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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Umsitze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2007 wurden in der Stadt Miilheim an der Ruhr 1.583 Kauffille tiber bebaute und
unbebaute Grundstiicke registriert. Die Zahl der Vertrdge erhohte sich damit um ca. 4,4 %
(Vorjahr 1516 Kauffille). Die Umsitze betrugen in 2007 400,12 Millionen € gegeniiber
761,73 Millionen € in 2006. Der starke Umsatzriickgang ist durch den Verkauf von 2 Ein-
kaufszentren in 2006 begriindet.

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kauffille von Baugrundstiicken sank von 112 (2006) auf 103 (2007), also
um 8 %. Der Geldumsatz fiel dabei nur um 6,5 %, da in 2007 im Verhiltnis zu 2006 mehr
Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau verdufBert wurden. Trotzdem ist der Geldumsatz
im Wesentlichen von den Umsitzen des Teilmarktes der baureifen Wohngrundstiicke fiir die
individuelle Bauweise ( I-1I-geschossig ) geprigt. Die Untersuchung des Kaufpreismaterials
hat ergeben, dass die Kaufpreise dieses Bereiches in nahezu allen Stadtteilen leicht nachge-
geben haben (etwa 3 %). Diese Bodenrichtwerte wurden deshalb iiberwiegend geringfiigig
abgesenkt. Die anderen Teilmarktbereiche (Geschosswohnungsbau, Gewerbe, Land- und

Forstwirtschaft) sind im Preisniveau kaum verédndert.

Bebaute Grundstiicke

Die Anzahl der bebauten Grundstiicke ist von 586 (2006) auf 755 (2007) um 29 % gestiegen
und hat damit fast wieder das Niveau des Jahres 2005 erreicht. Ein neues bzw. auch nahezu
neuwertiges Reihenendhaus oder eine Doppelhaushilfte kostete im Durchschnitt wie in 2006

um die 270.000 Euro.

Eigentumswohnungen

Die Zahl der verkauften Wohnungseigentumseinheiten ist mit gut 600 nahezu unveridndert.
Die durchschnittlichen Preise fiir neuwertige Eigentumswohnungen ( Erstverkdufe ) liegen
zwischen 1600 €/m? Wohnflidche in mittleren Lagen im Stadtteil Styrum und 2250 €/m? in
guten Lagen des Stadtteils Speldorf. Eine signifikante Preisentwicklung gegeniiber 2006 ist

nicht zu verzeichnen.
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Aufgabe der jdhrlich herausgegebenen Grundstiicksmarktberichte ist es, die Umsatz- und
Preisentwicklung darzustellen und iiber das ortliche Preisniveau zu informieren. Der Grund-
stiicksmarktbericht soll damit zu einer groferen Transparenz des Grundstiicksmarktes in der
Stadt Miilheim an der Ruhr beitragen. Er basiert auf den Daten und Auswertungen des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wendet sich zum einen an die Fachleute der Be-
wertung, um diesen fiir ihre Arbeit Hintergrundinformationen iiber Entwicklungen auf dem
lokalen Grundstiicksmarkt zu geben. Zum anderen wendet er sich aber auch an alle Stellen
der freien Wirtschaft und der offentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse iiber den Grund-
stiicksmarkt angewiesen sind. Dies ist z. B. in der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft, bei Banken, Versicherungen und offentlichen Verwaltungen im Bereich Stidtebau,
Bodenordnung und Wirtschaftsforderung der Fall. Er wendet sich aber auch an alle interes-
sierten Privatpersonen.

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus tatsdchlich gezahlten, im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr zustande gekommenen Kaufpreisen mit Hilfe statistischer Verfahren und
Methoden ermittelt worden. Da sie den Markt in generalisierter Form beschreiben, ist im
Einzelfall fiir den jeweiligen Zweck zu priifen, ob sie fiir die Wertermittlung geeignet sind,
denn die Verhiltnisse im konkreten Fall konnen erheblich von den Daten des Grundstiicks-
marktberichtes abweichen. Daher wird in der Regel nur ein Fachmann in der Lage sein, auf
Grundlage der Marktberichtsdaten auf den Wert eines speziellen Wertermittlungsobjektes zu

schliefen.

