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1. Wesentliche Aussagen uber den Immobilienmarkt 2015

Die Nachfrage nach Wohneigentum war im Jahr 2015 nach wie vor hoch.

Da jedoch das Angebot nicht die Nachfrage deckte, wurde fiir das Jahr 2015 insgesamt
ein Umsatzrickgang an Immobilientransaktionen in Héhe von 14% festgestellt. Eine
Ursache liegt auch in der Erhéhung der Grunderwerbssteuer zum 01.01.2015. Aufgrund
dieser Erhéhung wurden viele Vertragsabschlisse schon in den Dezember des Jahres
2014 vorgezogen. Der Rickgang verteilt sich auf alle Teilmarkte.

Der Geldumsatz insgesamt ist bezogen auf 2014 nur um 5% (= -34 Mio €) gefallen. Seit
2009 ist der Umsatz insgesamt um 40 % von 480 auf 670 Mio € gestiegen.

Die Zahl der Zwangsversteigerungen ist wie im Jahr 2014 weiter um rd. 13% gesunken.

Die nach wie vor starke Nachfrage nach Immobilien fuhrte jedoch sowohl im Einfami-
lienhausbereich als auch bei den Mehrfamilienhdusern zu steigenden Preisen.

Sowohl bei den klassischen Reihenhausern und Doppelhaushélften als auch bei den
freistehenden Einfamilienhdusern ist der Wiederverkaufspreis um 5-10 % gestiegen.
Auch fur Neubauten lag der Preisanstieg in dieser Grofienordnung. Die Preisentwick-
lung seit 2010 zeigt einen Preisanstieg zw. 10 und 15 % fir klassische Reihenhduser
und Doppelhaushalften, bei freistehenden Einfamilienhausern sogar zwischen 10 und
18 %.

Wahrend die Preise fur neue Doppelhaushalften gleich geblieben sind, wurde fir neue
Reihenhauser im Schnitt EUR 13.000,-- mehr gezahlt als noch 2014. Diese kosteten im
Durchschnitt EUR 285.000,--. Gebrauchte Reihenhauser wurden im Mittel fir EUR
200.000,-- verkauft. Zugelegt haben um EUR 20.000,-- Doppelhaushalften. Sie kosteten
im Durchschnitt EUR 230.000,--.

Insgesamt sind mehr héherpreisige Immobilien verkauft worden als im Vorjahr.

Dieselbe Tendenz zeigt sich auch bei Eigentumswohnungen. Auch in diesem Segment
ist der Umsatz an teuren Eigentumswohnungen gestiegen. Insgesamt konnte ein
Preisanstieg von 3 bis 7,5 % festgestellt werden. Auch fur sehr grole Wohnungen
wurde im Durchschnitt 5 % mehr gezahlt als im Vorjahr.
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Der Preis einer Neubau-Eigentumswohnung bewegte sich im Jahr 2015 leicht Giber dem
Vorjahresniveau. Im Durchschnitt kostete sie 2.800,-- €/m? Wohnflache. Fir
Penthousewohnungen wurden Preise zwischen 3.000,-- €/m? und 3.600,-- €/m? gezahilt.

Grundstiicksmarktbericht 2016 7



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschisse, Transparenz auf dem
Grundstiicksmarkt zu schaffen, soll durch den vorliegenden Grundsticksmarktbericht
und die Bodenrichtwertkarte erflllt werden. Gegenuber privaten Marktanalysen zeich-
nen sich die Grundstiicksmarktberichte der Gutachterausschisse dadurch aus, dass
ihnen nahezu alle gezahlten Preise des Auswertungsgebietes, in diesem Fall des
Stadtgebietes Wuppertal, zur Verfligung stehen, d.h. das Datenmaterial nicht nur eine
begrenzte Stichprobe darstellt.

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht soll helfen, den Wuppertaler Immobilienmarkt
bzw. seine Teilmarkte fur Bewertungssachverstdndige und andere Stellen, die auf
Kenntnisse Uber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind, als auch fur den interes-
sierten Blrger verstandlich zu machen. Die nachfolgenden Informationen bieten dem
Leser eine allgemeine Marktorientierung.

Der Grundstucksmarktbericht richtet sich an zwei Zielgruppen:

1. Den Burger informiert er Uber die allgemeine Entwicklung des Immobilienmarktes
in Wuppertal im Jahr 2015. Wie viele Verkaufe wurden getatigt, wie hoch sind die
Umséatze? Daneben gibt er zur aligemeinen Orientierung einen Uberblick tiber das
Preisniveau fir die verschiedenen Teilmarkte.

2. Fur den Bewertungssachverstandigen sind die Angaben von Bedeutung, die ihm
die Ermittlung des Verkehrswertes in einem konkreten Fall ermdglichen. Hierfur
kénnen ihm die aus den tatsdchlichen Verkaufsfallen abgeleiteten sog. ,Erforder-
lichen Daten“ wie Liegenschaftszinssatze, Sachwert- oder Vergleichsfaktoren
eine wesentliche Hilfe sein. Dabei ist zu berticksichtigen, dass bei der Verwen-
dung dieser Daten der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten ist. Das
heil’t, fur die Verwendung dieser Daten muss die Ableitung des Sach- bzw. Er-
tragswertes in dem gleichen Modell erfolgen, das auch bei der Auswertung der
Kaufvertrage durch den Gutachterausschuss verwendet wurde. Die richtige An-
wendung dieses Grundsatzes ist Kern der Sachverstandigentatigkeit. Flir den
Laien besteht die Gefahr, aus den Daten falsche Riickschlisse zu ziehen. So

Grundstiicksmarktbericht 2016
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besagt der auf Seite 40 erwahnte Liegenschaftszins von 5,9 % fur Mehrfamili-
enhduser nicht, dass dies einer vergleichbaren Rendite von Kapitalmarktanlagen
entspricht, er ist vielmehr eine Modellgréf3e im Ertragswertverfahren. Ein direkter
Vergleich des Liegenschaftszinssatzes in Wuppertal mit dem einer anderen Stadt
ist nur méglich, wenn in beiden Fallen das gleiche Modell verwendet wurde.
Insofern bediirfen diese Werte immer einer sachverstandigen Wirdigung.

Die der Ermittlung der Erforderlichen Daten zu Grunde liegenden Modelle sind in Kapitel
12.1 beschrieben.

Die im Bericht aufgefuhrten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Jahr 2015
fur das Gebiet der Stadt Wuppertal abgeschlossenen und in der Geschéftsstelle regis-
trierten Kaufvertragen, die nach mathematisch-statistischen Gesichtspunkten ausge-
wertet wurden. Dabei kann die Beschreibung des Wuppertaler Grundstiicksmarktes
zwangslaufig nur verallgemeinert und das Marktverhalten fir die einzelnen Teilméarkte
nur generalisiert dargestellt werden. Die aufgefiihrten Einzelwerte ersetzen somit nicht
die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes. Diese kann gemal
§ 193 (1) Baugesetzbuch (BauGB) mittels eines Gutachtens des Gutachterausschusses
erfolgen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage
als auch samtliche sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung dem
Datenschutz. Die Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von
den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Bediensteten der Geschéftsstelle
zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskulnfte aus der Kaufpreissamm-
lung werden auf Antrag an Sachverstandige zur Erstellung von Gutachten erteilt, wenn
die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert wird. Diese Daten
kdénnen dann grundstlicksbezogen erteilt werden. Private Antragsteller kbnnen ano-
nymisierte Auskilnfte erhalten.

Grundstiicksmarktbericht 2016 9
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3. Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschuss

10

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind in Deutschland auf der Grundlage
des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die bis dahin gel-
tenden Preisvorschriften fur den Verkehr mit Grundstiicken (Preis-Stoppverordnung von
1936) wurden damit aufgehoben und der Grundstiicksmarkt auf eine neue marktwirt-
schaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick in die Einfliisse auf
das Preisverhalten und die Werte von Immobilien zu geben, hat der Gesetzgeber die
neutrale Institution der Gutachterausschiisse geschaffen. lhre Aufgabe ist es, unab-
hangig und kompetent Markttransparenz zu schaffen.

Grundsatzlich existieren heute Gutachterausschisse in den kreisfreien Stadten, den
Kreisen und den grof3en kreisangehdrigen Stadten. Insgesamt sind dies derzeit 76
Gutachterausschusse in NRW.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte ist als Einrichtung des Landes ein
neutrales, von der jeweiligen Beh6rde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdrung
der Gebietskdrperschaft fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sind Uberwiegend
Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bauingenieur-, Bank- und Vermes-
sungswesen, Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie Sachverstandige fir
spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Neben den Gutachterausschissen gibt es seit 1981 fir das Land Nordrhein-Westfalen
einen Oberen Gutachterausschuss, dessen Geschéaftsstelle bei der Bezirksregierung
Dusseldorf eingerichtet worden ist.

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das BauGB, die Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 und die Gutachter-
ausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) in der Fassung vom 10. Ja-
nuar 2006 mafgeblich.

Grundstiicksmarktbericht 2016
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Zu den wesentlichen Aufgaben der ortlichen Gutachterausschiisse gehoren:

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

¢ Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten

e Erstellung eines Grundstlicksmarktberichtes

e Erstellung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstlicken sowie Rechten an Grundstiicken

e Erstellung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust
(Enteignung) und uber die Héhe der Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile

e Erstellung von Gutachten Gber Miet- und Pachtwerte

e Erstellung von Mietwertibersichten

¢ Ermittlung von Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

e Erstellung von Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

e Erarbeitung einer Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfahren

e Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Be-
rechtigten, wenn fiir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder ver-
einbart wurde

e Fihrung des Immobilien-Informationssystems BORISplus.NRW

e Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachteraus-
schussen nur vereinzelt auftreten

¢ Erarbeitung von verbindlichen Standards fiir die Auswertung der wesentlichen Daten
aus der Kaufpreissammlung im Einvernehmen mit den Vorsitzenden der Gutachter-
ausschusse

3.2 Aufgaben der Geschiftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachteraus-
schisse ihrer Geschéftsstellen (§ 192(4) BauGB). Diese sind jeweils bei den kommu-
nalen Behdrden eingerichtet, fir deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.
Die Geschaftsstelle unterliegt fachlich der ausschlief3lichen Weisung des Gutachter-
ausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung
einer Kaufpreissammlung und ergdnzenden Datensammlungen. Die Daten dieser
Kaufpreissammlung stammen aus notariell beurkundeten Kaufvertrdgen. Notare und
andere Stellen sind geman § 195(1) BauGB verpflichtet, jeden Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt oder auch im Wege
eines Tausches zu Ubertragen, als Abschrift dem Gutachterausschuss zur Verfiigung zu
stellen. Die Vertrage werden durch die Geschéaftsstelle ausgewertet, um notwendige
preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt und in die Kaufpreissammlung eingegeben.
Diese Daten dienen sowohl als Grundlage flir weiter reichende Auswertungen ent-
sprechend der ImmoWertV als auch als Grundlage bei der Ermittlung von Grund-
stlickswerten.

Weitere Aufgaben sind:

¢ Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

¢ Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszins-
satze, Sachwert- und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Eigentums-
wohnungen

¢ Analyse des Grundstlcksmarktes

e Erteilung von Auskinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

e Erteilung von Auskiinften GUber Bodenrichtwerte

¢ Vorbereitung von Gutachten fir den Gutachterausschuss

Grundstiicksmarktbericht 2016 1
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3.3 Zusammensetzung des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wup-
pertal angehdrenden Mitglieder betragt zurzeit 22.

Dies sind:

Vorsitzender:
e Dipl.-Ing. Holger Wanzke

Stellvertretende Vorsitzende:
¢ Dipl.-Ing. Ricarda Baltz
e Immobilienfachwirt Dipl.-Ing. Detlef Starck

Stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtliche Gutachter:
e Sparkassenbetriebswirt Harald Kibler

e MRICS Frank Miiller

¢ Dipl.-Ing. Michael Uhlmann

e Dipl.-Ing. Michael Zwirnmann

Ehrenamtliche Gutachter:

¢ Rechtsanwaltin Andrea Kérner

¢ Dipl.-Ing. Petra Klichenthal-Moller

¢ Dipl.-Ing. Angela Lange

¢ Immobilienfachwirt Gereon Leuz

e Architekt Dipl.-Ing. Wolfgang Mattern

e Kauffrau der Grundstiicks- u. Wohnungswirtschaft Heike Purpur
e Dipl.-Ing. Rudiger Reckling

e Dipl.-Kaufmann Ulrich Renner

¢ Dipl.-Ing. Heinz Peter Rdhrig

e Architekt Dipl.-Ing. Wolf-Ekhard Schafer
¢ Dr.-Ing. Kathrina Voélkner

e Immobilienkaufmann Stephan Vollmer

e Sparkassenbetriebswirt Frank Zolzer

Fir Ermittlung der Bodenrichtwerte:

¢ Regierungsratin Heike Tesche
e Steueroberamtsrat Michael Kunif3en

Grundstiicksmarktbericht 2016
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2015

Das Datenmaterial der nachfolgenden statistischen Auswertungen des Wuppertaler
Grundstiicksmarktes besteht aus allen Grundstiickskaufvertragen des gewohnlichen
Geschéftsverkehrs, die zwischen dem 01.01.2015 und dem 31.12.2015 notariell ab-
geschlossen und bis Ende Januar 2016 der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
zugeleitet worden sind. Kaufpreise, die augenscheinlich durch persdnliche oder un-
gewohnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind oder Eigentumsanderungen durch
Zwangsversteigerungszuschlag und Umlegungsbeschluss werden nur in den Umsatz-
statistiken bzw. den allgemeinen Marktdaten des jeweiligen Teilmarktes berlcksichtigt.
Grundstucksubertragungen, die im Zusammenhang mit Firmen- oder Betriebsverkau-
fen, Anderungen von Rechtsformen oder anderen handelsrechtlichen Transaktionen
erfolgen, werden in dem Grundsticksmarktbericht nicht berlcksichtigt, da dem Gu-
tachterausschuss diese Vertrdge nicht vorgelegt werden. Selbst wenn er Kenntnisse
hatte, 1asst sich aus solchen Vertragen meistens nicht der Anteil der Immobilienwerte
abspalten.

Bei den in Kapitel 4.1 bis 4.4 aufgefihrten Werten handelt es sich um vorlaufige Er-
gebnisse, die in spateren Veroffentlichungen korrigiert sein kénnen, da Kaufvertrage oft
nach Redaktionsschluss nachgereicht werden.

Der Gesamtmarkt wird in folgende Teilméarkte eingeteilt:
e Unbebaute Grundstiicke
e Bebaute Grundstlicke
e Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt “Unbebaute Grundstiicke® umfasst alle nicht bebauten Grundstiicke in
unterschiedlichen Entwicklungsstufen sowie bebaute Grundstiicke, von denen fest-
steht, dass sie kurzfristig fur eine Neubebauung freigelegt werden.

Der Teilmarkt “Bebaute Grundstiicke® umfasst alle Kauffalle Uber Ein- und Zweifamilien-
hauser, Mehrfamilienhauser, Buro-, Verwaltungs- und Geschéaftshduser, Gewerbe- und
Industrieobjekte und sonstige bebaute Objekte, die nicht in Wohnungs- und Teileigen-
tum aufgeteilt sind.

Der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum gliedert sich in Wohnungseigentum und
Teileigentum an Garagen und Stellplatzen sowie gewerblichen Raumen.

Grundstiicksmarktbericht 2016 13
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41 Anzahl der Kauffille

Im Jahr 2015 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 2 774
Grundstlckskaufvertrage und 223 Zwangsversteigerungszuschldge zugeleitet. Da teil-
weise mehrere Objekte (Kauffalle) in einem Kaufvertrag enthalten sind, betragt die
Anzahl der Kauffalle 3 380. Im Vergleich zu 2014 ist die Zahl der Gesamtkauffalle damit
um rd. 14% gefallen.

Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffille

4000

3500

Anzahl der Kauffille

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Umsatzentwicklung in den Teilmarkten
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2
@ 1500
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0]
X
]
E Normaleigentum: 1217
§ 1000
[=
<
500
Unbebaute
0 Grfndstﬁcke: 194
0

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

4.2 Flachenumsatz
Der Gesamtflachenumsatz ist im Jahr 2015 im Vergleich zum Vorjahr um rd. 4% ge-

fallen und betragt 241,5 ha. Im Flachenumsatz sind die anteiligen Grundsticksflachen
der Kauffélle des Wohnungs- und Teileigentums nicht enthalten.

14 Grundstiicksmarktbericht 2016



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

4.3 Geldumsatz

Der Gesamtgeldumsatz ist im Jahr 2015 um 5 % gefallen und betragt rd. 667 Mio. €.
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4.4 Umsatzentwicklungen

In der folgenden Ubersicht sind die Umsatze des Jahres 2015 den Umsétzen des Vor-
jahres gegenuibergestellt.

Jahr Teilmarkt Kauffille Geld Flache
Anzahl Anteil Mio. € Anteil ha Anteil
2014 Unbebaute 267 6,8% 579  83% 977  398%
Grundstlicke
EHozll 1458  37,3% 4701 67,0% 1475  60,2%
Grundstlicke
Wohnungs- u. 2187 55,9% 173,1 24, 7% entfallt  entfallt
Teileigentum
insgesamt 3912 100,0% 701,1 100,0% 245,2 100,0%
2015 Unbebal.J_te 194 57% 27,2 4.1% 82,0 34,0%
Grundstlicke
EIEoEllIE) 1217 36,0% 4917 73,7% 1595  66,0%
Grundstilicke

Wohnungs-u. 1969  583% 1480 222% entfallt entfallt
Teileigentum

insgesamt 3380 100,0%  666,9 100,0% 241,5 100,0%

Verande- Unbebaute
rungen  Grundsticke 73 273%  -30,7 -530% -157  -16,1%
2014/2015  Bebaute 241 165% 216  46% 120  81%
Grundstlicke
Wohnungs-u. 518 _100%  -251 -14,5% entfillt  entfallt
Teileigentum
insgesamt 532 -13,6%  -342 -49% -37  -15%

Gewinne / Verluste

20%
NN | B .
-40%
-60%
Unbebaute Bebaute Wohnungs- u. Teileigentum
® Anzahl Geld ® Flache
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4.5 Zwangsversteigerungen
Im Jahr 2015 wurden dem Gutachterausschuss 223 Zwangsversteigerungsbeschlisse

durch das Amtsgericht Wuppertal zugeleitet. Das sind 6,6 % aller Kauffalle mit einem
Gesamtumsatz von 11,1 Mio. € (1,7% des Gesamtgeldumsatzes).

