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1 Wesentliche Aussagen des Grundstiucksmarktberichte S

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2016 wurden in Duisburg 4.205 Kaufvertrage fur bebaute und unbebaute
Grundstiicke sowie Wohnungs- und Teileigentume registriert. Die Anzahl der Kauffélle
lag damit um rd. 13 % Uber der des Jahres 2015.

Der Geldumsatz ist mit rd. 848,6 Millionen EUR um ca. 3 % angestiegen.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der erfassten Kaufvertrage iber unbebaute Grundstiicke lag mit 339 Kauf-
fallen mit ca. 30 % Uber der des Jahres 2015.

Bei den Ein-/Zweifamilienhausgrundsticken sowie bei den Bauflachen fir
Mehrfamilienhduser wurde fir das gesamte Stadtgebiet eine leicht steigende Preis-
entwicklung registriert.

Entwicklungen individueller Lagen kdnnen nicht mit hinreichender Genauigkeit
angegeben werden.

Insgesamt wurden 94 Baugrundsticke fur den Ein-/Zweifamilienhausbau verkauft.
AuRerdem konnten 45 Weiterverk&dufe von Erbbaugrundstiicken registriert werden.

Bebaute Grundstiicke

Mit 1.857 ausgewerteten Kaufvertragen bebauter Grundstiicke ist deren Anzahl
gegeniber dem Jahr 2015 um rd. 4 % gesunken.

Bei den Weiterverkdufen von Ein- und Zweifamilienhdusern weist der Immobilienmarkt
insgesamt eine steigende Preisentwicklung auf.

Der Preis fur neuerstellte Ein- und Zweifamilienhdauser lag mit durchschnittlich
rd. 326.000 EUR um rd. 5 % hoéher als im Vorjahr.
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Wohnungs- und Teileigentum

Im Jahr 2016 wechselten mit 1.913 ausgewerteten Kaufvertrdgen im Bereich des
Wohnungs- und Teileigentumsmarktes rd. 35 % mehr Objekte die Eigentimer als im
Vorjahreszeitraum. Der Geldumsatz ist mit rd. 167,4 Millionen EUR, das sind rd. 55 %,
ebenfalls deutlich gestiegen.

Im Teilmarkt der Erstverkaufe nach Neubau wurden um rd. 11 % hdhere Preise als im
Jahr 2015 gezahlt. Auch bei den Weiterverkdufen und bei den Erstverkdufen nach
Umwandlung wurde ein Preisanstieg von jeweils rd. 10 % verzeichnet.

Der Kaufpreis fiir eine neu erstellte Eigentumswohnung (Erstverkauf —ohne Stell-
platz/Garage) lag im Durchschnitt bei rd. 2.530 EUR/m2-Wohnflache in mittlerer
Wohnlage bzw. bei rd. 3.010 EUR/m2-Wohnflache in guter Wohnlage.

Fur ,gebrauchte Eigentumswohnungen“ (Weiterverkdufe —ohne Stellplatz/Garage)
wurde in mittlerer Wohnlage je nach Baujahr und Ausstattung zwischen rd. 580 und rd.
1.620 EUR/m2-Wohnflache gezahlt, bei sehr jungen Objekten auch deutlich mehr mit
rd. 2.460 EUR/m2-Wohnflache.
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Duisburg berichtet regel-
mafig Uber den Duisburger Grundstiicksmarkt. Diese Veréffentlichungen sind zur all-
gemeinen Marktorientierung gedacht und sollen entsprechend dem Willen des Ge-
setzgebers den Immobilienmarkt ,transparent* machen. Der Bericht wendet sich daher
insbesondere an die Personen, die im Rahmen ihrer beruflichen Tatigkeit mit dem
Grundstiicksmarkt verbunden sind und an diejenigen, die Grundeigentum verauf3ern,
erwerben oder beleihen wollen.

Nicht zuletzt fur die 6ffentliche Hand mit den Aufgabenbereichen Stadtebau, Boden-
ordnung und Wirtschaftsférderung dirften die Rahmendaten von Bedeutung sein.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird im Wesentlichen von Angebot und Nach-
frage bestimmt, wobei die Entwicklung der Bau- und Bodenpreise, der Hypothekenzin-
sen sowie gesetzliche Rahmenbedingungen und das ortliche Mietniveau Einfluss
nehmen.

Allgemeine Marktdaten, wie sie dieser Bericht enthalt, werden mit Hilfe statistischer
Methoden gewonnen. Eine derartige Darstellung der Entwicklung des Grundsticks-
marktes muss daher zwangslaufig verallgemeinern, kann das Marktverhalten also nur
in generalisierender Weise widerspiegeln.

Die in diesem Bericht und in den Veréffentlichungen der Bodenrichtwerte
angegebenen Preise, Preisentwicklungen und Werte stellen somit die Verhéltnisse
dar, wie sie fur den jeweiligen Teilmarkt charakteristisch sind. Spezielle Lagever-
haltnisse und die tatsédchliche Situation im Einzelfall (Gré3e, Zustand und Ausstattung
der Liegenschaft) sowie die vertraglichen Rahmenbedingungen koénnen in vielen
Fallen nicht in der dem Einzelfall gebihrenden Weise gewdlrdigt werden. Die
angegebenen Streuungsparameter (Standardabweichungen) beruhen daher zum Teil
auf der Generalisierung der Einzelfélle auf die durchschnittlichen Verhéltnisse der
Grundgesamtheit des jeweiligen Teilmarktes. Zu einem weiteren Teil sind diese
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Spannen durch die personliche Interessenlage der Marktteiinehmer begriindet, da
selbst fur gleichartige Objekte unterschiedliche Preise erzielt werden.

Der Benutzer des Grundstiucksmarktberichtes, der Bodenrichtwerte und Immobilien-
richtwerte muss sich daher stets bewusst sein, dass die angegebenen Preise und
Werte auf ein zu beurteilendes Grundstiick nur tUbertragen werden kdnnen, wenn es
mit den wertbestimmenden Eigenschaften der Objekte des Teilmarktes hinreichend
Ubereinstimmt. Ansonsten sind Zu- oder Abschldage vorzunehmen, die so erheblich
sein kdnnen, dass die so ermittelten Daten deutlich von den durchschnittlichen Werten
abweichen.

In der Regel wird nur der Bewertungsexperte in der Lage sein, aus den Daten auf den
Marktwert eines speziellen Objektes zu schlieRen.
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3 Gutachterausschuss

Allgemeines

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Duisburg ist als
Einrichtung des Landes ein neutrales, von der Stadt Duisburg als Behérde
weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Er setzt sich aus dem vorsitzenden
Mitglied, dessen Vertretern und weiteren ehrenamtlichen Gutachtern zusammen. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung Dusseldorf
nach Anhérung der Stadt Duisburg fiir einen Zeitraum von finf Jahren bestellt. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses sind in der Ermittlung von Grundstiickswerten
sachkundig und erfahren. Sie haben ihre Aufgaben unparteiisch, objektiv und
gewissenhaft auszufihren und sind hinsichtlich der bei ihrer Tétigkeit erhaltenen
personlichen und wirtschaftlichen Informationen zur Verschwiegenheit verpflichtet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg besteht zurzeit
aus 27 Mitgliedern (einschlie3lich je einem Vertreter der Finanzverwaltung).

Rechtsgrundlagen

Der Gutachterausschuss arbeitet im Wesentlichen auf der Grundlage folgender
Rechtsvorschriften:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. | S. 1722)

= Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung d er Verkehrswerte von

Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom
19.05.2010 (BGBI. | S. 639)
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= Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fiir Grundst Uckswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW)  vom 23.03.2004

(GV. NRW. S. 146), zuletzt geandert durch Artikel 8 der Verordnung vom 16.07.2013
(GV. NRW. S. 483), in Kraft getreten am 27.07.2013

Daneben finden die fur die Tatigkeit 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 fir den Einzelfall gebotenen Weise ihre Bertlicksichtigung.

3.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses lassen sich wie folgt zusammenfassen:
= Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken

= Erstattung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust
oder fur andere Vermdégensnachteile

» Erstattung von Gutachten nach § 5 Abs. 2 des Bundeskleingartengesetzes
(BKleingG) und nach § 24 Abs. 1 des Landesenteignungs- und -
entschadigungsgesetzes (EEG NRW)

= Durchfhrung von Zustandsfeststellungen fiir ein Grundstiick oder einen Grund-
stiicksteil einschlieBlich seiner Bestandteile bei vorzeitiger Besitzeinweisung nach
§ 116 Abs. 5 BauGB oder nach § 37 Abs. 4 EEG NRW

» Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung (siehe Abschnitt 3.3)
= Erstattung von Gutachten tUber Miet- und Pachtwerte

= Ermittlung von Bodenrichtwerten, Beschluss von gebietstypischen Werten als
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (siehe Abschnitt 8)

= Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegen-
schaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren fur
bebaute Grundstiicke u. a. (siehe Abschnitt 9)

= Zusammenfassung von Feststellungen Uber den Grundstiicksmarkt in einer
Ubersicht

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachteraus-
schuss einer Geschéftsstelle.

3.2 Aufgaben der Geschéftsstelle

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung des Gutachter-
ausschusses oder dessen vorsitzenden Mitglieds. Ihr obliegen insbesondere:

= die Einrichtung und Fuhrung der Kaufpreissammlung und weiterer Daten-
sammlungen
= die vorbereitenden Arbeiten fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte

= die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen
Daten

= die Erarbeitung der Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte und des
Grundsticksmarktberichtes

= die Vorbereitung von Wertermittlungen (Verkehrswertgutachten)

= die Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels

= die Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung
= die Erteilung von Auskiinften Uber Bodenrichtwerte

= die Erteilung von Wertauskinften und Stellungnahmen Gber Grundstiickswerte fur
Behorden zur Erfullung ihrer Aufgaben

= die Erledigung der Verwaltungsaufgaben
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3.3 Kaufpreissammlung

Als eine wesentliche Aufgabe obliegt der Geschéftsstelle die Einrichtung und Fihrung
der Kaufpreissammlung. Nach § 195 BauGB ist dazu jeder Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des
Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden
Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss zu tUbersenden. Dies gilt auch fur die
Einigung vor einer Enteignungsbehdrde, den Enteignungsbeschluss, der Vorweg-
nahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren, den Grenzregelungsbeschluss
sowie den Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren.

Die Vertrage werden durch die Geschéftsstelle nach Weisung des Gutachteraus-
schusses ausgewertet und um notwendige beschreibende, preis- bzw. wertbeeinflus-
sende Daten ergénzt. Dazu zéhlen insbesondere auch die von den Eigentimern ver-
mieteter Objekte aufgrund § 197 BauGB schriftlich erbetenen Daten der Grundstiicks-
bewirtschaftung.

Die als Ergebnis der Auswertung gewonnenen Daten werden hinsichtlich ihres Inhalts
und etwaiger erganzter Angaben vertraulich behandelt und unterliegen den Bestim-
mungen des Datenschutzes.

Die Kaufpreissammlung dient dem Gutachterausschuss und seiner Geschéaftsstelle als
wesentliche Datengrundlage zur Erfullung folgender Aufgaben:

=  Ermittlung der Bodenrichtwerte
=  Ermittlung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten

= Begrindung von Verkehrswerten (Anpassungszu- oder -abschlage an die
Marktlage durch direkte oder indirekte Vergleichswertverfahren)

= Erteilung von Auskiinften gemaf § 195 Abs. 3 und § 196 Abs. 3 BauGB
=  Erteilung von Wertauskiinften und Stellungnahmen tGber Grundstiickswerte fir
Behorden zur Erfillung ihrer Aufgaben

= Erstellung von Grundlagenmaterial fur Mietwertiibersichten sowie sonstige Daten
der Wohnraumbewirtschaftung

3.4 Beratungsleistungen

Die Geschaftsstelle berat regelmafig Birger bezuglich der Produkte des Gutachter-
ausschusses. Wahrend die Anzahl schriftlicher gebuhrenpflichtiger Auskiinfte zum Teil
rickgangig sind, werden zunehmend kostenfreie, mindliche Beratungsleistungen
durch Birger und Behérden in Anspruch genommen.

Die personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung unterliegen grundséatzlich dem
Datenschutz.

Folgende Auskinfte wurden im Berichtszeitraum erteilt:

MUNDLICHE AUSKUNFTE SCHRIFTLICHE AUSKUNFTE ANZAHL

Bei miindlichen Auskiinften verweist die Geschafts- | * Grundsticksmarktberichte 6
stelle auf die im Internet kostenfrei erhaltlichen
Informationen unter BORISplus.NRW bzw. die bei .
der Geschaftsstelle zu erwerbenden Grundstiicks- | ¢ Auskinfte aus der 43
marktinformationen (siehe schriftliche Auskiinfte): Kaufpreissammiung
¢ Bodenrichtwerte « Bodenrichtwertauskinfte 10
« Auskiinfte zu Einzeldaten aus dem . .

Grundstiicksmarktbericht * Sonstige Wertauskinfte 18
¢ Immobilienrichtwerte ¢ Immobilienrichtwertauskiinfte 2
» Verkehrswertgutachten * Mietwertubersicht 2
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4 Grundstucksmarkt und Geldumsatze

4.1 Allgemeine Ubersicht

Die Entwicklung des Grundstiicksmarktes im Jahr 2016 im Vergleich zu den Vorjahren
lasst sich anschaulich anhand der Anzahl der ausgewerteten Vertrdge sowie des
Geldumsatzes, aufgegliedert nach Grundsticksarten, aufzeigen.

Die nachstehende Tabelle vergleicht die Zahl der ausgewerteten Urkunden des Jahres
2016 mit der entsprechenden Anzahl der Vertrage in den vorangegangenen Jahren:

UNBEBAUT BEBAUT ey GESAMT
JAHRGANG | ANZAHL | OMSATZ | anzanL | OMSATE | anzapL | OMSATE 1 anzapL | OMSATE
2010 287 60,5 1.720 4438 1172 98,5 3.179 602,8
2011 283 78,9 1.806 4534 1.337 91,7 3.426 624,0
2012 262 26,6 1.592 4491 1.229 90,1 3.083 565,8
2013 292 48,1 1.681 557,4 1.374 96,0 3.347 701,5
2014 241 49,3 1.748 654,7 1.400 106,9 3.389 810,9
2015 261 43,0 1.937 676,4 1.433 108,0 3.631 8274
2016 339 52,2 1.857 629,0 1.913 167,4 4.109 848,6
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4.2 Anzahl der ausgewerteten Vertrage

Anzahl
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Abb. 4/1: Ausgewertete Kaufvertrage seit dem Jahr 2010
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GRUNDSTUCKS- UND GEBAUDEARTEN

ZUSAMMENSTELLUNG DER ANZAHL DER KAUFVERTRAGE UBER WESENTLICHE

Grundsticksart Jahrgang
2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010

Unbebaute Grundstiicke

Ein-/Zweifamilienh&user 94 71 64 92 77 81 92
Mehrfamilienh&user 20 15 15 19 12 19 11
Gemischt genutzte Objekte 0 3 0 1 1 1 3
Gewerblich genutzte Objekte 6 10 8 3 4 12 23
Gewerbe ,tertidre Nutzung" 1 1 3 0 5 4 5
Stellplatz-/Garagengrundstiicke 17 16 13 14 6 9 7
Erbbaurechtsbestellungen 0 0 2 3 1 2 0
Bauerwartungsland 6 7 6 2 0 4 2
Rohbauland 1 2 4 6 1 14 6
Bebaute Grundstuicke

Neuerstellte Ein-/Zweifamilienhauser

(Bautragerobjekte) 99 95 113 70 104 136 156
Weiterverkaufe

Ein-/Zweifamilienhauser 934 1.010 938 880 818 949 863
Mehrfamilienhduser 412 455 403 443 389 439 430
Wohn- und Geschéaftshauser 227 * * * * * *
Sonstige Renditeobjekte 127 332 243 242 237 245 223
Wohnungs- und Teileigentum 1.913 1.433 1.400 1.374 1.229 1.337 1.172
* Ab dem Auswertezeitraum 2016 werden die Umsatzzahlen der Wohn- und Geschéaftshduser separat ausgewiesen. Bis zum

Jahrgang 2015 waren diese in der Grundsticksart "Sonstige Renditeobjekte" mit enthalten.
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2016

Registrierte Vertrage
4.205

Ausgewertete Vertrage

4.109
| |
Unbebaut Bebaut Wohnungs- und Teileigentum
339 1.857 1.913

Baulich nutzbare Flachen
154

Neuerstellte Ein- und
Zweifamilienhauser
(Bautragerobjekte)

99

Wohnungseigentume
1.642

Entwicklungsstufen
7

Weiterverkaufe Ein- und
Zweifamilienhauser
934

Teileigentume
246

Flachen der Land-

Mehrfamilienhauser

oder Forstwirtschaft 412
44
Sonstige Wohn- und Geschéftshauser
89 227

Sonstige Renditeobjekte
127

Erbbaugrundstiicke, bebaut
44

Erbbaurechte, bebaut
58

Wohnungserbbaurechte, bebaut
25

Erbbaugrundstiicke, unbebaut
1
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Verteilung der (ausgewerteten) Kaufvertrage

Unbebaute
Bebaute Grugdzsot/l:cke
Grundstlicke )
45,2%

Wohnungs- und
Teileigentum
46,6%

Abb. 4/2: Verteilung der (ausgewerteten) Kaufvertrage

4.3 Geldumsatz

Geldumsatz nach Grundstiicksarten

Bebaute
Grundstlicke
629,0 Mio. EUR

Unbebaute
Grundstiicke
52,2 Mio. EUR

Wohnungs- und
Teileigentum
167,4 Mio. EUR

Abb. 4/3: Geldumsatz nach Grundstiicksarten
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4.4 Zwangsversteigerungen

In der nachfolgenden Tabelle ist die Anzahl der Zwangsversteigerungen
(Zuschlagsbeschliisse) aus dem Jahr 2016, gegliedert nach den wesentlichen
Teilmarkten, dargestellt. Fur bebaute Grundstiicke sowie fir den Teilmarkt
Wohnungseigentum  wurde zusatzlich das durchschnittiche Wertverhaltnis
-Zuschlagsbetrag/Verkehrswert" inklusive der Standardabweichung ermittelt.

