchung von Eigentumswohnungen hat ergeben, dass fir den Wert je m2 - Wohn-
flache eine lineare Abhangigkeit zum Gebaudealter besteht. Andere Abhéngigkeiten (z.B. Lage, Gro-
Be, Ausstattung u.d.) konnten mit dem vorliegenden Datenmaterial nicht mit mathematisch ausrei-

chender Genauigkeit nachgewiesen werden.
Das folgende Auswertungsdiagramm veranschaulicht die gefundene lineare Abhéngigkeit und zeigt

gleichzeitig die Streuung der einzelnen Kauffalle.

Auswertung von Eigentumswohnungen

1900
()
1700 y = 23,512x - 45398 @
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S 1300
(0]
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& 1100
=
<
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£ 0
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o o o n o Yo} o 0 o n o n o
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Ein Vergleich der Verkaufspreise mit denen des Vorjahres hat ergeben, dass Wohnungen, die alter als

46 Jahre sind, am Markt weniger begehrt sind. Der Preis/m2 Wohnflache ist hier gesunken. Wohnun-

gen aus einem Baujahr nach 1970 sind in ihrem Quadratmeter-Preis gestiegen.

Differenz zum Vorjahr

Baujahr €/m2 Wohnflache

€/m? - Wohnflache %
1950 450 -179 -28
1960 686 - 94 -12
1970 921 -9 -1
1980 1.156 + 77 +7
1990 1.391 +162 +13
2000 1.626 + 247 +18
2005 1.744 +290 +20
2010 1.861 +332 +22

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der Kaufpreise im Zeitraum 2011 bis 2016 fir

wiederverkauftes Wohnungseigentum ( 60-100m2 ) nach einzelnen Baujahrsgruppen:
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerte  n

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstickskaufpreisen abge-
leiteter durchschnittlicher Lagewert fir Grundstiicke eines Gebietes (einer Bodenrichtwertzone), fur
den im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegt. Der Bodenrichtwert bezieht
sich auf ein Grundstick, das fur die jeweilige Bodenrichtwertzone typisch ist (Bodenrichtwertgrund-
stlick). Das Bodenrichtwertgrundstiick ist grundsétzlich ein erdachtes (fiktives) Grundstiick, welches
jedoch die Eigenschaften der tatsachlich im Gebiet existierenden Grundstiicke méglichst gut repra-
sentiert. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m2).

In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wéare (8§ 196 Abs.1 BauGB). Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzo-
ne ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MaR3 der Nutzung weitgehend
Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertre-
levanten Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Mal3 der Nutzung, Geschosszahl, Bauland-
tiefe, Grundstucksflache, spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthalt.

Einzelne Grundstiicke kénnen von den Eigenschaften des definierten Richtwertgrundstiickes erheb-
lich abweichen.

Das Lagemerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Boden-
richtwertzahl visualisiert.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf lastenfreie Grundsticke. Liegen besondere Umstande vor wie z.B.
Grundstiicksbelastungen wie Baulasten und Altlasten, Immissionen wie Larmimmission, Ge-

ruchsimmission, mégl. Kontaminierung und Erschitterungen sind diese gesondert zu berilicksichtigen.

Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in
Bezug auf die Wert bestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschldge vom Bodenrichtwert,
soweit sie wertrelevant sind.

Die Bodenrichtwerte werden gemafl § 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Verordnung tber die
Gutachterausschusse fir Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW)
durch den jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ermittelt und beschlossen.

Bodenrichtwerte werden jahrlich ermittelt und veréffentlicht (www.boris.nrw.de).

Von den allgemeinen Bodenrichtwerten sind die besonderen Bodenrichtwerte (8§ 196 Abs.1 Satz 7
BauGB) zu unterscheiden, die nur auf Antrag der fir den Vollzug des BauGB zustandigen Behdrde

und nur fir Teile des Gemeindegebietes ermittelt werden.
Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehérden — z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Land-

wirtschaftsbehérden — kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenricht-

wertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.
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Bodenrichtwerte fur Bauland
Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie
enthalten danach ErschlieRungsbeitrage im Sinne von 8§ 127 und 135a BauGB, Anschlussbeitrage

fur die Grundstiicksentwasserung gemaf Satzung und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage.

Bodenrichtwerte fur Bauerwartungsland und Rohbaulan d
Bodenrichtwerte fur den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fur Gebie-
te ermittelt, in denen fir die Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend

sicher zugeordnet werden kann und sich hierfiir ein Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich genutzte Gru ndstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Griinland) beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkei-
ten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen wer-
den. Es werden die ortsiiblichen Bodenverhdaltnisse und Bodengite des jeweils betroffenen Raumes

unterstellt.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenuber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung hdher- bzw. geringwertige, wertrelevante
Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich
in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fur Erholungs- und
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwar-
tung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte

Flachen).

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Gr undstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf
den Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kénnen auch Bodenrichtwerte einschlie3lich Auf-
wuchs veroffentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

Sie beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fur
die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwer-
tungsmadoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden. In Bodenrichtwertzonen fiir forstwirtschaftliche Grundstiicke kon-
nen auch Flachen enthalten sein, die eine gegentber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung ho-
her- bzw. geringwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fur Erholungs- und Freizeitein-
richtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten

lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

24



Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Wesel
Grundstiicksmarktbericht 2017

Sonderfélle

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw.
die in Rechtsgeschaften regelmaiig ungewodhnlichen oder persénlichen Verhéltnissen unterliegen,
kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GréRere Areale (z. B. Gemeinbe-
darfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughéfen, Abraumhalden, Tagebau, Militarge-
lande) werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Be-
darf Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Kleinere Flachen (z. B. értliche Verkehrs- oder lokale Ge-
meinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der
Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten beim ortlich zustandigen Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte oder bei offentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstandigen fir die Grund-

stiickswertermittlung in Auftrag gegeben werden.

Schriftliche oder mindliche Auskinfte Uber Bodenrichtwerte erfolgen Uber die Geschéftsstelle des

Gutachterausschusses.
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8.1.1 Aktuelle Bodenrichtwerte (01.01.2017)

In der u. a. aufgefiihrten Tabelle sind die zum Stichtag 01.01.2017 vom Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in der Stadt Wesel beschlossenen Bodenrichtwerte einzeln aufgefiihrt. Die Boden-

richtwerte fir Bauland wurden erschlieBungsbeitragsfrei ermittelt.