Anzahl Zwangsversteigerungen

2011 2012 2013 2014 2015
Unbebaute Grundstiicke — 3 - 1 3
Bebaute Grundstiicke 52 48 56 32 28
Wohnungseigentum 219 216 200 193 164
Teileigentum 12 28 27 30 28
Summe 283 295 283 256 223

Grundlage der folgenden Grafik sind die Zwangsversteigerungen in 2013 bis 2015. Die
Grafik stellt die prozentuale Verteilung der Zwangsversteigerungszuschlage dar.

20
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Verhiltnis Zwangsversteigerungszuschlag / Verkehrswert in %
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5. Unbebaute Grundstucke

5.1 Allgemeine Marktdaten

Der Teilmarkt ,Unbebaute Grundstiicke” wird in folgende Kategorien gegliedert:

Individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau
Gewerbliche Bauflachen
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Werdendes Bauland (Bauerwartungs- und Rohbauland)
Sonstige unbebaute Grundstiicke (Arrondierungen)

In der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden ins-
gesamt 194 Kauffalle Uber unbebaute Grundstiicke erfasst, die im Jahr 2015 abge-
schlossen wurden. Die Anzahl ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 27 % gefallen.

Grundstticksart

Individueller
Wohnungsbau

Geschosswoh-
nungsbau

Gewerbliche Baufla-
chen

Grundstiicksmarktbericht 2016

Jahr

2015
2014
2013

2015
2014
2013

2015

2014
2013

Anzahl

61
92
69
11
19
13
16

26
20

Verande-
rung zum
Vorjahr

-34%

-42 %

-38%

Flachen-
umsatz Verande-

[ha]

5,0
59
4,6
1,5
2,6
2,2
5,5

221
4,5

rung zum
Vorjahr

-15%

-42 %

-75%

Geldum-
satz
[Mio. €]
9,9
13,4
8,1
3,6
4,7
3,3
7,6

29,5
4,0

Verande-
rung zum
Vorjahr

-26 %

-23%

-74%

Fortsetzung der Tabelle auf der folgenden Seite
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Land- und forstwirt- 2015 30 -27% 57,2 +125 % 0,5 +-0%

schaftlich 2014 41 25,4 0,5
genutzte Flachen 2013 30 22,1 0,8
Werdendes Bauland 2015 10 -29% 5,7 -4 % 4,5 -50 %
2014 14 9,7 9,0
2013 10 6,6 8,3
Sonstige unbebaute 2015 66 -12% 71 -78 % 1,0 +25%
Grundstticke 2014 75 31,9 0,8
2013 98 4,9 1,9

Informationen zu Bodenrichtwerten finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.

5.2 Individueller Wohnungsbau

Bei Flachen des individuellen Wohnungsbaus handelt es sich um voll erschlossene
Grundstucke. Sie kdnnen im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentli-
chen nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn / Bautragers mit freistehenden
Ein- oder Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften oder Reihenhdusern bebaut wer-
den.

Von insgesamt 61 Kaufvertragen konnten 52 Kaufvertrage (2014: 82) fir eine differen-
zierte Auswertung herangezogen werden. Die Kaufpreise lagen in einer Preisspanne
zwischen 60,-- €/m? und 340,-- €/m? Grundstiicksflache. Diese Preisspanne bein-
haltet Kaufpreise flr Grundstlicke in allen Lagen, aller GréRen und ErschlieBungs-
zustande. Der durchschnittliche Kaufpreis fir ein 680 m? groRes Grundstiick lag bei
210,-- €/m? Grundstticksflache.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte und Uber die Bodenricht-
werte fur den individuellen Wohnungsbau finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.

5.3 Geschosswohnungsbau

Bei Flachen fur den Geschosswohnungsbau handelt es sich um voll erschlossene,
baureife Grundstiicke, die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden mit Miet-
oder Eigentumswohnungen oder gemischter Nutzung bebaut werden kénnen.

Von den insgesamt 11 Kaufvertrdgen lagen 6 Kauffalle in Bodenrichtwertzonen, die
dem individuellem Wohnungsbau zugeordnet sind. 5 Kauffalle lagen in Zonen mit einer
GFZ-Ausweisung von 1,1, wobei in 2 Fallen Besonderheiten des Kaufgrundstiicks
vorlagen. Die Kaufpreise der 3 Kaufvertrédge lagen in einer Preisspanne zwischen 110,-- €/m?
und 290,-- €/m? Grundstlicksflache. Allgemein sind die Kaufpreise fir unbebaute
Grundstuicke hier insbesondere abhangig von der zu realisierenden Wohnflache.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte und Gber die Bodenricht-
werte fur den Geschosswohnungsbau finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.

5.4 Gewerbliche Baufldachen

5.4.1 Gewerbe- und Industrieflachen - ,Klassische Nutzung*

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstlicke, die einer ,klassischen®
gewerblichen oder industriellen (sekundaren) Nutzung zugefihrt werden sollen.

Im Jahr 2015 standen 9 Vertrage (2014: 19) Uber derartige Grundsticke fiir diese
Auswertung zur Verfligung.

Die Mittelbildung aus 7 Kaufpreisen ergab unter Bericksichtigung der Erschlie-
Rungskosten einen Bodenpreis von 70,-- €/m? Grundstucksflache (2014: 70,-- €/m?).
Die Preisspanne lag zwischen 40,-- €/m? und 90,-- €/m? Grundstiicksflache. Ausge-
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hend von einem tendenziell gleichbleibenden Preisniveau kdnnen in hochwertigen
Gebieten hdhere Preise gezahlt worden sein.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte und tber die Bodenricht-
werte flr gewerbliche Bauflachen finden Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.

5.4.2 Gewerbe-/ Handelsflachen — ,,Tertiare Nutzung“

Bei Gewerbe- / Handelsflachen mit tertidrer Nutzung handelt es sich um voll erschlos-
sene, baureife gewerbliche Grundstiicke, die einer Uberwiegend ,héherwertigen ge-
werblichen® (tertidren) Nutzung zugefihrt werden sollen. Typisch sind z.B. Grundstuicke
in Gebieten mit nahezu ausschlieRlicher Bliro- oder Handelsnutzung. Biro- oder Ge-
schaftsgrundstiicke sowie Grundsticke fir den groRflachigen Einzelhandel gehdren
ebenfalls dazu.

Im Jahr 2015 standen insgesamt 3 Vertrage Uber derartige Grundstlicke zur Auswer-
tung zur Verfiigung. Bei den verkauften Flachen handelt es sich ausschlief3lich um
Einzelhandelsflachen.

Die Preise lagen in einer Spanne zwischen 100,-- €/m? und 250,-- €/ m? Grundstlcks-
flache.

Informationen lber die Bodenrichtwerte flr gewerbliche Bauflachen finden Sie in Kapitel
8 ,Bodenrichtwerte®.

5.5 Werdendes Bauland

Nach §5(2) Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind unter dem Begriff
Bauerwartungsland Flachen zu verstehen, die nach ihren weiteren Grundstlicks-
merkmalen, insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadte-
baulichen Entwicklung des Gebietes eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tat-
sachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich ins-
besondere auf eine entsprechende Darstellung im Flachennutzungsplan, auf ein ent-
sprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes grinden.

Nach §5(3) ImmoWertV sind unter dem Begriff Rohbauland Flachen zu verstehen, die
nach den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fur eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren
ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fiir
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fur das einzelne Grundstlck bis zur endgultigen Baureife ist je nach
Entwicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein kon-
kreter Wert fur Bauerwartungsland und Rohbauland abgeleitet werden.

Die Kaufpreise flr werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen
.Reife” des Grundstlicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in
einer gro3en Preisspanne. Aufgrund der geringen Anzahl der vorliegenden Kaufver-
trage uber derartige Flachen in den letzten Jahren werden in den folgenden Spannen
auch die Kauffalle aus zurickliegenden Jahren berucksichtigt.

Im Jahr 2015 wurden 2 Kaufvertrage Uber Bauerwartungsland in der Kaufpreis-
sammlung registriert. Der Preis fur Bauerwartungsland lag in den letzten Jahren Gber-
wiegend in einer Preisspanne zwischen 10 % und 40 % des vergleichbaren Bo-
denwertes fiir beitragsfreies Bauland.

Im Jahr 2015 sind 8 Kaufvertrage Uber Rohbauland in der Geschéftsstelle eingegan-
gen. In den letzten Jahren lagen die Kaufpreise tUberwiegend in einer Preisspanne
zwischen 40 % bis 90 % des vergleichbaren Bodenwertes fiir beitragsfreies
Bauland.
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5.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke - Arrondierungsflachen zu Bauland

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grund-
stlicks um eine nicht selbststandig bebaubare Teilflache bezeichnet. Der Zuschnitt oder
die Lage dieser Flache ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur fiir einen bestimmten
Personenkreis interessant ist, um entweder die bauliche Ausnutzbarkeit eines Grund-
stlicks zu erhéhen oder den bisher unglinstigen Verlauf einer Grundstiicksgrenze zu
begradigen. In der Fachliteratur wird der Begriff der Arrondierungsflache haufig als
Sammelbezeichnung verwendet. Eine weitergehende Differenzierung solcher Flachen
ist dort nicht zu finden.

Die Kauffalle Uber Arrondierungsflachen aus den Jahren 2010 bis 2015 wurden einer
weitergehenden Untersuchung unterzogen.
Danach lassen sich die Kauffalle in zwei Hauptgruppen einteilen:

¢ Baulandteilflichen
Unter Baulandteilflachen werden Flachen verstanden, die
- eine hohere oder sinnvolle bauliche Nutzung ermdglichen
- einen Uberbau bereinigen
- als Garagen- oder Stellplatzflache genutzt werden kénnen.

¢ Nicht erforderliche Freiflichen
In diese Gruppe fallen Flachen, die nicht bebaut werden kénnen, sondern zur an-
derweitigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiickes erworben werden, z.B.
Flachen im hinteren Bereich eines Grundstilickes, die als Gartenland genutzt werden
konnen. Reine Gartenlandflachen, die nicht unmittelbar an die Baulandflache an-
grenzen und eigenstandig nutzbar sind, fallen in die Kategorie ,beglnstigtes Agrar-
land“ (Seite 21).

Die aus den Kaufvertrdgen abgeleiteten Bodenpreise wurden ins Verhaltnis zu dem
malfgeblichen Bodenrichtwert gestellt. Betrachtet man die verschiedenen Typen, so
Iasst sich eine Abstufung des Preisverhaltnisses erkennen, die mit der Wichtigkeit der
erworbenen Teilflache fir die Kauferin oder den Kaufer erklart werden kann.

In der folgenden Tabelle werden sowohl der Durchschnittswert als auch eine Spanne
jeweils in % vom maBgeblichen Bodenrichtwert fur die unterschiedlichen Kategorien
von Arrondierungsflachen angegeben.

Da statistisch gesicherte Aussagen uber Mittelwerte aufgrund der geringen Anzahl von
Kauffallen nicht méglich waren, wurden neben den Kauffallen des Jahres 2015 auch die
aus den Jahren 2010 bis 2014 bericksichtigt. Die angegebene Spanne ergibt sich aus
dem errechneten Durchschnittswert plus/minus der einfachen Standardabweichung, d. h.
die Spanne schlieft 2/3 aller Kauffalle ein.

Arrondierungsflachen

Hauptgruppe Kategorie Preisspanne Durchschnittswert Anzahl
vom mafgeb- vom mafigeb- der
lichen Boden- lichen Boden- Kauffalle

richtwert richtwert
[%] [%]
Baulandteil- Flachen, die eine hohere
flachen oder sinnvolle bauliche 50 — 110 80 50

Nutzung ermoglichen

Uberbaubereinigung 75 -125 100 9
G__aragen- und Stellplatz- 40 - 80 60 56
flachen

Nicht erforderli-  Flachen im hinteren

che Freiflachen  Grundstiicksbereich, wie 5-35 20 147

Gartenland u. a.
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5.7 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Nach der ImmoWertV sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft Flachen, die, ohne
Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Fir das Jahr 2015 konnten von insgesamt 30 Vertragen 17 Kaufvertrage tUber land- und
forstwirtschaftliche Flachen vertieft ausgewertet werden. 7 Kaufvertrdge betrafen
landwirtschaftliche und 10 Kaufvertrage forstwirtschaftliche Flachen.

10 Kaufvertrage eignen sich aufgrund ihrer Lage oder Funktion auch fir auferland-
wirtschaftliche oder aullerforstwirtschaftliche Nutzungen. In der nachstehenden Zu-
sammenstellung wurden sie als begiinstigtes Agrarland bezeichnet. Darunter fallen
z.B. Flachen fir private Griinflachen- oder Freizeitnutzung.

Gesicherte Aussagen uber Mittelwerte sind aufgrund der wenigen Kaufvertrdge nicht
mdglich, so dass in der folgenden Aufstellung die 2/3-Spannen der gezahlten Kauf-
preise unter Bericksichtigung der Kaufpreise der vergangenen Jahre angegeben
werden.

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Grundstiickskategorie Preisspanne
[€/m?]

Landwirtschaftliche Flachen 1,-- bis 4,--

Forstwirtschaftliche Flachen .

(incl. Aufwuchs) 0,50 bis 2,50

Beginstigtes Agrarland 5,-- bis 30,--

Informationen Uber die Bodenrichtwerte flr land- und forstwirtschaftliche Flachen finden
Sie in Kapitel 8 ,Bodenrichtwerte®.
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6. Bebaute Grundstucke

22

6.1 Allgemeine Marktdaten

Kaufvertrage Uber bebaute Grundstiicke, die nicht in Wohnungs- oder Teileigentum
aufgeteilt sind, werden dem Teilmarkt ,Bebaute Grundstiicke” zugerechnet.

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden im Jahr 2015 insgesamt 1.217
Kauffalle Uber bebaute Grundstiicke zugeleitet. Diese Zahl ist im Vergleich zum Vorjahr

(1.458) um 17% gefallen, der Geldumsatz ist um 5% gesunken.

Die Kauffalle konnen weiter unterteilt werden in

2013 2014
.. . Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
Grundstiicke mit [Mio. €] [Mio. €]

Ein- und Zweifamilienhdusern 657 144,3 779 172,8

Dreifamilienhdusern 44 9,3 42 9,3
Mehrfamilienhdusern 494 161,8 497 177,0
tnd Gesehiftshassern 46 847 62 627
Gewerbe- und Industrieobjekten 62 249 49 41,6
Sonstigen Gebiuden 27 5,4 29 6,6

Anzahl

619
48
438

50
41
21

2015

Umsatz
[Mio. €]

148,5
10,3
151,4

97,4

69,1
14,9
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6.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 619 Kauffalle ber Grundstiicke, die mit einem Ein-
oder Zweifamilienhaus bebaut sind, in der Geschéftsstelle registriert. Dies ist gegeniiber
dem Vorjahr (779 Falle) ein Rickgang um rd. 21%.

Fir die weitere statistische Auswertung wurden diese Kaufvertrdge unterschieden in:

2013 2014 2015
Grundstiicke mit Anzahl  Umsatz  Anzahl Umsatz  Anzahl Umsatz Verande-
[Mio. €] [Mio. €] [Mio. €] rung [%]
Freistehenden Ein-/
Zweifamilienhausern 299 73,5 339 85,1 276 74,4 '13 0/0
Doppelhaushéiften 134 27,6 173 37,0 150 35,0 5%
Reihenhdusern 224 43,2 267 50,7 193 39,1 -23 %

6.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Insgesamt standen 276 Kauffalle Uber freistehende Ein-/Zweifamilienhduser zur Ver-
figung.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Gesamtkaufpreise auf verschiedene
Kaufpreisklassen.
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Anzahl der Kauffélle

6.2.1.1 Durchschnittspreise

Von den 276 Kauffallen standen nur 116 Kauffalle zur Verfligung, Uber die die Wohn-
flache und das Baujahr bekannt waren.

Bei den freistehenden Ein- oder Zweifamilienhdusern handelt es sich um eine Gebau-
deart, bei der es aufgrund der unterschiedlichen Baustile und GebaudegréRen sehr
unterschiedliche Haustypen gibt (bergisches Fachwerkhaus, Grinderzeitvilla). Die
nachfolgende Tabelle enthalt daher Kaufpreisspannen und die Merkmale der Daten-
menge, aus denen die Preisspannen ermittelt wurden.
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Die Kaufpreise verstehen sich inklusive Bodenwert, jedoch ohne Garagen (auf3er im
Haus befindliche). Die Grundsticke befanden sich in mittlerer Wohnlage, die Gebaude
hatten einen dem Alter entsprechenden normalen baulichen Zustand. Gebaude mit
offensichtlich hohem Sanierungsstau wurden nicht bericksichtigt.

Jahr Baujahr Gesamtkaufpreis Grundstiicksflache Wohnflaiche Anzahl der
Kauffalle
[€1 [m?] [m?]

2015 Neubau Es standen keine Kaufpreise zur Verfiigung.
1975-2012 240.000 — 700.000 290 - 1.500 112 — 380 31
1950-1974 120.000 — 650.000 305 - 2.500 104 — 300 47
1920-1949 125.000 — 435.000 315 -2.520 90— 310 24
bis 1919 125.000 — 257.000 240 -1.570 110 - 225 14

6.2.1.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus den
Jahren 2011 bis 2015 herangezogen. Alle Kaufpreise wurden auf das Jahr 2015 indi-
ziert. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Auswertever-
fahrens, der multiplen Regressionsanalyse. Die Analyse ergab, dass die Merkmale
Lage (Bodenrichtwert), Grundstiicksfldche und Wohnfldche einen signifikanten Einfluss
auf den Kaufpreis haben.