Bodenrichtwerteinformationssystem im Internet (BORIS.NRW)

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die grundlegenden Geoinformationen (Bo-
denrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte) der Gutachterausschiisse vom Oberen Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der
Bezirksregierung Koln, Abt. GEObasis.nrw an zentraler Stelle in g?ﬁ};

zur Nutzung iiber das Internet flichendeckend verdffentlicht.

Unter der Web-Adresse www.boris.nrw.de konnen Bodenrichtwerte und die allgemeinen

Informationen der Grundstiicksmarktberichte kostenlos eingesehen werden.
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3.1

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Miilheim an der Ruhr ist eine Einrichtung
des Landes NRW. Er ist ein selbstindiges und unabhingiges Kollegialgremium von Sach-
verstiandigen fiir die Wertermittlung von Immobilien. Die ehrenamtlichen Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt,
Wiederbestellungen sind moglich.

Gesetzliche Grundlagen der Gutachterausschiisse sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Wertermittlungsverordnung (WertV), die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-
Westfalen (GAVO NRW), der Kaufpreissammlung—Erlass (KPS-Erlass) und der Boden-
richtwert—Erlass (BoRiWErL.NRW) in den jeweils giiltigen Fassungen. Gemif3 den Daten-
schutzbestimmungen behandeln der Gutachterausschuss und seine Geschiftsstelle erhaltene
Informationen aus Kaufvertridgen und zusétzlich erfragte Sachdaten streng vertraulich.

In dieser Veroffentlichung sind daher nur anonymisierte und zusammengefasste Daten ent-

halten.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszins-
sitze, Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken

- Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschidigungen fiir den Rechtsverlust
(Enteignung) und iiber die Hohe der Entschidigung fiir andere Vermégensnachteile

- Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in formlich
festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

- Erstellen des Grundstiicksmarktberichtes

Im Jahre 1981 wurde fiir das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss

gebildet. Seine Geschiftsstelle ist bei der Bezirksregierung Diisseldorf eingerichtet.
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3.2

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

- Fithrung des Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

- Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt in NRW

- Festlegung von Auswertestandards fiir die wesentlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Berechtigten nach § 193 Abs. 1
BauGB, wenn fiir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder verein-
bart worden ist.

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behorden in gesetzlichen Verfahren

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines Ortlichen

Gutachterausschusses im Land NRW vorliegt.

Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tétigkeit bedient sich der Gutachterausschuss

seiner Geschiftsstelle. Eine wesentliche Aufgabe der Geschiftstelle ist die Einrichtung und

Fithrung einer Kaufpreissammlung. Diese bildet die Datenbasis fiir die weiteren Aufgaben.

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

Kaufvertrige und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen dem Gutachterausschuss

zu iibersenden. Die Vertrige werden durch die Geschiftsstellen ausgewertet. Die Kaufpreis-

sammlung wird um die notwendigen beschreibenden preis- bzw. wertrelevanten Daten er-

ginzt, die auch unter Mitwirkung der Erwerber per Fragebogen gem. § 197 BauGB erhoben

werden, so dass der Gutachterausschuss einen bestmoglichen Einblick in den Grundstiicks-

markt erhilt. Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von

Grundstiickswerten als auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den §§ 8 bis

12 der Wertermittlungsverordnung.

Weitere Aufgaben sind:

- Vorbereitung des Bodenrichtwertbeschlusses

- Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus
der Kaufpreissammlung, wie Liegenschaftszinssitze, Indexreihen, Umrechnungsko-
effizienten und Marktanpassungsfaktoren. Die Ableitung dieser marktkonformen er-
forderlichen Daten hat fiir die mit der Grundstiickswertermittlung befassten Stellen,
insbesondere die Wertermittlungssachverstindigen, gro3e Bedeutung.

- Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

- Erstellung des hier vorliegenden Marktberichtes

- Erteilung von Auskiinften iiber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Daten
aus der Kaufpreissammlung.