Bodenricht-
BNUM Bodenrichtwertzone - Bauland wert wertbestimmende

em2 Merkmale
1101 Stadtmitte, westlich Grafenring/Hansaring 200 W -1
1102 Stadtmitte, Hafenbahn/Herzogenring/Kurfiirstenring 200 W Il 35
1103 Stadtmitte, Isselstral3e 180 W Iv
1104 Stadtmitte, Oberndorfstrale/Dinslakener Landstraf3e/SchillstralRe 200 W -
1105 Stadtmitte, Am Feldtor 100 W 135
1106 Stadtmitte, Hansaring/Pastor-Bdélitz-StraRe/Schillstralle 250 W -
1107 Stadtmitte, FluthgrafstraRe/Steinstrale/Hansaring 230 W Il
1108 Stadtmitte, Kurfirstenring/LomberstraRe/Beguinenstralle 250 W Il
1209 Stadtmitte, BeguinenstrafRe/Heuberg 350 MI I
1210 Stadtmitte, FriedrichstraRe/Kaiserring 250 ML I
1211 Stadtmitte, Kornmarkt/GroRer Markt 400 Ml IV
1212 Stadtmitte, BriickstraRe 600 Ml IV
1213 Stadtmitte, Viehtor/Hohe Stral3e 800 MI IV
1214 Stadtmitte, Berliner-Tor-Platz/WilhelmstraRe 400 MK IV
1215 Stadtmitte, Auf dem Dudel/Kreuzstral3e/Esplanade 400 MK IV
1216 Stadtmitte, DoelenstraRe/Schmidtstrafle 300 Ml I
2101 Fldren, Ortslage 180 W I-1l 35
2602 Flurener Feld 150 W 140 ASB
2103 Bislich, Ortslage 110 W I35
2604 Bislich, Mihlenfeld 90 W 140 ASB
2105 Diersfordt 115 W 150
2106 Bergerfurth 90 W 150
3101 Blumenkamp 160 W 1l 35
3102 Feldmark, Am Fanger 150 W 140
3103 Feldmark 160 W1l 35
3104 Stadtmitte, NordstralRe/Hafenbahn 185 W I-1l 35
3105 Lackhausen 185 W 135
3106 Feldmark, Farberskamp/Emmericher StraRe 165 W 135
4201 Schepersfeld, Briiner Landstrale/Schermbecker Landstrae 145 W I-111
4102 Obrighoven, Ortslage 170 W Il 35
4103 Obrighoven, FeldstralRe/Friedhofsweg/Schermbecker Landstralle 165 W Il 35
4104 \?V?&Eggg%rgrsstzt?:égbecker LandstraRe/Krudenburger Weg/ 170 W Il 35
4105 Obrighoven, Aaper Weg/Am Forst/Am Buttendick 210 W I35
4106 Obrighoven, In der Luft 180 W 140
4107 Fusternberg 170 Wl 35
4608 Obrighoven, Briiggemannsfeld 120 W | 40 ASB
4609 Underbergsheide 120 W 140 ASB
5101 Buderich, Ortslage 130 W Il 35
5102 Ginderich, Ortslage 105 W 135
5603 Perrich/Werrich 95 W | 40 ASB
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Bodenricht-
Bodenrichtwertzone - Gewerbeflachen wert wertbestimmende

em2 Merkmale
1301 Gewerbegebiet Alte Delog 25 Gl 50.000
1302 Gewerbegebiet Hafen 35 GE 10.000
1303 Gewerbegebiet Am Lippeglacis 25 G 5.000
3301 Gewerbegebiet Abelstralle 40 Gl 5.000-50.000
3302 Gewerbegebiet Mercatorstrale/Am Blauful3 40 GE 5.000-20.000
3303 Gewerbegebiet Hanseviertel 60 GE 4.000
4301 Gewerbegebiet Schermbecker Landstralle 60 GE 2.000
4302 Gewerbegebiet Schepersfeld 60 GE 2.000-10.000
4303 Gewerbegebiet Rudolf-Diesel-Stral3e/Buttendicksfeld 45 GE 5.000
4304 Gewerbegebiet Am Schornacker 40 G 5.000-10.000
4305 Gewerbegebiet Oberemmelsum 35 GE 2.000-4.000
5301 Gewerbegebiet Hagelkreuzweg 40 GE 2.000

Bodenricht- .
BNUM Bodenrichtwertzone - Land- und Forstwirtschaftsflac hen wert wertbestimmende

em2 Merkmale
9501 Landwirtschaftliche Flachen Wesel, Obrighoven, Lackhausen 4,20 LW 45
9502 Landwirtschaftliche Flachen Bislich, Diersfordt, Fliren 4,60 LW 60
9503 Landwirtschaftliche Flachen Biderich 5,00 LW 65
9401 Forstwirtschaftliche Flachen und Wald, Diersfordter Wald 1,10 * F
9402 Forstwirtschaftliche Flachen und Wald, Aaper Busch 1,10 * F

* inklusive Wertansatz fir den Aufwuchs

Erlauterungen:

BNUM

wW
ASB
M

G
GE
Gl

LW 45

SN

-1l
35
2000

Bodenrichtwerthummer - verwaltungsinterne Kennziffer

Wohnbauflachen

Aussenbereichssatzung nach §35 BauGB
gemischte Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen

Gewerbegebiet

Industriegebiet

landwirtschaftliche Nutzflachen - durchschnittliche Acker- bzw. Griinlandzahl fiir die
Bodenrichtwertzone

forstwirtschaftliche Nutzflachen
Flachen mit Sondernutzung (ohne Bodenrichtwert)
Anzahl der Vollgeschosse in rdmischen Ziffern

Grundstickstiefe in Metern
Flachengrof3e in m2
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8.1.2 Bodenrichtwerte online - BORISplus

Auskuinfte Uber Bodenrichtwerte und andere Produkte der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen

sind online unter www.boris.nrw.de erhaltlich.

BORIS...

BORISplus.NRW ist das zentrale Informationsportal der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte in

Nordrhein-Westfalen

Es enthdlt derzeit:

« alle Bodenrichtwerte, auch fir zurlickliegende Zeitraume, mit ihren beschreibenden Merkmalen,

. die Bodenwertiibersichten zur Information Giber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt,

. die Grundstiicksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW,

« die Immobilienrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein fiir diese
Lage typisches "Normobjekt",

» die Immobilienpreisiibersicht als Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhauser, Doppel-
haushalften, Freistehende Einfamilienhduser) und Eigentumswohnungen,

. alle Adressen der Gutachterausschiisse in NRW sowie weiterfihrende Links

Zukinftige werden noch weitere Produkte der Gutachterausschiisse Giber BORISplus.NRW angebo-

ten.

Bei den Bodenrichtwerten konnen die beschreibenden Merkmale durch Berlhren des Bodenricht-
wertes und Klicken mit der linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein weiteres Fenster getffnet,

das Details zum gewdahlten Bodenrichtwert enthalt.