TEILMARKT ANZAHL ANZAHL 0 VERHALTNIS
(MIT ANGABE ZUSCHLAGSBETRAG/
VERKEHRSWERT*) VERKEHRSWERT*
Unbebaute Grundstiicke 1 1
. 85 %
Bebaute Grundstiicke 54 26 +31%
Erbbaurechte 1 1
. 69 %
Wohnungseigentum 176 76 + 920
Wohnungserbbaurecht 4 1
Teileigentum 13 2
Insgesamt: 249 107

* Verkehrswert i. d. R. vom zustandigen Amtsgericht mitgeteilt

Anzahl

300

250

200 — —

150 +— —

100 +— —

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Jahrgang

Abb. 4/4:  Anzahl der Zwangsversteigerungsbeschlisse seit dem Jahr 2010
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5 Unbebaute Grundstiuicke

5.1 Umsatze

Im Berichtszeitraum konnten 339 Kaufvertrage tber unbebaute Grundstiicke registriert
und ausgewertet werden.

GRUNDSTUCKSART ANZAHL FLACHENUMSATZ GELDUMSATZ
ha MIO. EUR

Baulich nutzbare Flachen

Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 94 7,56 15,62
Mehrfamilienhausgrundstiicke 20 2,64 4,88
Gemischt nutzbare Grundstiicke 0 -
Gewerblich nutzbare Grundstiicke 6 2,57 1,22
Gewerblich ,tertidre Nutzung* 1
Erbbaugrundstiicke 45 3,93 5,45
Erbbaurecht, unbebaut 0 -
Erbbaurechtsbestellungen 0
Stellplatz-/Garagengrundstiicke 17 1,11 0,73
Sonstige baulich nutzbare Flachen® 16 15,90 12,78

! Hinweis: hierunter fallen auch Baugrundstiicke, bei denen die zukiinftige Nutzung zum Auswertezeitpunkt
noch nicht abschlieRend feststand
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GRUNDSTUCKSART ANZAHL FLACHENUMSATZ GELDUMSATZ
ha MIO. EUR

Entwicklungsstufen
Bauerwartungsland 6 3,61 3,98
Rohbauland 1
Nicht baulich nutzbare Flachen
Landwirtschaftliche Flachen 32 37,30 1,76
Forstwirtschaftliche Flachen 1 -
Egrssticv(ij:ghlzgatmhen der Land- oder 1 9.03 0.30
Hausgarten/Vorgéarten 33 0,58 0,34
Sonstige 56 6,73 1,60

Hinweis: aus Datenschutzgriinden werden die Umséatze erst ab einer Fallzahl von mindestens zwei
Kauffallen dargestellt

Geldumsatz der baulich nutzbaren Flachen
von rd. 41,0 Mio. EUR

Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

(Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke)

15,62 Mio. EUR Gewerblich nutzbare
Grundstilicke
1,22 Mio. EUR

Erbbaugrundstiicke
5,45 Mio. EUR

Stellplatz-/Garagen-
grundstiicke
0,73 Mio. EUR

Mehrfamilienhaus-
grundstiicke
4,88 Mio. EUR

Sonstige baulich
nutzbare Flachen
12,78 Mio. EUR

Abb. 5/1: Geldumsatz der baulich nutzbaren Flachen

5.2 Preisentwicklung
5.2.1 Wohnbaugrundstiicke

Auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrage tiber unbebaute Grundstiicke wird
die allgemeine Grundstuckspreisentwicklung gegentber dem Vorjahr ermittelt.

Bei den Geschosswohnungsbaugrundstiicken sowie bei den Bauflachen fur den
individuellen Wohnungsbau (Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke) wurde fur das
gesamte Stadtgebiet eine leicht steigende Tendenz ermittelt.

Unter Ziffer 9.1 dieses Berichtes werden die Preisentwicklungen als Indexreihen ab
1990 dargestellt.
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5.2.2 Gewerbegrundstiicke

Fur unbebaute ,klassische* Gewerbegrundsticke wurde im Jahr2016 eine
gleichbleibende Preisentwicklung festgestellt.

Klassische Gewerbegebiete werden im Branchenmix genutzt, in denen die Verwal-
tungs- und Einzelhandelsnutzung gegentber der Produktion nur eine untergeordnete
Bedeutung besitzt.

Eine Ubersicht iiber das Wertniveau ist aus den Angaben in Abschnitt 8.3.1 dieses Be-
richtes ersichtlich.

5.3 Baugrundstiicke im AuRenbereich

Grundstiicke auRRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im
Sinne des § 30 BauGB und auR3erhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles
gemal & 34 BauGB liegen nach den Begriffsbestimmungen des § 35 BauGB im
AulRenbereich.

Mit der Bildung von Bodenrichtwertzonen zum 01.01.2011 wurden erstmals auch fir
AuRRenbereichsflachen, bei denen eine Bebauung gemal § 35 BauGB zulassig ist,
Bodenrichtwerte vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg
beschlossen. Bis heute entstanden sechs Bodenrichtwerte fur Wohnen im Aul3en-
bereich, die zum 01.01.2016 fortgeschrieben wurden und in einer Preisspanne von
100 bis 135 Euro/m2 liegen.

Diese Bodenrichtwerte einschlie3lich ihrer beschreibenden Merkmale sind im Internet-
portal BORISplus.NRW unter der Adresse www.BORISplus.NRW.de veroffentlicht.
Uber den Meniipunkt ,Ebenenauswahl / Kartenlegende* kann die alleinige Darstellung
dieser Zonen fur Au3enbereichsflachen gesteuert werden.

5.4 Erbbaurechtsbestellungen

Im Jahr 2016 wurde keine Erbbaurechtsbestellung registriert. In der Vergangenheit
wurde dieser Teilmarkt grof3tenteils von der Stadt Duisburg gepragt; der vereinbarte
Erbbauzins fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke betrug hier 4 % und fir
Gewerbegrundstiicke 6 % des abgabenpflichtigen Bodenwertes.

= ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB,

= Abgaben fur den erstmaligen Anschluss des Grundstiicks an die 6ffentliche
Entwésserungsanlage nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen
(KAG) (Kanalanschlussbeitrag ohne Hausanschluss) sowie

= Kostenerstattungsbetrage gemaR § 135a BauGB

werden als Barwert vom Erbbaurechtsnehmer gezahilt.
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5.5 Hausgarten

Bei Hausgarten handelt es sich um Flachen in der Nachbarschaft zu Wohnbau-
grundstiicken, die weder bebaut werden kénnen noch als notwendige oder ortsiibliche
Freiflache eines Wohnbaugrundstiicks anzusehen sind bzw. die keine Bauerwartung
beinhalten und zur anderweitigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiicks
erworben werden. Solche Flachen liegen in der Regel hinter der ortstblichen
Baugrundstiickstiefe von ca. 30 m.

Fur den Bereich der Stadt Duisburg konnten 33 Kaufvertrdge Uber Hausgarten aus
den Jahren 2014 bis 2016 ausgewertet werden.

Die Werte von ,Hausgarten” liegen schwerpunktmaRig im Bereich zwischen 10 % und
35 % des lagetypischen Bodenwertes fir baureifes Land. GréR3ere Abweichungen sind
nicht ausgeschlossen.

Hausgarten
50%
*
3 45%
L% y =-0,019 Ln(x) + 0,3155
] o . R = 0,202
b
H -
3
& 35%
E *
%) * -
2 30% ~ *>
> *
g . M
= 0, . e
© 25% *> < 7
€ + *
R .
w» 20% =
c * *
9
§ 15% 7S
5 * hd
= 10% *
-
P
5%
0% T T - T - - T : :
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

Grundsticksflache (m2)

Abb. 5/2:  Wertverhdltnis von Hausgarten
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5.6 Garagen-/Stellplatzgrundstiicke

Bei den ausgewerteten Garagen-/Stellplatzgrundstiicken handelt es sich um
unbebaute Grundsticke mit der Méglichkeit der Nutzung mit bis zu drei Garagen oder
Stellplatzen. Es handelt sich um separat verauRerte Flachen mit teilweise Wege-, Hof-
und Freiflachenanteilen. Bei der Auswertung wurde fir 49 Kaufvertrage aus den
Jahren 2011 bis 2016 das Wertverhaltnis zum lagetypischen Bodenwert fir baureifes
Land untersucht.

Dabei konnte eine geringe Abhangigkeit zur veraufRerten Grundstiicks(teil)flache
(inklusive  anteiliger Wege-, Hof- und Freiflachen) nachgewiesen werden. Der
funktionale Zusammenhang lasst sich am besten durch eine logarithmische Funktion
beschreiben.

DATENBASIS
ANZAHL DER FALLE
2011 - 2016
49
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Wertverhaltnis zum
. 44 % +23%
lagetypischen Bodenwert
Grundstiicksflache
(inkl. anteiliger Wege-/Hof- und 48 m?2 +28 m2
Freiflachen)
Garagen-/Stellplatzgrundstiicke bis zu 3 Einheiten
110%
~ 100% *.
X y =-0,085 Ln(x) + 0,752
: R = 0,196
g 90%
S .
§ 80% e
g 70% P
g * *
g 0% s 03
2 N Y .
E 50%
R \\
é 40% % = " *
E 30% ". *
5 M ¢
= 20% e
. ~»
*
10% +
0% T T ™ T T T
0 20 40 60 80 100 120 140
Grundstuicksflache (m?2)

Abb. 5/3:  Wertverhdltnis von Garagen-/Stellplatzgrundstiicken

22 Grundstucksmarktbericht 2017 — Duisburg



5.7 Land- und forstwirtschaftlich genutze Flachen

Fur die Preise von landwirtschaftlichen Flachen (ohne Rheinvorlandflachen) im
Stadtgebiet konnte in 2016 keine Preissteigerung festgestellt werden. Der aktuelle
Bodenrichtwert bezieht sich ausschlieBlich auf Ackerlandflachen und ackerfahiges
Grunland (ohne Dauergrinland) und betragt 5,50 EUR/m? (ohne Aufwuchs).

Fur landwirtschaftliche Flachen im sogenannten Rheinvorland konnte der
Bodenrichtwert aufgrund vorhandener Kaufpreise mit 2,20 EUR/m2 (ohne Aufwuchs)
fortgeschrieben werden.

Der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen und Wald bleibt fir das Stadtgebiet
konstant mit 1,50 EUR/m2 (mit Aufwuchs).

Diese Bodenrichtwerte einschlie@lich ihrer beschreibenden Merkmale sind im
Internetportal BORISplus.NRW unter der Adresse www.BORISplus.NRW.de
veroffentlicht. Uber den Menupunkt ,Ebenenauswahl / Kartenlegende® kénnen die
Werte angezeigt werden.
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6 Bebaute Grundstiucke

6.1 Umsatze

GEBAUDEART ANZAHL FLACHENUMSATZ GELDUMSATZ
ha MIO. EUR

Neuerstellte 99 29 32,3
Ein-/Zweifamilienh&user 0) 0) 0)
Weiterverkaufe von 979 47,9 189,3
Ein-/Zweifamilienhausern (45) ,7) (8,2)
Mehrfamilienh&user 415 59,9 175,4
(3) (0,5) (1,5)
) . L % 228 17,2 89,1
Wohn- und Geschaftshauser ) 0.2) (0.6)
Sonstige Renditeobjekte 136 87,5 142,9
9) (81) (15,8)
Insgesamt: 1.857 215,4 629,0
(58) (10,5) (26,1)

(...) davon Erbbaurechte

* Ab dem Auswertezeitraum 2016 werden die Umsatzzahlen der Wohn- und Geschéftshduser separat
ausgewiesen. Bis einschlieBlich des Auswertezeitraums 2015 waren diese in der Grundstiicksart "Sonstige
Renditeobjekte" mit enthalten.
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Geldumsatz nach Geb&audearten
von rd. 629,0 Mio. EUR

Neuerstellte Sonstige Renditeobjekte

Ein-/Zweifamilienhauser 142,9 Mio. EUR
32,3 Mio. EUR Wohn- und Geschéaftshauser
89,1 Mio. EUR

Weiterverkaufe Mehrfamilienhauser
Ein-/Zweifamilienhduser 175,4 Mio. EUR
189,3 Mio. EUR

Abb. 6/1: Geldumsatz nach Gebaudearten

Der Geldumsatz bei den Gebaudearten hat sich wie folgt entwickelt:

-- 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
GEBAUDEART MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR
Neuerstellte
Ein-/Zweifamilienhauser 323 301 337 206 28,5 378 39,7
Weiterverkiiufe von 189,3 191,9 1747 164,2 1414 160,9 146,1
Ein-/Zweifamilienhausern
Mehrfamilienhauser 175,4 113,3 164,0 169,9 99,7 128,7 102,8
Wohn- und . . . . . .
Geschaftshauser 89.1
Sonstige Renditeobjekte 1429 3411 282,3 202,7 179,5 126,0 155,2
Insgesamt: 629,0 676,4 654,7 557,4 449,1 453,4 443,8

* Ab dem Auswertezeitraum 2016 werden die Umsatzzahlen der Wohn- und Geschéftshduser separat
ausgewiesen. Bis einschlielRlich des Auswertezeitraums 2015 waren diese in der Grundsticksart "Sonstige
Renditeobjekte" mit enthalten.
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Entwicklung des Geldumsatzes bei den Gebaudearten

Mio. EUR
400

350

300

250

200

150 ]

100 +—

50 +

. [ ol O O O N

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahrgang

2016

DONeuerstellte Ein-/Zweifamilienhauser

OMehrfamilienhauser

DOSonstige Renditeobjekte

OWeiterverkaufe Ein-/Zweifamilienhduser

OWohn- und Geschéaftshauser

Abb. 6/2: Entwicklung des Geldumsatzes bei den Gebaudearten

6.2 Ein- und Zweifamilienhauser

6.2.1 Erstverkaufe

Im Jahr 2016 wurden folgende durchschnittliche Preise fur neuerstellte Ein- und

Zweifamilienhduser (ohne Erbbaurechte) gezahlt:

STADTGEBIET ANZAHL @ GESAMTKAUFPREIS | @ GRUNPSTUCKS- & WOHN-
GROSSE FLACHE
Nord 28 289.370 EUR 265 m? 128 m2
West 30 309.034 EUR 303 m? 140 m2
Sud 41 363.985 EUR 297 m? 142 m2

Die Durchschnittspreise haben sich gegenlber den Vorjahren wie folgt entwickelt:

JAHRGANG ANZAHL @ GESAMTKAUFPREIS | @ GRUNPSTUCKS- & WOHN-
GROSSE FLACHE
2010 * 248.054 EUR 295 m? *
2011 * 262.677 EUR 305 m? *
2012 * 264.399 EUR 286 m? *
2013 * 280.265 EUR 312 m? *
2014 108 293.606 EUR 294 m? 136 m2
2015 90 309.866 EUR 305 m? 134 m2
2016 99 326.230 EUR 290 m2 137 m2

* Ab dem Jahrgang 2014 werden die Gesamtanzahl sowie die Wohnflache angegeben.
Den Durchschnittspreisen

liegen auch Kaufpreise zugrunde, bei denen einzelne Baugewerke

Eigenleistung erstellt worden sein kdnnen und somit nicht in die Preisgestaltung eingeflossen sind.

26 Grundstucksmarktbericht 2017 — Duisburg




6.2.2 Weiterverkaufe

In den nachfolgenden Tabellen werden fir Einfamilienhduser der ,durchschnittliche
bereinigte Gesamtkaufpreis* und der ,durchschnittliche bereinigte Kaufpreis pro mz2-

Wohnflache”

Extremwerte bereinigt.

aufgefihrt

(inkl.

Mit

Grundstilicksanteil).
Durchschnittswertes fur die ,durchschnittlichen bereinigten Kaufpreise pro
Wohnflache" wurden die Kaufpreise aus dem Jahr 2016 um Ausrei3er
den angegebenen Grundstiicksgroflen wird

Bei der

Uberwiegende Teil der Kauffalle in Duisburg abgedeckt.

Ermittlung

des
m2-
und
der

Die nachstehenden Objekte fiir Einfamilienhduser konnten nicht normiert werden.
Daher ist die Ableitung von Trends durch Vergleiche mit den entsprechenden Daten
der Vorjahre nicht sachgerecht.
Die abgebildeten Daten geben das durchschnittliche Preisniveau im Stadtgebiet
wieder. Individuelle Merkmale eines Einzelobjektes (z. B. Lage, Ausstattung) kénnen
nicht mit hinreichender Genauigkeit angegeben werden.