Extremwerte bei den Kaufpreisen und den Variablen Grundstiicks- und Wohnflache
wurden fur die Auswertung ausgeschlossen. Auch Kaufvertrage, bei denen ungewdhn-
liche oder personliche Verhaltnisse vorlagen, wurden nicht berlcksichtigt.

Fir das gerechnete univariate Modell ergibt sich ein R? von 0,53. Das heif’t, dass rd. 53 %
der Varianz des Vergleichsfaktors durch die bertcksichtigten EinflussgroRen erklart
werden kann. Die Uber dieses univariate Modell ermittelten Vergleichsfaktoren kénnen
daher nur einen Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls besonders
zu berlcksichtigen.

Fur die Auswertung standen somit insgesamt 280 Kauffalle mit folgenden Merkmalen
zur Verfugung:

Merkmal Bereich Erlauterung
Kaufzeitpunkt (Jahr) 2011 bis 2015

Lage (Bodenrichtwert) 160,-- €/m? bis 340,-- €/m? nur Lagen in Gebieten nach §
30, 33, 34 BauGB

Grundstucksflache 150 m? bis 1250 m? bestehend aus dem Haus-
grundstiick, den Garagen- und
Stellplatzflachen mit eventuell
vorhandenen Anteilen an Gara-
genvorhof- und Verkehrsflachen

Gebaudealter 5 bis 65 Jahre

Gebaudeausstattung  mit Heizung, Bad und WC  mittlere Ausstattung, weniger als
5% der Falle hatten eine Kom-
fortausstattung; Gebaude, die
umfangreich modernisiert wer-
den missen, wurden ausge-

schlossen
Unterkellerung voll weniger als 5% der Gebdude
hatten eine Teilunterkellerung
Wohnflache 80 m? bis 180 m? nach Angaben der Erwerber
Garage sofern vorhanden, im Preis
enthalten
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Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgeflhrten
Vergleichsfaktoren fiir das Jahr 2015, die den Wert der baulichen Anlagen (incl. Ga-
rage) und den Wert des Grund und Bodens beinhalten.

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf
ein freistehendes Ein- oder Zweifami-
lienhaus = Normiertes Vergleichsob-

Vergleichsfaktoren fiir
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Alter Vergleichsfaktor jekt mit folgenden Eigenschaften:
[€/m2 WHL.]
5 bis 15 Jahre 2.490,-- Lagewert (Bodenrichtwert, 240,-- €/m?
i bezogen auf ein 500 m?

16 bis 30 Jahre 2.270,-- groRes Bodenrichtwert-

31 bis 40 Jahre 1.950,-- grundsttick)
Wohnflach 150 m?

41 bis 50 Jahre 1.920,-- ennriache m
Grundsticksflache 750 m?

51 bis 60 Jahre 1.840,--

Sind Abweichungen des zu bewertenden Objektes zum normierten Vergleichsobjekt
bzgl. seiner Eigenschaften vorhanden, miissen diese durch Zu- oder Abschlage auf den
Vergleichsfaktor beriicksichtigt werden. Soweit die Eigenschaften signifikanten Einfluss
haben, sind sie in den folgenden Diagrammen dargestellt. Die dargestellten Wertebe-
reiche auf der Abszisse geben den Rahmen fir die Verwendbarkeit des zu Grunde
liegenden Modells wieder. Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Immobilien, deren
Eigenschaften innerhalb dieser Wertebereiche liegen.

Die statistisch wahrscheinlichsten Werte sind durch die fettgedruckte Linie gekenn-
zeichnet. In einer Bewertung sind die Zu- und Abschlage nach sachverstandigem Er-
messen zwischen den in den Diagrammen zuséatzlich dargestellten Begleitlinien zu
wahlen.

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des normierten
Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fiir ein 350 m? bis 650 m?
grolRes Bodenrichtwertgrundstiick fiihren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

400
300
200

100

-100

-200

€/m? Wohnfliche

-300

-400
160 180 200 220 240 260 280 300 320 340

Bodenrichtwert [€/m?]

Die Bodenrichtwerte sind im Internet unter www.borisplus.de verdffentlicht.

Die Bodenrichtwertdefinition kann in einem weiteren Fenster eingesehen werden. Sollte
sich der mal3gebliche Bodenrichtwert (BRW) nicht auf eine Flache zwischen 350 m?- 650 m?
beziehen, muss er umgerechnet werden. Die Umrechnung erfolgt mit nachstehenden

Umrechnungsfaktoren:
Flache des
BRW-Grundstiicks
150 m?- 350 m? BRW x 1,00/1,14
350 m?- 650 m? BRW x 1,00
650 m?- 1000 m? BRW x 1,00/0,91
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des normierten
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Grundstlicksflache flihren zu folgenden Zu- oder

Abschlagen:

200
150
100

50

-100
-150

-200
250 500 750 1000

Grundstiicksflache [m?]

€/m? Wohnfliche
3 o

1250

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des normierten
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Wohnflache fiihren zu folgenden Zu- oder Ab-

schlagen:

200
150
100

50

-100
-150
-200
120 130 140 150 160 170
Wohnflache [m?]
Anwendungsbeispiel

Korrekturfaktoren fiir Bodenrichtwerte

Bodenrichtwert fiir ein 800 m? groBes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/0,91
Bodenrichtwert fiir ein 500 m? groBes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1,00
Bodenrichtwert fiir ein 250 m? groBes Bodenrichtwertgrundstiick Faktor 1/1,14

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften

Bodenrichtwert fiir ein 800 m? gro3es Bodenrichtwertgrundstiick: 210,-- €/m?
Alter des Gebéudes: 25 Jahre

GrundstlicksgréBe: 500 m?

Wohnfidche: 130 m?

Ermittlung des Vergleichswertes
Korrektur flir Bodenrichtwert (Fldche) 210,-- €m? x 1/0,91 = 230,-- €/m?

Vergleichsfaktor (aus Tabelle)  2.270,-- €/m?

Korrektur fl:l:r Bodenn"_chtwen‘ - 40,-- €/mz Beriicksichtigung der Daten
Korrektur fiir Wohnflache + 80,--€/m aus den Diagrammen
Korrektur fiir Grundstiicksgré3e _ - 80,-- €/m?

Angepasster Vergleichsfaktor =  2.230,-- €/m?
Vergleichswert = 130 m? x 2.230,-- €/m? = rd. 290.000,-- €

€/m? Wohnflache
n
o o

180
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Im Internet kdnnen Sie mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten
ein Preisniveau ermitteln. Dieses berechnet sich aus dem
Vergleichsfaktor unter Bericksichtigung der Zu- oder Ab-
schlage. Grundlage der Zu- bzw. Abschlage ist der Mittel-
wert (fettgedruckte Linie) ohne sachverstindige Einschat-
zung.

http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/ga wuppertal immo preis agent.php

6.2.1.3 Preisindex

Die Indexreihen wurden aus den Vergleichsfaktoren (siehe Kapitel 6.2.1.2) flr weiter-
verkaufte freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ermittelt. Dabei wurden alle Kauf-
preise auf ein normiertes freistehendes Einfamilienhaus bezogen. Unterschiede durch
wertrelevante Merkmale sind somit ausgeglichen.

Index fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (Basisjahr 2010 = 100)
Jahr Alter

5 bis 15 Jahre 16 bis 30 Jahre 31 bis 40 Jahre 41 bis 50 Jahre 51 bis 60 Jahre

2010 100 100 100 100 100

2011 103,3 103,1 101,7 104,8 102,5
2012 104,2 104,7 102,8 103,6 103,1
2013 106,5 107,3 101,7 104,8 105,0
2014 110,7 111,5 103,9 107,8 107,5
2015 115,8 118,2 108,3 115,0 115,7

1%8 16 bis 30 Jahre
118
e 5 bis 10 Jahre
115
114
113
112
111 41 bis 50 Jahre
110
109
108
18; 31 bis 40 Jahre
105
104
103
102
101
100

Index

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahr

Die Indexreihen beziehen sich auf ein freistehendes Einfamilienhaus mit folgenden
Eigenschaften:

Gebaudeart freistehendes Einfamilienhaus
Ausstattungsklasse mittel

Modernisierungstyp baujahrestypisch

Wohnflache 150 m?

Unterkellerung voll

Grundstticksflache 750 m?

Lagewert (Bodenrichtwert, bezogen auf 240,-- €/m?

ein 500 m? grolRes Bodenrichtwertgrundstiick)
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6.2.1.4 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschisse Faktoren zur
Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die sog.
Sachwertfaktoren, insbesondere fir Ein- und Zweifamilienhauser abzuleiten. Mit dem
Sachwertfaktor ist der nach §§ 21 bis 23 ImmoWertV ermittelte (vorlaufige) Sachwert an
die allgemeinen Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt und somit auf den Ver-
kehrswert anzupassen.

Die Sachwertfaktoren fiir das Stadtgebiet Wuppertal wurden gemafR § 14 Absatz 2 Nr. 1
ImmoWertV grundsatzlich auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung vom 05.09.2012 in Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW
(AGVGA NRW) vom 16.06.2015 abgeleitet. In einigen Bereichen wurde von dem Modell
der AGVGA NRW abgewichen. Das Sachwertmodell, nach dem die Sachwertfaktoren
fir das Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 12.1.1. beschrieben ist.

Merkmale der Referenzimmobilien

Die Immobilien, aus denen die Sachwertfaktoren abgeleitet wurden, hatten folgende
Merkmale:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Kaufpreise aus den Jahren 2014 und 2015

Anzahl der Kaufpreise: 86

Wohnlage: alle, auRer sehr gute Wohnlagen

Ausstattung mit Zentralheizung, Bad und WC

voll- bzw. teilunterkellert

keine Neubauten

keine Gebaude mit hohem Modernisierungsbedarf

bekannte Baumangel bzw. —schaden (basierend auf Angaben des Kaufers) wurden
im Kaufpreis berlicksichtigt.

e keine Garagen aullerhalb des Gebaudes, Stellplatze und sonstige bauliche Anlagen
vorhanden.

Die abgeleiteten Sachwertfaktoren beschreiben die Verhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt als statistischen Durchschnittswert ohne Berucksichtigung individueller
bzw. objektspezifischer Merkmale. Liegen die Sachwerte zwischen den Tabellenwerten,
so ist linear zu interpolieren.

Streudiagramm der Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser

14
L] [}
1,37 °
®

1,2 \

a
o
|
/ 0
e

— @ d P .'. ® ° i
El ° ®
N
.0 Ty [ [ ]
z ° ~ ° o
5 0 . c_‘ﬁ ° ° . ® ®
& | e o i ¢ '
@ 0e%® | e °¢
a 0y °@.° o m;
.8 .
e oo ° °
o.. * ® e
77 . ®
°
®
0 °

5 : ' ' !
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000 600.000
Vorlaufiger Sachwert [€]

Grundstiicksmarktbericht 2016



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Die Abhangigkeit der Sachwertfaktoren vom vorlaufigen Sachwert wurde statistisch
nach untersucht. Der funktionale Zusammenhang wird am besten durch eine logarith-
mische Funktion beschrieben.

In der Statistik steht das Rfiir die Giite einer Regressionsgleichung. Es quantifiziert,
wie gut die abhangige Variable durch die Merkmale erklart werden kann.

Fir die gerechnete logarithmische Funktion ergibt sich ein R? von 0,202. Das heilt,
dass lediglich rd. 20,2 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes” durch den “Sach-
wertfaktor” erklart werden kann. Anders formuliert: 79,8 % der Varianz des “vorldufigen
Sachwertes“ wird nicht durch diese Funktion erklart. Auf Grund dieses geringen
Signifikanzniveaus wurden statistische Untersuchungen Uber weitere Abhangigkeiten
(z.B. Bodenwert, Alter) durchgefiihrt, jedoch keine weiteren signifikanten Abhangig-
keiten festgestellt.

Im Einzelfall muss der Sachwertfaktor sachverstandig gewahlt werden. Dabei kann das
Streudiagramm als Grundlage dienen.

Die statistische Auswertung ergab folgende Sachwertfaktoren:

Freistehende Ein- oder Zweifamilienhauser

Vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor
[€]
200 000,-- 1,02
225 000,-- 0,98
250 000,-- 0,95
275 000,-- 0,92
300 000,-- 0,90
325 000,-- 0,88
350 000,-- 0,87
375 000,-- 0,85
400 000,-- 0,84
425 000,-- 0,83
450 000,-- 0,82
475 000,-- 0,81
500 000,-- 0,80

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat konnen im Bewertungsfall die Sach-
wertfaktoren nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Sachwert
nach der Methodik berechnet wird, wie sie der Gutachterausschuss Wuppertal
bei der Ermittlung der Sachwerte angewandt hat (siehe Anlage 12.1.1). Je nach
Besonderheit und Lage des zu bewertenden Objektes sind die Sachwertfaktoren nach
sachverstdandigem Ermessen anzupassen.

Grundstiicksmarktbericht 2016 29



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

6.2.2 Reihenhauser und Doppelhaushalften

6.2.2.1 Durchschnittspreise

Insgesamt standen 193 Kauffalle Giber Reihenhduser und 150 Kaufpreise fir Doppel-

haushalften zur Verfligung.

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Gesamtkaufpreise auf verschiedene

Kaufpreisklassen.
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6.2.2.1.1 Neubauten

Reihenhauser

Insgesamt wurden 28 Kauffalle Uber Grundstiicke mit neugebauten Reihenhdusern
registriert. 19 Reihenhauser waren voll unterkellert.

Die durchschnittlichen Kaufpreise in der nachfolgenden Tabelle beziehen sich auf voll
unterkellerte Reihenhauser einschlielllich Bodenwert. Im Jahr 2015 bewegte sich die
tatsachliche Preisspanne zwischen 273 000,-- € und 299 000,-- €.

Jahr n Kaufpreis Wohnflache GrundstlicksgréfRe
(0] 4] %)
[€] [m?] [m?]
2006 22 220 000,-- 125 210
2007 19 225 000,-- 125 245
2008 11 220 000,-- 120 250
2009 21 250 000,-- 135 260
2010 34 245 000,-- 135 245
2011 10 255 000,-- 135 245
2012 20 250 000,-- 135 265
2013 3 245 000,-- 135 235
2014 4* 270 000,-- 115 240
2015 19 * 2383 000,-- 129 242

* Alle Kauffalle lagen in einem Baugebiet eines Anbieters.

Im Baugebiet Bergisches Plateau wurden 9 nicht unterkellerte Reihenhauser zu einem
durchschnittlichen Kaufpreis von 247 000,-- € verkauft (Wohnflache @ 132 m?, Grund-
stiicksgrofie & 306 m?). Die Preisspanne bewegte sich zwischen 203 000,—- € und 284 000,-- €.
Dariiber hinaus standen 8 Kaufpreise fir neugebaute Reihenhauser im Wohnungs-
eigentum zur Verflgung, im Vorjahr waren es 26 Vertrage. Die Reihenhduser liegen im
Wesentlichen in den Baugebieten Schulweg und Bergisches Plateau. Die Preisspanne
bewegte sich zwischen 153 000,-- € und 240 000,-- €.

Doppelhaushalften

Es wurden insgesamt 22 Kauffalle aus 2 verschiedenen Neubaugebieten registriert. In
15 Fallen waren die Gebaude voll unterkellert.

Die in der Tabelle angegebenen Kaufpreise beziehen sich auf voll unterkellerte Dop-
pelhaushalften einschliel3lich Bodenwert. Im Jahr 2015 bewegte sich die tatsachliche
Preisspanne zwischen 275 000,-- € und 325 000,-- €.

Jahr n Kaufpreis Wohnflache GrundstuicksgroRe
0 %) 1]
[€] [m?] [m?]

2009 31 275 000,-- 135 320

2010 39 275 000,-- 130 305

2011 40 280 000,-- 140 285

2012 15 265 000,-- 135 310

2013 6 280 000,-- 125 330

2014 13 305 000,-- 125 320

2015 15 305 000,-- 130 275
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Im Baugebiet Bergisches Plateau wurden 7 nicht unterkellerte Doppelhaushalften zu
einem durchschnittlichen Kaufpreis von 270 000,-- € verkauft (Preisspanne 260 000,-- €
bis 295 000,-- €, Wohnflache & 137 m?, Grundstiicksgrofie & 320 m?3).

6.2.2.1.2 Wiederverkaufe

Reihenhauser

In dieser Gebaudekategorie standen von insgesamt 165 Kauffallen nur 88 Kaufpreise
fur Reihenhauser zur Verfigung, von denen die Wohnflache bekannt ist.

Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich zwischen 100 000,-- € und 315 000,-- €. Sie
beinhaltet alle Lagen, Ausstattungsmerkmale und alle Altersgruppen.

Jahr n Durchschnittspreis Wohnflache GrundstucksgroRe
0] %) 1]
[€] [m?] [m?]

2009 73 185 000,-- 125 260

2010 66 185 000,-- 125 295

2011 74 185 000,-- 120 270

2012 76 190 000,-- 125 255

2013 75 205 000,-- 130 235

2014 73 195 000,-- 125 280

2015 88 200 000,-- 130 275

Doppelhaushilften

In dieser Gebaudekategorie standen von insgesamt 128 Kauffallen nur 61 Kaufpreise
fur Doppelhaushalften zur Verfiigung, von denen die Wohnflache bekannt ist.

Die Preisspanne bewegt sich zwischen 100 000,-- € und 380 000,-- €. Sie beinhaltet
alle Lagen, Ausstattungsmerkmale und alle Altersgruppen.

Jahr n Durchschnittspreis Wohnflache Grundstlcksgrofie
(0] %) 1%}
[€] [m?] [m?]