Die Grundsticksmarktberichte  sind kostenfrei und enthalten neben den allgemeinen Angaben zum
Grundstliicksmarkt auch die nach 8193 (3) BauGB zu ermittelnden "sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten"; er richtet sich vorwiegend an Sachverstandige, Immobilienmakler, Banken etc.

Die Grundstucksmarktberichte stehen zum Download kostenfrei zur Verfigung.

Die Allgemeine Preisauskunft richtet sich an jedermann und erlaubt die Abfrage von Informationen
aus einer Kauffalldatenbank. Anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisni-
veaus fur ausgewéahlte Gebaudetypen wird eine Auswahl getroffen. Analog zu den Bodenrichtwerten
ist die Grundinformation kostenfrei. Gegen Gebiihr wird eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in
dem die Kauffalle dargestellt und zugeordnet werden, bereitgestellt und auf Wunsch in Form eines

pdf-Dokumentes ausgedruckt.

Weitere Produkte wie Immobilienwertiibersichten, Immobilienrichtwerte, die qualifizierte Preisaus-

kunft als amtliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Daten zur Wertermittlung oder weitere
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Marktdaten der Gutachterausschiisse werden sukzessive in den nachsten Jahren Uber BORIS-

plus.NRW erhaltlich sein.

Was kann BORISplus.NRW?

. Mit BORISplus.NRW kann jeder Bodenrichtwertinformationen in ganz Nordrhein-Westfalen auf
dem Hintergrund verschiedener Kartenwerke erhalten.

. Mit BORISplus.NRW kann jeder Grundstiicksmarktberichte einsehen und abrufen.

. Eine erste Markteinschéatzung fir typische Wohnimmobilien geben.

. Mit BORISplus.NRW kann jeder Adressen und weitere Informationen der oértlich zustandigen

Gutachterausschuisse erhalten.

Was kann BORISplus.NRW nicht?
. BORISplus.NRW liefert keine Bodenwerte fur konkrete Grundsttcke.

. BORISplus.NRW liefert keine Verkehrswerte tUber bebaute oder unbebaute Grundstiicke.

. BORISplus.NRW liefert keine Kaufpreise fiir konkrete Objekte.

Was ist kostenfrei/ - pflichtig?

Ab dem 01.01.2016 stehen Ihnen samtliche Produkte aus BORISplus kostenfrei zur Verfigung!

Eine Anmeldung ist nicht mehr erforderlich.
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9 Erforderliche Daten

Gem. § 12 GAVO NRW hat der Gutachterausschuss auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreise
und weiterer Datensammlungen sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten nach der jeweili-

gen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Der Gutachterausschuss hat die sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten - wie auf den

nachfolgenden Seiten beschrieben - in seiner Sitzung vom 15.02.2017 durch Beschluss festgelegt.

9.1 Indexreihen fur Bodenpreise

Die Indexreihen wurden aus den ermittelten Bodenrichtwerten errechnet. Hierbei wurde jedem Richt-

wert dasselbe Gewicht zugeordnet, unabhangig von der Lage und der zugrundeliegenden Anzahl der
Kauffalle.

Baugrundsttcke fur den individuellen Wohnungsbau

Jahr Index Jahr Index

2008 100 2013 99,7
2009 99,8 2014 99,9
2010 99,8 2015 99,7
2011 99,7 2016 99,7
2012 99,6 2017 100,2

Landwirtschaftliche Flachen

Jahr Index Jahr Index

2008 100,0 2013 119,8
2009 104,3 2014 126,4
2010 104,3 2015 138,5
2011 107,7 2016 145,4
2012 113,3 2017 152,3

Baugrundstiicke Gewerbe

Jahr Index Jahr Index
2008 100,0 2013 97,3
2009 100,0 2014 97,3
2010 97,9 2015 98,2
2011 99,2 2016 98,2
2012 98,2 2017 98,2
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Zu den vorherigen Tabellen sind im Folgenden Grafiken abgedruckt, die die zeitliche Entwicklung der

Indexreihen besser veranschaulichen sollen.
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9.2 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durch-

schnitt markttblich verzinst wird. (§ 14 ImmoWertV)

Damit wird er als der Zinssatz definiert, mit dem sich das in der Immobilie - in der Regel langfristig —
gebundene Kapital in marktiblicher Weise verzinst. Er ist auf der Basis geeigneter Kaufpreise zu er-
mitteln.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes
sondern auch von der Restnutzungsdauer abhéngig. Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes
von der Restnutzungsdauer ist umso gréRer, je kirzer die Restnutzungsdauer wird. Der Liegen-
schaftszinssatz ist umso héher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundsticksertrage bzw.
je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung eingeschatzt wird. Die angegebenen Liegenschaftszins-

séatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierung bei der Erstellung von Gutachten dienen kénnen.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wesel, hat in Ermangelung von geeignetem Datenmaterial, auf
die eigenstandige Ableitung von Liegenschaftszinsen verzichtet; die Liegenschaftszinsen der nachfol-
genden Tabelle wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel ibernommen,

da zu erwarten ist, dass sie sich von denen im Stadtgebiet Wesel nicht wesentlich unterscheiden.

Gebaudeart Liegenschaftszins
1 Ein- und Zweifamilienhauser 3,0%
2 Dreifamilienhduser 4.4 %
Mehrfamilienh&user (inkl. gewerblicher Anteil bis 20% vom Roh- 0
3 5,2 %
ertrag)
4 Gemlsch_t genutzte_G__ebaude 6,0 %
(gewerblicher Anteil iber 20% vom Rohertrag)
5 Geschafts-/Handels- und Birogebaude 6,3 %
6 Gewerbe und Industrie 6,7 %
7 Wohneigentum, selbstgenutzt 3,7 %
8 Wohneigentum, vermietet 4,1 %

Quelle: Marktbericht 2017 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Wesel
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9.3 Marktanpassungsfaktoren

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes eines Sachwertobjektes (hier: Ein- und Zweifamilienhauser)
wird i.d.R. zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag (Marktanpassungsfaktor) zum er-
rechneten Sachwert erforderlich. Untersuchungen des Grundstiicksmarktes haben gezeigt, dass die-

ser Marktanpassungsfaktor im Wesentlichen von der Héhe des Sachwertes abhéngig ist.

Um diesen Anpassungsfaktor zu ermitteln wurde bei 104 typischen Kaufféllen im Jahr 2016 von Ein-
und Zweifamilienhausern der Sachwert berechnet und den jeweiligen Kaufpreisen gegentbergestellt.
Der mathematische Zusammenhang zwischen den ermittelten Sachwerten und den Kaufpreisen kann

dabei am besten durch eine logarithmische Funktion erklart werden.