- Erarbeitung der Verkehrswertgutachten
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Grundstucksmarkt des Jahres 2007

Die Praxis zeigt, dass das Bodenmarktgeschehen recht anschaulich durch drei Kenngrofien
charakterisiert und beschrieben werden kann.

Es sind dies:

- Anzahl der verduBerten Immobilien

- Summe der umgesetzten Flichen

- Summe der umgesetzten Kaufpreise

Sie werden nachfolgend fiir die verschiedenen Teilmérkte angegeben. Zu Vergleichszwecken

sind in den Tabellen auch die entsprechenden Zahlen des Vorjahres genannt.

Hinweis:
In den Umsatzzahlen sind auch Fille enthalten, die auf besonderen Vertragsverhiltnissen be-

ruhen. Sie konnen deshalb nicht fiir die Berechnung von typischen Durchschnittswerten

verwendet werden.
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4.1 Anzahl der verauBerten Grundstiicke
Im Berichtsjahr sind etwa 5 % mehr Objekte verduflert worden als im Vorjahr. Aus der nach-

folgenden Tabelle wird die Verteilung auf die einzelnen Teilmérkte deutlich.

Unbebaute Flachen 2007 2006
Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser (EFH / ZFH) 82 98
Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau (MFH) 11
Gewerbeflichen (tertidre Nutzung) 7
Gewerbe- und Industrieflachen (Produktion usw.) 3
Land- und Forstwirtschaftliche Fldchen 11 10
Entwicklungsland (Bauerwartung/Rohbauland) 8 2
Sonstige Flichen (Garten-, Teilflachen u 4.) 85 182
Bebaute Objekte
Bebaute Grundstiicke EFH und ZFH 484 438
Bebaute Grundstiicke MFH 237 120
Bebaute Gewerbeobjekte 29 27
Bebaute sonstige Objekte 5 1
Wohnungseigentum einschl. Wohnungserbbaurechte 616 611
Teileigentum 5 13
Gesamtzahl der Grundstiicke 1583 1516

Langfristig zeigt sich folgende Entwicklung:

Anzahl der Kauffalle m Unbebaute Baugrundstiicke
900 O Bebaute Grundstlcke
m Wohnungs und Teileigentum ™
N~ 0
800 ~ Ts)
o N~
3 o
700 o = < -
8 » < S © 3 © & R
=2 © 3 o © ~ ©
600 o 0 O 2 5 0
a3 O 0
Te]
500
400
300 o 92 %
(9] © Al
200 2 = S
N ™
- S
100
0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Jahr des Vertragsabschlusses
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4.2 Flachenumsatz (ohne Wohnungs- und Teileigentum)

Der Flachenumsatz fiir die iibernommenen Kaufvertrige des Berichtsjahres ist um

ca. 97 % gestiegen. Dies ist im Wesentlichen durch den Verkauf des ehemaligen

Standortiibungsplatzes Auberg und der Waldfldchen der ehemaligen Evangelischen

Akademie begriindet. Die Teilmirkte fiir Wohnungs- und Teileigentum sind nicht

dargestellt, da die anteilige Grundstiicksfldche nur eine untergeordnete Rolle spielt.

2007 2006
Unbebaute Fléchen in ha in ha
Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser (EFH / ZFH) 3,80 4,59
Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau (MFH) 1,43 0,68
Gewerbeflichen (tertiire Nutzung) 5,40 3,86
Gewerbe- und Industrieflichen (Produktion usw.) 2,86 1,71
Land- und Forstwirtschaftliche Flichen 167,09 16,04
Entwicklungsland (Bauerwartung/Rohbauland) 12,02 3,51
Sonstige Flichen (Garten-, Teilflachen u 4.) 3,73 5,29
Bebaute Objekte
Bebaute Grundstiicke EFH und ZFH 29,14 26,76
Bebaute Grundstiicke MFH 24,89 8,87
Bebaute Gewerbeobjekte 18,27 50,68
Bebaute sonstige Objekte 10,43 30,09
Gesamtfliche 279,06 152,08
Flachenverteilung
Unbebaut Bebaut

far EFH/ZFH

fur Gewerbe
fir Geschoss-
wohnungsbau

Gewerbe

EFH/ZFH

fir Geschoss-
wohnungsbau
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4.3 Geldumsatz (in Mio. €)

Der Geldumsatz fiel gegeniiber dem letzten Berichtsjahr um etwa 47 %. Dies ist im

Wesentlichen auf den Verkauf des Forums und des Rhein-Ruhr-Zentrums im Jahre 2006

zuriickzufiihren.