FREISTEHENDE EINFAMILIENHAUSER

Kauffalle insgesamt

Kauffalle (mit bekannter Wohnflache)

Anzahl O bereinigter O Grundsticks- Anzahl O bereinigter Kaufpreis/ | O Wohnflache
Kauffalle Gesamtkaufpreis flache Kauffalle m2-Wohnflache
[EUR] [m?] [EUR/M?| [m?]
(Min.) ‘ (Max.) (Min.) ‘ (Max.) (Min.) | (Max.)
Baujahre 2010 bis 2015
— - S
Baujahre 1995 bis 2009
5 443.945" 506 5 2.797" 157
(255.018) ‘ (704.705) (2.211) ‘ (3.789) | (115) | (190)
Baujahre 1975 bis 1994
8 365.991" 485 8 2.629" 146
(251.306) ‘ (470.000) (1.544) ‘ (3.176) | (108) | (259)
Baujahre 1950 bis 1974
16 226.854 627 15 1.605 139
(140.000) ‘ (345.000) (1.094) ‘ (2.391) | (98) | (200)
Baujahre 1920 bis 1949
4 227.000* 694 3 1.221% 146
(125.000) ‘ (395.000) (833) ‘ (1.927) | (124) | (165)
Baujahre bis 1919
4 151.187" 611 2 1.054" 155
(66.664) (239.084) (733) (1.374) | (135) | (174)

GrundstiicksgrofRe: 350 bis 800 m?
! Hinweis: statistisch nicht gesicherter Wert
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REIHENENDHAUSER UND DOPPELHAUSHALFTEN

Kauffélle insgesamt

Kauffalle (mit bekannter Wohnflache)

Anzahl O bereinigter O Grundstticks- Anzahl O bereinigter Kaufpreis/ O Wohnflache
Kauffélle Gesamtkaufpreis flache Kauffalle m2-Wohnflache
[EUR] [m2] [EUR/mM?] [m2]
(Min.) | (Max.) (Min.) ‘ (Max.) (Min.) | (Max.)
Baujahre 2010 bis 2015
4 307.910 323 4 2.285 134
(209.472) | (435.000) (1.599) ‘ (2.815) (115) | (170)
Baujahre 1995 bis 2009
44 277.185 302 38 2.210 126
(190.000) | (400.000) (1.707) ‘ (3.053) (94) | 173)
Baujahre 1975 bis 1994
26 235.316 330 24 1.813 133
(166.856) | (329.046) (1.286) ‘ (2.657) (100) | (210)
Baujahre 1950 bis 1974
56 183.193 391 44 1.669 112
(81.500) | (359.000) (799) ‘ (2.540) (69) | (165)
Baujahre bis 1949
78 154.996 376 68 1.376 112
(52.480) | (559.000) (616) (2.244) (60) (300)

GrundstiicksgrofRe: 200 bis 550 m?

! Hinweis: statistisch nicht gesicherter Wert
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REIHENMITTELHAUSER

Kauffélle insgesamt

Kauffalle (mit bekannter Wohnflache)

Anzahl O bereinigter O Grundstticks- Anzahl O bereinigter Kaufpreis/ O Wohnflache
Kauffélle Gesamtkaufpreis flache Kauffalle m2-Wohnflache
[EUR] [m2] [EUR/mM?] [m2]
(Min.) | (Max.) (Min.) ‘ (Max.) (Min.) | (Max.)
Baujahre 2010 bis 2015
1= .
Baujahre 1995 bis 2009
16 233.042 200 14 1.788 126
(177.624) | (330.000) (1.300) ‘ (2.335) (95) | (150)
Baujahre 1975 bis 1994
18 212.330 207 14 1.627 130
(159.000) | (326.500) (1.216) ‘ (2.267) (100) | (160)
Baujahre 1950 bis 1974
38 160.476 239 35 1.567 101
(69.044) | (240.000) (803) ‘ (2.824) 77) | (146)
Baujahre bis 1949
39 112.936 217 35 1.215 96
(49.126) | (249.000) (392) (2.032) (52) (158)

GrundstiicksgrofRe: 100 bis 350 m?
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7 Wohnungs- und Teileigentum

7.1 Umsatze

ART DES EIGENTUMS ANZAHL GELDUMSATZ
MIO. EUR
Wohnungseigentum 1.642 158,1
Wohnungserbbaurecht 25 2,1
Teileigentum 246 7,2
Insgesamt: 1.913 167,4
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Der Geldumsatz fir Wohnungs- und Teileigentume sowie Wohnungserbbaurechte hat
sich wie folgt entwickelt:

2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
ART DES EIGENTUMS MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR | MIO. EUR
Wohnungseigentum 158,1 102,8 98,5 89,8 85,6 87,4 95,0
Wohnungserbbaurecht 2,1 1,7 1,4 1,7 15 0,8 1,7
Teileigentum 7,2 3,5 7,0 4,5 3,0 3,5 1,8
Insgesamt: 167,4 108,0 106,9 96,0 90,1 91,7 98,5
Verteilung der Kaufvertrage tiber Wohnungseigentume
auf die Stadtbezirke
Walsum ] 84
Hamborn ] 170
Meiderich/Beeck ] 250
Homberg/Ruhrort/Baerl ] 262
Mitte ] 334
Rheinhausen | 277
Sud ] 265
100 200 300 400
Anzahl

Abb. 7/1:

rechte) auf die Stadtbezirke

7.2 Preisentwicklung

Verteilung der Kaufvertrage tiber Wohnungseigentume (ohne Wohnungserbbau-

Die Preisentwicklung im Teilmarkt Wohnungseigentum wird aufgrund von Indexreihen

far

Stadtgebiet angegeben (siehe Abschnitt 9.1 dieses Berichtes).
Demnach haben sich die Preise gegentber dem Vorjahr wie folgt entwickelt:

Preise von Eigentumswohnungen als Durchschnittswert fir das gesamte

WOHNUNGSEIGENTUM

ANZAHL DER FALLE

PREISENTWICKLUNG

Erstverkéufe nach Neubau 89 +112%
Weiterverkaufe 466 +9,6%
Erstverkdufe nach Umwandlung einer Mietwohnung 55 +10,1 %
Insgesamt / Mittel: 610 +9,9%
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7.3 Durchschnittswerte fir Wohnungs- und Teileigent um

Die nachstehenden Objekte konnten nicht normiert werden. Daher ist die Ableitung
von Trends durch Vergleiche mit den entsprechenden Daten der Vorjahre nicht
sachgerecht.

Die abgebildeten Daten geben das durchschnittliche Preisniveau im Stadtgebiet
wieder. Individuelle Merkmale eines Einzelobjektes (z. B. Lage, Ausstattung) kénnen
nicht mit hinreichender Genauigkeit angegeben werden.

7.3.1 Wohnungseigentum

Erstverkaufe nach Neubau

Erstverkaufe sind neu erstellte Wohnungen, die in der Rechtsform des
Wohnungseigentums erstmalig verkauft wurden.

In diesem Teilmarkt wurden der ,durchschnittliche bereinigte Gesamtkaufpreis pro mz-
Wohnflache" und die ,durchschnittliche Wohnflache® fir sehr gute, gute und mittlere
Wohnlagen ermittelt. Die Daten wurden um Ausreil3er und Extremwerte bereinigt.

DATENBASIS AUSWERTUNGS-/WOHNUNGSMERKMALE
ANZAHL DER FALLE

Wohnungseigentum in einem Drei-, Mehrfamilien- oder Wohn- und
2015 / 2016 Geschaftshaus
neuzeitliche Ausstattung, einschl. Grundstucksanteil und

AuBenanlagen; ohne Garage/Stellplatz

WOHNUNGSEIGENTUM (SEHR GUTE WOHNLAGE)

Anzahl O ber. Kaufpreis/ (Std.-Abw.) 0 Wohnflache (Std.-Abw.)
Kauffalle m2-Wohnflache
[EUR/mM?] [EUR/M?] [m2] [m?]
32 3.979* (x574) 118 (£ 36)

! Hinweis: die Kauffalle lagen tiberwiegend im Ortsteil Duissern

WOHNUNGSEIGENTUM (GUTE WOHNLAGE)

Anzahl O ber. Kaufpreis/ (Std.-Abw.) 0 Wohnflache (Std.-Abw.)
Kauffalle m2-Wohnflache
[EUR/M?] [EUR/m?] [m?] [m2]
42 3.016° (+ 205) 90 (+25)

2 Hinweis: die Kauffalle lagen tiberwiegend in den Ortsteilen Buchholz und Duissern

WOHNUNGSEIGENTUM (MITTLERE WOHNLAGE)

Anzahl O ber. Kaufpreis/ (Std.-Abw.) 0 Wohnflache (Std.-Abw.)
Kauffalle m2-Wohnflache
[EUR/M?| [EUR/m?] [m2] [m?]
90 2.525° (+235) 92 (*20)

® Hinweis: die Kauffalle lagen iiberwiegend in den Ortsteilen Fahrn, Baerl, Rumeln-Kaldenhausen und
Huckingen
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Weiterverkaufe

Weiterverkédufe sind Wohnungen, die in der Rechtsform Wohnungseigentum zum
wiederholten Male verkauft wurden, unabhangig davon, ob sie urspriinglich durch
Neubau oder Umwandlung entstanden sind.

In diesem Teilmarkt wurden der ,durchschnittliche bereinigte Gesamtkaufpreis pro mz-
Wohnflache" und die ,durchschnittliche Wohnflache" fur gute, mittlere und einfache
Wohnlagen ermittelt. Die Daten wurden um Ausreil3er und Extremwerte bereinigt.

DATENBASIS AUSWERTUNGS-/WOHNUNGSMERKMALE
ANZAHL DER FALLE

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilien- oder Wohn- und
Geschaftshaus

4-16 Wohneinheiten im Geb&aude, Wohnflache 40-130 m2,
Ausstattung mit Bad/WC und Zentralheizung, dem Alter

2015/ 2016

entsprechender normaler Zustand, einschl. Grundsticksanteil und
AuBenanlagen, ohne Garage/Stellplatz

WOHNUNGSEIGENTUM (GUTE WOHNLAGE)

Anzahl O ber. Kaufpreis/ (Std.-Abw.) 0 Wohnflache (Std.-Abw.)
Kauffalle m2-Wohnflache
[EUR/m?] [EUR/m?] [m?] [m?]

Baujahre 2010 bis 2015

Baujahre 1995 bis 2009

10 | 2.245 ‘ (£ 275) | 86 ‘ (£21)

Baujahre 1975 bis 1994

21 | 1.497 ‘ (£ 391) | 85 ‘ (£ 13)

Baujahre 1950 bis 1974

65 | 1.169 ‘ (£ 332) | 72 ‘ (£18)

Baujahre 1920 bis 1949

21 | 1.064 ‘ (£ 386) | 71 ‘ (£ 16)

Baujahre bis 1919
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WOHNUNGSEIGENTUM (MITTLERE WOHNLAGE)

Anzahl O ber. Kaufpreis/ (Std.-Abw.) 0 Wohnflache (Std.-Abw.)
Kauffélle m2-Wohnflache
[EUR/mM?] [EUR/M?] [m2] [m2]
Baujahre 2010 bis 2015
4 | 2.457" ‘ (£ 228) 100 (£14)
Baujahre 1995 bis 2009
52 | 1.619 ‘ (£ 460) 82 (£17)
Baujahre 1975 bis 1994
106 | 1.073 ‘ (+ 356) 75 (£17)
Baujahre 1950 bis 1974
297 | 832 ‘ (£ 361) 66 (£13)
Baujahre 1920 bis 1949
24 | 921 ‘ (£ 366) 81 (£ 25)
Baujahre bis 1919
20 575 (£537) 66 (£21)
! Hinweis: statistisch nicht gesicherter Wert
WOHNUNGSEIGENTUM (EINFACHE WOHNLAGE)
Anzahl O ber. Kaufpreis/ (Std.-Abw.) 0 Wohnflache (Std.-Abw.)
Kauffélle m2-Wohnflache
[EUR/mM?] [EUR/m?] [m2] [m2]
Baujahre 2010 bis 2015
Baujahre 1995 bis 2009
Baujahre 1975 bis 1994
5 | 794 ‘ (+261) 67 (*+17)
Baujahre 1950 bis 1974
82 | 434 ‘ (£ 238) 61 (£ 15)
Baujahre 1920 bis 1949
19 | 325 ‘ (£83) 77 (£ 26)
Baujahre bis 1919
23 502 (£ 271) 61 (£22)

! Hinweis: statistisch nicht gesicherter Wert
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7.3.2 Teileigentum
Garagen/Stellplatze

Die ermittelten Durchschnittswerte flr Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen-
Stellplatze werden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zur
Bereinigung bei der Erfassung von Kaufpreisen fur Eigentumswohnungen in der
Kaufpreissammlung herangezogen. Sie unterliegen trotz z. T. hoher Fallzahlen
durchweg einer vergleichsweise grof3en Streuung.

Die Durchschnittswerte sind deshalb - bezogen auf den Einzelfall - in einer bestimmten
Lage des Stadtgebietes bzw. je nach Zustand des zu beurteilenden Teileigentums nur
begrenzt aussagefahig.

ERSTVERKAUFE
DATENBASIS (FALLE)

WEITERVERKAUFE
DATENBASIS (FALLE)

UMWANDLUNGEN
DATENBASIS (FALLE)

2015 / 2016 (40)

2015 / 2016 (69)

Stellplétze 5.800 EUR 2.900 EUR 2.700 EUR
2015/ 2016 (46) 2011 - 2016 (18) 2014 - 2016 (15)
13.000 EUR 6.500 EUR 5.100 EUR
Garagen

2015 / 2016 (12)

Tiefgaragen-Stellplatze

16.900 EUR
2015 / 2016 (32)

7.700 EUR
2015 / 2016 (33)

8.000 EUR
2013 — 2016 (14)

7.4 Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen (Immo
(8 13 ImmoWertV)

bilienrichtwerte)

7.4.1 Allgemeines

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Duisburg hat auf
Grundlage der nach § 195 Abs. 1 BauGB gefiihrten und nach § 193 Abs. 5 BauGB
ausgewerteten Kaufpreissammlung sogenannte ,Immaobilienrichtwerte” fir Eigentums-
wohnungen (Weiterverkaufe) ermittelt und in einer Sitzung am 20.08.2013 als
Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke beschlossen.

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2013 und stiitzen sich auf
Grundstiickskaufvertrdge des Eigentumswohnungsmarktes (Weiterverkédufe) des
Zeitraums 01.01.2007 bis 31.12.2012.

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende
durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien bezogen auf ein fiir diese Lage typisches
.Normobjekt". Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke im Sinne von
§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 BauGB in Verbindung mit § 13 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) dar und bilden damit die Grundlage fur die
Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 15 Absatz 2 ImmoWertV.

Fur den (berwiegenden Teil des Stadtgebietes von Duisburg sind zonale
Immobilienrichtwerte (ImmoRW) abgeleitet worden. Die Richtwertzonen beziehen sich
auf Bereiche, fur die ein hinreichend vergleichbares Wertniveau vorliegt.

Der Immobilienrichtwert fir Wohnungseigentum in Duisburg ist ein aus tatsachlich

gezahlten Kaufpreisen mittels einer multiplen Regressionsanalyse abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir eine ,fiktive Eigentumswohnung“ (Normwohnung) mit
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im  Wesentlichen gleichen  ,wertbestimmenden  Merkmalen*  (signifikante
Einflussgrof3en wie z. B. das Gebaudealter und die Wohnflache).

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache (EUR/m2-WF) und gilt einschlief3lich
des zugehdrigen Miteigentumsanteils am Grund und Boden. Die wertbestimmenden
Merkmale der Normwohnung entsprechen dabei den Merkmalen einer Mehrzahl der
ausgewerteten Wohnungen in der gebildeten Zone. Der ermittelte Immobilienrichtwert
ist aus diesem Grund als gebietstypisch anzusehen.

Wertanteile fir Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind gegebenenfalls
separat (Anpassung an die Modelldefinition) nach ihrem Zeitwert zu bertcksichtigen.
Eventuell in den ausgewerteten Kaufpreisen vorhandene Preisanteile wurden zuvor
durch eine Kaufpreisbereinigung abgespalten und sind somit nicht im
Immobilienrichtwert enthalten.

Die Immobilienrichtwerte sowie die dazugehodrigen Fachinformationen kdnnen
gebihrenfrei Uber das Internetportal BORISplus.NRW unter der Adresse
www.BORISplus.NRW.de (Menupunkt: Immobilienrichtwerte / Historisch / 2013) ein-
gesehen bzw. als pdf-Dokument heruntergeladen werden.

Alternativ kann eine Immobilienrichtwertauskunft auch schriftlich per Bestellformular
bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses angefordert werden (Gebiuhr:
28 Euro je Auszug).

Ein Immobilienrichtwert-Vergleichswertkalkulator (Excel-Tabelle, mittels derer tber die
Immobilienrichtwertnummer die jeweiligen Umrechnungskoeffizienten auf ein zu
bewertendes Objekt programmagestitzt ermittelt werden kdnnen; siehe Abschnitt 7.4.2)
kann zum Preis von 28 Euro bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
erworben werden.

7.4.2 Anwendung

Der ausgewdhlte Immobilienrichtwert ist gegebenenfalls an die Marktlage des
Zeitpunktes, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag),
anzupassen. Daher kann es gegebenenfalls erforderlich sein, die konjunkturelle
Weiterentwicklung durch eine sachverstandige Beurteilung der Preisentwicklung seit
dem Stichtag des Immobilienrichtwerts zu berticksichtigen.

Da sich der Immobilienrichtwert immer auf die durchschnittliche Lage innerhalb der
Richtwertzone bezieht, ist gegebenenfalls auch eine sachverstéandige Anpassung an
die dortige Mikrolage vorzunehmen.