9.3.1 Verhéltnis Kaufpreis zu Sachwert nach NHK 20 10

Die Auswertung erfolgt nach der ab 05.09.2012 giltigen Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

(Sachwertrichtlinie-SW-RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.

Berechnungsgrundlagen sind:

- die Normalherstellungskosten NHK 2010 in €/m2 - BGF auf der Grundlage der Richtlinie zur Er-
mittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie-SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau

und Stadtentwicklung
- Gebaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen (Anlage 2)
- die Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

- der Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) Basisjahr
2010 = 100 einschl. Umsatzsteuer

- die lineare Altersabschreibung

- fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaéafer Instandhaltung werden durchgehend

80 Jahre angesetzt

- wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Berlcksichtigung von Modernisie-

rungen nach Anlage 4

- besonders zu veranschlagende Bauteile, wie z.B. Gauben, Kelleraul3entreppen sowie Auf3enan-

lagen werden mit pauschalierten Zeitwerten bericksichtigt
- Baunebenkosten sind in den NHK2010 enthalten

- Bodenwert nach dem aktuellen Bodenrichtwert
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Mit Hilfe der Regressionsanalyse kann die Beziehung zwischen den voneinander abhangigen Merk-
malen - Kaufpreis und Sachwert- mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit vorausgesagt werden. Die-

se Beziehung lasst sich in folgender logarithmischen Gleichung darstellen:

Verkehrswert (Kaufpreis) = (4,6975 - (0,307 x In (S achwert))) x Sachwert

Die Korrelationsanalyse gibt Auskunft Gber den Grad der Abhéangigkeit des Kaufpreises vom Sach-
wert; dies wird im Korrelationskoeffizienten R sichtbar. Je naher sich dieser Wert 1 nahert, umso gré-

Ber ist die Abhéngigkeit - eine Zahl zwischen 0,65 und 1,00 zeigt eine starke Korrelation auf.

Hieraus lasst sich ableiten, dass bei einem Sachwert nach NHK2010 von ca. 170.000 Euro keine
Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes erforderlich ist. Sachwerte die ober- bzw. unterhalb von

170.000 Euro liegen, kénnen sachverstandig mit Hilfe der o.a. Formel auf den Verkehrswert bereinigt

werden.
Verhaltnis: Kaufpreis zu Sachwert (NHK 2010)
1,6
1,4 *° 3
2016\ y = -0,307In(x) + 4,6975
\ ° R = 0,68
1,2
S
=
< 1,0
LL
0,8
0,6
0,4
50.000 150.000 250.000 350.000 450.000

Sachwertin €uro
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Tabelle zum Verhaltnis: Kaufpreis (Verkehrswert) zu Sachwert nach NHK 2010

Sachwert Faktor Verkehrswert Differenz Differenz
Euro Euro Euro %
100.000 1,16 116.300 16.300 16
105.000 1,15 120.500 15.500 15
110.000 1,13 124.700 14.700 13
115.000 1,12 128.800 13.800 12
120.000 1,11 132.800 12.800 11
125.000 1,09 136.800 11.800 9
130.000 1,08 140.700 10.700 8
135.000 1,07 144.600 9.600 7
140.000 1,06 148.400 8.400 6
145.000 1,05 152.100 7.100 5
150.000 1,04 155.800 5.800 4
155.000 1,03 159.400 4.400 3
160.000 1,02 163.000 3.000 2
165.000 1,01 166.500 1.500 1
170.000 1,00 170.000 0 0
175.000 0,99 173.500 -1.500 -1
180.000 0,98 176.900 -3.100 -2
185.000 0,97 180.200 -4.800 -3
190.000 0,97 183.500 -6.500 -3
200.000 0,95 190.000 -10.000 -5
210.000 0,94 196.400 -13.600 -6
220.000 0,92 202.600 -17.400 -8
230.000 0,91 208.700 -21.300 -9
240.000 0,89 214.600 -25.400 -11
250.000 0,88 220.400 -29.600 -12
260.000 0,87 226.100 -33.900 -13
270.000 0,86 231.700 -38.300 -14
280.000 0,85 237.100 -42.900 -15
290.000 0,84 242.500 -47.500 -16
300.000 0,83 247.700 -52.300 -17
310.000 0,82 252.900 -57.100 -18
320.000 0,81 257.900 -62.100 -19
330.000 0,80 262.800 -67.200 -20
340.000 0,79 267.700 -72.300 -21
350.000 0,78 272.500 -77.500 -22
360.000 0,77 277.100 -82.900 -23
370.000 0,76 281.700 -88.300 -24
380.000 0,75 286.200 -93.800 -25
390.000 0,75 290.600 -99.400 -25
400.000 0,74 295.000 -105.000 -26
450.000 0,70 315.600 -134.400 -30
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10 Mieten

10.1 Wohnungsmieten

Mietspiegel der Stadt Wesel (Stand 01.11.2015) - siehe Anhang

10.2 Biro- und Praxisraume*

Die Angaben beziehen sich auf Nutzflachen von 60 m2 bis 200m? (netto, kalt, €/m2 Nutzflache monat-

lich). Wie bei den Geschéftsmieten sind die Lage und die Qualitat zu berticksichtigen.

einfacher Nutzungswert:
Anhaltspunkte:
stadtnahe Randlage, gut erhaltener Altbau bzw. Bauten der ersten Nachkriegsjahre in gemischt wirt-

schaftlich genutzter Lage ohne besondere Anspriiche an Reprasentation

3,50 - 4,50 €/m?

mittlerer Nutzungswert:
Anhaltspunkte:

Innenstadtlage, normal ausgestatteter Blironeubau, verkehrsmafig normal zu erreichen

4,50 - 5,50 €/m?

guter Nutzungswert:

Anhaltspunkte:

z. B. nach modernen Erkenntnissen ausgestatteter und geschnittener, repréasentativ angelegter Biro-
neubau, der mit technischen Einrichtungen, wie z. B. Fahrstuhl, Klimaanlage und/oder einer Parkmég-

lichkeit, im Kernbereich der Stadt oder in einer sonstigen repréasentativen Lage liegt

6,00 - 8,00 €/m?