2009 39 205 000,-- 130 395

2010 35 210 000,-- 135 450

2011 39 210 000,-- 135 415

2012 31 215 000,-- 135 350

2013 35 205 000,-- 135 390

2014 37 210 000,-- 140 400

2015 61 230 000,-- 135 400

6.2.2.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus den
Jahren 2011 bis 2015 herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe
eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse), in dem die Merk-
male Lage (Bodenrichtwert), Grundstiicks- und Wohnfldche in Bezug auf ihren Einfluss
auf den Kaufpreis untersucht wurden.
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Far die Auswertung standen 512 Kauffélle mit folgenden Merkmalen zur Verfligung:

Merkmal
Kaufzeitpunkt (Jahr)
Lage (Bodenrichtwert)

Grundstticksflache

Gebaudealter
Gebaudeausstattung

Unterkellerung

Wohnflache
Garage

Bereich
2011 bis 2015
160,-- €/m? bis 360,-- €/m?

150 m? bis 600 m?

4 bis 65 Jahre
mit Heizung, Bad und WC

voll

80 m? bis 170 m?

Erlauterung

nur Lagen in Gebieten nach §
30, 33, 34 BauGB

bestehend aus dem Haus-
grundstiick, den Garagen- und
Stellplatzflachen (incl. Garage)
mit eventuell vorhandenen An-
teilen an Garagenvorhof- und
Verkehrsflachen (Stralen- und
Wegeflachen)

Mittlere Ausstattung; weniger
als 5% der Falle hatten eine
Komfortausstattung; Gebaude,
die umfangreich modernisiert
werden mussen, wurden aus-
geschlossen

weniger als 5% der Gebaude
hatten eine Teilunterkellerung

sofern vorhanden, im Preis ent-
halten

Extremwerte bei den Kaufpreisen und den Variablen Grundstiicks- und Wohnflache
wurden fur die Auswertung ausgeschlossen. Kaufvertrage, bei denen ungewoéhnliche
oder personliche Verhaltnisse vorlagen, wurden ebenfalls nicht bertcksichtigt.

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten
Vergleichsfaktoren fiir das Jahr 2015, die den Wert der baulichen Anlagen (incl. Ga-
rage) und den Wert des Grund und Bodens beinhalten.

Fur das gerechnete univariate Modell ergibt sich ein R? von 0,44. Das heif3t, dass rd.
44% der Varianz des Vergleichsfaktors durch die bertcksichtigten EinflussgroRen er-
klart werden kann. Die Uber dieses univariate Modell ermittelten Vergleichsfaktoren
kénnen daher nur einen Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls
besonders zu berlcksichtigen.

Gebaudetyp
Altel\

5 bis 10 Jahre

11 bis 20 Jahre
21 bis 30 Jahre
31 bis 40 Jahre
41 bis 65 Jahre

Vergleichsfaktoren fir

Reihenhauser und Doppelhaushalften

Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus Reihenendhaus
Vergleichsfaktor [€/m? Wfl.]
2.200 2.090 2.120
2.140 2.040 2.070
1.990 1.890 1.920
1.860 1.750 1.780
1.770 1.660 1.690

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Reihenhduser und Doppelhaushalften
= Normiertes Vergleichsobjekt mit folgenden Eigenschaften:

Lagewert (Bodenrichtwert, bezogen auf ein 500 m? grof3es

Bodenrichtwertgrundsttick)

Wohnflache

Grundstticksflache
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Sind Abweichungen des zu bewertenden Objektes zum normierten Vergleichsobjekt
bzgl. seiner Eigenschaften vorhanden, missen diese durch Zu- oder Abschlage auf den
Vergleichsfaktor bertcksichtigt werden. Soweit die Eigenschaften signifikanten Einfluss
haben, sind sie in den folgenden Diagrammen dargestellt. Die dargestellten Wertebe-
reiche auf der Abszisse geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu Grunde
liegenden Modells wieder. Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf Immobilien, deren
Eigenschaften innerhalb dieser Wertebereiche liegen.

Die statistisch wahrscheinlichsten Werte sind durch die fettgedruckte Linie gekenn-
zeichnet. In einer Bewertung sind die Zu- und Abschlage nach sachverstandigem Er-
messen zwischen den in den Diagrammen zuséatzlich dargestellten Begleitlinien zu
wahlen.

Im Internet kdnnen Sie mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten
ein Preisniveau ermitteln. Dieses berechnet sich aus dem
Vergleichsfaktor unter Bertcksichtigung der Zu- oder Ab-
schlage. Grundlage der Zu- bzw. Abschlage ist der Mittel-
wert (fettgedruckte Linie) ohne sachverstandige Einschat-
zung.

[mmobilien

http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/ga wuppertal immo_preis agent.php

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des normierten
Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fiihren zu folgenden Zu- oder
Abschlagen:

250
200
150
100

50

€/m? Wohnflache
n
o o

160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 360
Bodenrichtwert [€/m?]

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des normierten
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Grundstiicksflache fihren zu folgenden Zu- oder

Abschlagen:
100
2 50
B
€
S
= 0
£
w
-50
-100

150 200 250 300 350 400 450 500 550 600

Grundstiicksflache [m?]
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des normierten
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Wohnflache fiihren zu folgenden Zu- oder Ab-
schlagen:

200
100
[]
S 0
ﬂ
[=
£ -100
=
E -200
W
-300
-400
80 90 100 110 120 130 140 150 160 170
Wohnflache [m?]
Die Bodenrichtwerte sind im Internet unter www.borisplus.de veroffentlicht.
Die Bodenrichtwertdefinition kann in einem weiteren Fenster eingesehen wer-
den. Sollte sich der maR3gebliche Bodenrichtwert (BRW) nicht auf eine Flache zwi-
schen 350 m?- 650 m? beziehen, muss er umgerechnet werden. Die Umrech-
nung erfolgt mit nachstehenden Umrechnungsfaktoren:
Flache des
BRW-Grundstiicks
150 m?- 350 m? BRW x 1,00/1,14
350 m”- 650 m* BRW x 1,00
650 m? - 1000 m? BRW x 1,00/0,91
Anwendungsbeispiel

Eigenschaften Bewertungsobjekt

Gebéudetyp: Doppelhaushéilfte

Bodenrichtwert: 260,-- €/m? (Bodenrichtwertgrundstiick: 150-350 m?
Alter des Geb&udes: 25 Jahre

Grundstiicksgré3e: 250 m?

Wohnfidche: 110 m?

Ermittlung des Vergleichswertes

Korrektur Bodenrichtwert: 260,-- €/m? x 1/1,14 = 230,-- €/m?

Vergleichsfaktor (aus Tabelle) 1.990,—- €/m* _ pepicksichtigung der Daten aus den
Korrektur fiir Wohnfldche + 40,-- €/m? | Djagrammen

Korrektur fiir Grundstiicksflache - 10,-- €/m?

Korrektur fiir Bodenrichtwert - 20,-- €/m?

Angepasster Vergleichsfaktor = 2.000,-- €/m?

Vergleichswert = 110 m? x 2.000 ,-- €/m? = rd. 220.000,-- €
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6.2.2.3 Preisindex

Die Indexreihen wurden aus den Vergleichsfaktoren (siehe Kapitel 6.2.1.2) fir weiter-
verkaufte Doppelhaushalften, Reihenend- und -mittelhduser ermittelt. Dabei wurden alle
Kaufpreise auf eine genormte Doppelhaushalfte bezogen. Unterschiede durch wertre-
levante Merkmale sind somit ausgeglichen.

Index fiir Doppelhaushalften / Reihenhduser (Basisjahr 2010 = 100)

Jahr
5 bis 10 Jahre 11 bis 20 Jahre

2010 100 100
2011 102,0 103,2
2012 101,5 103,7
2013 102,0 105,3
2014 105,0 108,5
2015 108,9 113,2

21 bis 30 Jahre

Alter

31 bis 40 Jahre 41 bis 65 Jahre

100 100 100
102,2 102,4 103,9
101,7 103,7 105,2
103,3 105,5 106,7
106,7 107,9 1111
110,6 113,4 115,7

Die Indexreihen beziehen sich auf eine Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Gebaudeart

Ausstattungsklasse
Modernisierungstyp

Wohnflache

Unterkellerung

Grundstucksflache

Lagewert (Bodenrichtwert, bezogen auf

Doppelhaushélfte
mittel
baujahrestypisch
120 m?

voll

300 m?

240,-- €/m?

ein 500 m? groftes Bodenrichtwertgrundstiick)

116

/51 bis 60 Jahre

115
114

/

113
112

/ 16 bis 30 Jahre
/41 bis 50 Jahre

/
/ / 31 bis 40 Jahre

111
110

Index

109
108

107

106

/ {
/ 5 bis 10 Jahre
// / //
// 7

105

104

/
/

/’4',

103

102

/
pd

101

100

2010 2011 2012
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2013 2014 2015

Jahr

Grundstiicksmarktbericht 2016



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

6.2.2.4 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschisse Faktoren zur
Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiicksmarkt, die sog.
Sachwertfaktoren, insbesondere fir Ein- und Zweifamilienhauser abzuleiten. Mit dem
Sachwertfaktor ist der nach §§ 21 bis 23 ImmoWertV ermittelte (vorlaufige) Sachwert an
die allgemeinen Verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt und somit auf den Ver-
kehrswert anzupassen.

Die Sachwertfaktoren fiir das Stadtgebiet Wuppertal wurden gemaf § 14 Absatz 2 Nr. 1
ImmoWertV grundsatzlich auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung vom 05.09.2012 in Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW
(AGVGA NRW) vom 16.06.2015 abgeleitet. In einigen Bereichen wurde von dem Modell
der AGVGA NRW abgewichen. Das Sachwertmodell, nach dem die Sachwertfaktoren
fir das Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 12.1.1. beschrieben ist.

Merkmale der Referenzimmobilien

Die Immobilien (=Referenzimmobilien), aus denen die Sachwertfaktoren abgeleitet
wurden, hatten folgende Merkmale:

Reihenhauser und Doppelhaushalften

Kaufpreise aus den Jahr 2015

Anzahl der zugrundeliegenden Kaufvertrage: 84
Wohnlage: alle, auRer den sehr guten Lagen

Ausstattung mit Zentralheizung, Bad und WC

voll- bzw. teilunterkellert

keine Neubauten

Gebaude hatten keinen hohen Modernisierungsbedarf
keine Baumangel bzw. —schaden (Information vom Kaufer)
keine Garagen aufierhalb des Gebaudes, Stellplatze und sonstige bauliche Anlagen
vorhanden.

Die abgeleiteten Sachwertfaktoren beschreiben die Verhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt als statistischen Durchschnittswert ohne Berucksichtigung individueller
bzw. objektspezifischer Merkmale. Liegen die Sachwerte zwischen den Tabellenwerten,
so ist linear zu interpolieren.

Streudiagramm: Sachwertfaktoren Reihenhduser und Doppelhaushalften
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- .\ ° °
8 \ . 8
213 ° &8
£
;1 ) o. d ] 0@
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50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000

Vorldufiger Sachwert [€]
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Die statistische Untersuchung ergab folgende Sachwertfaktoren:

Reihenhauser und Doppelhaushalften

Sachwert Sachwertfaktor
[€]
100 000,-- 1,35
125 000,-- 1,27
150 000,-- 1,20
175 000,-- 1,14
200 000,-- 1,09
225 000,-- 1,05
250 000,-- 1,01
275 000,-- 0,97
300 000,-- 0,94

Die Abhangigkeit der Sachwertfaktoren vom vorlaufigen Sachwert wurde statistisch
untersucht. Der funktionale Zusammenhang wird am besten durch eine logarithmische
Funktion beschrieben.

In der Statistik steht das R?fur die Giite einer Regressionsgleichung. Es quantifiziert,
wie gut die abhangige Variable durch die Merkmale erklart werden kann.

Fur die gerechnete logarithmische Funktion ergibt sich ein R?von 0,41. Das heildt, dass
lediglich rd. 41 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes“ durch den “Sachwertfaktor”
erklart werden kann. Anders formuliert: 59 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes*
wird nicht durch diese Funktion erklart.

Im Einzelfall muss der Sachwertfaktor sachverstandig gewahlt werden. Dabei kann das
Streudiagramm als Grundlage dienen.

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat konnen im Bewertungsfall die Sach-
wertfaktoren nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Sachwert
nach der Methodik berechnet wird, wie sie der Gutachterausschuss Wuppertal
bei der Ermittlung der Sachwerte angewandt hat (siehe Anlage 12.1.1). Je nach
Besonderheit und Lage des zu bewertenden Objektes sind die Sachwertfaktoren nach
sachverstdandigem Ermessen anzupassen.
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6.3 Mehrfamilienhdauser und gemischt genutzte Gebaude

Dieser Teilmarkt gliedert sich in Mehrfamilienhauser mit keinem, einem geringen Ge-
werbeanteil von bis zu 20% und in Gebaude mit einem deutlich héheren Gewerbeanteil
von 21 bis 60%. Dabei bemisst sich der prozentuale Gewerbeanteil an dem Verhaltnis
der Mieteinnahmen (Rohertrag).

Fir alle drei Gruppen konnten jeweils getrennt Liegenschaftszinssatze und Ertrags-
faktoren abgeleitet werden. Zusatzlich konnten flir Mehrfamilienhduser, die keinen
Gewerbeanteil haben, auch Durchschnittspreise pro m? Wohnflache ermittelt werden.
Diese dienen der Orientierung und sind keine sonstigen zur Wertemittlung erforderli-
chen Daten gem. § 193 (5) BauGB.

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 438 Kauffalle Gber Grundstlicke, die mit einem reinen
oder einem gemischt genutzten Mehrfamilienhaus bebaut sind, in der Geschéftsstelle
registriert. Dies ist gegeniber dem Vorjahr ein Riickgang um rd. 12 %. Der Geldumsatz
betrug 151 Millionen Euro. Er ist damit gegentiber dem Jahr 2014 um 14% gesunken.

6.3.1 Mehrfamilienhduser ohne Gewerbeanteil
6.3.1.1 Mehrfamilienhdauser mit Vollvermietung

6.3.1.1.1 Merkmale des Teilmarktes

Von den insgesamt 438 registrierten Kauffallen standen aufgrund fehlender Informati-
onen wie z. B. Wohnflache, Ausstattung, Mieten (diese Informationen sind nicht Inhalt
der Kaufvertrage) nur 80 Kaufvertrage fir die detaillierte statistische Auswertung zur
Verfligung, aus denen die folgenden Durchschnittspreise berechnet wurden.

Diese Mehrfamilienhduser hatten folgende Merkmale:

0% gewerblicher Anteil

mindestens 4 Wohneinheiten

kein bzw. nur geringer Leerstand

Rohertrag kann Ertrage von Garagen enthalten

2015: ca. 36 % der Gebaude der Baujahresgruppe bis 1948 mit Denkmalschutz

6.3.1.1.2 Durchschnittspreise

Baujahr Ausstattung der 2013 2014 2015

Wohnungen
Mittelwerte Mini- Maxi-  Stdabw.
mum mum
[€/m? Wohnflache] [€/m? Wohnflache]
(n)
bis 1948 mit Heizung, 550 560 620 375 810 +108
Bad/WC (28) (31) (36)
1949-1965 mit Heizung, 640 620 670 375 985 *124
Eacle (29) (28) (33)
1966-1978 mit Heizung, 760 750 725 455 1140 *206
Bad/WC (4) (6) (8)
1979 bis  mit Heizung, 1020 935 1070 75
heute Bad/WC

! 3)
! Die Angabe bezieht sich auf Gebaude der Baujahre 1989 bis 1995.
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Die Mittelwerte sind durchschnittliche Werte je m>-Wohnflache einschlieRlich Bodenwert
und AulRenanlagen. Bei den angegebenen Minimum- und Maximumwerten handelt es
sich um tatsachliche Kaufpreise der Datenmenge, aus der der Mittelwert errechnet
wurde. Die geklammerten Werte geben die Anzahl der Kaufpreise der Datenmenge an,
aus der der jeweilige Mittelwert ermittelt wurde. Die Standardabweichung (Stdabw.) ist
ein Mal} fir die Streuung der Werte um ihren Mittelwert.

6.3.1.1.3 Liegenschaftszinssatze, Ertragsfaktoren

Die ImmoWertV definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) als den Zinssatz, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Die Verzinsung stellt ein
Mal dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft markttblicherweise bemisst und
somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf der Basis des Modell zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssatzen (publiziert am 09.07.2013 durch die Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA-NRW)) abgeleitet. In einigen
Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA NRW abgewichen. Das Modell zur Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze, nach dem die Liegenschaftszinssatze und Er-
tragsfaktoren fir das Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 12.1.2. und
12.1.3 beschrieben ist.

Baujahr bis 1948 Mittel Spanne
Liegenschaftszinssatz 59 3,8-84
Ertragsfaktor 10,2 7,2-13,3
Referenzgrundsticke  Anzahl 35

Ausstattung mit Heizung, Bad, WC

Miete [€/m? WHl.] 5,00 4,30 - 5,80

Restnutzungsdauer 34 29 - 46

[Jahre]

Wohnflache [m?] 455 250 - 715

Anzahl der Wohnein- 7 4-12

heiten

Bodenrichtwert [€/m?] 195 170 - 255
Baujahr 1949-1978 Mittel Spanne
Liegenschaftszinssatz 6,2 3,9-10,9
Ertragsfaktor 10,5 6,6 — 16,7
Referenzgrundsticke  Anzahl 37

Ausstattung mit Heizung, Bad, WC

Miete [€/m? WH.] 5,30 4,30 - 6,35

Restnutzungsdauer 492 30 - 61

[Jahre]

Wohnflache [m?] 495 260 - 930

An_zahl der Wohnein- 8 4-13

heiten

Bodenrichtwert [€/m?] 195 140 - 265

Fir die Baujahresklasse 1979 bis heute liegen nur 3 Kaufpreise incl. Mieten und Aus-
stattungsmerkmalen vor. Daher sind statistische Angaben nicht zielfihrend.
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Nach dem Grundsatz der Modellkonformitidt konnen im Bewertungsfall die Lie-
genschaftszinssatze nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Er-
tragswert nach der Methodik berechnet wird, wie sie der Gutachterausschuss
Wuppertal bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze angewandt hat (siehe
Kapitel 12.1.2).