Bei der Ableitung des Vergleichswertes aus dem Immobilienrichtwert sind
Abweichungen zwischen den wertbestimmenden Merkmalen der zu bewertenden
Wohnung (Wertermittlungsobjekt) und denen der Normwohnung, auf die sich der
Immobilienrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen. Fur die
Berlicksichtigung dieser Abweichungen stellt der Gutachterausschuss in den 6rtlichen
Fachinformationen entsprechende Korrekturwerte in Form von Umrechnungs-
koeffizienten bereit.

Es ist zu beachten, dass sich der Immobilienrichtwert nur mit Hilfe dieser
Umrechnungskoeffizienten sachgerecht an das Wertermittlungsobjekt anpassen lasst
(Modellkonformitéat). Interpolationen zwischen den Tabellenwerten und Extrapolationen
Uber die angegebenen Tabellenwerte hinaus sind nicht zulassig.
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Die wertbestimmenden Merkmale sind im Einzelnen:

MERKMAL DEFINITION
Wohnlage entsprechend Lagedefinition (siehe ortliche Fachinformationen)
Gebéaudealter [Jahre] Jahr des Stichtags fir den ImmoRW - 1“ —  Baujahr*

z.B.: 2013 — 1 - 1978 = 34 Jahre

Baujahr = ursprungliches Baujahr des Geb&audes bzw. Jahr des
Wiederaufbaus

Wohnflache (WF) [m?] nach der Angabe im Aufteilungsplan

Anzahl der Wohneinheiten (WE) | Anzahl der Wohnungen im Gebaude (je Hauseingang)

Geschosslage der Wohnung z. B. Souterrain, Erdgeschoss, 2. OG. etc.

Ausstatt entsprechend den Ausstattungsmerkmalen (siehe 6rtliche
usstattun
g Fachinformationen)

Balkon bzw. Loggia oder .
vorhanden / nicht vorhanden

Terrasse
-"I,:Sl: HIJ‘E@ISZE(_ f,’,f 0""'@ (i .‘. Detailinformationen
/ & o 1 4oy

! . J5) / /1l Aiicemeine Fachinformationen anzeigen

i, T
‘\‘9 C'Fo :

IRW: Eigentumswohnungen ~ Weitere Produkte  Zustindigkeft

Ortliche Fachinformationen anzeigen E

Lage und Wert
Gemeinde Duisburg
Ortsteil Rumeln-Kaldenhausen
‘Wohnlage mittel
Immabilienrichtwertnummer 46052004
Immobilienrichtwert 1167 €/m*
Stichtag des Immaobilienrichtwertes 01.01.2013
Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf
Baujahr 1984
‘Wohnflache 85m*

Ausstattungsklasse mittel

> g r = 0 | [ Geschosslage 1

b ¥ Donkbusch -8 ME"'I‘[GF-I_'I‘ e 1 Balkon vorhanden

J E N %% Anzahl der Wehneinheiten 14
——Schy;, O

- Sonstige Hinweise

Die Platzierung des Immobilienrichtwertes innerhalb der Richtwertzone erfolgt dort, wo
sich der Schwerpunkt der Daten und somit auch die gebietstypische Eigentums-
wohnung befindet.

Abb. 7/2:  Auszug Immobilienrichtwertdarstellung in BORISplus.NRW
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Allgemeines

Jeweils zum 01.01. des auf das Berichtsjahr folgenden Jahres werden vom
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Duisburg Bodenrichtwerte
ermittelt. Gesetzliche Grundlage dafur ist § 196 Abs. 1 BauGB.

Auf Grundlage der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche
Lagewerte fir den Boden unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind
Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden
unbebaut ware. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die
nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend tibereinstimmen (§ 196 Abs. 1 BauGB).

Fur das Stadtgebiet Duisburg liegen Bodenrichtwerte fir Zonen mit folgenden
pradgenden Nutzungen vor:

= individuelle Wohnbebauung, z. B. Ein- und Zweifamil  ienhauser (W, MD)

= Misch- oder mehrgeschossige Bebauung (W, MI, MK)

= Flachen fiur Industrie, Gewerbe und Sondergebiete (G |, GE, SO)

= Flachen der Landwirtschaft - Ackerland und ackerfah iges Grunland (A)

= Flachen der Landwirtschaft - Rheinvorland (LW Rhein  vorland)

= Forstwirtschaftliche Flachen und Wald (F)

= bebaute Flachen im AuRRenbereich (ASB)
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Die Fortschreibung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage

= der speziellen Preisentwicklung (gezahlte Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke)
in den Bodenrichtwertrdumen,

= der Bodenrichtwerte des Vorjahres,
= der allgemeinen Baulandpreisentwicklung und

= unter Beriicksichtigung der Veranderungen in den Bodenrichtwertrdumen
vergleichbarer Lagen.

Die Bodenrichtwerte sind in digitaler Form auf der Grundlage der Geobasisdaten der
Vermessungs- und Katasterverwaltung zu erfassen und darzustellen (§ 11 Abs. 5
GAVO NRW).

Die Bodenrichtwerte ab dem 01.01.2011 sowie die dazugehdrigen Fachinformationen
kénnen gebuhrenfrei Uber das Internetportal BORISplus.NRW unter der Adresse
www.BORISplus.NRW.de eingesehen bzw. als pdf-Dokument heruntergeladen
werden.

Alternativ kann eine Bodenrichtwertauskunft auch schriftlich per Bestellformular bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses angefordert werden (Zeitgebihr: 28 bzw.
42 Euro je Arbeitshalbstunde je Auszug).

8.2 Vergleichbarkeit der Bodenrichtwerte

Neben dem Bodenrichtwert werden auch die wertbestimmenden Eigenschaften des
Jiktiven“ Bodenrichtwertgrundstiicks angegeben. Das sind zunachst die Art und das
MalR der baulichen Nutzung. Weiterhin beziehen sich die Bodenrichtwerte i. d. R. auf
abgabenfreie Grundstiicke, das heif3t, dass

= ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB,

= Abgaben fur den erstmaligen Anschluss des Grundstiicks an die 6ffentliche
Entwésserungsanlage nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen
(KAG NRW) (Kanalanschlussbeitrag ohne Hausanschluss) sowie

= Kostenerstattungsbetrage gemaR § 135a BauGB

gezahlt bzw. abgegolten sind (Ausnahme: Bodenrichtwerte fiir Rohbauland).

Innerhalb einer Richtwertzone k&nnen Wertabweichungen vom Bodenrichtwert
auftreten. Das Lagemerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks (Normlage) wird in der
Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert und zusatzlich im
BORISplus-Datensatz unter Bemerkungen angegeben.

Alle Informationen zusammen ermdglichen es, die Bodenrichtwerte untereinander ver-
gleichbar zu machen, um so Wertunterschiede zwischen den verschiedenen
Richtwertraumen zu erkennen und die Ableitung des Bodenwertes eines speziellen
Grundstiicks vom jeweiligen Bodenrichtwert zu erméglichen (sogenannter indirekter
Preisvergleich). Dazu ist es ggf. erforderlich, Abweichungen wie Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Grundstiickstiefe, Bodengestaltung, Bodenbeschaffenheit oder
ErschlieBungszustand durch Umrechnungen bzw. durch Zu- oder Abschlage zu
bertcksichtigen.

Fur die Umrechnung Uber die wertrelevanten Geschossflachenzahlen (WGFZ geman
Bodenrichtwert-Erlass NRW [BoRiIWErl. NRW] mit dem Entwurfsstand vom
01.12.2010) sind Umrechnungskoeffizienten in den ,Ortlichen Fachinformationen zur
Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte" verdffentlicht (siehe auch
Abschnitt 9.2 dieses Berichtes).

Die Summe der einzelnen Abweichungen kann im Einzelfall so grol3 sein, dass sich
der Wert des einzelnen Grundstiicks erheblich vom Bodenrichtwert unterscheidet.
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8.3 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte gemaR § 13 A bs. 1 GAVO NRW
8.3.1 Gebietstypische Werte flir baureifes Land

Auf der Grundlage der gemald § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat
der Gutachterausschuss in seiner Sitzung am 15.02.2017 folgende gebietstypische
Werte fiir baureifes Land als Ubersicht (ber die Bodenrichtwerte gemalR
§ 13 Abs. 1 GAVO NRW beschlossen:

GUTE LAGE | MITTLERE LAGE | MASSIGE LAGE
[EUR/M?] [EUR/M?] [EUR/M?]

BAUREIFE GRUNDSTUCKE FUR INDIVIDUELLEN WOHNUNGSBAU

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Grundstlcksflache: 350 - 800 m2 380 260 175
abgabenfrei

Doppelhaushélften und Reihenendhauser
Grundsticksflache: 250 - 500 m2 350 270 175
abgabenfrei

Reihenmittelh&user
Grundstlcksflache: 150 - 300 m2 380 280 190
abgabenfrei

BAUREIFE GRUNDSTUCKE FUR GESCHOSSWOHNUNGSBAU

Wohnungen oder Mischnutzungen

mit einem gewerblichen Anteil bis 20 % des
Rohertrages

oz a 12 300 195 115
Geschosse: Il - V
abgabenfrei

BAUREIFE GRUNDSTUCKE FUR GEWERBENUTZUNG

Klassisches Gewerbe
(Hallen und Produktionsstatten) 100 70 40
abgabenfrei
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9 Erforderliche Daten zur Wertermittiung

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten sind aus der Kaufpreissammlung unter
Berlicksichtigung der jeweiligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten. Der Ge-
setzgeber hat hier insbesondere die Ermittlung von Indexreihen, Umrechnungskoeffi-
zienten, Liegenschaftszinssatzen und Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke
vorgeschrieben.

Nachfolgend werden die vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt
Duisburg in seiner Vollsitzung am 15.02.2017 beschlossenen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten in der Gliederung der 88 11 bis 14 ImmoWertV dargestellt.

Die Daten beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2017.
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Einteilung des Stadtgebietes Duisburg in Bereiche zur Ermittlung der
“sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten”

Bereich V

(Homberg)

e Bereich |
(Nord).

Bereich Il
(Mitte).

.[[[l
(s09)

Abb. 9/1: Einteilung des Stadtgebietes Duisburg in Bereiche
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9.1 Indexreihen (§ 11 ImmoWertV)

Bodenpreise (§ 11 Abs. 1-4 ImmoWertV)

Durch Indexreihen sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt erfasst werden.

Nachfolgend sind die Bodenpreisindexreihen fur Wohnbaugrundsticke fir das Gebiet
der Stadt Duisburg sowie bis zum Jahr 2010 fir die verschiedenen Bereiche des
Stadtgebietes (siehe Abb. 9/1 dieses Berichtes) dargestellt. Die Indexreihen beziehen
sich auf das Basisjahr 1980 = 100.

Ab dem Grundstiucksmarktbericht 2012 werden die Indexreihen als Durchschnittswerte
fir das gesamte Stadtgebiet angegeben. Die Preisentwicklung verlief innerhalb des
Stadtgebietes jedoch nicht einheitlich. Die Durchschnittswerte sind deshalb - bezogen
auf den Einzelfall - in einer bestimmten Lage des Stadtgebietes nur begrenzt
aussagefahig.

Jahr- Bereich | Bereich Il Bereich IlI Bereich IV Bereich V Gesamtes
gang Nord Mitte Sid Rheinhausen Homberg Stadtgebiet

et | M | it | Mehr. | it | Menrt. | S | Mot | G | Metr. | it | Menrt
1990 112 - 113 - 143 - 103 - 112 - 119 103
1991 112 - 113 - 143 - 108 - 116 - 121 108
1992 123 - 124 - 157 - 117 - 130 - 133 117
1993 130 - 133 - 174 - 124 - 143 - 144 126
1994 144 - 141 - 178 - 131 - 151 - 152 141
1995 151 - 150 - 197 - 130 - 160 - 161 140
1996 156 - 162 - 210 - 145 - 172 - 169 149
1997 154 - 162 - 215 - 142 - 170 - 170 152
1998 164 - 172 - 223 - 153 - 166 - 178 160
1999 169 - 177 - 230 - 165 - 171 - 187 165
2000 177 - 184 - 230 - 177 - 178 - 195 172
2001 176 - 185 - 236 - 175 - 179 - 196 165
2002 182 - 185 - 236 - 164 - 182 - 197 157
2003 186 - 191 - 238 - 171 - 188 - 202 151
2004 186 - 191 - 239 - 168 - 185 - 202 143
2005 188 - 191 - 237 - 165 - 183 - 201 145
2006 184 - 191 - 244 - 170 - 183 - 201 145
2007 181 - 187 - 249 - 171 - 188 - 201 150
2008 174 - 180 - 240 - 165 - 180 - 193 143
2009 172 - 178 - 237 - 163 - 178 - 191 140
2010 171 - 177 - 236 - 162 - 177 - 190 141
2011 - - - - - - - - - - 192 142
2012 - - - - - - - - - - 194 143
2013 - - - - - - - - - - 196 146
2014 - - - - - - - - - - 196 147
2015 - - - - - - - - - - 198 148
2016 - - - - - - - - - - 202 151

Ein- u. Zweif. = Individueller Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke)
Mehrf. = Mehrfamilienhausgrundstucke
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Abb. 9/2: Bodenpreisindex (Basis 1980 = 100) fiur Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke bzw.

Mehrfamilienhausgrundstticke
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Preise von Eigentumswohnungen (8 11 Abs. 1- 4 ImmoWer

Nachfolgend sind Indexreihen fur Preise von Eigentumswohnungen fur das Gebiet der
Stadt Duisburg dargestellt. Die Indexreihen beziehen sich auf das Basisjahr

1990 = 100.

Die Objekte konnten nicht normiert werden. Die abgebildeten Daten geben das
durchschnittliche Preisniveau im Stadtgebiet wieder. Individuelle Merkmale eines
Einzelobjektes (z. B. Lage, Ausstattung) kénnen nicht mit hinreichender Genauigkeit

angegeben werden.

Die angegebenen Mittelwerte beziehen sich auf Eigentumswohnungen ohne Stellplatz

bzw. Garage. Kauffalle der Baujahre vor 1949 sind hierin nicht enthalten.

Erstverkaufe nach Neubau

Jahrgang Anzahl Mittelwert Std.-Abw. Index
EUR/m2-Wohnflache EUR/m2 1990 =100
2007 51 2.054 + 390 150,3
2008 41 1.870 + 403 136,8
2009 42 2.002 + 240 146,5
2010 43 1.913 + 322 140,0
2011 42 2.024 + 356 148,1
2012 55 2.092 + 376 153,1
2013 16 2.260 +114 165,4
2014 34 2.483 + 312 181,7
2015 25 2.465 + 243 180,4
2016 89 2.742 + 339 200,7
Weiterverkaufe
Jahrgang Anzahl Mittelwert Std.-Abw. Index
EUR/m2-Wohnflache EUR/m?2 1990 =100
2007 275 1.006 + 422 103,6
2008 330 994 +444 102,4
2009 309 957 + 423 98,6
2010 347 952 + 415 98,1
2011 330 875 +423 90,2
2012 334 934 + 466 96,3
2013 299 873 + 455 90,0
2014 352 856 + 456 88,2
2015 436 855 + 396 88,1
2016 466 937 +514 96,5
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Erstverkéaufe nach Umwandlung

Jahrgang Anzahl Mittelwert Std.-Abw. Index
EUR/m2-Wohnflache EUR/m? 1990 = 100
2007 214 934 +234 93,9
2008 155 943 + 246 94,8
2009 132 1.000 + 321 100,5
2010 138 1.022 + 278 102,7
2011 109 1.007 + 226 101,2
2012 111 988 + 235 99,3
2013 62 982 +175 98,7
2014 59 940 +135 94,5
2015 54 925 + 152 93,0
2016 55 1.018 +187 102,4
Index-Wohnungseigentum
(Basis 1990 = 100)
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Abb. 9/3:  Index-Wohnungseigentum (Basis 1990 = 100)
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9.2 Umrechnungskoeffizienten (8§ 12 ImmoWertV)

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen bestimmter
wertbeeinflussender Merkmale sonst gleichartiger  Grundsticke ergeben,
insbesondere aus dem unterschiedlichen Maf3 der baulichen Nutzung, sollen mit Hilfe
von Umrechnungskoeffizienten erfasst werden.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Duisburg verwendet
Umrechnungskoeffizienten fir die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZz) far
folgende der Nutzungsart entsprechende Bodenrichtwerte:

= ein- bis zweigeschossige Bauweise (Ein- und Zweifamilienhauser)
= misch- oder mehrgeschossige Bauweise
= Sondergebiete

Die Ermittlung der WGFZ bezieht sich auf den Bodenrichtwert-Erlass NRW (BoRiWErlI.
NRW) mit dem Entwurfsstand vom 01.12.2010.

Eine Umrechnung darf nur in der jeweiligen Grundsttickskategorie erfolgen.

Die Anwendung bezieht sich auf die farblich hinterlegten Bereiche. In Ausnahmefallen
kann Uber die jeweilige Ober- bzw. Untergrenze hinaus extrapoliert werden. Dabei ist
jedoch zu beachten, dass z. B. hdhere Ausnutzungen oft auch Nachteile mit sich
bringen. Der Wertunterschied aufgrund von Ausnutzungen aul3erhalb der Ober- bzw.
Untergrenze der Grundstiickskategorie sollte daher in der Regel nur mit dem halben
Wert der Differenz zwischen dem hdchsten/niedrigsten farblich hinterlegten Wert und
dem Tabellenwert des Wertermittlungsobjekts berlicksichtigt werden. Ein
Anwendungsbeispiel findet sich in Abschnitt 9.2.2 dieses Berichtes.

Die WGFZ-Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg unter den Abschnitten 9.2.1 und 9.2.2 sowie
in den ,Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der
Bodenrichtwerte”. Diese sind im Internetportal BORISplus.NRW unter der Adresse
www.BORISplus.NRW.de abrufbar.