10.3 Hallen und Lager*

Die Miethéhe ist abhangig von Nutzflache, baulicher Ausstattung, Aufteilung der Raume, Nutzbarkeit,

Beheizbarkeit, Anfahrtsmdglichkeit, u. a.: 2,50 - 4,00 €/m2
Sozialraume/Biro in Hallen: 5,00 - 6,50 €/m?2
Befestigte Hofflachen fiir Ausstellung oder als Lager 1,00 - 2,00 €/m2
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10.4 Garagen und Stellplatze*

Die monatlichen Mieten werden, inklusive Nebenkosten, wie folgt dargestellt:

Garage Innenstadtbereich 50 bis 60 €
Garage in den Ortsteilen 35 bis 40 €
Tiefgaragenstellplatz Innenstadtbereich 35 bis 45 €
Stellplatz Innenstadtbereich 15 bis 20 €

* die angegebenen Wertebereiche basieren auf Untersuchungen des Gutachterausschusses und beschreiben eine Tendenz
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11 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

Die Entwicklung auf dem Grundstlicksmarkt unterliegt einer Fiille von unterschiedlichen Einflussfakto-
ren. In den nachfolgenden Grafiken sind einige dieser Uibergeordneten Einflussfaktoren in ihrer zeitli-
chen Entwicklung dargestellt.

Zinsentwicklung 1987 - 2017
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12 Besetzung des Gutachterausschusses

Vorsitzende Dipl.-Ing./Architekt Kirsten Meyn

stellvertretende Vorsitzende
und ehrenamtliche Gutachter Ltd. Kreisvermessungsdirektor Norbert Witte

Stadtvermessungsamtsrat Udo Zimmermann

ehrenamtliche Gutachter Dipl.-Ing./Architekt Joachim Eberl

Dipl.-Ing./Landschaftsarchitekt Ulrich Matulat

Dipl.-Kfm. Volker Meininghaus

Landwirtschaftsmeister Franz-Wilhelm Peters

Immobilienkaufmann Hans Rottbeck

Dipl.-Ing./Architekt Armin Stockhausen

Vertreter des Finanzbeho6rde Steueroberamtsrat Joachim Wimmer
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13 Gebiuhrenordnung

Gebuhrenordnung fur das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstiicks-
wertermittlung in Nordrhein-Westfalen in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs- und Werter-
mittlungsgebihrenordnung - Verm-WertGebO NRW) vom 05. Juli 2010 - Dritte Verordnung
zur Anderung der Vermessungs- und Wertermittlungsgebiihrenordnung vom 20. Mai 2015.
Diese Verordnung tritt am 01. Januar 2016 in Kraft.

In den Geblhren sind alle bendétigten Auslagen enthalten, die zur Durchfihrung der Amts-
handlungen erforderlich sind, soweit an anderer Stelle in dieser Gebihrenordnung sowie im
Gebuhrentarif nichts anderes geregelt ist.

Soweit die Amtshandlungen der Umsatzsteuer unterliegen, werden die Gebuhren nach die-

ser Verordnung zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer erhoben.

7 Amtliche Grundstiickswertermittiung

Nach diesen Tarifstellen sind die hach dem BauGB und der GAVO NRW beschriebenen
Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschaftsstellen - mit Ausnahme der Sach-
verstandigenleistungen nach dem Justizvergitungs-und -entschadigungsgesetz (JVEG) -
abzurechnen.

7.1 Gutachten

a) Gutachten gemald GAVO NRW, soweit nicht Buchstabe b zutrifft

Gebiihr: 100 Prozent der Gebihr nach Tarifstelle 7.1.1 bis 7.1.4

b) Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte (8 5 Abs. 5 GAVO NRW)

Gebuhr: 1 500 bis 3 000 Euro

Die Gebuhren fur Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittlungsstichtagen sind separat fur
jeden Stichtag zu ermitteln.

7.1.1 Grundgebdhr

Die Grundgebuhr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert
zu bemessen:

a) Wert bis 1 Mio. Euro

Gebluhr: 0,2 Prozent vom Wert zuziglich 1.250 Euro

b) Wert Gber 1 Mio. Euro bis 10 Mio. Euro

Gebiuhr: 0,1 Prozent vom Wert zuziiglich 2 250 Euro

Mit der Gebduhr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglaubigten Mehr-
ausfertigungen sowie die Mehrausfertigung fur den Eigentiimer, soweit dieser nicht der An-

tragsteller ist, abgegolten.
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7.1.2 Zuschlage

Zuschlage wegen erhthten Aufwands,

a) insgesamt bis 400 Euro, wenn Unterlagen gesondert erstellt werden miussen oder um-
fangreiche Recherchen erforderlich sind.

b) insgesamt bis 800 Euro, wenn besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privat-
rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbau-
recht) zu berticksichtigen sind.

) insgesamt bis 1 200 Euro, wenn Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande
oder Abbruchkosten aufwandig zu ermitteln und wertmaf3ig zu beriicksichtigen sind.

d) insgesamt bis 1 600 Euro fur sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter
Eigenschaften. Die Zuschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

7.1.3 Abschlage

Abschlage wegen verminderten Aufwands,

a) bis 500 Euro, wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage zugrunde zu
legen sind.

b) bis 500 Euro je zuséatzlicher Wertermittiung bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwer-
ten nach § 154 Abs.2

BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach 8§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.
c) 50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, bei der Ermittlung von Anfangs- und End-
werten nach 8§ 154 Abs. 2 BauGB unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach §
196 Abs. 1 Satz 5 BauGB. Die Abschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

7.1.4 Wiederverwendung von Gutachten

Wird ein zu einem friiheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss erstelltes Gutachten
von diesem aktualisiert oder ergéanzt und kdnnen bereits erbrachte Leistungen verwendet
werden, so sind diese bei der Geblhrenfestsetzung angemessen zu bericksichtigen. Die

Gebulhrenermé&Rigung ist zu begrinden.

7.2 Besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Absatz 1S atz 5 BauGB

a) Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte je Antrag

Gebluhr: 1 500 Euro zuzuglich je besonderen Bodenrichtwert 200 Euro

b) Anpassung der besonderen Bodenrichtwerte an die allgemeinen Verhéltnisse je Boden-
richtwert

und Anpassung

Gebduhr: 100 Euro
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7.3 Informationen der amtlichen Grundstuckswertermi ttlung

a) Dokumente und Daten, die vom Nutzer Uber automatisierte Verfahren abgerufen werden
Gebdhr: keine

b) Bereitstellung durch die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse oder des Oberen Gut-
achterausschusses

aa) je Abruf der Dokumente und Daten, die gemaR Tarifstelle 7.3 Buchstabe a bereitgestellt
werden sowie flr sonstige standardisiert aufbereitete Dokumente und Daten Gebdhr: ein
Halbstundensatz gemanR Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe b

bb) fur jede Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Gebluhr: 140 Euro fir einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise, je weiterem
mitgeteilten

Vergleichspreis 10 Euro

cc) individuell aufbereitete Dokumente und Daten

Geblhr: ZeitgebUhr nach Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe a“.

Weitere Auskiinfte in Geblhren- und sonstigen Angelegenheiten der Grundstiickswertermitt-

lung werden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt.