2007 2006

Unbebaute Flachen Mio. € Mio. €
Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser (EFH / ZFH) 8,07 9,74
Grundstiicke fiir Geschosswohnungsbau (MFH) 3,32 1,26
Gewerbeflichen (tertiire Nutzung) 8,12 10,74
Gewerbe- und Industrieflichen (Produktion usw.) 2,27 1,56
Land- und Forstwirtschaftliche Flichen 3,77 0,87
Entwicklungsland (Bauerwartung/Rohbauland) 7,21 5,57
Sonstige Flichen (Garten-, Teilflachen u 4.) 2,75 3,50
Bebaute Objekte
Bebaute Grundstiicke EFH und ZFH 124,95 106,05
Bebaute Grundstiicke MFH 97,06 38,73
Bebaute Gewerbeobjekte 76,70 518,48
Bebaute sonstige Objekte 1,70 4,10
Wohnungseigentum einschl. Wohnungserbbaurechte 63,44 60,42
Teileigentum 0,76 0,71

Gesamtsumme 400,12 761,73

Umsatzverteilung
Unbebaut Bebaut
Wohnungs-
eigentum

far EFH/ZFH

fur Gewerbe

fur Geschoss-
wohnungsbau

Gewerbe

fir Geschoss-
wohnungsbau
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Abweichung in Prozent

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau fir Ein- und Zweifamilienhduser

Im Berichtszeitraum wurden 51 Vertrdge iiber unbebaute Grundstiicke fiir den Bau von 82
Ein- und Zweifamilienhdusern registriert. Das sind 16 Grundstiicke weniger als im Vorjahr.
Die Preisentwicklung zeigte nahezu im ganzen Stadtgebiet eine leichte negative Tendenz.

Deshalb wurden die meisten Bodenrichtwerte leicht nach unten angepasst.

Abweichung der geeigneten Kauffalle vom Richtwertniveau
Dargestellt als monatliche Mittelwerte (1.1.2007 = 100 %)

130

120

110 -

100

90 | . TR

80 | .

70
01.01.2006

01.01.2007
Datum

01.01.2008

Monatliche Verteilung der Grundstiickskaufvertrage
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Die folgenden erschlieBungsbeitragsfreien durchschnittlichen Baulandwerte konnen nicht zur Be-

wertung einzelner Grundstiicke herangezogen werden. Sie dienen dem Vergleich mit anderen Ge-

meinden. Die dargestellten Grundstiicksgréen entsprechen den Vorgaben des Oberen Gutachteraus-

schusses und sind nicht ortsiiblich fiir den Miilheimer Grundstiicksmarkt:

. . gute mittlere méBige
Typische Baulandpreise Lage Lage Lage
Grundstiicke fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser (350 m2 - 800 m2) 360 250 --
Grundstiicke fiir Doppelhaushilften und
Reihenendhiuser (250 m? - 500 m?) 370 260 170
Kleinstgrundstiicke zur Bebauung mit
Reihenmittelhdusern ( 150 m2 - 300 m2) 350 310 210