9.2.1 Umrechnungskoeffizienten ,ein- bis zweigescho ssige Bauweise" (Ein- und
Zweifamilienhduser)

Die Umrechnungskoeffizienten der Wohnbauflachen fir die Grundstiicksgruppe ,ein-
bis zweigeschossige Bauweise" (Ein- und Zweifamilienhduser) wurden aus einer im
Jahre 1987 durchgefihrten Regressionsanalyse ermittelt.

Umrechnungskoeffizienten WGFZ : WGFZ

WGFZ des

WGFZ des Wertermittlungsobjektes

0,20/ 0,25/0,30/0,35|0,40(0,45]0,50( 0,55/ 0,60/ 0,65|0,70]0,75] 0,80( 0,85( 0,90] 0,95
0,3 | 0,94 0,97| 1,00( 1,03] 1,06

% @ 04 0,94| 0,97| 1,00] 1,03| 1,06

TE 05 0,91 0,94| 0,97] 1,00( 1,03| 1,05 1,08

$2 o7 0,91 0,94 0,97| 1,00| 1,03| 1,06| 1,09

= 0,8 0,91 0,94] 0,97| 1,00{ 1,03 1,06| 1,09
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9.2.2 Umrechnungskoeffizienten ,misch- oder mehrges

Sondergebiete

chossige Bauweise" und

Als Umrechnungskoeffizienten fir die ,misch- oder mehrgeschossige Bauweise" (W,
MI, MK) bzw. fir Sondergebiete (SO) werden Uberwiegend die in der Anlage 11 der
Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) vom 01.03.2006 (Bundesanzeiger Nr.
108a vom 10.06.2006, S. 4325), berichtigt durch Bundesanzeiger Nr. 121 vom
01.07.2006, S. 4798 abgedruckten Werte angehalten.

Anwendungsbeispiel:

WGFZ des Richtwertgrundstticks: 1,0
WGFZ des Wertermittlungsobjektes: 0,6
Umrechnungsfaktor (Tabellenwert): 0,78
Faktor (moderat) = 0,84 — %2 x (0,84-0,78) = 0,84 - 0,03 = 0,81
mehrgeschossige Bauweise (Mehrfamilienh&user) (Nutz ~ ung W)
Umrechnungskoeffizienten WGFZ : WGFZ
WGFZ des Wertermittlungsobjektes
04(05|06(0,7(08]09|10]2,1{12|213|14(15|16|1,7]18|19]20(21]|22]|23]|24
0,4 | 1,00|1,09(1,18( 1,27 1,36| 1,44] 1,52| 1,59| 1,67| 1,73| 1,80| 1,88| 1,94| 2,00] 2,06| 2,14] 2,20| 2,26| 2,32 2,38| 2,44
0,5]0,92|1,00(1,08(1,17| 1,25 1,32] 1,39| 1,46| 1,53| 1,58 1,65| 1,72 1,78| 1,83] 1,89] 1,96] 2,01| 2,07| 2,13( 2,18 2,24
0,6 | 0,85(0,92( 1,00 1,08 1,15 1,22| 1,28] 1,35| 1,41| 1,46| 1,53| 1,59| 1,64| 1,69] 1,74| 1,81| 1,86 1,91| 1,96 2,01| 2,06
< 0,7]0,79(0,86/0,93|1,00/1,07| 1,13 1,29 1,25 1,31| 1,36| 1,42| 1,48| 1,52| 1,57| 1,62 1,68| 1,73| 1,77] 1,82| 1,87| 1,92
% 0,8 ]0,73|0,80(0,87(0,93| 1,00/ 1,06] 1,11] 1,17| 1,22 1,27| 1,32| 1,38| 1,42| 1,47| 1,51| 1,57| 1,61| 1,66| 1,70[ 1,74| 1,79
2 09]0,69(0,76/0,82[0,88|0,95[1,00] 1,05( 1,11 1,16 1,20] 1,25 1,31] 1,35 1,39] 1,43| 1,48]| 1,53| 1,57 1,61| 1,65| 1,69
% 1,0 | 0,66/ 0,72| 0,78 0,84| 0,90{ 0,95 1,00 1,05| 1,10| 1,14] 1,19| 1,24| 1,28| 1,32| 1,36| 1,41| 1,45| 1,49] 1,53| 1,57| 1,61
g’ 1,1 |0,63|0,69| 0,74/ 0,80| 0,86 0,90 0,95| 1,00| 1,05| 1,09] 1,13| 1,18 1,22| 1,26 1,30| 1,34| 1,38| 1,43] 1,46| 1,50| 1,53
S 1,2]0,60/0,65/0,71{0,76/0,82| 0,86[ 0,91 0,95| 1,00 1,04| 1,08] 1,13| 1,16( 1,20| 1,24]| 1,28| 1,32] 1,35] 1,39( 1,43| 1,46
£ 13]058|063[0,68|0,74]0,79] 0,83[ 0,88] 0,92 0,96| 1,00 1,04| 1,00] 1,12[ 1,16 1,19] 1.24| 1,27] 1,31[ 1,34 1,38] 1,41
é 1,4 |0,55/0,61]|0,66|0,71| 0,76{ 0,80 0,84 0,88| 0,92| 0,96] 1,00| 1,04| 1,08| 1,11| 1,14 1,18 1,22| 1,25] 1,29| 1,32| 1,35
2 1,5]0,53|0,58|0,63|0,68|0,73| 0,77| 0,81| 0,85| 0,89 0,92] 0,96 1,00| 1,03 1,06| 1,10| 1,14 1,17| 1,20 1,23| 1,27| 1,30
§ 1,6 | 0,52|0,56|0,61]|0,66| 0,70| 0,74| 0,78 0,82| 0,86| 0,89] 0,93] 0,97| 1,00{ 1,03 1,06| 1,10{ 1,13| 1,16] 1,20| 1,23| 1,26
EL; 1,7 | 0,50/ 0,55/ 0,59| 0,64| 0,68 0,72 0,76| 0,80| 0,83| 0,86] 0,90] 0,94] 0,97 1,00 1,03| 1,07 1,10| 1,13] 1,16| 1,19] 1,22
g 1,8 | 0,49/ 0,53|0,57|0,62| 0,66 0,70{ 0,74| 0,77| 0,81| 0,84] 0,88] 0,91] 0,94| 0,97 1,00| 1,04| 1,07| 1,10] 1,13| 1,15| 1,18
i 1,9 |0,47|0,51| 0,55/ 0,60| 0,64|0,67|0,71| 0,74/ 0,78] 0,81] 0,84| 0,88 0,91| 0,94 0,96] 1,00] 1,03] 1,06] 1,09| 1,11| 1,14
ﬁ 2,0 ]0,46(0,50[0,54| 0,58]| 0,62] 0,66 0,69 0,72| 0,76| 0,79] 0,82] 0,86] 0,88] 0,91] 0,94| 0,97| 1,00| 1,03] 1,06| 1,08] 1,11
@ _2.1]0:44]048/0,52)0,56|0,60) 0,64| 0,67 0,70| 0,74/ 0,77) 0,80 0,83) 0,86 0,89 0,91) 0,95 0,97) 1,00 1,03/ 1,05| 1,08
= 2,2]043]0,47|0,51|0,55|0,59|0,620,65]| 0,69{0,72| 0,75]| 0,78 0,81| 0,84| 0,86| 0,89 0,92| 0,95]| 0,97 1,00 1,03| 1,05
2,3 ]0,42(0,46/0,50| 0,54/ 0,57]| 0,61| 0,64| 0,67| 0,70| 0,73 0,76] 0,79] 0,82| 0,84 0,87| 0,90 0,92 0,95] 0,97| 1,00| 1,03
2,410,41(0,45/0,48|0,52|0,56] 0,59 0,62 0,65 0,68 0,71| 0,74] 0,77] 0,80 0,82 0,84 0,88 0,90 0,93] 0,95 0,98] 1,00
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Mischgebiete (Nutzung Ml)

Umrechnungskoeffizienten WGFZ : WGFZ
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Bei Bodenrichtwerten fur Mischgebiete (MI) und Uberwiegender Nutzung Handel ist in

wenigen Fallen als wertrelevantes Merkmal

abweichend von der WGFZ die

Grundstiicksflache (mit 2.500 m2 bis 32.000 m2) angegeben. Wertunterschiede, die
sich aus Abweichungen zu den angegebenen Merkmalen ergeben, kénnen durch Zu-
oder Abschlage sachverstandig berlcksichtigt werden.
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Kerngebiete (Nutzung MK)
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Teilweise ist bei Bodenrichtwerten fir Sondergebiete (SO) als wertrelevantes Merkmal
abweichend von der WGFZ die Grundstucksflache (mit 2.500 m2 bis 100.000 m2)
angegeben. Wertunterschiede, die sich aus Abweichungen zu den angegebenen
Merkmalen ergeben, kénnen durch Zu- oder Abschlage sachverstandig beriicksichtigt
werden.

9.3 Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke (§ 1

3 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg hat als
Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke Immobilienrichtwerte flr Eigentums-
wohnungen (Weiterverkdufe) ermittelt und beschlossen (siehe Abschnitt 7.4 dieses
Berichtes).
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9.4 Liegenschaftszinssatze (§ 14 ImmoWertV)

Nach § 14 Abs. 3 der Immobilienwertermittiungsverordnung wird der Liegenschafts-
zinssatz (LZS) als ,Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird“ definiert.

Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reiner-
trage fur gleichartige bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
(88 17 bis 20 ImmoWertV) zu ermitteln.

Ausgangsformel (wobei Kaufpreis = Ertragswert):
_ REx100_100(q-1) KP*-BW
KP* q" -1 KP*

KP* = KP +boG

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes (p) erfolgt durch ein iteratives Rechenmo-
dell durch Rickrechnung des Ertragswertverfahrens unter Anwendung folgender Aus-
gangsdaten:

p = Liegenschaftszinssatz (LZS)/100=q -1

q = Zinsfaktor =p + 1

n = Restnutzungsdauer des Geb&audes (RND)

RE = Jahrlicher Reinertrag des Grundstiicks

KP = Kaufpreis (Ertragswert)

KP* = bereinigter Kaufpreis (KP + boG)

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BW = Bodenwert

Im Rechenmodell wird eine erste Naherung des Liegenschaftszinssatzes (p) gebildet
durch den Quotienten:

o= REx100
KP*
Dieser wird korrigiert durch den Faktor:
100(q-1)  KP*-BW
q" -1 KP*

Im Einzelfall sind mehrere Iterationsschritte erforderlich.

Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur
Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) hat ein Modell zur Ableitung
von Liegenschaftszinssatzen entwickelt. Der Gutachterausschuss far
Grundstiickswerte in  der Stadt Duisburg hat fir die Auswertung der
Liegenschaftszinssatze fir diesen Bericht das Historische Modell mit Stand
09.07.2013 verwendet. Die Anwendung dieses Modells wird empfohlen mit dem Ziel,
eine einheitliche und damit vergleichbare Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
sowie eine einheitliche Darstellung in den Grundsticksmarktberichten der
verschiedenen Gutachterausschiilsse zu erreichen. Der Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg wertet die Liegenschaftszinssatze in
Anlehnung an dieses Modell aus.

Die danach ermittelten und nachfolgend aufgefiihrten Liegenschafts-
zinsséatze (LZS) kénnen nur fur Verkehrswertermittlu ngen nach dem Ertrags-
wertverfahren angewendet werden, wenn bei der Bewer tung die gleichen
Rechengréflien (Rohertrag, Bewirtschaftungskosten, Re  stnutzungsdauer [RND])
wie bei der Kaufpreisauswertung zugrundegelegt werd en (Modellkonformitét).

51 Grundstiicksmarktbericht 2017 — Duisburg



Das vollstandige Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW kann im
Internet unter dem Menupunkt ,Standardmodelle der AGVGA-NRW* unter der Adresse

www.BORISplus.NRW.de

eingesehen und heruntergeladen werden.

Modellparameter

EINFLUSSGROSSEN DEFINITIONEN UND HINWEISE

bereinigter, normierter Kaufpreis | Bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sind die Kaufpreise
zu bereinigen (z. B. Abzug von Kaufpreisanteilen fur Inventar,
Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (boG)) und auf definierte Normverhaltnisse
umzurechnen (z. B. Abspaltung selbststéndig nutzbarer
Grundstiicksteile).

Wohn- und Wohnflache:

Nutzfidchenberechnung Berechnung der Wohnflache geméaR Wohnflachenverordnung vom

25.11.2003 (in Kraft getreten zum 01.01.2004) unter
Beriicksichtigung der Uberleitungsvorschriften zur Verwendung der
1. Berechnungsverordnung (11.BV)

Nutzflache:

Nach DIN 277 ist die Nutzflache derjenige Teil der Netto-
Grundflache, der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner
Zweckbestimmung dient.

Rohertrag Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuick.

Gof. vorliegende einkommende Mieten wurden auf ihre Markt-
Ublichkeit gepruft. Kaufvertrage, bei denen die einkommenden
Mieten wesentlich von den marktiblich erzielbaren Mieten
abweichen, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

Wohnnutzung:

Basis: Mietwerte des Mietspiegels fir den Bereich der Stadt
Duisburg

zzgl. 20 % (Einfamilienh&auser)

zzgl. 10 % (Zweifamilienh&auser)

zzgl. bis zu 10 % (Wohnungseigentum [vermietet])

Gewerbliche Nutzung:

Tatsachlich einkommende Ertrage bzw. sachverstandige Ableitung
Garagennutzung:

sachversténdige Ableitung geméan der Ubersicht tiber
Garagenmieten (siehe auch Abschnitt 10 Grundsticksmarkt-
bericht)

52 Grundstiicksmarktbericht 2017 — Duisburg



Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten fir Wohngeb&ude und Garagen:

Ansétze der Il. Berechnungsverordnung (Il. BV) in der zur Zeit
glltigen Fassung

Bewirtschaftungskosten fur Stellplatze:

Ansétze der Il. Berechnungsverordnung (Il. BV) in der zur Zeit
glltigen Fassung,

Instandhaltunskosten:

Stellplatz (befestigt) 1/3 des Garagenwertansatzes
Stellplatz (unbefestigt) 1/4 des Garagenwertansatzes
Bewirtschaftungskosten fiir Gewerbeobjekte:

(historisches) Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
der AGVGA.NRW (Stand 11.2008)

Reinertrag Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre (Wohnhauser und gemischt genutzte Objekte)

60 Jahre (Garagenhofe)

Restnutzungsdauer (RND) Gesamtnutzungsdauer abzuglich des Alters; ggf. modifizierte RND;
bei Modernisierungsmafnahmen Verlangerung der RND nach
Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
der AGVGA.NRW (Stand 09.07.2013)

Es werden nur Objekte mit einer Restnutzungsdauerg  rofl3er
gleich 20 Jahren zur Auswertung herangezogen.

Bodenwert ungedampft, Vergleichspreise oder zutreffender Bodenrichtwert
gof. angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts; separat

nutzbare Grundstucksteile = vgl. bereinigter, normierter Kaufpreis

Die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen erfolgt auf Grundlage der geflihrten
Kaufpreissammlung und anhand weiterer durch Fragebdégen an die Eigentimer
(Kaufer) ermittelten und auf Plausibilitat Gberpriften Angaben (insbesondere Baujahr,
Wohnflache, ggf. durchgefiihrte ModernisierungsmalRnahmen).

Zur Beschreibung der den Liegenschaftszinssatzen zu Grunde liegenden Stichproben
sind in den Tabellen die Fallzahlen sowie die jeweiligen Standardabweichungen der
Einzelwerte angegeben. Die Standardabweichung ist ein statistisches Genauigkeits-
mafd und gibt neben dem Mittelwert — vereinfacht ausgedrickt — die Streuung an,
innerhalb derer die héchste Wahrscheinlichkeit fiir Einzelwerte der Stichprobe besteht.
Es werden keine Wertspannen angegeben.

Bei den Liegenschaftszinssatzen konnte fir verschiedene Teilmarkte auf eine
Abhéangigkeit von der Restnutzungsdauer bzw. vom lagetypischen Bodenwert
geschlossen werden. Der jeweilige funktionale Zusammenhang lasst sich am besten
durch eine logarithmische Funktion beschreiben. In den jeweiligen Abbildungen wird
neben der Regressionsgleichung der Korrelationskoeffizient (R) angegeben. R ist ein
dimensionsloses MalR fir den Grad des Zusammenhangs zwischen zwei Merkmalen.
Bei einem Korrelationskoeffizienten ab ca. 0,5 spricht man i. d. R. von einer guten
Korrelation. Das Quadrat des Korrelationskoeffizienten R? nennt man
Bestimmtheitsmal3. Es gibt in erster Naherung an, wie viel Prozent der Varianz, d. h.
Streuung, der einen Variable durch die Streuung der anderen Variable erklart werden
kénnen.

Beispiel: Bei R® = 0,20 werden 20 % der gesamten auftretenden Varianz im Hinblick
auf einen statistischen Zusammenhang erklart.
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9.4.1 Einfamilienhduser (freistehend)

Fur den Teilmarkt der freistehenden Einfamilienhauser (unvermietete Objekte) ergibt
sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter — bezogen auf das gesamte
Stadtgebiet — nachstehender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (LZS).

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine (geringe) Abhangigkeit des
Liegenschaftszinssatzes vom lagetypischen Bodenwert geschlossen werden.