6.3.1.2 Mehrfamilienhdauser mit Leerstand bzw. unterschiedlicher Ausstattung

6.3.1.2.1 Merkmale des Teilmarktes

Im Jahr 2015 standen 42 Kauffalle Gdber Mehrfamilienhduser mit den folgenden Merk-
malen zur Verfigung:

Mehrfamilienhaus ohne Gewerbenutzung

mindestens 4 Wohneinheiten

tlw. Modernisierungs- oder Renovierungsstau

Baujahresgruppe bis 1948: ca. 40 % denkmalgeschiitzte Gebaude

6.3.1.2.2 Durchschnittspreise

Merkmal Baujahr Tatsachliche Preisspanne Anzahl der
Kauffille
[€/m? Wohnflache]

Uberwiegender Leerstand bis 1948 275,-- bis 990,-- 25
1949-1965 475, bis 935, 5

Unterschiedliche Ausstattung der bis 1948 390,-- bis 705,-- 9

Wohnungen innerhalb eines

Gebaudes (mit oder ohne Heizung) 1949-1965 445,-- bis 615,-- 3

6.3.2 Mehrfamilienhauser Gewerbeanteil 0 bis 20 %

Fir den Grundsticksmarktbericht NRW missen dem Oberen Gutachterausschuss
jahrlich die sog. Erforderlichen Daten, so auch die Liegenschaftsszinssatze weiterge-
leitet werden. Die Auswertungskriterien fir die Ableitung der Liegenschaftsszinssatze
fur Mehrfamilienhauser schreiben vor, diesen Teilmarkt einzuteilen in Mehrfamilien-
hauser mit einem gewerblichen Anteil von bis zu 20 % und in Mehrfamilienhduser mit
einem gewerblichen Anteil zwischen 20 % und 60 %. Daher werden an dieser Stelle die
Ergebnisse fur Wuppertal veréffentlicht.

6.3.2.1 Merkmale des Teilmarktes

Die Mehrfamilienhauser, die in die statistische Auswertung eingegangen sind, hatten
folgende Merkmale:
= max. 20% gewerblicher Anteil (in Bezug auf den Rohertrag)
mindestens 4 Wohneinheiten
kein bzw. nur geringer Leerstand
im Rohertrag kdnnen Ertrdge von Garagen enthalten sein
Kaufpreise aus den Jahren 2014 und 2015
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6.3.2.2 Liegenschaftszinssatze

Die ImmoWertV definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) als den Zinssatz, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Die Verzinsung stellt ein
Mal dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicherweise bemisst und
somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf der Basis des Modell zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssatzen (publiziert am 09.07.2013 durch die Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA-NRW)) abgeleitet. In einigen
Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA NRW abgewichen. Das Modell zur Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze, nach dem die Liegenschaftszinssatze fur das
Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 12.1.2. beschrieben ist.

Gebadudeart 2012/13 2013/14 2014/2015
Mehrfamilienhauser

max. 20% Gewerbe- Mittelwert ~ tats. Spanne  Mittelwert  tats. Spanne Mittelwert  tats. Spanne
anteil

Liegenschafts- 6,5 3,8-8,9 6,5 3,6-9,6 6,4 3,6-9,5
zinssatz

Alisiie [l e e . 515  4,00-7,00 510  4,10-6,70 5,12 4,10-7,55
Nutzflache]

Restnutzungsdauer 46 24-76 39 25-69 37 25 -61
[Jahre]

Wohn-/Nutzflache 468 253 - 1472 492 231 -1472 462 220 - 930
[m?]"

Anzahl d. Wohnein- 7 4-26 8 4-26 7 3-14
heiten”’

Bodenrichtwert 195 150 - 300 195 140 - 270 190 140 - 265
[€/m?]

Anzahl der Félle 112 129 122

"' Die Angaben beziehen sich auf ein Gebaude.

In beiden Jahren 2014 und 2015 waren 106 der 122 Kauffalle Mehrfamilienhduser ohne
gewerblichen Anteil. Aus den 16 Fallen, die aus Mehrfamilienhdusern mit einem max.
20% gewerblichen Anteil bestanden, ergab sich ein durchschnittlicher Liegenschafts-
zinssatz in Héhe von 7,0.

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit kénnen im Bewertungsfall die Lie-
genschaftszinssatze nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Er-
tragswert nach der Methodik berechnet wird, wie sie der Gutachterausschuss
Wuppertal bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssitze angewandt hat (siehe
Kapitel 12.1.2).

Einflussfaktoren auf Liegenschaftsszinssatze

Uber eine multiple Regression wurden Kaufpreise aus den Jahren 2011 bis 2015 auf die
den Liegenschaftszinssatz beeinflussenden Faktoren untersucht. Grundlage der Aus-
wertung sind Kaufvertrage Uber Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil bis
zu 20%. Insgesamt standen 321 Kaufpreise zur Verfigung.

Ein signifikanter Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz konnte nur fiir die Wohnlage
innerhalb des Stadtgebietes statistisch nachgewiesen werden.

Der Einfluss der Lage der in die statistische Auswertung eingegangenen Mehrfamili-

enhauser wurde mit Hilfe der Bodenrichtwerte untersucht. Die auf eine Geschossfla-
chenzahl von 1,1 umgerechneten Bodenrichtwerte lagen zwischen 140 €/m? und 265 €/m?
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(im Mittel bei 180 €/m?). Gesuchte, attraktive Lagen, d.h. Lagen mit einem hdheren
Bodenrichtwert, wiesen ein geringeres Risiko und damit einen geringeren Liegen-
schaftszinssatz auf, wohingegen der Liegenschaftszinssatz in Lagen, die weniger
nachgefragt sind, hdher war. Bei Bodenrichtwertunterschieden von rd. 30 €/m? veran-
dert sich der Liegenschaftszinssatz um ca. 0,5%.

Folgende Gebaudeeigenschaften hatten in Wuppertal keinen signifikanten Einfluss auf
den Liegenschaftszinssatz:

Gesamtwohn-/Nutzflache des Gebaudes

durchschnittliche Groflie einer Wohnung

Anzahl der Wohnungen innerhalb eines Gebaudes

Restnutzungsdauer

6.3.2.3 Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundsticken interessant, bei denen der
nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht.
Dies ist vorwiegend bei Mehrfamilienhausgrundstiicken, gemischt genutzten Grund-
stiicken und Geschaftsgrundstiicken der Fall. Da dem Gutachterausschuss keine
ausreichende Anzahl von Kaufvertrdgen von Geschaftsgrundstiicken vorlag, fir die
Nutzflachen und Ausstattungsmerkmale bekannt waren, konnten nur Ertragsfaktoren
fir Mehrfamilienhauser und gemischt genutzte Gebaude ermittelt werden.

Das Modell zur Ableitung der Ertragsfaktoren fir das Stadtgebiet Wuppertal ist in Ka-
pitel 12.1.3 beschrieben ist.

Gebaudeart 2012/13 201314 2014/2015

Mehrfamilienhduser
max. 20% Gewerbe- Mittel- tats. Spanne Mittel- tats. Spanne Mittel-  tats. Spanne

anteil wert wert wert
Ertragsfaktor 10,2 6,5-145 100 65-16,0 10,0 6,4-16,0
Anzahl der Félle 114 129 122

6.3.3 Mehrfamilienhauser Gewerbeanteil 20 bis 60 %

6.3.3.1 Merkmale des Teilmarktes

Die Mehrfamilienhduser, die in die statistische Auswertung eingegangen sind, hatten
folgende Merkmale:

= 20% - 60 %iger gewerblicher Anteil (in Bezug auf den Rohertrag)

= kein bzw. nur geringer Leerstand

= im Rohertrag kdnnen Ertrage von Garagen enthalten sein

6.3.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die ImmoWertV definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) als den Zinssatz, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Die Verzinsung stellt ein
Mal dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicherweise bemisst und
somit das im Verkehrswert ,gebundene® Kapital verzinst.

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf der Basis des Modell zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssatzen (publiziert am 09.07.2013 durch die Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA-NRW)) abgeleitet. In einigen
Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA NRW abgewichen. Das Modell zur Ab-

Grundstiicksmarktbericht 2016 43



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

leitung der Liegenschaftszinssatze, nach dem die Liegenschaftszinssatze fur das
Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 12.1.2. beschrieben ist.

Gebaudeart 2012/13 2013/14 2014/2015
Mehrfamilienhauser

20 bis 60 % *' Mittelwert  tats. Spanne  Mittelwert  tats. Spanne Mittelwert  tats. Spanne
Liegenschaftszinssatz 8,0 6,2-10,4 7,7 59-10,0 6,9 5,4-9,0
Miete [€/m? Wohn- u. Nutz- 570  410-7,95 580  425-7,70 5,50 3,88 — 7,24
flache]

Restnutzungsdauer [Jahre] 45 38 - 56 42 25-65 37 25 - 57
Wohn-/Nutzflache [m?] 647 320 - 1560 708 350 - 1565 761 413 - 1145
Gewerblicher Anteil [%] 36 21-57 37 21-59 37 21-60
Anzahl der Einheiten 9 3-17 9 6-17 8 5-14
Anzahl der Félle 17 17 17

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat konnen im Bewertungsfall die Lie-
genschaftszinssatze nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Er-
tragswert nach der Methodik berechnet wird, wie sie der Gutachterausschuss
Wuppertal bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze angewandt hat (siehe
Kapitel 12.1.2).

Einflussfaktoren auf Liegenschaftsszinssatze
Fir Mehrfamilienhauser mit einem 20% - 60 %igen gewerblichen Anteil konnten keine
Einflussfaktoren untersucht werden.

6.3.3.3 Ertragsfaktoren

Das Modell zur Ableitung der Ertragsfaktoren fir das Stadtgebiet Wuppertal ist in Ka-
pitel 12.1.3 beschrieben ist.

Gebdudeart 2012/13 2013/14 2014/2015

Mehrfamilienhauser

20 bis 60 % *1 Mittel- tats. Spanne Mittel- tats. Spanne  Mittel- tats. Spanne
wert wert wert

Ertragsfaktoren 9,2 6,7-11,6 9,3 7,0-11,2 9,8 7,5-13,6

Anzahl der Falle 17 17 17

! Die gemischt genutzten Gebaude haben im Durchschnitt einen gewerblichen Anteil in Bezug
auf den Jahresrohertrag in Héhe von rd. 37%.
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6.4 Dreifamilienhduser

Beim Dreifamilienhaus handelt es sich um einen Typus, der sich in zwei Auspragungen
zeigt:
e eher Typ Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung; Eigennutzung mit einer ver-
mieteten Wohnung
e eher Typ Mehrfamilienhaus mit drei Mietwohnungen

6.4.1 Merkmale des Teilmarktes

Eine Untersuchung des Teilmarktes der Dreifamilienhduser ergab, dass im Jahr 2015
48 Dreifamilienhduser verkauft wurden. Diese variierten sehr stark in ihrer Ausstattung
und ihrer zu erwartenden Nutzung. Teilweise standen diese Objekte zum Verkaufs-
zeitpunkt komplett leer oder es war nur eine Wohnung im Gebaude vermietet. Mogli-
cherweise sollen diese Objekte einer anderen Nutzung (ndmlich als Ein- oder Zweifa-
milienhaus) zugefuhrt werden.

6.4.2 Durchschnittspreise

Die folgenden Durchschnittspreise wurden aus Kaufpreisen aus den Jahren 2014 und
2015 abgeleitet.

2012/2013 2013/2014 2014/2015
Tatsachliche Spanne
Durchschnittspreis [em2wifl]  310,-- bis 1410,-- 310,-- bis 1510,--  470,-- bis 1510,--
Wohn-/Nutzflache [m3 155 bis 370 155 bis 360 130 bis 360
Anzahl 44 31 24

6.4.3 Liegenschaftszinssatz, Ertragsfaktor

Die ImmoWertV definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) als den Zinssatz, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Die Verzinsung stellt ein
Mal dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicherweise bemisst und
somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf der Basis des Modell zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssatzen (publiziert am 09.07.2013 durch die Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA-NRW)) abgeleitet. In einigen
Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA NRW abgewichen. Das Modell zur Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze, nach dem die Liegenschaftszinssatze und Er-
tragsfaktoren flr das Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 12.1.2. und
12.1.3 beschrieben ist.

2012/2013 2013/2014 2014/2015

Tatsachliche Spanne

Liegenschaftszinssatz [%] 3,3 bis 5,8 3,0 bis 5,8 3,1 bis 5,6
Ertragsfaktor 10,7 bis 18,9 9,5 bis 19,3 9,5 bis 18,5
Durchschnittspreis [€/m?2 Wil.] 580,-- bis 1290,-- 490,-- bis 1320,-- 490,-- bis 1410,--
Miete [€/m? Wohnflache] 4,50 bis 5,90 4,30 bis 5,85 4,30 bis 6,75
Restnutzungsdauer [Jahre] 40 bis 51 27 bis 46 27 - 50
Wohn-/Nutzflache [m?] 175 bis 270 175 bis 270 200 bis 315
Anzahl 8 7 5
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Nach dem Grundsatz der Modellkonformitidt konnen im Bewertungsfall die Lie-
genschaftszinssatze nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittiung der Er-
tragswert nach der Methodik berechnet wird, wie sie der Gutachterausschuss
Wuppertal bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze angewandt hat (siehe
Kapitel 12.1.2).

6.5 Biiro-, Verwaltungs- und Geschéaftshiuser

Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, die mit Gebauden fur eine Uberwiegend ,h6-
herwertige gewerbliche® (tertidre) Nutzung bebaut sind. Zu dieser Kategorie gehdren
Gebdude mit nahezu ausschlieRlicher Buro- oder Handelsnutzung.

Die Anzahl der in der Geschéftsstelle registrierten Kauffalle fir diese Objekte betrug im
Jahr 2015 insgesamt 50 (2014: 62). Der Geldumsatz mit 97 Mio. € ist gegenuber 2014
(63 Mio. €) deutlich gestiegen.

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften
der geschéftlich genutzten Gebaude, die dem Gutachterausschuss im Detail nicht be-
kannt sind, kdnnen keine detaillierteren Aussagen gemacht werden.

6.6 Gewerbe- und Industrieobjekte

Hierbei handelt es sich um Grundstlicke, die ausschlieRlich mit Gebauden fir eine
.Klassische“ gewerbliche und industrielle (sekundare) Nutzung bebaut sind.

Die Anzahl der eingegangenen Kauffalle fir diese Objekte betrug im Jahr 2015 insge-
samt 41 (2014: 49). Der Geldumsatz mit 69 Mio. € (2014: 42 Mio. €) ist deutlich ge-
stiegen.

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften
der gewerblich genutzten Gebaude, die dem Gutachterausschuss im Detail nicht be-
kannt sind, kdnnen keine detaillierteren Aussagen gemacht werden.
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7. Wohnungs- und Teileigentum

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und
bezeichneten Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum
(Grundstuck, Treppenhaus etc.). Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum
an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen, wie z. B. Buro- und Geschaftsraume,
Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit einem Miteigentumsanteil an dem gemein-
samen Eigentum.

7.1 Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 1.754 Kauffalle Gber Wohnungseigentum registriert.
Gegenlber dem Vorjahr mit 1.944 Kaufféllen sind die Vertragszahlen damitum rd. 10 %
gesunken.

Es wurden 76 neu gebaute Eigentumswohnungen, 1.630 wiederverkaufte Eigentums-
wohnungen und 48 umgewandelte Eigentumswohnungen in der Kaufpreissammlung
registriert.

Umgewandelte Eigentumswohnungen sind ehemalige Mietwohnungen, die vor dem
Verkauf in Wohnungseigentum umgewandelt wurden. In diese Kategorie fallen nur die
Kauffalle iber Wohnungseigentum, die nach der Umwandlung erstmals im Jahr 2015
verkauft worden sind. Aufgrund der geringen Fallzahlen wird der Teilmarkt der umge-
wandelten Eigentumswohnungen nicht mehr gesondert ausgewertet.

215 Kauffalle betrafen Objekte des Teileigentums. Das ist gegeniiber dem Vorjahr (243
Kauffalle) ein Rickgang um 12%.
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Wohnflaiche [m?]

7.2 Wohnungseigentum

7.2.1 Durchschnittspreise

7.2.1.1 Neubauten

Insgesamt wurden 76 Kauffalle Gber neu gebaute Eigentumswohnungen in der Kauf-
preissammlung registriert. Die Anzahl der Kauffélle ist gegenlber dem Vorjahr stark
zurlickgegangen. Von diesen 76 neu gebauten Eigentumswohnungen lagen 63 Ei-
gentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern, die restlichen 13 Kaufpreise bezogen sich
auf Eigentumswohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern.

Die nachfolgende Grafik stellt die Verteilung der Gesamtkaufpreise fir Eigentums-
wohnunaen im Geschosswohnunasbau in Kauforeisklassen dar.

iber 400 — w2015 2014 | m20h3

351 bis 400
301 bis 350
251 bis 300
201 bis 250

151 bis 200

Gesamtkaufpreis [T€]

101 bis 150

bis 100

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

32

Anzahl der Kauffalle (Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern)

Die nachfolgende Grafik stellt die GroRe der Eigentumswohnungen im Geschosswoh-
nungsbau in Wohnflachenklassen dar. Die durchschnittliche Wohnflache betragt 106 m?2.

1U'5b1er122 j— J-zms |2014 l2013
141 -150 [
131 - 140
121-130
111-120
101 - 110
91-100
81-90
71-80
61-70
51-60 |
41-50
31-40
bis 30

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Anzahl der Kauffille (Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern)

Der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Wohnfliche (ohne Pent-
house-Wohnungen betragt 2.740,-- € (+ 0,5% gegenliber dem Vorjahr) bei einer
Standardabweichung von + 360,-- €/m? Wohnflache. Die tatsachliche Preisspanne
bewegt sich zwischen 2.010,-- €/m? und 3.270,-- €/m? Wohnflache.
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€ /| m? Wohnflache

Es lagen dariiber hinaus 8 Kaufpreise fiir Penthouse-Wohnungen vor. Bei diesem
Wohnungstyp liegt der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache bei
3.250,-- €. Die Preisspanne bewegte sich hier zwischen 2.950,-- €/m? und 3.570,-- €/m?
Wohnflache.