Anschrift:
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte
in der Stadt Wesel
Klever-Tor-Platz 1
46483 Wesel
Ansprechpartner:
Frau Meyn
Herr Rinski
im Rathausanbau Zimmer 269 und 270
Tel.: 0281 / 203 -2633 oder -2634
Telefax: 0281 / 203 49110
E-Mail: gutachterausschuss@wesel.de

Internet: www.gars.nrw.de
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Anhang :
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|Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stad ~ t Wesel , Klever-Tor-Platz 1, 46483 Wesel | @
®

Antrag auf Wertermittiung Az.: 62.40.50/2017

Antragsteller:

Name, Vorname:

Anschrift:

Telefon: Mobil:

e-mail :

Hiermit beantrage ich ein Gutachten Gber den Verkeh  rswert fiir
das/die nachstehend aufgefiihrte(n) Grundstiick(e):

Gemarkung:

Flur:

Flurstiick(e):

Lage:

(bei Teilflachen bitte Lageplan, aus dem die zu bewertende Flache ersichtlich ist, beifligen).

Die Wertermittlung soll sich auf folgende(n) Sticht ag(e) beziehen:

[] aktuell und/oder folgende(n) Stichtag(e) :

Ist das Grundstiick auRerhalb des Grundbuchs belaste t? (z. B. Baulast, nicht eingetragene Wegerechte
usw.)

] nein [ ja, folgende Belastungen:

(ggf. Vertrage dem Antrag beifuigen)

Bewertet werden soll:

[1 Grundstiick einschlieRlich aufstehender Gebaude
[1 nur das Grundstiick
[l Erbbaurecht
[]

sonstiges




Das Grundstiick ist

[] unbebaut [Ibebaut mit:  Einfamilienhaus
[ ] Mehrfamilienwohnhaus (Mietvertrége bitte angeben)

SONSHPES oo

Unterliegt das Gebaude dem sozialen Wohnungsbau?

[ nein [ ja, Sozialbindung bis ............cccoevveveveveieeenenne.

Anschriften weiterer Miteigentiimer/Miterben:

1.

2.

Die anfallenden Gebihren und Kosten werden von mir/ uns ubernommen.

Unterschrift des Antragstellers
Sofern eine Antragsberechtigung des Antragstellers gemal § 193 (1) Baugesetzbuch (BauGB)
bzw. § 5 Gutachterausschussverordnung (GAVO) nicht gegeben ist, ist vom Antragsteller eine

Vollmacht eines Antragsberechtigten vorzulegen.

§ 193 (1) BauGB: Der Gutachterausschuss erstattet Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-

stiicken sowie Rechten an Grundstiicken, wenn

die fur den Vollzug dieses Gesetzbuches zustandigen Behorden bei der Erflllung der Aufgaben nach diesem Gesetzbuch,
die fur die Feststellung des Werts eines Grundstiicks oder der Entschadigung fir ein Grundstlick oder ein Recht an einem
Grundstiick aufgrund anderer gesetzlicher Vorschriften zustandige Behorde,

3. die Eigentimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick und Pflichtteilsberechtigte, fur
deren Pflichtteil der Wert des Grundstiicks von Bedeutung ist, oder

4. Gerichte und Justizbehérden es beantragen.




Aktuelle Daten zur Stadt Wesel:

Stadt Wesel: grol3e, kreisangehdrige Stadt im Kreis Wesel
Regierungsbezirk Dusseldorf

Land Nordrhein-Westfalen

Siedlungsraumliche Grundstruktur (LEP-Zone): Ballungsrandzone

Zentralitatsstufe: Mittelzentrum

Die Gesamtflaiche des Stadtgebietes betragt rund 123 Quadratkilometer - die maximale Ost-West-
Ausdehnung liegt bei 17 Kilometern, in nordsudlicher Richtung sind es 12 Kilometer. Die Stadtgrenze
ist 60 Kilometer lang. Wesel liegt auf einer mittleren Hohenlage von 23 Metern tiber NN.

Das Rathaus der Stadt Wesel liegt auf folgenden geographischen Koordinaten:

6°, 36 Minuten, 43 Sekunden 6stlicher Lange und 51°, 39 Minuten, 37 Sekunden nordlicher Breite.

Bevolkerungszahlen (laut Einwohnermeldedatei zum 31.12.2016)

Anzahl Einwohner

Stadtteile (Haupt- und Nebenwohnsitz)

2016 2015 +/-
Wesel 38.517 37.568 + 949
Fluren 4.802 4.863 -61
Lackhausen 3.154 3.194 -40
Obrighoven 8.002 7.978 +24
Bislich/Diersfordt 2.572 2.544 +28
Buderich/Ginderich 5.926 5.929 -3
Stadt Wesel insgesamt 62.973 62.076 + 897
Flachen der tatséchlichen Nutzung in der Stadt Wese | (Stand 31.12.2014)
Merkmal Flache in m2 Flache in %
Gebéaude- und Freiflache 16.064.800 13,1
Betriebsflache 2.139.500 1,7
Verkehrsflache 9.403.000 7,7
Erholungsflache 2.641.500 2,2
Siedlungsflache zusammen 30.248.800 247
Landwirtschaftliche Flache 58.817.600 48,0
Waldflache 16.900.300 13,7
Wasserflache 15.408.800 12,6
Sonstige Flache 1.187.200 1,0
Freiflache zusammen 93.313.900 75,3
Fléche insgesamt 122.562.700 100,0

Quelle: Landesbetrieb IT.NRW



Ausgewahlte Baupreisindizes (Bauleistungen am Bauwerk) in Deutschland

Preisindizes fur den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer auf der Basis 2010 = 100
(Statistisches Bundesamt)

Monat Nichtwohngebéude

bzw.
Jahr Jdahres- Wohngebaude Biro- Gewerbliche

urch- N ; .

schnitt gebaude Betriebsgebaude

(JD)

IvV.Q.

I.Q.