Grundstiicksumsatz nach Bezirken
Bezirke ( siehe Anlage Lageplan )
1 2 3 4 5 6 7
Summen
Jahr Styrum Broich | Miilheim | Wink- Saarn Holt- Selbeck
gesamte | Diimpten | Speldorf - hausen hausen | Mintard
Stadt | nordl. der Mitte Heillen Menden
Aktienstr. Fulerum Raadt
Ickten
2007
Anzahl 82 20 24 4 25 5 3 1
Flache | 37976 | 3942 | 20149 | 1406 | 8059 | 3.290 1.130 n
in m2 Bezirk
. 5
Kaufpreis | - gg71 | 1246 | 3504 | 439 1.800 | 629 453 | enthalten
in 1000 €
2006
Anzahl 98 30 17 4 15 25 2 5
Flache "1 45909 [ 5173 | 18.141 | 1566 | 6214 | 11707 | 1524 | 1.584
in m
Kaufpreis | ¢ 736 1379 | 3.112 349 1.241 2.923 360 372
in 1000 €
2005
Anzahl 147 15 23 6 19 42 7 35
Flache | sg340 [ 4219 | 14666 | 1952 | 8820 | 12100 | 2536 | 14.047
inm
Kaufpreis | 3 575 994 3.175 437 1.620 | 2.838 661 2.800
in 1000 €
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5.2

Geschosswohnungsbau

Die Anzahl der Kauffille hilt sich weiter auf niedrigem Niveau. Im Berichtsjahr waren es

nur 11 Grundstiicke. Hiervon entfallen 8 Grundstiicke auf den Eigentumswohnungsbau, 2

Grundstiicke auf den Mietwohnhausbau und 1 Grundstiick wurde fiir ein gemischt genutztes

Objekt verduBert.

Wegen der geringen Anzahl konnte keine Preisentwicklung ermittelt werden. Die Boden-

richtwerte blieben daher unverindert.

Die folgenden erschlieBungsbeitragsfreien durchschnittlichen Baulandwerte konnen als ty-

pisch fiir den mehrgeschossigen Wohnungsbau genannt, jedoch nicht zur Bewertung einzel-

ner Grundstiicke herangezogen werden. Sie beziehen sich auf eine etwa dreigeschossige

Bauweise:

. . gute mittlere mafige
Typische Baulandpreise Lage Lage Lage
Grundstiicke fiir den Bau von Mietwohnungen

250 210 160
Grundstiicke fiir gemischt genutzte Objekte
(20 — 80 % gewerbliche Nutzung) 330 260 170
Grundstiicke fiir den Bau von Wohnungs-
und Teileigentum 430 320 250
Aufteilung der Grundstiicke nach Gebéaudearten
45 -
O Grundstticke fiir
40 + - Eigentumswohnungsbau
B Grundstticke fiir
35 ] Mietwohnhausbau
Q
S 30 1 —
S o —
(7]
2 25
G
& 20 -
3 —
=
N 15 -
<
10 -
5 1
0 - L |

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Jahr
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Anzahl der Grundstiicke Anzahl der Grundstiicke

Anzahl der Grundstiicke

10 +

10 +

10 +

Verteilung der ausgewerteten Kauffalle
fiir den mehrgeschossigen Wohnungsbau
(erschlieBungsbeitragsfreie Werte, ohne Erwerb
von Anteilen durch Bauherrengemeinschaften)

2007

0 0

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 451-500 > 500 €/ m?

2006

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 451-500 > 500 €/ m?2

2005

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 451-500 > 500 €/ m?2
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5.3

Gewerbliche Bauflachen und Innenstadtwerte

Nur wenige unbebaute Flichen werden pro Jahr zwischen privaten Marktteilnehmern gehan-
delt. Zudem streuen die Preise erheblich. Bei vorsichtiger Beurteilung kdnnen die folgenden

typischen Werte (€ / m?) im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand als Anhalt dienen:

Typische Baulandpreise E:g; mﬁglgf;re nglie
Grundstiicke fiir klassisches Gewerbe

(ohne tertidre Nutzung) 100 80 -
Grundstiicke fiir tertidres Gewerbe

(Fachmirkte, Handel, Biiro usw.) 230 140 -

Der fiir tertidres Gewerbe in guter Lage ermittelter Durchschnittswert von 230 €/m? wird
maBgeblich durch Kauffille fiir verkaufs- bzw. einzelhandelsorientierte Gewerbenutzungen
beeinflusst. Im Durchschnittswert wurden die tlw. fiir Supermarktgrundstiicke erzielten Ex-

tremwerte nicht beriicksichtigt.