Dariiber hinaus standen 8 Kaufpreise fur neugebaute Reihenhauser im Wohnungs-
eigentum zur Verfligung, im Vorjahr waren es 26 Vertrage. Die Reihenhauser liegen im
Wesentlichen in den Baugebieten Schulweg und Bergisches Plateau. Die Preisspanne
bewegte sich zwischen 153.000,-- € und 240.000,-- €.

7.2.1.2 Wiederverkaufe

Insgesamt wurden 1.630 Kauffalle Uber wiederverkaufte Eigentumswohnungen in der
Kaufpreissammlung registriert. Die Anzahl der Kauffalle ist gegeniiber dem Vorjahr um
rd. 7 % zuriickgegangen.

Die nachfolgende Grafik stellt die Verteilung der Kaufpreise in Kaufpreisklassen dar.
Kaufvertrage, bei denen mehrere Objekte mit nur einem Gesamtkaufpreis abge-
schlossen wurden und Zwangsversteigerungen bleiben in dem Diagramm unberiick-
sichtigt.

240

220 bis 240
200 bis 220
180 bis 200
160 bis 180
140 bis 160
120 bis 140
100 bis 120
80 bis 100
60 bis 80
40 bis 60
20 bis 40
bis 20

2015 2014 L2013

Gesamtkaufpreis [T€]

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220 240 260 280 300
Anzahl der Kauffalle
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In 600 Kauffallen der insgesamt 1.630 wiederverkauften Eigentumswohnungen standen
Angaben uber Wohnflache und Ausstattung der Wohnungen zur Verfiigung. Die
durchschnittliche Wohnflache betragt rd. 79 m2.

Der Durchschnittswert betragt 1.080,-- €/m? Wohnfldche bei einer Standardabwei-
chung von £ 428,-- €/m?2. Er ist gegenlber dem Vorjahr um 4% gestiegen.
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1150

€/ m? Wohnflache
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7.2.2 Preisindex

Jahr

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005

Neubau

€/m?

1194,
1 356,-
1432,--
1549,-
1488,--
1461,
1370,--
1.304,-
1299,-
1329,
1438,-
1591,--
1734,
1841,
1892,
2 045,
2 045,--
1994,
1994,
2 045,
2 096,--
2 045,
1 950,--
1 950,-
1 960,-
1970,-

%
100
114
120
130
125
122
115
109
109
111
120
133
145
154
158
171
171
167
167
171
176
171
163
163
164
165

Jahr
Wiederverkaufe
€/m? %
977,-- 100
1 053,-- 108
1039,-- 106
1 076,-- 110
1038, 106

945,-- 97

874,-- 90

844,-- 86

826,-- 85

882,-- 90

946,-- 97
1014,-- 104
1125,-- 115
1 156,-- 118
1217, 125
1 258,-- 129
1191, 122
1227,-- 126
1227, 126
1227,-- 126
1227, 126
1176, 120
1130,-- 116
1100,-- 113
1 060,-- 108
1 050,-- 107
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2006 2060, 173 1 050,-- 107
2007 2020,- 169 1 020,-- 104
2008 2070,-- 173 980,-- 100
2009 2070,-- 173 990,-- 101
2010 2090, 175 980,-- 100
2011 2270, 190 980,-- 100
2012 2390,-- 200 980,-- 100
2013 2530, 212 1010,-- 103
2014 2730, 229 1040, 106
2015 2740,-- 229 1080,-- 111

7.2.3 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung der Einflussfaktoren auf den Kaufpreis von gebrauchten Eigen-
tumswohnungen wurden Kaufpreise aus den Jahren 2011 bis 2015 herangezogen.
Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens
(multiple Regressionsanalyse). Dabei wurden die wesentlichen Merkmale in Bezug auf
den Kaufpreis untersucht.

Fir die Auswertung standen 2.427 Kauffalle mit folgenden Merkmalen zur Verfigung:

Merkmal Bereich Erlauterung

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2011 bis 2015

Teilmarkt Wiederverkauf

Lage (Bodenrichtwert) 130,-- €/m? bis 360,-- €/m? nur Lagen in Gebieten nach § 30,
33, 34 BauGB

Baujahr 1850 bis 2011 keine Neubauten

Wohnflache 30 m? bis 200 m?

Anzahl der Wohnun- 3 bis 190
gen im Gebaude

Ausbauzustand Neuzeitlich Bad/WC, Zentral-/Etagenheizung

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Ver-
gleichsfaktoren fiir das Jahr 2015, die den Wert der baulichen Anlage und den Wert des
Grund und Bodens beinhalten. Eine Garage bzw. Stellplatz ist nicht enthalten.

Fur das gerechnete univariate Modell ergibt sich ein R? von 0,620. Das heil3t, dass rd.
62 % der Varianz des Vergleichsfaktors durch die berlcksichtigten Einflussgréfien er-
klart werden kann. Die Uber dieses univariate Modell ermittelten Vergleichsfaktoren
kénnen daher nur einen Anhalt geben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls
besonders zu berucksichtigen.

Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen

[€/m?/Wohnflache]
me 30-49m? 50-69m? 70-89m? 90-109m? 110-129 m?> ab 130 m?
3 bis 10 Jahre 1.530,-- 1.670,-- 1.770,-- 1.810,-- 1.840,-- 1.940,--
11 bis 20 Jahre ~ 1.240,-- 1.380,-- 1.490,-- 1.530,-- 1.550,-- 1.660,--
21 bis 30 Jahre  1.060,-- 1.210,-- 1.310,--  1.350,-- 1.380,-- 1.480,--
31 bis 40 Jahre 920,-- 1.060,-- 1.170,-- 1.210,-- 1.230,-- 1.330,--
Uber 41 Jahre 870,-- 1.010,-- 1.120,-- 1.160,-- 1.180,-- 1.280,--

Die Vergleichsfaktoren geben den Mittelwert in der jeweiligen Alters- und der Wohn-
flachengruppe an. Sie beziehen sich auf eine Eigentumswohnung = Normiertes Ver-
gleichsobjekt mit folgenden Eigenschaften:
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Lagewert (Bodenrichtwert) 240,-- €/m?
Anzahl der Wohnungen im Gebaude 8 Wohnungen
Geschosslage EG

Teilmarkt Wiederverkauf
Ausstattung durchschnittlich
Balkon vorhanden
Garage/Stellplatz keine/keiner
Abweichungen

Sind Abweichungen des zu bewertenden Objektes zum normierten Vergleichsobjekt
bzgl. seiner Eigenschaften vorhanden, missen diese durch Zu- oder Abschlage auf den
Vergleichsfaktor bertcksichtigt werden. Soweit die Eigenschaften signifikanten Einfluss
haben, sind sie in den folgenden Diagrammen dargestellt. Die dargestellten Wer-

tebereiche

geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden Mo-

dells wieder. Fir Immobilien, deren Eigenschaften auflerhalb dieser Wertebereiche
liegen, sind Zu- oder Abschlage nach sachverstandigem Ermessen zwischen den in den
Diagrammen zusatzlich dargestellten Begleitlinien zu wahlen.

e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des nor-
mierten Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fiihren zu folgenden
Zu- oder Abschlagen:

400 +
350
300 +
250 +
200 +
150 +
100 +

[€/m2-Wohnfliche]
o

150 180 210 240 270 300 330 360
Bodenrichtwert [€/m?]
(bezogen auf 350 — 650 m? Flache bzw. GFZ 1,1)

Die Bodenrichtwerte sind im Internet unter www.borisplus.de veroffentlicht.

Die Bodenrichtwertdefinition kann in einem weiteren Fenster eingesehen wer-
den. Sollte sich der malgebliche Bodenrichtwert (BRW) nicht auf eine Flache zwi-
schen 350 m?- 650 m? bzw. auf eine GFZ von 1,1 beziehen, muss er umge-
rechnet werden. Die Umrechnung erfolgt mit nachstehenden Umrechnungs-

faktoren:

Flache des GFZ des

BRW-Grundstiicks BRW-Grundstiicks

150 m?- 350 m? BRW x 1,00/1,14 11 BRW x 1,00

350 m?- 650 m? BRW x 1,00 1,5 BRW x 1,03/1,17

650 m?- 1000 m? BRW x 1,00/0,91 1,8 BRW x 1,03/1,27
2,0 BRW x 1,03/1,34
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Anwendungsbeispiel

Der Bodenrichtwert von 250,-- €/m? bezieht sich auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit
einer GFZ von 1,8.

Fir die Anwendung der Vergleichsfaktoren muss der Bodenrichtwert auf eine GFZ von
1,1 umgerechnet werden.

Lésung: 250,--€/m? x 1,03/1,27 = 203,-- €/m?

Mit dem umgerechneten Bodenrichtwert ergibt sich ein Abschlag auf den Vergleichs-
faktor von ca. 110 €/m? Wohnflache.

e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des
normierten Vergleichsobjektes in Bezug auf die Anzahl der Wohnungen im
Gebaude fiihren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

100 T

50 |

)
o

-100

[€/m2-Wohnflache]

150 4

_2007\\\}\\\}\\\;\\\;\\\;\\\;\\\;\\\;\\\;\\\}\\\}
Wohneinheiten im Gebaude

e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des
normierten Vergleichsobjektes in Bezug auf die Geschosslage der Wohnung
fuhren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

120 +
100 +
80 + —
60 +
40 + -

20 —+ -— -— -—

€/m? Wohnfliche

EG 1.0G 2.0G 3.0G. ab. 4. 0G DG

Geschosslage
Bei Wohnungen im Dachgeschoss kommt es bei der Wertfindung darauf an, in
wie weit die Lage im Dachgeschoss von Vorteil ist. Bei Altbauten kénnen zum
Beispiel durch den nachtraglichen Ausbau in eine Wohnung héhere Preise er-
zielt werden, wenn diese Wohnung als hoherwertig gegenliber den anderen
Wohnungen angesehen werden muss. Bei neueren Gebauden kann das Vor-
handensein eines Fahrstuhls wertrelevant sein. Wohnungen im Erdgeschoss
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erzielen héhere Preise, wenn das ausschlieBliche Sondernutzungsrecht an
einem Teil des Gartens besteht.

e Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des
normierten Vergleichsobjektes in Bezug auf die Ausstattung und das Vor-
handensein eines Balkons fiihren zu folgenden Zu- oder Abschlagen:

200 T —
150 -+ —
100 -

50 +

[€/m2-Wohnflache]
o

-100 , —

-150 +
kein Balkon gehobene Ausstattung

o Bei etwa 18% der zur Analyse herangezogenen Eigentumswohnungen waren
die Wohnungen zum Zeitpunkt des Verkaufes vermietet. Die Einflussgrofe
Lvermietung“ erwies sich in dem statistischen Modell als nicht signifikant.

Im Internet kdnnen Sie mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten
ein Preisniveau ermitteln. Dieses berechnet sich aus dem
Vergleichsfaktor unter Bericksichtigung der Zu- oder Ab-
schlage. Grundlage der Zu- bzw. Abschlage ist der Mittel-
wert (fettgedruckte Linie) ohne sachverstandige Einschat-
zung.

http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/ga wuppertal immo preis agent.php

Anwendungsbeispiel

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften

Wohnfléache: 100 m? Alter der Wohnung: 25 Jahre
Bodenrichtwert: 220,-- €/m? (GFZ=1,1) Gebéudegrile: 16 Wohnungen
Geschosslage: 2. 0G Ausstattung: durchschnittlich
Balkon: nicht vorhanden

Ermittlung des Vergleichswertes

Vergleichsfaktor (aus Tabelle) 1.350,-- €/m?

Korrektur fiir Bodenrichtwert - 60,-- €/m?

Korrektur fiir Geb&udegréie - 40,--€/m? |\ Berticksichtigung der Daten
Korrektur fiir Geschosslage - 0,-- €m? [ aus den Diagrammen
Korrektur fiir Balkon - 100,-- €/m?

Angepasster Vergleichsfaktor 1.150,-- €/m?

Vergleichswert 100 m? x 1.150,-- €/m? = 115.000,-- €
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7.2.4 Liegenschaftszinssatze

Die ImmoWertV definiert in § 14 Abs. 3 den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungs-
zinssatz) als den Zinssatz, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Die Verzinsung stellt ein
Mal dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicherweise bemisst und
somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.

Die Liegenschaftszinssatze wurden auf der Basis des Modell zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssatzen (publiziert am 09.07.2013 durch die Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA-NRW)) abgeleitet. In einigen
Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA NRW abgewichen. Das Modell zur Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze, nach dem die Liegenschaftszinssatze fur das
Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 12.1.2. beschrieben ist.

Wohnungseigentum 2012/13 2013/14 2014/2015
- vermietet -

Mittel- Tats. Spanne  Mittel- Tats. Spanne Mittelwert ~ Tats. Spanne

wert wert
Liegenschaftszinssatz 4,9 1,9-940 4.8 1,9-95 4,7 1,8-9,5
Miete [€/m? Wohnflache] 5,70 42-74 5,75 4,10 - 7,90 5,80 4,10 — 9,40
Restnutzungsdauer [Jahre] 49 31-73 44 25-75 45 25-74
Wohn-/Nutzflache [m?] 65 26 - 106 67 22 -135 68 25-144
Anzahl der Félle 94 183 135
Wohnungseigentum 2012/13 2013/14 2014/2015
- eigengenutzt -

Mittel- Tats. Spanne  Mittel- Tats. Spanne Mittelwert Tats. Spanne

wert wert
Liegenschaftszinssatz 4.2 1,6-79 41 1,5-8,1 4,0 1,5-9,3
Miete [€/m? Wohnflache] 540 4,10-9,30 5,30 4,10-9,10 5,50 4,30 - 9,30
Restnutzungsdauer [Jahre] 42 29-78 43 25-76 51 21-77
Wohn-/Nutzflache [m?] 83 27 - 168 80 24 — 160 79 25-170
Anzahl der Falle 427 468 576

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit kénnen im Bewertungsfall die Lie-
genschaftszinssatze nur verwendet werden, wenn bei der Wertermittlung der Er-
tragswert nach der Methodik berechnet wird, wie sie der Gutachterausschuss
Wuppertal bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssidtze angewandt hat (siehe
Kapitel 12.1.2).

7.2.5 Ertragsfaktoren

Fir die Ermittlung von Ertragsfaktoren wird der Kaufpreis ins Verhaltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grund-
stickes (u.a. Mieten und Pachten) und schlie3t die Verwaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer,
Kanalbenutzungsgebuhr, StralRenreinigungsgebiihren, Kosten der Versicherungen,
Schornsteinfegergeblhren, Treppenhausbeleuchtung) sind darin nicht enthalten.

Das Modell zur Ableitung der Ertragsfaktoren fir das Stadtgebiet Wuppertal ist in Ka-
pitel 12.1.3 beschrieben ist.
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Ertragsfaktoren 2012/13 2013/14 2014/2015

Mittel- Spanne Mittel- Spanne Mittelwert Spanne
wert wert

Wohnungseigentum 14,7 7,7-240 14,9 7,7-250 15,0 7,7-25,0
- vermietet -

Anzahl der Falle 94 183 135

Wohnungseigentum 15,7 75-26,4 15,8 7.4 -26,1 15,9 7,3-27,9
- eigengenutzt -

Anzahl der Falle 427 468 576

Die angegebenen Spannen sind die tatsachlichen Spannen.

7.3 Teileigentum

Die Kaufpreise beinhalten den Wert der baulichen Anlage und den Wert des Grund und
Bodens und stellen den Mittelwert dar. Das ,n“ beinhaltet die Grolte der Datenmenge,
aus der der jeweilige Mittelwert ermittelt wurde.

2013 2014 2015
@ Kaufpreis n @ Kaufpreis n @ Kaufpreis n
[€] [€] [€]

Garagen ~ Neubau 13200~ 9 13000~ 25 13.400-- 18

Wieder-

verkauf 8 000,-- 114 8 000,-- 133 8.200,-- 144
Tiefgafagen- Neubau 11 300, 41 13 000 -- 51 14.700 -
stellplatze

Wieder-

verkauf 6 500,-- 50 6 500,-- 77 6.900,-- 95
Oberir_qlische Neubau 4000, 40 4 000,-- 9 3.500.— .
Stellplatze

Wieder-

verkauf 3 900,-- 37 3900,-- 69 3.900,-- 80
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8. Bodenrichtwerte

8.1  Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von
Bodenrichtwerten fiir Bauland.

Mit Anderungen vom 01.07.2009 sind nach § 196 BauGB zonale Bodenrichtwerte fl&-
chendeckend unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu
ermitteln. Dabei soll die Zone ein Gebiet abdecken, das in Bezug auf Art und Mal} der
baulichen Nutzung im Wesentlichen gleich ist.

Die Bodenrichtwerte sind nach dem Bodenrichtwerterlass NRW und der Gutachter-
ausschussverordnung NRW vom Gutachterausschuss jahrlich bis zum 15. Februar zum
Stichtag 01.01. des Jahres abzuleiten.

Mit dem Bodenrichtwertinformationssystem BORISplus.NRW stellen die Gutachter-
ausschisse fur Grundstickswerte in NRW flachendeckend die Bodenrichtwerte und
andere Grundstucksinformationen zur Verfigung. Unter der Adresse www.borisplus.de
kénnen die Bodenrichtwerte, die allgemeinen Marktdaten sowie die sog. ,Erforderlichen
Daten der Wertermittlung“ kostenfrei angesehen und herunter geladen werden.