I.Q.
2017 1.Q.
2016 JD 113,4 113,9 113,7
2015 JD 111,1 111,4 111,5
2014 JD 109,4 109,6 109,7
2013 JD 107,5 107,6 107,8
2012 JD 105,4 105,5 105,8
2011 JD 102,8 103,0 103,2
2010 JD 100 100 100
2009 JD 99,0 98,8 99,0
2008 JD 98,2 97,9 97,9
2007 JD 95,4 94,8 94,4
2006 JD 89,5 88,7 88,1
2005 JD 87,8 86,9 86,1
2004 JD 87,0 85,8 84,4
2003 JD 85,9 84,6 83,1
2002 JD 85,9 84,5 82,9
2001 JD 85,9 84,4 82,8
2000 JD 85,9 84,1 82,5
1999 JD 85,7 83,5 81,8
1998 JD 86,0 83,6 82,2
1997 JD 86,3 83,6 82,0
1996 JD 86,9 84,1 82,4
1995 JD 87,1 84,0 82,2
1994 JD 85,1 82,1 80,4
1993 JD 83,1 80,2 78,8
1992 JD 79,2 76,6 75,4
1991 JD 74,5 72,2 71,1
1990 JD 69,6 67,9 67,0
1989 JD 65,4 64,1 63,1
1988 JD 63,1 61,9 60,9
1987 JD 61,7 60,4 59,7
1986 JD 60,6 59,0 58,4
1985 JD 59,8 58,0 57,2
1984 JD 59,6 57,5 56,7
1983 JD 58,1 55,9 55,4
1982 JD 56,9 54,6 54,2
1981 JD 55,3 52,6 52,1
1980 JD 52,3 49,6 49,1
1979 JD 47,2 45,0 44,5
1978 JD 43,4 41,6 41,2
1977 JD 40,8 39,5 39,1




Mietspiegel

Richtlinien fiir die Miete des nicht preisgebundenen
Wohnraumes im Bereich der Stadt Wesel

Stand: 01.11.2015

Stadt Wesel

Die Burgermeisterin
Fachbereich Soziales

Team 65/Fachstelle Wohnen
Herzogenring 34

46483 Wesel

Herausgeber:

Bauverein Wesel AG

Haus- und Grundbesitzerverein Wesel e.V.
Mieterverein Wesel-Bocholt-Kleve und
Umgebung e. V.
Wohnungsbaugenossenschaft Wesel eG

unter Mitwirkung:

Vorwort

Die Bauverein Wesel AG, der Haus- und Grundbesitzerverein Wesel e.V., der
Mieterverein Wesel-Bocholt-Kleve und Umgebung e. V., die Wohnungs-
genossenschaft Wesel eG und die Stadt Wesel legen hiermit die Fortschrei-
bung des Mietspiegels vor. Aus langjahriger Erfahrung mit den Tabellen des
Mietspiegels sind nach Ansicht der Herausgeber Uberwiegend positive Er-
kenntnisse gesammelt worden.

Allgemeines

Der Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen dient als Richtlinie zur
Ermittlung ortsiiblicher Mieten. Die ortstibliche Vergleichsmiete ist die Miete,
die fir Wohnungen vergleichbarer Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage im Durchschnitt verlangt und bezahlt wird. Der Mietspiegel bietet
den Mietparteien eine Orientierungsmaglichkeit, um in eigener Verantwortung
die zulassige Mieththe zu vereinbaren.

Die Tabelle weist Mietunter- und Mietobergrenzen aus, wobei der ausgewie-
sene Mittelwert — in der Tabelle fettgedruckt — als Mietrichtwert je m2 Wohn-
flache angenommen werden kann. Die Mittelwerte stellen Durchschnittswerte

dar, die sich auf typische Qualitditsmerkmale von Mietwohnungen verschiede-
ner Wohnungsklassen beziehen.

Bei den im Mietspiegel dargestellten Werten handelt es sich um Nettomieten
pro Quadratmeter. Betriebskosten sind darin nicht enthalten.

Die Werte gelten nicht fir Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz
oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist.

Betriebskosten

Betriebskosten sind gemaR der Verordnung Uber die Aufstellung von Be-

triebskosten (Betriebskostenverordnung — Betr.KV) nachstehende Positionen

1. die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstiicks

2. die Kosten der Wasserversorgung

3. die Kosten der Entwasserung

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlielich der Abgasanla-
ge

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wéarme, auch aus Anlagen
im Sinne des Buchstaben a)

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstat-
ten Verteileranlage

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage

b) der eigensténdig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus An-
lagen im Sinne des Buchstaben a)

¢) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten

6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

7. die Kosten des Betriebs des Personen- und Lastenaufzuges

8. die Kosten der StraBenreinigung und Millbeseitigung

9. die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekéampfung

10.die Kosten der Gartenpflege

11.die Kosten der Beleuchtung

12.die Kosten der Schornsteinfegerreinigung

13.die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

14.die Kosten fir den Hauswart

15.die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage



b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Ver-
teileranlage

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fir die Waschepflege

17. sonstige Betriebskosten

Wohnlage

Einfache Wohnlage

Gekennzeichnet durch auRergewdhnliche Beeintrachtigungen, verursacht
durch erheblichen Larm, Abgase, Rauch, starke Mangel hinsichtlich ausrei-
chender Belichtung und Beliftung

Normale Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in normalen
Wohnlagen. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen keine
aul3ergewohnlichen Beeintrachtigungen durch Larm oder Geruch auf. Bei
starkem Verkehrsaufkommen mussen gentigend Freirdume vorhanden sein,
die diesen Nachteil ausgleichen.

Gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind vorwiegend durch aufgelockerte Bebauung in
zwei- oder mehrgeschossiger Bauweise, in ruhiger und verkehrsgunstiger
Grunlage ohne bedeutenden Durchgangsverkehr mit guten Einkaufsmaglich-
keiten und guinstigen Verbindungen zur Innenstadt — u.a. mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln - gekennzeichnet.

Lage, Ausstattung und Grundriss

Lage

Es muss die Wohnlage im Gebéaude beriicksichtigt werden, z.B. Vollgeschoss,
Dachgeschoss, Kellergeschoss, Vorderhaus oder Hinterhaus. Erdgeschoss-
wohnungen und Wohnungen ab dem dritten Geschoss kdnnen einen etwas
geringeren Mietpreis haben als Wohnungen im 1. oder 2. Geschoss. Bei ei-
nem mehrgeschossigen Gebaude mit Fahrstuhl ergibt sich eine andere Beur-
teilung.

Ausstattung

Fur die Eingruppierung von Wohnraum ist grundséatzlich Voraussetzung, dass
eine zentrale Beheizung, Isolierverglasung und ein normales Bad vorhanden
sind. Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei denen
die Warme oder Energieversorgung von einer zentralen Stelle aus erfolgt.
Neben den Ublichen Zentral- oder Etagenheizungen gehdéren hierzu auch
Oléfen, die an einer zentralen Olversorgung angeschlossen sind, desgleichen
Gas-Etagenheizungen und Elektro-(Nacht)Speicheréfen (keine Heizlufter).
Unter Bad ist ein besonderer Nebenraum zu verstehen, in dem sich eine Ba-
dewanne mit Warmwasserversorgung, ein Waschbecken und ein WC befin-
den. Der Badewanne gleichzusetzen ist eine Dusche normaler Grol3e.