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016 25%
93 +0,9
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 41 Jahre + 14 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 2.086 EUR/m? + 691 EUR/m?
Kaufpreis / Rohertrag 24 8-fache + 6,1-fache
Wohnflache 156 m2 + 46 m?
Nettokaltmiete® 6,91 EUR/m? + 1,04 EUR/m?
Bewirtschaftungskosten 21,4 % +4,7%
lagetypischer Bodenwert 258 EUR/m?2 + 59 EUR/m?2

! Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten.
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Abb. 9/4: Streudiagramm Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (freistehend)

54  Grundstiicksmarktbericht 2017 — Duisburg




9.4.2 Einfamilienh&user (Doppel- und Reihenendhéause )

Fur den Teilmarkt der Einfamiliendoppel- und -reihenendhauser (unvermietete
Objekte) ergibt sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter — bezogen
auf das gesamte Stadtgebiet — nachstehender durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz (LZS).

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Liegenschafts-
zinssatzes von der Restnutzungsdauer (RND) geschlossen werden.

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016 3,0%
230 +1,1
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 48 Jahre + 15 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 1.860 EUR/m? + 458 EUR/m?
Kaufpreis / Rohertrag 21,8-fache + 3,9-fache
Wohnflache 124 m? +24 m?
Nettokaltmiete® 7,08 EUR/m? +1,17 EUR/m?
Bewirtschaftungskosten 20,4 % +57%
lagetypischer Bodenwert 230 EUR/m2 +43 EUR/m?

! Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten.
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Abb. 9/5: Streudiagramm Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser (Doppel- und

Reihenendhauser)
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9.4.3 Einfamilienhduser (Reihenmittelhduser)

Fur den Teilmarkt der Einfamilienreihenmittelhduser (unvermietete Objekte) ergibt sich
unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter — bezogen auf das gesamte
Stadtgebiet — nachstehender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (LZS).

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Liegenschafts-
zinssatzes von der Restnutzungsdauer (RND) geschlossen werden.

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016 3.2%
113 +1,4
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 45 Jahre + 13 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 1.544 EUR/m2 + 355 EUR/m?
Kaufpreis / Rohertrag 19,7-fache + 4,1-fache
Wohnflache 120 m2 + 25 m?
Nettokaltmiete® 6,64 EUR/m? + 1,00 EUR/m?
Bewirtschaftungskosten 219% +53%
lagetypischer Bodenwert 222 EUR/m? + 43 EUR/m?

! Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten.
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Abb. 9/6: Streudiagramm Liegenschaftszinssatze Einfamilienhduser (Reihenmittelhduser)
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9.4.4 Zweifamilienhauser

Fir den Teilmarkt der

unvermietete  Objekte)

Zweifamilienhauser
ergibt  sich

unter

([teilweise]
Anwendung der

vermietete als auch
vorgenannten

Modellparameter — bezogen auf das gesamte Stadtgebiet — nachstehender durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz (LZS).

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Liegenschafts-
zinssatzes vom lagetypischen Bodenwert geschlossen werden.

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016 3,0%
39 +1.3
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 39 Jahre + 12 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 1.474 EUR/m? + 432 EUR/m?
Kaufpreis / Rohertrag 19,9-fache + 4,7-fache
Wohnflache 164 m? + 46 m?
Nettokaltmiete® 6,13 EUR/m? + 0,74 EUR/m2
Bewirtschaftungskosten 26,2 % +4,8%
lagetypischer Bodenwert 223 EUR/m? + 47 EUR/m?

! Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten.
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Abb. 9/7: Streudiagramm Liegenschaftszinssatze Zweifamilienhauser
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9.4.5 Dreifamilienhauser

Fur den Teilmarkt der Dreifamilienhauser ([teilweise] vermietete als auch unvermietete
Objekte) ergibt sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter — bezogen
auf das gesamte Stadtgebiet— nachstehender durchschnittlicher Liegenschafts-
zinssatz (LZS).

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Liegenschafts-
zinssatzes vom lagetypischen Bodenwert geschlossen werden.

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016 4,4 %
41 +23
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 28 Jahre + 6 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 826 EUR/m? + 344 EUR/m?
Kaufpreis / Rohertrag 13,4-fache + 4,6-fache
Kaufpreis / Sachwert 0,79 +0,30
Wohnflache 226 m2 + 49 m?2
Nettokaltmiete' 5,01 EUR/mM?2 +0,61 EUR/mM?2
Bewirtschaftungskosten 32,0% +4,1%
lagetypischer Bodenwert 199 EUR/m? + 62 EUR/m?2

! Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten.
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Abb. 9/8:  Streudiagramm Liegenschaftszinssatze Dreifamilienhduser
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9.4.6 Mehrfamilienhauser

Fur den Teilmarkt der Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Mietanteil bis 20 %
([teilweise] vermietete als auch unvermietete Objekte) ergibt sich unter Anwendung
der vorgenannten Modellparameter —bezogen auf das gesamte Stadtgebiet —
nachstehender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (LZS).

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016 6,3 %
97 +272
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 31 Jahre + 8 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 617 EUR/m? + 237 EUR/m?2
Kaufpreis / Rohertrag 10,0-fache + 2,9-fache
Kaufpreis / Sachwert 0,70 +0,23
Wohnflache 426 m? + 209 m?
Nettokaltmiete (VVohnungen)l 5,06 EUR/m? + 0,79 EUR/m2
Bewirtschaftungskosten 33,1 % +4,6%
Anzahl der Einheiten im Gebé&ude 7 +4
Anzahl der Geschosse 3 +1
lagetypischer Bodenwert 188 EUR/m?2 + 60 EUR/m?2

! Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten.
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9.4.7 Gemischt genutzte Objekte

Fur den Teilmarkt der gemischt genutzten Objekte mit einem gewerblichen Mietanteil
Uber 20 % ([teilweise] vermietete Objekte) ergibt sich unter Anwendung der vorge-
nannten Modellparameter — bezogen auf das gesamte Stadtgebiet — nachstehender
durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (LZS).

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016 7,7 %
24 +2,2
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 30 Jahre + 6 Jahre
Kaufpreis / Wohn-/Nutzflache 581 EUR/m? + 215 EUR/m?
Kaufpreis / Rohertrag 8,9-fache + 2,2-fache
Wohnflache 407 m2 +193 m?
Nutzflache 170 m? + 103 m?
Wohn-/Nutzflache 578 m? + 276 m?
Nettokaltmiete (VVohnungen)l 4,81 EUR/m? + 0,74 EUR/m2
Nettokaltmiete (Gewerbe) 6,93 EUR/m?2 + 2,26 EUR/m2
Nettokaltmiete (Wohnungen,
. 5,36 EUR/m? + 0,90 EUR/m?
Gewerbe)
Gewerblicher Mietanteil 36,0 % +10,2 %
Bewirtschaftungskosten 27,6 % +4,7%
Anzahl der Einheiten im Gebé&ude 7 +3
Anzahl der Geschosse 3 +1
lagetypischer Bodenwert 304 EUR/m? + 252 EUR/m?

! Die Nettokaltmiete kann auch Anteile von Garagen (soweit beim Vertragsobjekt vorhanden) enthalten.
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9.4.8 Gewerblich genutzte Objekte

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Duisburg hat in den
Grundstiicksmarktberichten der Vorjahre bis einschlie8lich 2015 Liegenschafts-
zinssatze fur gewerblich genutzte Objekte abgeleitet und veréffentlicht.

Die Anzahl an Kauffallen Uber gewerblich genutzte Objekte, zu denen Angaben Uber
einkommende Mieten vorlagen, war in den letzten Jahren ricklaufig. Liegenschafts-
zinssétze lassen sich aber nicht allein anhand ausschlie3lich geschatzter Mieten zu
Objekten, die nur von auf3en besichtigt werden kénnen, verlasslich ableiten.

Da keine ausreichende Anzahl an Kaufvertragen mit Angaben lber einkommende
Mieten im  Auswertezeitraum 2016 erfasst wurde, wird auch im
Grundstiicksmarktbericht 2017 auf die Verdffentlichung eines Liegenschaftszinssatzes
fur gewerbliche Objekte verzichtet.

Gemal Ziffer 7, Absatz 3 Nummer 2 der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts
(Ertragswertrichtlinie — EW-RL) kénnen — wird vom Gutachterausschuss fir das
Wertermittlungsobjekt kein geeigneter Liegenschaftszinssatz zur Verfiigung gestellt —
Liegenschaftszinssatze aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern
Abweichungen in den regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht
bertcksichtigt werden kénnen.

Stehen keine geeigneten Liegenschaftszinssatze zur Verfiigung, kann nach Ziffer 7,
Absatz 3 Nummer 3 der EW-RL der Liegenschaftszinssatz unter Beriicksichtigung der
regionalen Marktverhaltnisse sachverstéandig geschéatzt werden. Dabei kénnen auch
Liegenschaftszinssatze aus anderen Quellen bertcksichtigt werden, wenn sie
hinsichtlich Aktualitdit und Reprasentativitit den fur die jeweilige Grundstlicksart
mafgeblichen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und ihre Ableitung ausreichend
nachvollziehbar dargelegt ist. In diesen Fallen ist der Liegenschaftszinssatz
besonders, d. h. iber das allgemeine Begriindungserfordernis hinaus, zu begriinden.
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9.4.9 Garagenhofe

Fur den Teilmarkt der separat gelegenen Garagenhofe ([teilweise] vermietete Objekte)
ergibt sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter — bezogen auf das
gesamte Stadtgebiet — nachstehender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (LZS).

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
STANDARDABWEICHUNG
2014 - 2016 52 %
13 +2,9
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 29 Jahre + 19 Jahre
Kaufpreis / Rohertrag 12,4-fache + 4,1-fache
. 40 EUR/Monat
Nettokaltmiete . + 4 EUR/Monat
(je Garage)
Bewirtschaftungskosten 259 % +32%
Anzahl der Garagen 19 +20
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9.4.10 Wohnungseigentum (vermietet)

Fur den Teilmarkt Wohnungseigentum (vermietete Objekte) ergibt sich unter
Anwendung der vorgenannten Modellparameter —bezogen auf das gesamte
Stadtgebiet — nachstehender durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz (LZS).

Bei den ausgewerteten Fallen handelt es sich um Wohnungseigentume in zwei- bis
funfgeschossigen Wohngebauden.

DATENBASIS LIEGENSCHAFTSZINSSATZ
ANZAHL DER FALLE (LZS)
AUSWERTUNGSMERKMALE STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016
5,6 %
97
+3,6

Anzahl der Geschosse II-V

KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE

Restnutzungsdauer 33 Jahre + 13 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 846 EUR/m? + 412 EUR/m?
Kaufpreis / Rohertrag 11,9-fache + 4,7-fache
Wohnflache 61 m? +19 m?
Nettokaltmiete 5,81 EUR/m? + 0,84 EUR/m?
Bewirtschaftungskosten 30,3 % +5,8%
Anzahl der Einheiten in der
Anlage 23 +25
Anzahl der Einheiten im Geb&ude 10 +8
Anzahl der Geschosse 3 +1
lagetypischer Bodenwert 225 EUR/m? + 98 EUR/m?

9.4.11 Anwendung der Liegenschaftszinssatze fur Gut  achten und
Wertermittlungen

Die unter den Abschnitten 9.4.1 bis 9.4.10 angefuhrten ermittelten und beschlossenen
Liegenschaftszinsséatze sind Durchschnittswerte fir das Stadtgebiet Duisburg. Sie sind
als Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstattung von Gutachten zu betrachten. Je
nach Lagequalitat und Art des zu bewertenden Objektes kann der angemessene und
nutzungstypische Liegenschaftszinssatz nach oben oder wunten variieren
(Berlicksichtigung der jeweiligen Kennzahlen der Stichproben).
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9.5 Sachwertfaktoren (8 14 ImmoWertV)

Wertermittlungsgrundlagen

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, bei
denen die Eigennutzung im Vordergrund steht, eignet sich besonders das Sachwert-
verfahren nach 8§88 21 - 23 ImmoWertV (so auch BGH-Rechtsprechung).

Das Sachwertverfahren fuhrt bei sachgerechter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt zu zuverlassigen Verkehrswertergebnissen. In der Praxis findet
man verschiedene Methoden zur Berilicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg wendet die Me-
thode der Ableitung der durchschnittlichen Verhaltnisse von Kaufpreis zu Sachwert an.
Die danach ermittelten und nachfolgend aufgefiihrten Sachwertfaktoren (k ) kén-
nen nur fur Verkehrswertermittlungen nach dem Sachw ertverfahren angewendet
werden, wenn bei der Bewertung die gleichen Recheng réRen
(Normalherstellungskosten [NHK], Restnutzungsdauer [RND], Alterswertmin-
derung) wie bei der Kaufpreisauswertung zugrundegel egt werden (Modell-
konformitét).

Zur Ableitung von Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser wurde die
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012
in Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte
in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) (Stand 16.07.2013, Ergdnzungen 24.06.2014
und 16.06.2015) eingesetzt.

Das vollstandige Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren in NRW kann im Internet
unter dem Menupunkt ,Standardmodelle der AGVGA-NRW* unter der Adresse

www.BORISplus.NRW.de

eingesehen und heruntergeladen werden.

Modellparameter

EINFLUSSGROSSEN DEFINITIONEN UND HINWEISE

bereinigter, normierter Kaufpreis | Bei der Ableitung von Sachwertfaktoren ist der Kaufpreis zu
bereinigen (z. B. Abzug von Kaufpreisanteilen fur Inventar,
Beruicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale (boG)) und auf definierte Normverhaltnisse
umzurechnen (z. B. Abspaltung selbststandig nutzbarer
Grundstucksteile).

Normalherstellungskosten (NHK) | NHK 2010 gem&R Anlage 1 des Modells zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW (Stand 16.07.2013,
Erganzungen 24.06.2014 und 16.06.2015)

Baunebenkosten in den NHK 2010 enthalten
Land und Ortsgrof3e keine Korrekturfaktoren
Gebéaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen gemaR Anlage 2

des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand 16.07.2013, Ergéanzung 24.06.2014 und 16.06.2015)

Bezugsmalstab Brutto-Grundflache (BGF) gemaR Anlage 8 des Modells zur
Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand 16.07.2013, Ergdnzung 24.06.2014 und 16.06.2015)
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Baupreisindex

Preisindizes fur den Neubau von Wohngeb&uden (2010 = 100),
+Preisindizes fir die Bauwirtschaft* des Statistischen Bundesamtes
(Vierteljahresausgaben)

Baujahr

urspriingliches Baujahr

Gesamtnutzungsdauer (GND)

80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND)

Gesamtnutzungsdauer abzuglich des Alters; ggf. modifizierte RND;
bei ModernisierungsmaRnahmen Verlangerung der RND nach
Anlage 4 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der
AGVGA.NRW (Stand 16.07.2013, Ergénzung 24.06.2014 und
16.06.2015)

Alterswertmindung

linear

Wertansatz fir bauliche

AufRenanlagen, sonstige Anlagen

pauschaler Ansatz laut Tabelle ,Wertansatz fur bauliche
AulRRenanlagen” (siehe Seite 68 dieses Berichtes)

Wertansatz fir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile

Herstellungskosten (2010 = 100) gemaf Anlage 7 des Modells zur
Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand 16.07.2013, Ergénzung 24.06.2014 und 16.06.2015)

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Kaufpreisbereinigung entsprechend § 8 Abs. 3 ImmoWertV im
Vorfeld der Ableitung der Sachwertfaktoren

Bodenwert

ungedampft, Vergleichspreise oder zutreffender Bodenrichtwert
ggof. angepasst an die Merkmale des Einzelobjekts; separat
nutzbare Grundstucksteile vgl. bereinigter, normierter Kaufpreis

vorhandener Drempel
(nicht ausgebautes
Dachgeschoss)

i. M. + 4 %" Anlage 5, Ziffer 1.3 des
Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand 16.07.2013, Erganzung 24.06.2014 und 16.06.2015)

fehlender Drempel
(ausgebautes Dachgeschoss)

i. M. - 4 %" Anlage 5, Ziffer 2.1 des
Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand 16.07.2013, Ergénzung 24.06.2014 und 16.06.2015)

ausgebauter Spitzboden

i. M. + 8 %" Anlage 5, Ziffer 2.2. des
Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW
(Stand 16.07.2013, Ergénzung 24.06.2014 und 16.06.2015)

Nebengebaude

nach Zeitwert

! Zu-/Abschlage bezogen auf den Kostenkennwert
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Wertansatz fur bauliche AuRenanlagen

PAUSCHALE ERMITTLUNG DES WERTANTEILS VON AUSSENANLAGEN ALS
VOMHUNDERTSATZ DES GEBAUDEWERTS
(Der Vomhundertsatz bezieht sich auf den mangelfreien und alterswertgeminderten Geb&udesachwert
inkl. Zeitwert der Nebengeb&ude)
WOHN- UND
EIN- UND ZWEI- " "
GESCHAFTSGEBAUDE
KATEGORIE BESCHREIBUNG FAMILIEN- -
HALSER 3- bis 5- > 5-
geschossig geschossig
Einfachste Ver- und Entsorgungsanlagen,
Anlagen Hofflachenbefestigung in
geringerem Umfang, 2% 2% 1%
Gehwegplatten, einfachste Holz-
oder Metallzdune
Einfache Anlagen | Ver- und Entsorgungsanlagen,
Hofflachenbefestigung,
Gehwegplatten in winterfester 4% 3% 2%
Ausfiihrung, gemauerte Einfriedung
mit Holz- oder Metallz&unen
Durchschnittliche | Ver- und Entsorgungsanlagen,
Anlagen grofR¥flachig befahrbare Weg- und
Hofflache; Gehwege und 6 % 4% 3%
Einfriedung in Natur- oder
Kunststein
Aufwendige Ver- und Entsorgungsanlagen,
Anlagen grofR¥flachig befahrbare Weg- und
Hofflache; Gehwege und Ein-
friedung in Natur- oder Kunststein, 8 % 6 % 5%
Pergola; Stutzmauern und
Treppenanlagen fur Grundstiicke
mit Héhenunterschieden, Zierteiche

Die Ableitung von Sachwertfaktoren erfolgt auf Grundlage der gefiihrten Kaufpreis-
sammlung und anhand weiterer durch Fragebdgen an die neuen Eigentiimer
ermittelten und auf Plausibilitdt Gberpruften Angaben (insbesondere Baujahr, Wohn-
flache, ggf. durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen)

Zur Beschreibung der den Sachwertfaktoren zu Grunde liegenden Stichproben sind
die in den Tabellen bezeichneten Fallzahlen sowie die jeweiligen Standard-
abweichungen der Einzelwerte angegeben. Die Standardabweichung ist ein
statistisches Genauigkeitsmal und gibt neben dem Mittelwert — vereinfacht
ausgedrickt — die Streuung an, innerhalb derer die hdchste Wahrscheinlichkeit fur
Einzelwerte der Stichprobe besteht. Es werden keine Wertspannen angegeben.