8.2 Definition und Erldauterungen zu allen Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Wert des Bodens fir
eine Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Boden-
richtwertzone). Diese Grundsticke stimmen in Bezug auf ihre Grundstiicksmerkmale,
insbesondere nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Uberein. Wesentliche
Unterschiede bei den allgemeinen Wertverhaltnissen bestehen nicht.

Der Bodenrichtwert wird mit einer Zonenbegrenzung dargestellt. Innerhalb der Zone
bezieht sich der Bodenrichtwert auf die Lage, die mit einem Punkt gekennzeichnet ist.
Die Bodenrichtwertzonen sind so abgegrenzt, dass die Abweichung der auf den
Quadratmeter umgerechneten Bodenwerte der einzelnen Grundstiicke in Bezug auf
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den Bodenrichtwert im Allgemeinen nicht gréRer als 30 Prozent nach oben oder unten
sind. Daruber hinaus gehende Wertunterschiede kénnen sich ergeben, wenn sich das
Einzelgrundstick in den Grundsticksmerkmalen vom Bodenrichtwertgrundstick un-
terscheidet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Flache eines Grundstlicks mit
den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks. Er bezieht sich auf ein Grundstick,
dessen Eigenschaften fiir diese Zone typisch sind.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick. Bei der Bodenwert-
ermittlung eines bebauten Grundstucks ist daher von einem fiktiv unbebauten Grund-
stlick auszugehen.

Flachenhafte Auswirkungen, die die Werte aller Grundstiicke einer Bodenrichtwertzone
in gleichem MaRe beeinflussen (z.B. Denkmalbereichssatzungen, Erhaltungssatzun-
gen, Larmimmissionen, Bodenbewegungsgebiete) sind im Bodenrichtwert berticksich-
tigt.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist frei von Merkmalen, die nur im Rahmen einer Ein-
zelbegutachtung ermittelt werden konnen, insbesondere frei von individuellen privat-
rechtlichen Vereinbarungen und Belastungen (z. B. Miet- und Pachtvertrage, Grund-
dienstbarkeiten), individuellen o6ffentlich-rechtlichen Merkmalen (z. B. Baulasten,
Denkmalschutz, Achtungsabstidnden gemaR der Seveso Il - Richtlinie) oder individu-
ellen tatsachlichen Belastungen (z. B. Altlasten).

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche gegentber Behdrden und
sonstigen Institutionen, insbesondere gegenlber den Tragern der Bauleitplanung, den
Baugenehmigungsbehoérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten noch aus den sie
beschreibenden Attributen sowie aus den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte fiir das Gebiet der Stadt Wuppertal sind geographisch referenziert
und wurden auf Basis der Amtlichen Basiskarte im MaRstab 1:5000 (ABK) beschlossen.

8.3 Definition und Erlauterungen zu speziellen Bodenrichtwerten

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kauf-
preissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Um die Veranderung zum Richtwerttermin 01.01.2016 festzustellen, wurden die Kauf-
falle mit dem Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2015 in der entsprechenden Lage
verglichen.

8.3.1 Baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um Grundsticke,
die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach individuellen
Vorstellungen mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushélften und
Reihenhdusern bebaut werden kbénnen.

Es konnten 52 Kaufvertrage (2014: 82) zur Auswertung herangezogen werden.

Die Kaufpreise wurden entsprechend der Bodenrichtwertdefinition normiert. Aus der
Gegenuberstellung des normierten Kaufpreises mit dem entsprechenden Bodenricht-
wert ergab sich ein ansteigendes Preisniveau.

Ein Bodenrichtwert fir den individuellen Wohnungsbau (Ein- u. Zweifamilienhausbe-
bauung) bezieht sich auf ein max. 2-geschossig bebaubares Grundstiick. Das wertbe-
einflussende Grundsticksmerkmal des Bodenrichtwertgrundsticks ist die Grund-
stucksflache. Die Bodenrichtwertgrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau
koénnen drei verschiedene Grundstiicksgréfien aufweisen:
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Grundstlicksflache zwischen 150 m? und 350 m?
Grundsticksflache zwischen 350 m? und 650 m?
Grundstiicksflache zwischen 650 m? und 1000 m?

Die Bodenrichtwertgrundstiicke kénnen dartber hinaus drei verschiedene Nutzungs-
arten aufweisen, die aufgrund der Gberwiegend in dieser Zone vorherrschenden bau-
lichen Nutzung festgelegt ist:

w Wohnbauflachen
MD Dorfgebiete
Mi Mischgebiete

8.3.2 Baureifes Land fiir den Geschosswohnungsbau

Bei Flachen fir den Geschosswohnungsbau handelt es sich um baureife Grundstiicke,
die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebauden (mit Miet- oder Eigentumswoh-
nungen oder gemischter Nutzung) bebaut werden kdénnen.

Insgesamt konnten nur 10 Kaufvertrage zur Auswertung herangezogen werden. Die
Kaufpreise wurden auf das Bodenrichtwertgrundstlick abgestellt.

Aus der Gegenuberstellung des normierten Kaufpreises mit dem entsprechenden Bo-
denrichtwert ergab sich ein unverandertes Preisniveau.

Ein Bodenrichtwertgrundstiick fiir den Geschosswohnungsbau ist drei- und mehrge-
schossig bebaubar. Das wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmal des Bodenricht-
wertgrundstlcks ist die Geschossflachenzahl GFZ. Die Bodenrichtwertgrundstiicke
kénnen drei verschiedene GFZ aufweisen:

GFzZz=1,1
GFZ=1,5
GFZ=1,8

Die Bodenrichtwertgrundstiicke kénnen dartber hinaus drei verschiedene Nutzungs-
arten aufweisen, die aufgrund der Uberwiegend in dieser Zone vorherrschenden bau-
lichen Nutzung festgelegt ist:

w Wohnbauflachen
MD Dorfgebiete
Mi Mischgebiete

Bei der Ermittlung der GFZ sind auch die Flachen zu berilcksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung
dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl - WGFZ). Die Geschossflache ist nach den
AuRBenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von
Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschliefllich der zu ihnen gehdrenden
Treppenraume und ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen. Soweit keine ander-
weitigen Erkenntnisse vorliegen, ist die Geschossflache eines ausgebauten oder aus-
baufahigen Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunterlie-
genden Vollgeschosses zu berechnen. Die Geschossflaiche des Kellergeschosses,
wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder méglich sind, ist pauschal mit 30 % des da-
ruber liegenden Vollgeschosses zu ermitteln.
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8.3.3 Baureifes Land fiir gewerbliche Bauflachen

Bei reinen gewerblichen Bauflachen bezieht sich der Bodenrichtwert auf Grundstlcke
mit einer klassischen gewerblichen Nutzung.

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale fir ein Bodenrichtwertgrundstiick in
einem Gewerbegebiet sind die Topografie, die Verkehrsanbindung, die umliegende
Bebauung, der Zuschnitt des Grundstiicks und die Altlastenproblematik.

Das Bodenrichtwertgrundstlick hat abweichend zu den unter 3.1 beschriebenen
Merkmalen folgende Eigenschaften:

e das Gelande ist hinreichend eben

e es ist rechteckig zugeschnitten

o frei von Altablagerungen

¢ erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei

e GE Gewerbegebiet

Es sind keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen ent-
halten.

Ist auf einem Grundstiick planungsrechtlich eine industrielle Nutzung (GI) méglich, kann
der Bodenwert bis zu 10% tber dem mafgeblichen Bodenrichtwert liegen.

Im Jahr 2015 wurden 9 Kaufvertrage Uber derartige Grundsticke dem Gutachteraus-
schuss zugeleitet. Die Mittelbildung aus den Kaufpreisen ergab unter Berticksichtigung
der ErschlieBungskosten einen Bodenpreis von 70,-- €/m2. Die Preisspanne lag bei
40,-- bis 90,-- €/m2.

Die Kaufpreise entsprachen im Durchschnitt dem entsprechenden Bodenrichtwert.
Aufgrund der Marktkenntnisse des Gutachterausschusses sowie unter Berucksichti-
gung der Preisentwicklung der umliegenden, vergleichbaren Gemeinden geht der Gu-
tachterausschuss von einem nahezu unverdnderten Preisniveau aus, wobei Boden-
richtwerte aufgrund vorliegender Kaufpreise in Einzellagen angepasst wurden.

8.3.4 Baureifes Land fiir tertidre gewerbliche Bauflachen

Grundstucke, auf denen tertidre Nutzungen (z.B. Lebensmitteldiscounter, Fachmarkte,
Handel, Biro, u. a.) realisiert werden kdénnen, werden zu deutlich héheren Preisen
gehandelt.

Die Bodenpreise stehen in starker Abhangigkeit von der verkehrsmaigen Anbindung,
der Branche und den planungsrechtlichen Vorgaben. Oftmals ist an diesen Standorten
eine vorhandene Altbebauung erst noch zu beseitigen.

Untersuchungen uber einen langeren Zeitraum haben ergeben, dass ,hOherwertig
gewerblich®, sog. tertidr genutzte Baugrundsticke etwa zum 2- bis 5-fachen des Wertes
von ,klassisch® genutzten Gewerbegrundstiicken veraufiert werden.

8.3.5 Land- oder forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare FIa-
chen, von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
werden.

Alle Flachen, die aulierhalb der Zonen flir baureifes Land oder Sondernutzungsflachen
liegen, bilden die Zone fir land- oder forstwirtschaftliche Flachen. Die Bodenricht-

wertzone fir landwirtschaftliche Flachen ist deckungsgleich mit der Bodenrichtwertzone
fur forstwirtschaftliche Flachen.

Bodenrichtwert fiir landwirtschaftliche Flachen (Ackerland / Griinland)

Der Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Flachen fur das Stadtgebiet Wuppertal zum
Stichtag 01.01.2016 betragt wie im Vorjahr 2,10 €/m?2.
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Der Bodenrichtwert wurde ohne Berlcksichtigung etwaiger Acker- oder Grinlandzahlen
ermittelt, gleichwohl kdnnen Abweichungen fiir besonders gute oder schlechte Bdden
gerechtfertigt sein.

Der Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Flachen gilt nicht fir Flachen, die eine ge-
geniber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringer wertige wert-
relevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohn-
bebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen
befinden, Flachen fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen,
die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Aus-
gleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwert fiir wald- und forstwirtschaftliche Flachen

Der Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen (incl. Aufwuchs) fir das Stadtgebiet
Wuppertal zum Stichtag 01.01.2016 betragt wie im Vorjahr 1,20 €/m?2.

Eine Trennung zwischen dem reinen Bodenwert und dem Wert des Auswuchses konnte

aus den vorliegenden Kaufvertragen nicht nachvollzogen werden. Gleichwohl kénnen
bei besonders gutem Aufwuchs Zuschlage gerechtfertigt sein.

8.4 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss gebietstypische
Werte als Ubersicht iiber das Preisniveau beschlossen.

Ubersicht zum 01.01.2016 gem. § 13 Gutachterausschussverordnung NRW vom
10.01.2006

Lage
gut mittel maRig

Wohnbauflachen fiir

EigentumsmaBnahmen
Grundstuicksflache: 350 — 800 m?
erschlieRungsbeitragsfrei

340, €/m? 255 €/m? e

Wohnbauflachen fiir den

_— 2 . 2 . 2
Geschosswohnungsbau 240, €/m 195,~ €/m 140,— €/m
GFZ: 1,2, Vollgeschosse: Il - V
erschlieBungsbeitragsfrei
Gewerbeflachen 90,-- €/m? 65,-- €/m? 40,-- €/m?
Klassische Gewerbeflachen
8.5 Umrechnungskoeffizienten fiir gleichartige Grundstiicke unterschiedli-

cher GroBe im individuellen Wohnungsbau

Anhand der 2003 bis 2010 abgeschlossenen Kauffalle Gber Grundstlicke, die in offener
ein- und zweigeschossiger Bauweise bebaut werden kénnen, wurde die Abhangigkeit
des Kaufpreises von der Grundstiicksgrof3e untersucht.

Die Untersuchung wurde durchgeftihrt fir Grundstiicke zwischen 200 m? und 1200 m?
Grundstiicksgrofie. Zur Auswertung wurden 341 Kauffalle herangezogen. Fur die Un-
tersuchung wurden die erzielten Kaufpreise nicht auf die GroRRe des Bodenrichtwert-
grundstiickes abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den
Einfluss der Grundstlicksgrofte auf den Bodenwert zu beriicksichtigen. Im Einzelfall
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sind auch Lage und Zuschnitt bzw. Ausnutzbarkeit eines Grundstlckes zu bericksich-
tigen.

Flache [m?] 200 250 300 350 400 450 500
Koeffizient 1,18 1,14 1,10 1,07 1,04 1,02 1,00
Flache [m?] 600 700 800 900 1000 1100 1200
Koeffizient 0,96 0,93 0,91 0,88 0,86 0,84 0,83
Anwendungsbeispiel

Fir ein 300 m? gro3es Grundsttick liegt ein Bodenrichtwert von 230,-- €/m? vor.
Gesucht wird der Vergleichspreis fiir ein 700 m? groBes Grundstlick.

Lésung: 230,--€/m? x 0,93/1,10 = 195,-- €/m?

8.6 Umrechnungskoeffizienten fiir gleichartige Grundstiicke mit unter-
schiedlicher Geschossflachenzahl (GFZ) im Geschosswohnungsbau

Anhand der 2003 bis 2010 abgeschlossenen Kauffalle Gber Grundstiicke, die in drei-
und mehrgeschossiger Bauweise bebaut werden kénnen, wurde die Abhangigkeit des
Kaufpreises von der maximal zuladssigen baulichen Ausnutzung (GFZ) untersucht.

MaRgebend fiir die Ermittlung der GFZ ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 15.09.1977 (BGBI. | S 1763), geandert durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGBI. |
S 2665). Die im Dachgeschoss befindlichen Wohnflachen sind daher grundsatzlich in
die Berechnung einzubeziehen.

Fir die Auswertung standen 50 Kauffalle zur Verfliigung. Die erzielten Kaufpreise
wurden nicht auf die GFZ des Bodenrichtwertgrundstiickes abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den
Einfluss der baulichen Ausnutzbarkeit auf den Bodenwert zu berticksichtigen. Im Ein-
zelfall sind auch Lage und Gelandeeigenschaften eines Grundstuckes zu berilicksich-
tigen.

Tatsachliche GFZ 04 05 06 07 08 09 1,0 1,1 1,2 1,3 1,4
Koeffizient 0,80 0,83 0,86 09 0,93 097 1,00 1,03 1,07 1,10 1,14
Tatsachliche GFZ 1,5 1,6 1,7 1,8 1,9 20 21 22 23 24
Koeffizient 1,17 1,20 1,24 127 1,31 1,34 1,37 1,41 1,44 1,48
Anwendungsbeispiel

Fiir ein Grundstiick mit einer maximal zuldssigen GFZ von 1,1 liegt ein Vergleichspreis
von 150,-- €/m? vor. Gesucht wird der Vergleichspreis fiir ein Grundstiick mit einer GFZ
von 1,8.

Lésung: 150,-- €/m? x 1,27 / 1,03 = 185,-- €/m?

8.7 Preisentwicklung

Auf der Grundlage von Kaufpreisen fur unbebaute baureife Grundstiicke, die auf das
zugehorige Bodenrichtwertgrundstiick normiert werden, wird die allgemeine Entwick-
lung der Bodenpreise fur Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau, den
Geschosswohnungsbau sowie fur gewerbliche Flachen ermittelt, indem fur jeden
Kaufpreis des Untersuchungsjahres eine Kaufpreis-Indexzahl (Preisverhaltnis Unter-
suchungsjahr zu Basisjahr) errechnet wird.
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Indexreihe fiir Bodenpreise
(ab dem Jahr 2003 beziehen sich die Bodenrichtwerte auf den 01.01. des Folgejahres)

Stichtag Individueller Geschosswohnungsbau Gewerbliche Bauflachen
Wohnungsbau

% % %
31.12.1980 100 100 100
31.12.1981 110 105 100
31.12.1982 118 111 100
31.12.1983 126 116 103
31.12.1984 132 119 103
31.12.1985 130 119 103
31.12.1986 132 119 106
31.12.1987 132 119 106
31.12.1988 137 119 106
31.12.1989 144 126 118
31.12.1990 144 134 171
31.12.1991 151 137 171
31.12.1992 159 147 171
31.12.1993 163 147 171
31.12.1994 171 155 171
31.12.1995 188 170 188
31.12.1996 188 170 188
31.12.1997 197 178 207
31.12.1998 205 178 207
31.12.1999 211 183 207
31.12.2000 226 196 207
31.12.2001 226 196 228
31.12.2002 226 196 228
01.01.2004 226 196 228
01.01.2005 226 196 228
01.01.2006 226 196 228
01.01.2007 226 196 228
01.01.2008 226 196 228
01.01.2009 226 196 228
01.01.2010 219 190 228
01.01.2011 214 184 228
01.01.2012 214 184 228
01.01.2013 214 184 228
01.01.2014 214 184 228
01.01.2015 217 184 228
01.01.2016 225 184 228

Gewerbegrundstiicke:
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9. Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

64

9.1 Soziologische Daten

Kennzahlen

Einwohner
Wanderungsgewinn/-verlust
Katasterflache in km?

= davon 49 % Siedlungsflache
= und 51 % Wald, Acker, Wasser

Einwohnerdichte [Einw./km?]
Sozialhilfequote [%]*’
Arbeitslosenquote [%]
Gewerbesteuer (Hebesatz)
Grundsteuer A (Hebesatz)

Grundsteuer B (Hebesatz)

Quelle: Ressort Biirgeramt der Stadt Wuppertal

! Stichtag jew. zum 30.09.

31.12.2013

348.977
2.459
168 km?

82 km?
86 km?