Grundriss

Neben der Ausstattung sind die Grundrissgestaltung, die Bellftung und die
nattrliche Belichtung wesentliche Bewertungsmerkmale. Zu einer guten
Grundrissgestaltung gehdort im Allgemeinen, dass es sich um eine abge-
schlossene Wohneinheit handelt. Die RAume sollten von einer zentralen Stel-
le (Diele) aus moglichst kurzwegig zu erreichen sein. Die einzelnen Wohn-
und Aufenthaltsraume missen ausreichend Stellflachen haben. Die Flachen
der Wohnraume mussen in angemessenem Verhaltnis zu den Nebenrdumen
(Diele, Flur, Abstellraum etc.) stehen.

Modernisierung

VVon modernisierten Wohnungen kann gesprochen werden, wenn die Ausstat-
tung und die Grundrissgestaltung der Wohnungen grundsétzlich die eine
Neubauwohnung entspricht. Instandsetzungen allein dirfen zu keiner Mieter-
héhung fuhren.

Zu den Modernisierungsmalinahmen zahlen insbesondere

[ Einbau einer Sammelheizung (Etagenheizung)

[ Erneuerung der Sanitaranlagen

[ Erneuerung der Elektroinstallation

[ Erneuerung der Fenster und Turen

[0 Erneuerung Kiche (Fliesenspiegel, Bodenbelag)

[0 Erneuerung der Fassade

[0 Neugestaltung des Treppenhauses

[0 Verbesserung Feuchtschutz Keller

[0 Warmedammende/energiesparende MalRhahmen

Einzelne MaRnahme rechtfertigen nicht die Einstufung in eine jingere Grup-
pe, sondern lediglich die Erh6hung der Miete gemaf § 559 BGB.



Modernisierte Wohnungen, die Neubauwohnungen gleichzusetzen sind, wer-
den entsprechend dem Zeitpunkt der Modernisierung den entsprechenden
Jahrgangsgruppen zugeordnet. Hierbei sind strenge Mal3stdbe anzusetzen.

Zu- und Abschlage

Wenn Wohnungen von den Grundmerkmalen der Mietwerttabelle abweichen,
kénnen Zu- oder Abschlage — jeweils nach dem Mittelwert — vorgenommen

werden, z.B.:

Zuschlage:

Uberdurchschnittliche Sanitarausstattung (z.B. zusatzliche

Dusche, zweites Waschbecken, Bidet, separates WC) 5108 A0
Einfamilienhauser mit Gartennutzung bis 15 %
Appartements in gehobener Ausstattung bis 15 %
Gartennutzung bis 5 %
Abschlage:

Wohnungen ohne Wohnungsabschluss -5 bis 10 %
Untergeschosswohnungen (Souterrain) - 0 bis 20 %
Wohnung Uber 3. Oberschoss (ohne Aufzug) - 0 bis 10 %
Dachgeschosswohnungen mit Deckenschragen - 0 bis 15 %
Wohnungen ohne Heizung und ohne Bad/Dusche - 0 bis 20 %
WC auR3erhalb der Wohnung - 10 bis 20 %
Wohnungen ohne besonderen Schallschutz -5 bis 10 %
Wohnungen ohne besonderen Warmeschutz - 5 bis 10 %
Wohnungen ohne Isolierverglasung -4 %




Hansestadt

am Rhein

Netto-Mietspiegel

ohne Betriehs- und Gruppe | Gruppe Il Gruppe Il Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI
Heizkosten Wohnungen in Gebauden, die Wohnungen in Gebauden, die Wehnungen in Gebauden, die Wohnungen in Gebauden, die Wohnungen in Gebauden, die Waohnungen in Gebauden, die
Stand: 01.11.2015 von 1049 bis 1050 emichtat von 1080 bis 1860 von 1870 bis 1679 von 1030 bis 1880 von 1260 bis 1899 von 2000 bis heute

wurden, und Wohnungen in emichtet wurden emchtet wurden emichet wurden errichet wurden emichiet wurden
modemisierten Altbauten
einfache nommake gute einfache normale guie einfache nommake gute einfache normale gute einfache nomale gute einfache normale gute
Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage | Wohnlage Wohnlage
Em? €/m* €m? €m* Em’ €im* Eim? €im* &’ €/m* €im* €m* €im? £im* Elim? €m* &’ €m*

A bis 50 m* Wohnflache

mit Heizung, BadWC, 387-408)4,15-435|445-467]4,52-4,76]481-507)511-537|525-553]565-594|603-633)|646-6/7|682-7T18) 7197507 36-7, 72| 7,78-817|819-8,61)7,73-8,11|8,17-859] 8,60 -9,04
Isclierverglasung 398 4,25 4,56 4,64 4,95 524 5,40 5,80 6,18 6,61 6,89 37 7,54 7,97 8,40 7,92 8,28 8,82

B bis 70 m®* Wohnflache

mit HEiZLIﬂg, BadWC, 3501-368)3,77-296|406-426]4,12-432|439-4,62)467-491|477-500]515-543]553-582] 560611 |616-649)653-686)663-695]7,03-740]|744-784)695-730|7.35-7,77] 7,681-8.23
|SOIiEI'VEI'g|35UI'Ig 3,60 3,87 4,16 4,22 4,51 4,79 4,89 5,29 5,68 5,96 6,33 5,69 6,79 721 7,64 712 7,57 8,02

C bis 90 m* Wohnflache

mit Heizung, BadWC, 339-357)370-385|396-418]3,96-418|425-448)452-476|462-485]500-526]541-568]562-591]599-630)634-663)642-6T6]683-715|724-761)674-754|7A7-754]7,60-7,59
|SD|iEWEI‘g|aSUI‘Ig 3,48 3,79 4,07 4,07 4,37 4,63 4,74 513 5,65 5,07 6,15 6,51 6,59 7M 743 7,14 7,36 7,80

D dber 90 m* Wohnfliche

mit Heizung, BadWC, 3,30-3,50] 3,59-3,77| 3BT -4,08) 3,687 -4.05| 415-4,35)4,45-4,67|451-4,75]493-516|531-558) 5,49-577| 5,86 - 6,16] 6,22 - 6.54| 6,27 -6,57| 6,66 - 7,02 7,10-7,46] 6,58 - 6,90 | 7.02- 737 7,46 - 7,83
Isclierverglasung 3.4 3,68 3,98 3,98 4,25 4,56 4,63 5,05 5,45 5,63 6,01 6,38 6,42 6,85 7.28 6,74 718 7,65

Die Tabelle weist Mietunter- und Mietobergrenzen aus, wobei der Mittelwert - in der Tabelle fettgedruckt - als Mietrichtwert je m* Wohnflache angenommen werden kann.