Bei den Sachwertfaktoren konnte teilweise auf eine Abhangigkeit vom vorlaufigen
Sachwert geschlossen werden. Der funktionale Zusammenhang lasst sich am besten
durch eine logarithmische Funktion beschreiben. In den jeweiligen Abbildungen wird
neben der Regressionsgleichung der Korrelationskoeffizient (R) angegeben. R ist ein
dimensionsloses MalR fir den Grad des Zusammenhangs zwischen zwei Merkmalen.
Bei einem Korrelationskoeffizenten ab ca. 0,5 spricht man i. d. R. von einer guten
Korrelation. Das Quadrat des Korrelationskoeffizienten R? nennt man
Bestimmtheitsmal3. Es gibt in erster Naherung an, wie viel Prozent der Varianz, d. h.
Streuung, der einen Variable durch die Streuung der anderen Variable erklart werden
kénnen. Beispiel: Bei R? = 0,20 werden 20 % der gesamten auftretenden Varianz im
Hinblick auf einen statistischen Zusammenhang erklart.
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9.5.1 Einfamilienhduser (freistehend)

Fur den Teilmarkt der freistehenden Einfamilienhauser (unvermietete Objekte) ergibt
sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter — bezogen auf das gesamte
Stadtgebiet — nachstehender durchschnittlicher Sachwertfaktor (ks).

DATENBASIS SACHWERTFAKTOR
ANZAHL DER FALLE (Ks)
STANDARDABWEICHUNG
2015/ 2016 1,01
100 +0,22
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 42 Jahre + 14 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 2.038 EUR/m? + 697 EUR/m?
Wohnflache 157 m2 + 46 m?
Ausstattungsstandard 2,5 +0,5
vorlaufiger Sachwert 315.774 EUR +123.903 EUR
anrechenbare Baulandflache 567 m? +172 m?
Bodenwertanteil am vorlaufigen
45 % +13%
Sachwert
lagetypischer Bodenwert 255 EUR/m? + 59 EUR/m?
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9.5.2 Einfamilienhduser (Doppel- und Reihenendhéause r)

Fur den Teilmarkt der Einfamiliendoppel- und -reihenendhauser (unvermietete
Objekte) ergeben sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter —
bezogen auf das gesamte Stadtgebiet— nachstehende durchschnittliche
Sachwertfaktoren (ks).

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhéngigkeit des Sachwertfaktors
vom vorlaufigen Sachwert geschlossen werden.

DATENBASIS
ANZAHL DER FALLE
2015/ 2016
232
VORL. SACHWERT SACHWERTFAKTOR

(EUR) (Ks)
100.000 1,21
125.000 1,16
150.000 1,13
175.000 1,10
200.000 1,07
225.000 1,05
250.000 1,03
275.000 1,01
300.000 1,00
325.000 0,98
350.000 0,97
375.000 0,95
400.000 0,94
425.000 0,93
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Sachwertfaktor

KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 48 Jahre + 15 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 1.851 EUR/m? + 460 EUR/m?
Wohnflache 124 m? +24 m?
Ausstattungsstandard 2,7 +0,5
vorlaufiger Sachwert 216.462 EUR +66.639 EUR
anrechenbare Baulandflache 313 m2 +90 m?2
Bodenwertanteil am vorlaufigen
Sachwert 3% £12%
lagetypischer Bodenwert 228 EUR/m?2 + 41 EUR/m?2
Sachwertfaktoren

- Einfamilienh&user (Doppelhaushélften und Reihenendhéduser) -

y =-0,192 Ln(x) + 3,417

R = 0,343

vorlaufiger Sachwert (EUR)

Abb. 9/9: Streudiagramm Sachwertfaktoren Einfamilienhauser (Doppel- und Reihenendhauser)
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9.5.3 Einfamilienh&user (Reihenmittelh&duser)

Fur den Teilmarkt der Einfamilienreihenmittelhduser (unvermietete Objekte) ergeben
sich unter Anwendung der vorgenannten Modellparameter — bezogen auf das gesamte
Stadtgebiet — nachstehende durchschnittliche Sachwertfaktoren (ks).

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors
vom vorlaufigen Sachwert geschlossen werden.

DATENBASIS
ANZAHL DER FALLE
2015/ 2016
114
VORL. SACHWERT SACHWERTFAKTOR
(EUR) (Ks)
75.000 1,43
100.000 1,32
125.000 1,24
150.000 1,17
175.000 1,11
200.000 1,06
225.000 1,02
250.000 0,98
275.000 0,94
300.000 0,91
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 45 Jahre + 13 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 1.535 EUR/m?2 + 366 EUR/m?
Wohnflache 120 m2 +25m?
Ausstattungsstandard 2,6 +0,5
vorlaufiger Sachwert 165.307 EUR +57.683 EUR
anrechenbare Baulandflache 195 m2 + 60 m?
Bodenwertanteil am vorlaufigen
31 % +10 %
Sachwert
lagetypischer Bodenwert 221 EUR/m?2 + 44 EUR/m?2
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Abb. 9/10: Streudiagramm Sachwertfaktoren Einfamilienhduser (Reihenmittelhauser)
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9.5.4 Zweifamilienhauser

Fur den Teilmarkt der Zweifamilienhduser ([teilweise] vermietete als auch
unvermietete Objekte) ergeben sich unter Anwendung der vorgenannten
Modellparameter — bezogen auf das gesamte Stadtgebiet — nachstehende durch-
schnittliche Sachwertfaktoren (ks).

Bei der untersuchten Stichprobe konnte auf eine Abhangigkeit des Sachwertfaktors
vom vorlaufigen Sachwert geschlossen werden.

DATENBASIS
ANZAHL DER FALLE
2015/ 2016
40
VORL. SACHWERT SACHWERTFAKTOR
(EUR) (Ks)

125.000 1,10

150.000 1,06

175.000 1,02

200.000 0,99

225.000 0,96

250.000 0,94

275.000 0,91

300.000 0,89

325.000 0,87

350.000 0,86

375.000 0,84

400.000 0,83

KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restnutzungsdauer 39 Jahre + 11 Jahre
Kaufpreis / Wohnflache 1.483 EUR/m?2 + 430 EUR/m?
Wohnflache 166 m2 +48 m?
Ausstattungsstandard 2,4 +04
vorlaufiger Sachwert 277.422 EUR + 135.546 EUR
anrechenbare Baulandflache 443 m2 + 197 m?
Bodenwertanteil am vorlaufigen
38 % +10 %

Sachwert
lagetypischer Bodenwert 233 EUR/m?2 + 82 EUR/m?2
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Abb. 9/11: Streudiagramm Sachwertfaktoren (Zweifamilienhauser)

9.5.5 Anwendung der Sachwertfaktoren fur Verkehrswe  rtgutachten

Die unter den Abschnitten 9.5.1 bis 9.5.4 angefiihrten ermittelten und beschlossenen
Sachwertfaktoren sind Durchschnittswerte fiir das Stadtgebiet Duisburg. Sie sind als
Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstattung von Gutachten zu betrachten. Je nach
Lagequalitat und Art des zu bewertenden Objektes kann der angemessene und
nutzungstypische Sachwertfaktor nach oben oder unten variieren (Bericksichtigung
der jeweiligen Kennzahlen der Stichproben).
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9.6 Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiicksfaktoren (8 14 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Duisburg wertet
Erbbaugrundstiicksfaktoren und Erbbaurechtsfaktoren analog zu den Wertermittlungs-
richtlinien 2006 (WertR 2006) Uber eine finanzmathematische Methode aus.

Hinweis: Bei der Auswertung der Erbbaugrundstiicksfaktoren und Erbbaurechts-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser werden als Kapitalisierungszinssatze die zum
Wertermittlungsstichtag beschlossenen und im jeweiligen Grundstlickmarktbericht
veroffentlichten Liegenschaftszinssatze angewendet. Ab dem Grundstiicksmarkt-
bericht 2014 werden diese Liegenschaftszinssatze mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren (bis zum Grundstiicksmarktbericht 2013 von 90 Jahren) ausgewertet.

9.6.1 Erbbaurechtsfaktoren des individuellen Wohnun gsbaus

Fur den Bereich der Stadt Duisburg sind 38 Kaufvertrage tber Erbbaurechte aus den
Jahren 2015 bis 2016 ausgewertet worden, d. h. es wurde jeweils der ,Finanzmathe-
matische Wert" (Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen plus Bodenwertanteil
des Erbbaurechts) ermittelt.

Aus den Verhaltnissen Kaufpreis zu ,Finanzmathematischem Wert des Erbbaurechts*
wurden Erbbaurechtsfaktoren abgeleitet. Es konnte auf eine Abhangigkeit des
Erbbaurechtsfaktors vom ,lagetypischen Bodenwert des Erbbaurechts” geschlossen
werden. Abhangigkeiten beziglich der Art des Erbbaurechtsvertrages (mit oder ohne
Anpassungsklausel) konnten nicht nachgewiesen werden.

Dem ,Finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts” liegt folgende Annahme
zugrunde:

Nach § 1 des Gesetzes uber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) kann
ein Grundstick in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen Gunsten
die Belastung erfolgt, das verauf3erliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter
der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben.

Die Besonderheit des Erbbaurechts besteht also darin, dass der Eigentimer des
Grund und Bodens und der Eigentiimer des Bauwerks - als wesentlicher Bestandteil
des Erbbaurechts - zwei verschiedene Personen oder Institutionen sind, die durch die
Bedingungen des Erbbaurechtsvertrags in einer besonderen Beziehung stehen. Die
wertrelevanten Kriterien des Erbbaurechts ergeben sich daraus, dass der Erbbau-
berechtigte fur die Laufzeit des Vertrags das grundstiicksgleiche Recht besitzt, das
Grundstiick zu bebauen und zu nutzen und daflir dem Grundstiickseigentiimer ein
Entgelt in Form eines Erbbauzinses zu zahlen hat.

Ob und in welcher Héhe neben dem Wert der baulichen Anlagen auch ein Bodenwert-
anteil des Erbbaurechts vorhanden ist, hangt im Wesentlichen

= vom vertraglich zu zahlenden Erbbauzins,
= der angemessenen Bodenwertverzinsung und
= der Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags ab.

Ein dem Erbbaurecht zuzurechnender Wertanteil am Grund und Boden ergibt sich
immer dann, wenn der vertragliche Erbbauzins unter der angemessenen Bodenwert-
verzinsung liegt.

Der ,Finanzmathematische Wert des Erbbaurechts* besteht danach aus dem Sach-
wert der baulichen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwertanteil des Erbbau-
rechts.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird durch Kapitalisierung der Differenz aus
angemessener Bodenwertverzinsung und vertraglichem Erbbauzins ermittelt. Als
Kapitalisierungszinssatz wird jeweils der Liegenschaftszinssatz gewahlt. Es ist der
abgabenfreie Grundstiickszustand zugrunde zu legen.
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Erbbaurechtsfaktoren (Ein-/Zweifamilienhausobjekte)

Erbbaurechtsfaktor
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DATENBASIS AUSWERTUNGSMERKMALE
ANZAHL DER FALLE
2015/ 2016 Erbbaurechte (Ein- und
38 Zweifamilienhausobjekte)
LAGETYPISCHER
BODENWERT ERBBAURECHTSFAKTOR
(EUR/M?)
175 0,96
200 1,07
225 1,17
250 1,26
275 1,34
300 1,42
325 1,49
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restlaufzeit des Erbbaurechts 69 Jahre + 11 Jahre
Kapitalisierungszinssatz des
3,3% +0,7%
unbelasteten Grundstucks
lagetypischer Bodenwert 255 €/m? + 47 €/m?
Erbbaurechtsfaktoren
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Abb. 9/12: Streudiagramm Erbbaurechtsfaktoren (Ein-/Zweifamilienhausobjekte)
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Anwendungsbeispiel (Regelfall):

Angenommene Ausgangsdaten

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: 160.000 €
Bodenwert des unbelasteten Grundsticks (a-frei): 60.000 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts: 40 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlagen: 40 Jahre
Lagetypischer Bodenwert: 250 €/m?2
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 748,95 €

Kapitalisierungszinssatz des unbelasteten

Grundstuicks, hier Doppelhaushélfte mit 40 Jahren

Restnutzungsdauer (siehe Abschnitt 9.4.2): 2,8%

Wertermittlung

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes: 60.000 € x 2,8% 1.680,00 €
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: - 748,95 €

Differenz: 931,05 €

Kapitalisierungsfaktor bei 40 Jahren Restlaufzeit des 23,8807
Erbbaurechtes / 2,8 %:
Bodenwertanteil des Erbbaurechts: 931,05€ x 23,8807 = 22.234 €

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts: 182.234 €
Erbbaurechtsfaktor, hier mit 250 €/m? lagetypischem
Bodenwert (siehe Abb. 9/12 bzw. Tabelle): 1,26

Marktangepasster Wert: 182.234 € x 1,26 229.615 €
Verkehrswert des Erbbaurechts: 230.000 €
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9.6.2 Erbbaugrundstiicksfaktoren des individuellen W ohnungsbaus

Aus den Jahren 2012 bis 2016 wurden 68 Kaufvertrage tber Erbbaugrundstiicke (mit
einem Erbbaurecht belastete Grundstiicke) des individuellen Wohnungsbaus (Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke) ausgewertet. Bei den Kaufern handelte es sich
Uberwiegend um die jeweiligen Erbbauberechtigten. Dabei konnte auf eine geringe
Abhéngigkeit des Erbbaugrundstiicksfaktors vom ,Finanzmathematischem Wert des
Erbbaugrundsticks" geschlossen werden.

Den Kaufpreisen wird der ,Finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks* ge-
genibergestellt, d. h.

Kaufpreis
Finanzmathematischer Wert

Wert-/Marktanpassungsfaktor =

Aus den Verhaltnissen Kaufpreis zu ,Finanzmathematischem Wert des Erbbaugrund-
stlicks" werden Erbbaugrundstiicksfaktoren abgeleitet.

Die Art der Erbbauzinsanpassung (mit oder ohne Klausel oder Art der Klausel) sowie
die Rendite sind fur den Duisburger Grundstiicksmarkt nicht relevant (eine Abhéngig-
keit - Korrelation - der Kaufpreishdhe konnte nicht festgestellt werden). Es wird von
einem abgabenfreien Grundstlickszustand ausgegangen.

Dem ,Finanzmathematischen Wert des Erbbaugrundstiicks" liegt folgende Annahme
zugrunde:

Die wertrelevanten Kriterien des Erbbaurechts ergeben sich daraus, dass der Grund-
stuckseigentimer dem Erbbauberechtigten fur die Laufzeit des Vertrags das grund-
stlicksgleiche Recht einraumt, das Grundstiick zu bebauen und zu nutzen. Er gibt also
fur die Laufzeit des Vertrags den Besitz auf und erhalt dafiir ein Entgelt in Form eines
Erbbauzinses.

Da der Wert des unbelasteten Bodens dem Eigentimer erst nach Ende der Laufzeit
des Erbbaurechts wieder zufallt, wird der unbelastete Bodenwert Uber die
(Rest-)Laufzeit abgezinst.

Der Vorteil der jahrlichen Erbbauzinseinnahme wird tber die (Rest-)Laufzeit kapitali-
siert.

Abgezinster Bodenwert plus Barwert der Erbbauzinszahlungen ergibt den ,Finanzma-
thematischen Wert des Erbbaugrundstiicks”.