2.072
17,4
12,4
490
240
620

Wuppertal
31.12.2014 31.12.2015
351.175 355.344
2.967 5.012
168 km? 168 km?
82 km? 82 km?
86 km? 86 km?
2.086 2.110
16,8 16,7
10,4 10,2
490 490
240 240
620 620
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Kennzahlen 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
Beschaftigungsquote in % 49,7 50,4 51,4
Pendlersaldo (zum 30.06.) 1.969 1.370 889
Anzahl der innerstadtischen Umzuge 31.043 31.087 30.543
Anzahl aller Haushalte 178.178 179.731 180.103
Einpersonenhaushalte unter 65 Jahren 32,6 % 33,1 % 32,9 %
Einpersonenhaushalte 65 Jahre und alter 14,0 % 14,0 % 13,9 %
Paarhaushalte ohne Kinder 23,3 % 231 % 22,9 %
Paarhaushalte mit minderjahrigen Kindern 13,9 % 13,8 % 13,9 %
Paare mit Nachkommen 4,4 % 4,2% 4,3 %
Alleinerziehende 4,8 % 4,8 % 4,9 %
sonstige Haushalte 7,0 % 7,0 % 7,2 %

Quelle: Ressort Biirgeramt der Stadt Wuppertal

9.2 Baufertigstellungen (Jahresdaten)

Das Ressort Blirgeramt der Stadt Wuppertal erfasst im Rahmen der Hochbaustatistik
alle Baumalinahmen, bei denen Wohnraum oder sonstiger Nutzraum geschaffen oder
verandert wird. Aus der Hochbaustatistik wurden von der Stadt Wuppertal nachfolgende
Daten Uber die Anzahl der Baufertigstellungen in Wuppertal freundlicherweise zur
Verfligung gestellt:

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Wohngebaude mit einer Wohnung 203 96 132 101 91 91
Wohngebaude mit zwei Wohnungen 17 14 26 7 5 10
Wohngebaude insgesamt 236 127 166 125 116 130
Wohnungen in Wohngebauden 436 334 310 268 170 411

Nichtwohngebdude (mit liberwiegen-

dem Gewerbe- und Verwaltungsanteil) 25 20 26 32 21 28

Wohnungen in Nichtwohngebauden 5 3 0 0 3 -2
Gesamtzahl Gebaude 261 147 192 157 143 158
Gesamtzahl Wohnungen 441 337 332 268 173 409

Quelle: Ressort Biirgeramt der Stadt Wuppertal

Weitere Daten finden Sie auf der Homepage der Stadt Wuppertal unter der Adresse
http://www.wuppertal.de/rathaus/onlinedienste/db statistik/welcome.phtml .
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10. Mietubersichten

66

10.1 Mieten fiir Bliro- und Praxisrdaume

Die Ergebnisse der Aktualisierung einer vorhandenen Biroflachendatenbank, einer
Neuberechnung der Leerstandsquote und einer Ermittlung des Buroflachenumsatzes ist
in der Broschiire ,Biroimmobilienmarkt Wuppertal 2015 - Bestandsaktualisierung, Leer-
standsermittlung und Bestimmung des Biiroflachenumsatzes flir das Jahr 2014 und das
1. Halbjahr 2015 durch das Institut fir Raumforschung & Immobilienwirtschaft in
Dortmund veroffentlicht worden.

Sie ist im Internet zu finden unter
http://www.wf-wuppertal.de/uploads/media/Bueroflaechenstudie Wuppertal 2015.pdf

10.2 Mietiibersicht fiir Lager- und Produktionsflachen

Die Datengrundlage des Gutachterausschusses Wuppertal beinhaltet Mieten aus den
Jahren 2014 und 2015.

Mittel Preisspanne*1 Anzahl Nutzflache
tats. Spanne
Alle Lagen [€/m? [€/m?/
Nutzflache] Nutzflache] [m?]
2,50 1,-- bis 5,-- 24 80 bis 4.050

*! Die Preisspanne beruht auf den tatsachlichen Mieten.
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10.3 Einzelhandelsmieten

Der Gutachterausschuss erstellt und verdffentlicht seit 1986 Mietrichtwertkarten fur
Ladenraume. Die Karten erfassen die Innenstadtbereiche von Elberfeld und Barmen
sowie die geschaftlichen Nebenzentren.

Im Herbst 2010 erfolgte eine erneute Befragung der Mieter und Vermieter der beiden
Wuppertaler Innenstadte Barmen und Elberfeld. Grundlage der Gesamtuntersuchung
waren Mieten aus Bestandsmietvertragen und aus Neuvermietungen der letzten Jahre.
Die Ergebnisse sind in der Broschire ,,Mieten fiir Einzelhandelsflichen 2011 in
Wuppertal“ zusammengefasst veroffentlicht.

10.4  Mietiibersicht fiir Garagen und Stellplatze

Die Datengrundlage beinhaltet Mieten aus den Jahren 2015. Die Datenmenge enthielt
keine Mieten aus Innenstadtlagen.

Mittelwert Tatsachliche Stdabw. Anzahl

Alle Lagen [€] Spanne [€]

auBerhalb Innenstadtiagen [€]

Garage 45,-- 20,-- bis 65,-- +97 224
Tiefgaragenstellplatz 35,-- 30,-- bis 50,-- +9,3 23
Oberirdischer Stellplatz 25,-- 15,-- bis 35,-- +5/1 59

10.5 Mietspiegel 2012 fiir nicht offentlich geférderte Mietwohnungen im
Stadtgebiet Wuppertal

Der Mietspiegel 2012 fiir nicht 6ffentlich geférderte Mietwohnungen im Stadtgebiet
Wuppertal ist am 18.09.2012 von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter
fortgeschrieben worden. Es handelt sich um einen einfachen Mietspiegel.

Der Mietspiegel 2012 kann auf der Homepage der Stadt Wuppertal unter der Adresse
http://www.wuppertal.de (Volltextsuche: ,Mietspiegel“) sowie bei den beteiligten Inte-
ressenverbanden eingesehen werden.

Sie finden ihn in Kapitel 12.2 am Ende dieser Broschire.
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11. Sonstige Angaben

68

1.1 Produkte des Gutachterausschusses — OPEN DATA

Das Land NRW hat sich zum Ziel gesetzt, amtliche digitale Geodaten einer breiten
Offentlichkeit kostenlos zur Verfligung zu stellen, um dadurch Geschéaftsprozesse zu
initiieren und zu unterstutzen.

Diese neue Ausrichtung - OPEN DATA - betrifft auch die Gutachterausschisse mitihren
Produkten. Daher stehen ab 01.01.2016 folgende Produkte der Gutachterausschisse
Uber das Internetportal www.boris.nrw.de kostenlos zum Download bereit:

¢ Vollstdndiger Grundstliicksmarktbericht mit den sog. Erforderlichen Daten fiir die
Wertermittlung (sowohl der aktuelle als auch die Grundstliicksmarktberichte der
letzten vier Jahre)

o Amtlicher Ausdruck eines gewahlten Bodenrichtwertes

Mit diesen digitalen Daten im PDF-Format kann sich jeder Nutzer selbst einen analogen
Ausdruck erzeugen. Daher bietet die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in
Wouppertal keine Druckexemplare des Grundstlcksmarktberichtes mehr an.

Zur Nutzung BORISplus.NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Na-
mensnennung — Version 2.0" (dI-de/by-2-0). Sie koénnen den Lizenztext unter
www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einsehen. Die Daten kénnen gemafly den Nutzungsbe-
stimmungen von Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0 unter
Angabe der Quelle © Daten der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte NRW
[Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden. Zusatzlich ist die
Internetadresse https://www.boris.nrw.de mit anzugeben.

Beispiel fur einen Quellenvermerk:
© Daten der Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte NRW 2016, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz
verfolgt.
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Uber die Nutzung des Bodenrichtwertdatensatzes aus dem Informationssystem zum
Immobilienmarkt heraus kann eine Vereinbarung geschlossen werden. Naheres dazu
kann dem Internetportal www.boris.nrw.de unter dem MenUpunkt Bodenrichtwer-
te/Informationen/Datensatze enthommen werden.

Daruiber hinaus werden auf der Internetseite des Gutachterausschusses fir Grund-
stlickswerte in der Stadt Wuppertal weitere Immobilienmarktinformationen kostenfrei
bereitgestellt (www.wuppertal.de/gutachterausschuss):

¢ Immobilien-Preis-Agent
Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten kdénnen Sie schnell und einfach das
Preisniveau flr ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus, eine Doppelhaus-
hélfte, ein Reihenhaus oder eine Eigentumswohnung abschéatzen.

e Einzelhandelsmieten
Der Gutachterausschuss veréffentlichte 2011 Mietrichtwertkarten fiir Ladenraume
fur die Innenstadtbereiche von Elberfeld und Barmen.

e Passantenfrequenzanalyse
Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Wuppertal fuhrt seit
1992 Passantenfrequenzzahlungen in den Innenstadten von Wuppertal durch. Die
Ergebnisse dieser Messungen sind Grundlage fir die Auswertung von Einzel-
handelsmieten in den Innenstddten und der Bodenrichtwerte in den Innenstadt-
lagen. Im Herbst 2015 wurden erneut die Passanten in den Innenstadten von
Barmen und Elberfeld gezahit.

Kostenpflichtig sind folgende Produkte:

Auskunft aus der Kaufpreissammliung

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden auf 140,-- €

schriftlichen Antrag an Sachverstandige zur Erstel- bis einschlieBlich 10 mitge-
lung von Gutachten erteilt, wenn die Einhaltung da- teilter Vergleichswerte,
tenschutzrechtlicher  Bestimmungen zugesichert 10,-- € fiir jeden weiteren
wird. Diese Daten kénnen dann grundstlicksbezogen mitgeteilten Vergleichswert

erteilt werden. Private Antragsteller kbnnen anony-
misierte Ausklnfte erhalten.

Verkehrswertgutachten
Verkehrswertgutachten ber bebaute und unbebaute Verkehrswert bis 1.000.000,-- €
Grundstiicke sowie Rechten an Grundstiicken wer- - 1.250,-- € Grundgebihr
den gem. §193 (1) BauGB auf schriftlichen Antrag - zzg:. ?éot;/'-lrjsdtes Wertes
erstellt. Dartuber hinaus kénnen auch Gutachten tber - z2gl ° :
Miet- und Pachtwerte_ erste_llt werden. Verkehrswert 1 Mio bis 10 Mio €
Zur Antragstellung reicht ein formloser Antrag. - 2.250,-- € Grundgebiihr
-zzgl. 1,0 v.T. des Wertes
-zzgl. 19 % USt.
Uusw.
11.2 Immobilien-Preis-Agent http://www.wuppertal.de/qutachterausschuss

Immobilien

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten kénnen Sie schnell,
einfach und kostenfrei das Preisniveau fur ein freistehen-
des Ein- und Zweifamilienhaus, eine Doppelhaushalfte, ein
Reihenhaus oder eine Eigentumswohnung abschatzen. Der Immobilien-Preis-Agent
basiert auf Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch den Gutachterausschuss aus
der Kaufpreissammlung mit Hilfe statistischer Verfahren (Allgemeines lineares Modell -
Univariat) ermittelt wurden.

Der Immobilien-Preis-Agent dient der Ermittlung eines ungefahren Preisniveaus und
soll dem Nutzer als Anhalt fir eine grobe Einschatzung des Immobilienwertes dienen.
Das Ergebnis der Berechnung ersetzt kein Verkehrswertgutachten.

Grundstiicksmarktbericht 2016 69


http://www.boris.nrw.de/
http://www.wuppertal.de/gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

11.3  Auskunftssystem aller Gutachterausschiisse in NRW S
BORISplus.NRW = plus

BORISplus.NRW wurde als Informationssystem fir Bodenrichtwerte und Grund-
stlicksmarktberichte fiir ganz NRW eingerichtet. Mit mittlerweile durchschnittlich 1 Mio.
Zugriffen pro Monat ist BORIS eines der erfolgreichsten E-Government-Projekte des
Landes NRW. Maligeblichen Anteil an der Entwicklung des Portals hat die Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in NRW
(AGVGA.NRW), ein seit Gber 40 Jahren bestehender freiwilliger Zusammenschluss der
Gutachterausschusse.

http://www.boris.nrw.de

Der Gutachterausschuss hat gemaR § 12 (1) und § 13 (3) GAVO NRW am 16.02.2016
die in dem Grundsticksmarktbericht enthaltenen erforderlichen Daten zur Wertermitt-
lung und Feststellungen zum Grundstiicksmarkt abgeleitet und beschlossen.

gez. Holger Wanzke gez. Ricarda Baltz
Vorsitzender Geschaftsflhrerin
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12. Anlagen

121 Modellbeschreibungen Gutachterausschuss Wuppertal
12.1.1  Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Grundlage der Ableitung der Sachwertfaktoren gemaR § 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV
ist die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bun-
desministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012.

Sie wurde in NRW von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschusse in NRW (AGVGA NRW) zum landesspezifischen Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren weiterentwickelt. Die derzeit aktuelle Modellbeschreibung wurde am
16.06.2015 publiziert.

Internetadressen:

« Sachwertrichtlinie — SW-RL:
http://www.bundesanzeiger-verlag.de/fileadmin/BIV-Portal/Dokumente/PDF/Sachwertrichtlinie.pdf

« Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW:
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Sachwertmodell AGVGA NW
2015-06-16.pdf

Das AGVGA—-Modell kann auch Uber www.boris.nrw.de—~Bodenrichtwerte—>Standardmodelle
eingesehen werden.

Der Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in der Stadt Wuppertal hat fiir die Er-
mittlung seiner Sachwertfaktoren das AGVGA - Modell bis auf folgende Abweichungen
Ubernommen:

EinflussgroRe Auswertungshinweis

Kaufpreis Bereinigung des Kaufpreises um Gebdudezeitwerte von separaten
Garagen auf dem Hauptgrundstiick sowie um den Bodenwert und
ggf. den Gebaudezeitwert aulRerhalb liegender selbstandiger
Grundstucksteile wie Garagen- und Stellplatzflachen (nach Er-
fahrungswerten). Garagen im Gebaude sind im Sachwert enthal-
ten.

Bauliche Aufen- 5% des Gebaudesachwertes

und Gartenanla-

aen

Bodenwert Anpassung aufgrund der Flache, bereinigt um selbststandige
Grundstucksteile sowie Garagen- und Stellplatzflachen aul3erhalb
des Hauptgrundstlcks

Der Sachwertfaktor ergibt sich aus dem Verhaltnis des bereinigten und normierten
Kaufpreises zum errechneten Sachwert. Zur Ermittlung der Sachwertfaktoren wurden
Kaufpreise flr freistehende Einfamilienhauser aus den Jahren 2014 und 2015, flr
Reihenhduser und Doppelhaushalften aus dem Jahr 2015 herangezogen. Zuséatzlich
wurde den Erwerbern ein Erhebungsbogen zur Abfrage weiterer Objektmerkmale zu-
gesandt.

12.1.2 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Fir die Ableitung der Liegenschaftszinssatze gemaR § 14 Absatz 2 Nr. 1 ImmoWertV
gibt es seit dem 15.11.2015 die Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie — EW-RL) des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit.
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Die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA
NRW) hatte schon zuvor ein Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen in NRW
erarbeitet und am 09.07.2013 publiziert

Aufgrund Veroéffentlichung der Bundesrichtlinie im November 2015 konnten diese bei-
den Modelle noch nicht abgeglichen werden.

Internetadresse:

« Ertragswertrichtlinie — EW-RL:
https://www.bundesanzeiger-verlag.de/fileadmin/BIV-Portal/Dokumente/PDF/Ertragswertrichtlinie.pdf

« Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA NRW:
https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/2013-07-10_Modell LZ.pdf

Das AGVGA—-Modell kann auch Uber www.boris.nrw.de —~>Bodenrichtwerte—>Standardmodelle €in-
gesehen werden.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat bei der Ermittlung seiner Liegen-
schaftszinssatze das AGVGA - Modell bis auf folgende Abweichungen tibernommen:

EinflussgroRe Auswertungshinweis

Kaufpreis Bereinigung des Kaufpreises um Schaden und Mangeln an
Gebauden, selbststandig nutzbare Grundstiicksteile sowie
Garagen- und Stellplatzflachen auRerhalb des Hauptgrund-
sticks

Wohn- und Nutzflache nach Angaben der Erwerber

Rohertrag Angaben der neuen Eigentimer wurden auf Marktlblichkeit
gepriift. Lagen marktibliche Mieten vor, wurden diese der
LZ-Ermittlung zugrundegelegt. Kaufpreise fir Gebaude mit
Mieten, die wesentlich ober- oder unterhalb der Mietpreis-
spanne des Mietspiegels lagen, wurden nicht berlcksichtigt.
Grundlage fir die Prufung war der Mietspiegel 2012 der Stadt
Wuppertal (siehe Anlage 12.1).

Der Liegenschaftszinssatz fir eigengenutzte Eigentumswoh-
nungen wurde mit fiktiven (marktlblich erzielbaren) Mieten
errechnet. Die fiktive Miete wurde auf der Grundlage der Grund-
und Ausstattungsmerkmale gem. Mietspiegel ermittelt.

Mieten fur Garagen wurden auf der Grundlage der Verdffentli-
chungen im Grundsticksmarktbericht 2015 auf MarktUblichkeit
gepruft bzw. angesetzt.

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten gem. Grundlage der in der Il. Berech-
nungsverordnung verdffentlichten Maximalwerte.

Restnutzungsdauer Gebaude mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 25
Jahren wurden nicht berlicksichtigt.

Bodenwert Anpassung aufgrund Lage, GFZ und Zuschnitt des Grund-
sticks

12.1.3 Modell zur Ableitung der Ertragsfaktoren

Fur die Ermittlung von Ertragsfaktoren wird der Kaufpreis ins Verhaltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grund-
stickes (u.a. Mieten und Pachten) und schlie3t die Verwaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Instandhaltungskosten ein.

Der Rohertrag wurde wie unter 12.1.2 beschrieben ermittelt.

Betriebskosten (u.a. Grundsteuer, Kanalbenutzungsgebihr, Strallenreinigungsgebuh-
ren, Kosten der Versicherungen, Schornsteinfegergebuhren, Treppenhausbeleuchtung)
sind nicht enthalten.
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Mietspiegel Wuppertal 2012
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