In den Geschiftsbereichen der Nebenzentren iiberwiegt eine gemischte Bebauung mit
Wohnungen in den Obergeschossen. Von daher konnen fiir diese Bereiche die in Punkt 5.2
genannten Werte fiir gemischt genutzte Objekte als typisch angesehen werden. Fiir die Ne-
benzentren Speldorf, Styrum und Winkhausen sind auch Richtwerte in der Bodenrichtwert-

karte vorhanden.

Fiir den Bereich der Innenstadt hat der Gutachterausschuss eine Lagewertkarte beschlossen.
Diese weist ausgehend vom Bodenrichtwert auf der Schlossstralle weitere 20 Lagewerte fiir

die Geschiftslagen der Innenstadt aus. Die Karte kann gegen eine Gebiihr von 30,-- € im

SERVICE i

BAU E N Umwelt-Planen-Boden

Technisches Rathaus, Hans-Bockler-Platz 5, Erdgeschoss erworben werden.
Offnungszeiten Mo.-Fr. 8.00 — 12.30 Uhr, Do. auch 14.00 — 16.00 Uhr
Tel. (0208) 455 — 6000 oder Internet www.muelheim-ruhr.de/scb
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5.4

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, Gartenland

Im land- und forstwirtschaftlichen Bereich werden in Miilheim an der Ruhr traditionell nur
wenige unbebaute Flichen pro Jahr gehandelt. Fiir die Ermittlung der angegebenen Durch-

schnittspreise wurden deshalb auch Kaufpreise aus vorangegangenen Jahren hinzugezogen.

Forstwirtschaftliche Flachen (einschlieBlich Teich- u. Fischwirtschaft)

Jahr Anzahl Umsatz in m? Durchschnittlicher Preis
fiir Fléichen ab 2500 m?

2007 3 277.441%

2006 2 4.980 1,90 €/m?

2005 1 3.011

* inkl. Waldflachen der ehem. Evangelischen Akademie

Ackerland und Griinland

Jahr Anzahl Umsatz in m? Durchschnittlicher Preis
fiir Fléichen ab 2500 m?2

2007 5 1.381.676*

2006 4 137.776 3,40 €/m?

2005 4 64.131

* inkl. ehem. Standortiibungsplatz Auberg

Begiinstigtes Agrarland

Bei ,begiinstigtem Agrarland handelt es sich um Flidchen der Land — und Forstwirtschatft,
die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funkti-
on oder durch ihre Nidhe zu Siedlungsgebieten gepriigt, auch fiir auBerlandwirtschaftliche
oder auBlerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr

eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer

Bauerwartung bevorsteht. Als Garten angelegte Flichen sind nicht enthalten.

Jahr Anzahl Umsatz in m? Durchschnittlicher Preis
2007 3 11.733

2006 4 17.619 10,00 €/m?

2005 4 51.330
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Gartenland

Nach einer Untersuchung des Gutachterausschusses aus dem Jahre 2007 liegen die Preise fiir
die zum Bauland gehorenden Hinterlandfldchen (> 30 m bzw. 40 m Grundstiickstiefe), die zu
Gartenzwecken erworben werden, in der Regel zwischen 10 und 20 % des umgebenden
Baulandwertes. Diese Preisspanne gilt fiir zusétzliche Gartenlandflidchen bis zu einer Grof3e
von etwa 800 m2. Bei noch grofleren Flidchen ist ein Preisriickgang zu beobachten, hier kon-
nen die angegebenen Durchschnittspreise fiir selbstdndiges Gartenland und begiinstigtes

Agrarland als Orientierung dienen.

Selbstédndiges Gartenland

Der Gutachterausschuss hat im Jahre 2004 die Preise von selbstindigen Gartenlandfldchen
(nicht Gartenland oder Kleingérten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes) untersucht.
Der Durchschnittswert dieser Fldchen ist abhdngig von der Gartengréfie und ist in nachfol-

gender Grafik dargestellt.