Als Kapitalisierungszinssatz wird jeweils der Liegenschaftszinssatz (LZS) gewahlt, weil
es sich hier um Nutzungsrechte und Einnahmen aus einer Liegenschaft handelt. Der
jeweils anzusetzende Liegenschaftszinssatz ist aus der Tabelle unter Abschnitt
9.4.1 bis 9.4.4 dieses Berichtes zu entnehmen.
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Erbbaugrundstiicksfaktoren (Ein-/Zweifamilienhausobjek te)
DATENBASIS AUSWERTUNGSMERKMALE
ANZAHL DER FALLE
Erbbaugrundstucke (Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke)
2012 - 2016 )
68 Kéaufer Uberwiegend Erbbau-
berechtigte(r), abgabenfreier
Grundstiickszustand
FINANZMATH. WERT DES ERBBAUGRUND-
ERBBAUGRUNDSTUCKS STUCKSFAKTOR
[EUR]
30.000 1,27
40.000 121
50.000 1,16
60.000 1,12
70.000 1,09
80.000 1,06
90.000 1,04
100.000 1,01
110.000 0,99
120.000 0,98
130.000 0,96
140.000 0,94
150.000 0,93
160.000 0,91
170.000 0,90
KENNZAHLEN DER MITTELWERT STANDARDABWEICHUNG
STICHPROBE
Restlaufzeit des Erbbaurechts 68 Jahre + 19 Jahre
Kapitalisierungszinssatz des
3,7% +0,8%
unbelasteten Grundstuicks
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Erbbaugrundstiicksfaktor
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Abb. 9/13: Streudiagramm Erbbaugrundstiicksfaktoren (Ein-/Zweifamilienhausgrundstticke)

Anwendungsbeispiel:

Angenommene Ausgangsdaten

Unbelasteter Bodenwert (a-frei): 150.000 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts: 38 Jahre
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 748,95 €

Kapitalisierungszinssatz des unbelasteten Grundstiicks,
hier Doppelhaushélfte mit 38 Jahren Restnutzungsdauer

(siehe Abschnitt 9.4.2): 2,7%
Wertermittlung
Abzinsungsfaktor bei 38 Jahren / 2,7 %: 0,3634
Kapitalisierungsfaktor bei 38 Jahren / 2,7 %: 23,5797
150.000 € x 0,3634 = 54510€
74895€ x 23,5797 = 17.660¢€
Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks 72.170 €
Anpassung an die Marktlage
Erbbaugrundstiicksfaktor: 1,08
(siehe Abb. 9/13 bzw. Tabelle)
Marktangepasster Wert: 72.170€ x 1,08 = 77944 €
Verkehrswert des Erbbaugrundstucks: 78.000 €
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9.6.3 Anwendung der Erbbaurechts- und Erbbaugrundst  tcksfaktoren fur
Verkehrswertgutachten

Die unter den Abschnitten 9.6.1 und 9.6.2 angefuihrten ermittelten und beschlossenen
Erbbaurechts- bzw. Erbbaugrundstiicksfaktoren sind Durchschnittswerte fir das
Stadtgebiet Duisburg. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte bei der Erstattung von
Gutachten zu betrachten. Je nach Lagequalitat und Art des zu bewertenden Objektes
kann der  angemessene und nutzungstypische Erbbaurechts- bzw.
Erbbaugrundstiicksfaktor nach oben oder unten variieren (Beriicksichtigung der
jeweiligen Kennzahlen der Stichproben).
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10 Mieten

10.1 Wohnungsmieten

Der Mietspiegel 2015 fur frei finanzierte Mietwohnungen im Stadtgebiet Duisburg ist
am 26.01.2015 von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter beschlossen
worden. Er ist glltig ab dem 01.01.2015. Es handelt sich um einen einfachen Miet-
spiegel nach 8§ 558 ¢ des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB).
Der Mietspiegel 2015 kann auf der Internetseite der Stadt Duisburg unter der Adresse
www.duisburg.de (Suche: ,Mietspiegel*) eingesehen werden.

10.2 Geschaftsraummieten der Innenstadt

Aufgrund der Ergebnisse einer im Zeitraum 2012/2013 durchgefiihrten
Fragebogenaktion Uber Geschaftsraummieten in der Duisburger Innenstadt hat der
Gutachterausschuss gemaR § 5 Abs. 5 b) GAVO NRW am 04.03.2014 eine Ubersicht
von durchschnittlichen Geschéftsraummieten fur den Duisburger Innenstadtbereich
beschlossen.

Weitere Informationen Uber die Definition der Mietwerte, die Eigenschaften der
Normladen sowie sonstige Hinweise sind den Erlauterungen zur Mietwertlbersicht zu
entnehmen.

Die Ubersicht durchschnittlicher Geschéaftsraummieten kann bei der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses gegen eine Gebihr von 28 Euro angefordert werden.
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10.3 Ubersicht iiber Garagen- und Stellplatzmieten i

n der Stadt Duisburg

Fur den Bereich der Stadt Duisburg sind Garagenmieten und Stellplatzmieten aus den
Jahren 2015 und 2016 (bzw. bei Tiefgaragen aus den Jahren 2014 bis 2016)
ausgewertet worden. Bei den Mieten handelt es sich zum Kaufzeitpunkt um
Bestandsmieten. Die Mieten wurden auf Plausibilitdt gepruft.
Der ermittelte Mietwert ist ein Durchschnittswert fir das Stadtgebiet Duisburg. Je nach
Lagequalitat und Ausstattung der Garage kann die jeweilige Garagenmiete nach oben

oder unten variieren.

Garagenmieten

DATENBASIS MITTELWERT | STANDARDABWEICHUNG | MINIMUM | MAXIMUM
ANZAHL DER FALLE
201572016 41 EUR + 10 EUR 20 EUR 90 EUR
389
Stellplatzmieten
DATENBASIS MITTELWERT | STANDARDABWEICHUNG | MINIMUM | MAXIMUM
ANZAHL DER FALLE
201572016 22 EUR + 8 EUR 10 EUR 40 EUR
62
Tiefgarageneinstellplatzmieten
DATENBASIS MITTELWERT | STANDARDABWEICHUNG | MINIMUM | MAXIMUM
ANZAHL DER FALLE
2014 - 2016 40 EUR +17 EUR 20 EUR 120 EUR
98
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11 Sonstige Angaben

11.1 Rahmendaten betreffend die Stadt Duisburg

Bevdlkerung

VERANDERUNG GEGENUBER

BEVOLKERUNG (STAND 31.12.2016)
VORJAHR
Einwohner" 502.634 +8.189
davon Nichtdeutsche 104.414 +10.703
Einwohnerdichte pro ha 21,0
Arbeitslosenquote in Prozent 12,6°

Quelle: Stadt Duisburg; Stabsstelle fir Wahlen, Europaangelegenheiten und Informationslogistik

! Einwohner mit Hauptwohnung in Duisburg
% Stand 31.12.2014

3 Mitteilung der Bundesagentur fur Arbeit
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VERTEILUNG AUF DIE STADTBEZIRKE | (STAND 31.12.2016) DAVON E’L\IL\L/EFIIQ
NICHTDEUTSCHE

EINW.
Walsum 50.768 7.169 14,1
Hamborn 76.144 23.150 30,4
Meiderich / Beeck 73.725 19.654 26,7
Homberg / Ruhrort / Baerl 40.444 6.446 15,9
Mitte 110.831 28.038 25,3
Rheinhausen 77.681 12.759 16,4
Sid 73.041 7.201 9,9
Gesamt: 502.634 104.417 20,8

Quelle: Stadt Duisburg; Stabsstelle fir Wahlen, Europaangelegenheiten und Informationslogistik

BEVOLKERUNG NACH (STAND 31.12.2016) IN V.H.
ALTERSSTRUKTUR ALLER EINW
0 — unter 6 Jahre 28.003 5,6
6 — unter 10 Jahre 18.651 3,7
10 — unter 18 Jahre 38.447 7,7
18 — unter 25 Jahre 42.868 8,5
25 — unter 45 Jahre 128.835 25,6
45 — unter 60 Jahre 113.685 22,6
60 — unter 75 Jahre 76.580 15,2
75 und alter 55.565 11,1
Gesamt: 502.634 100

Quelle: Stadt Duisburg; Stabsstelle fir Wahlen, Europaangelegenheiten und Informationslogistik

Geographische Daten

GEOGRAPHISCHE ANGABEN

Nord-Sud Ausdehnung 25,1 km
Ost-West Ausdehnung 14,2 km
Flache des Stadtgebietes 232,8 km?

Hochste Erhebung

82,5 m Gber NHN

(Duisburg-Neudorf-Nord;

(Mulheimer StraBe / Haus Hartenfels)

Niedrigster Punkt

14,9 m Uber NHN

(Duisburg-Walsum, Kurflrstenstra3e)

Mittlere Hohenlage des Stadtkerns

33,5 m Gber NHN

(Duisburg-Mitte, KénigstraRe / Ecke

Hohe Stral3e)

Quelle: Stadt Duisburg; Amt fir Baurecht und Bauberatung/ Abteilung Vermessung, Kataster

Geoinformationen, Stand 2016
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Flachennutzung des Stadtgebietes

Gesamtflache des Stadtgebietes 23.280 ha

, - Betriebsflache
Gebéude- und Freiflache 20

36 %

Erholungsflache

Flachen 8%
anderer Nutzung
1%
Verkehrsflache
16 %
Waldflachen
9% Wasser Landwirtschaftsflache
9% 19 %

Abb. 11/1: Flachennutzung des Stadtgebietes

Quelle: Stadt Duisburg; Amt fur Baurecht und Bauberatung/ Abteilung Vermessung, Kataster und
Geoinformationen, Stand 31.12.2016

Baufertigstellungen

Baufertigstellungenin Duisburg
Wohngebaude nach Gebaudearten

300

250 /,\‘///‘\
200 \/ ~

% 150
©
£
100
50
0 T T T T T
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahrgang
—4—Ein-/ Zweifamilienhauser —¢—Mehrfamilienhauser

Abb. 11/2: Baufertigstellungen fir Wohngebaude

Quelle: Stadt Duisburg; Stabsstelle fir Wahlen, Europaangelegenheiten und Informationslogistik, Stand
2016
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Wohnungsleerstandsquote

Die Ergebnisse einer Wohnungsleerstandsuntersuchung von den Stadtwerken
Duisburg und der Stadt Duisburg, Stabsstelle fir Wahlen, Europaangelegenheiten und
Informationslogistik basieren auf Angaben zu (drei Monate und langer) abgemeldeten
Stromzahlern.

Zum 31.12.2015 betrug die Wohnungsleerstandsquote fur das Stadtgebiet Duisburg
4,7 %, bzw. es standen von insgesamt 256.118 Wohnungen 12.112 Wohnungen leer.

Wohnungsleerstdnde am 31.12.2015

Walsum

] 3,0

Hamborn

Meiderich/Beeck

] 6,7

Homberg/Ruhrort/Baerl

] 56

Mitte

] 4,8

Rheinhausen

] 37

Sad

] 2,9

Duisburg insgesamt

1 47

4 6

Prozent

Abb. 11/3: Wohnungsleerstande am 31.12.2015

Quelle: Stadtwerke Duisburg und Stadt Duisburg; Stabsstelle fur Wahlen, Europaangelegenheiten und

Informationslogistik, Stand 31.12.2015
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11.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzende Herrmann, Deike, Dipl.-Ing. (Assessorin)

Stellv. Vorsitzende Beul, Klaus, Dipl.-Ing.

Garvert, Christina, Dipl.-Ing. (Assessorin)

Stellv. Vorsitzende und

ehrenamtliche Gutachter Dunkel, Alfred, Dipl.-Ing. (Assessor)

Kuttner, Wolfgang, Dipl.-Ing. (Assessor)

Lincke, Matthias, Dipl.-Ing. (Assessor)

Schaar, Hans-Wolfgang, Dipl.-Ing. (Assessor)

Ehrenamtliche Gutachter Atzert-Binnenbriicker, Heidrun, Dipl.-Bauingenieurin, Architektin

Busch, Martina, Dipl.-Ing.

Butgereit, Stefan, Dipl-Ing. (Assessor)

Daniel, J. F. Wilhelm, Dipl.-Bauingenieur, Dipl.-Ing. Architekt

Grieseler, Gotthard, Reiner, Dipl.-Ing.

Hahne, Reiner, Dipl.-Ing. Architekt

Honer, Birgit, Immobilien-Kauffrau

Huttermann, Franz Josef, Dipl.-Kaufmann

Issel, Christian, Dipl.-Ing. Architekt

Klein, Stefan, Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Maliska, Werner, Dipl.-Bauingenieur

Ohlsen, Klaas Jurgen, Dipl.-Ing. (Assessor)

Quester, Axel, Dipl.-Betriebswirt

Wegmann, Lars, Dipl.-Sachversténdiger (DIA), Zertifizierter
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ZIS Sprengnetter
Zert (Al)

Welsch-Annas, Birgit, Dipl.-Ing. Innenarchitektin

Wieczorek, Peter, Dipl.-Ing. Architekt

Zerres, Jens Hendrik, Dipl.-Kaufmann

Finanzverwaltung

Finanzamt Duisburg-Sid Filla, Marion

Riesener, Michael (Stellvertreter)

Finanzamt Duisburg-West Seidel, Klaus

Schmiegelt, Sibylle (Stellvertreter/in)

Finanzamt Duisburg-Hamborn Kelbch, Andree

Spannagel, Petra (Stellvertreterin)
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11.3 Auszug aus dem Vermessungs- und Wertermittlung  sgebuhrentarif

Auszug aus dem Vermessungs- und Wertermittlungsgebuhrentarif (VermWertGebT)
der Vermessungs- und Wertermittlungsgebihrenordnung (VermWertGebO NRW) vom
05.07.2010 (GV. NRW. S. 390) in der zurzeit giiltigen Fassung:

Tarifstelle

7 Amtliche Grundstuckswertermittiung

Nach diesen Tarifstellen sind die nach dem BauGB und der GAVO NRW beschriebenen Aufgaben der
Gutachterausschisse und ihrer Geschéaftsstellen - mit Ausnahme der Sachverstandigenleistungen nach
dem Justizvergiitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) — abzurechnen.

7.1 Gutachten

a) Gutachten gemaR GAVO NRW, soweit nicht Buchstabe b zutrifft
Gebiihr: 100 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1 bis 7.1.4
b) Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte
Gebiihr: 1 500 bis 3 000 Euro
¢) Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses
Gebhr: 150 Prozent der Gebuhr nach den Buchstaben a bzw. b
Die Gebiihren fur Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittlungsstichtagen sind separat fur jeden
Stichtag zu ermitteln.

7.11 Grundgebuhr

Die Grundgebdhr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert zu
bemessen
a) Wert bis 1 Million Euro

Gebiihr: 0,2 Prozent vom Wert zuziglich 1 250 Euro
b) Wert tiber 1 Million Euro bis 10 Millionen Euro

Gebdhr: 0,1 Prozent vom Wert zuziglich 2 250 Euro
¢) Wert tiber 10 Millionen bis 100 Millionen Euro

Gebiihr: 0,05 Prozent vom Wert zuziglich 7 250 Euro
d) Wert Giber 100 Millionen Euro

Gebiihr: 0,01 Prozent vom Wert zuziiglich 47 250 Euro
Mit der Geblihr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglaubigten
Mehrausfertigungen sowie die Mehrausfertigung fur den Eigentiimer, soweit dieser nicht Antragsteller
ist, abgegolten.

7.1.2 Zuschlage

Zuschlage wegen erhdhten Aufwands,

a) insgesamt bis 400 Euro, wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen oder umfangreiche
Recherchen erforderlich sind.

b) insgesamt bis 800 Euro, wenn besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche
Gegebenheiten (z. B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht) zu
bericksichtigen sind.

¢) insgesamt bis 1 200 Euro, wenn Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsriickstande oder
Abbruchkosten aufwéndig zu ermitteln und wertm&Rig zu berticksichtigen sind.

d) insgesamt bis 1 600 Euro fiir 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 zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach
§ 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5
BauGB.
¢) 50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten nach
§ 154 Abs. 2 BauGB unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5
BauGB.
d) je Antrag bis zu 50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, wenn gemeinsam bewertete Objekte
verschiedener Antrage die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen.
Die Abschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.
7.14 Wiederverwendung von Gutachten
Wird ein zu einem friiheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss erstelltes Gutachten von diesem
aktualisiert oder erganzt und kdnnen bereits erbrachte Leistungen verwendet werden, so sind diese bei
der Gebuhrenfestsetzung angemessen zu berlcksichtigen. Die Gebuihrenerméafigung ist zu begriinden.
7.2 Besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Absatz 1 S  atz 7 BauGB
a) Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte je Antrag
Gebhr: 1 500 Euro zuzuglich je besonderen Bodenrichtwert 200 Euro
b) Anpassung der besonderen Bodenrichtwerte an die allgemeinen Verhaltnisse je Bodenrichtwert und

Anpassung
Gebdihr: 100 Euro
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Tarifstelle
7.3

Hinweis e

Informationen der amtlichen Grunstuckswertermit tlung

a) Dokumente und Daten, die vom Nutzer Uber automatisierte Verfahren abgerufen werden
Gebihr: keine
b) Bereitstellung durch die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse oder des Oberen
Gutachterausschusses
aa) Je Abruf der Dokumente und Daten, die gemaR Tarifstelle 7.3 Buchstabe a bereitgestellt werden
sowie fur sonstige standardisiert aufbereitete Dokumente und Daten
Gebiihr: ein Halbstundensatz gemaR Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe b
bb) Fur jede Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Gebiihr: 140 Euro fur einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilte Vergleichspreise, je weiterem
mitgeteiltem Vergleichspreis 10 Euro
cc) Individuell aufbereitete Dokumente und Daten
Gebiihr: Zeitgebuhr nach Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe a

Bei den Gebuhren fur Verkehrswertgutachten fallt zu satzlich die gesetzliche Umsatzsteuer an.

Tarifstelle 1.1.1 Zeitregegelung

a) Fir jede angefangene Arbeitshalbstunde einer Fachkraft, die Ingenieurleistung erbringt
Gebiihr: 42 Euro

b)  Fur jede angefangene Arbeitshalbstunde einer sonstigen Fachkraft
Gebiihr: 28 Euro
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
in der Stadt Duisburg

Duisburg, im Méarz 2017

gez. Herrmann

Vorsitzende

(Landessiegel)
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Der Gutachterausschuss
fur Grundstlickswerte
in der Stadt Duisburg

www.BORISplus.NRW.de
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