Selbstandiges Gartenland ( Wert gréBenabhangig )
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6. Bebaute Grundstlicke

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser
Grundsticksumsatz nach Bezirken
Bezirke (s. Anlage Lageplan)
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
Styrum Broich | Miilheim | Wink- Saarn Holt- Selbeck
gesamte | Diimpten | Speldorf - hausen hausen | Mintard
Stadt nordl. der Mitte Hei3en Menden
Aktienstr. Fulerum Raadt
Ickten
2007
Anzahl 484 80 84 43 127 73 56 21
Fldache 291.379 38.413 60.943 16.176 67.973 62.269 33.281 12.324
in m2
Kaufpreis
in 124.947 14.481 27.946 9.035 26.556 22.107 18.762 6.060
1000 €
2006
Anzahl 438 53 85 30 143 68 49 10
Fldache 267.627 25.246 59.656 8.262 68.072 64.026 30.134 12.231
in m?2
Kaufpreis
in 106.051 9.802 25.806 6.590 26.106 20.155 15.093 2.499
1000 €
2005
Anzahl 567 71 78 36 191 75 102 14
Fldache 302.777 34.267 56.957 11.432 77.461 47.418 67.690 7.552
in m?2
Kaufpreis
in 138.695 14.749 24.364 8.199 35.783 22.196 29.735 3.669
1000 €
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Durchschnittliche Kaufpreise

Von den Erwerbern bebauter Objekte werden durch Fragebogen zusitzliche Angaben zum verkauf-
ten Gebidude erfragt. Die Antwortquote liegt bei knapp 70 Prozent. Aus den komplett ausgefiillten
Bogen sind dann die unten stehenden Auswertungen moglich geworden, die eine Ubersicht iiber den
Markt der Einfamilienh@user vermitteln.

In der hier vorliegenden Tabelle sind lediglich Preise enthalten, die in mittleren und mittel bis guten
Wohnlagen (rot und orange in der Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses) aufgetreten sind. Aus
den genannten Preisen wurden die Anteile fiir mitverkauftes Inventar (Einbaukiichen u.a.) sowie fiir
Garagen und KFZ-Stellplitze herausgerechnet.

Anzahl, Qualitit und Ausstattung der Objekte schwanken von Jahr zu Jahr erheblich. Die in der Ta-
belle genannten Werte sind nur rein statistisch aus den Kaufpreisen der letzten zwei Jahren ermittelt

und konnen deshalb nicht als teilmarkttypisch zur Bewertung einzelner Grundbesitzungen herange-

zogen werden.

Anz. | & Fliche des | & Wohn-| & Preis/m? & Gesamt-
Bauiahr der | Grundstiicks | fliche | Wohnfliche kaufpreis
YA Fille m? m? €/m2 €
freistehende Ein- u. neu 2 Keine Angaben moglich
Zweifamilienhiuser ab 1975 7 470 160 1.900 290.000
350-800 m? Grundstiick 360 - 750 110 - 230 650 -2600 | 120.000 — 384.000
dem Alter 1950-1974| 30 580 150 1.625 238.000
entsprechender 360 - 800 90 - 360 300-2.750 | 95.000 - 400.000
normaler Zustand 1920-1949| 19 540 150 1.500 220.000
350 - 780 110-240 | 775-2.275 | 136.000 — 369.000
bis 1919| 5 600 160 1.400 222.000
450 - 720 140-210 | 1.225-1.650 | 183.000 - 298.000
. . 37 320 140 1.975 266.000
ge‘he‘;;“dh;f}lsfir u. new 250 - 480 120-200 | 1.275-2.525 | 170.000 - 389.000
oppethaushaiiten 320 140 2.000 277.000
. b 1975| 22 . .
250-500 m? Grundstiick a 260 — 460 100-200 | 1.550-2.475 | 198.000 - 357.000
dem Alter 1950-1974| 14 350 120 1.600 179.000
entsprechender 260 - 470 70 — 260 575-2.350 | 115.000 — 234.000
normaler Zustand bis 1949| 25 400 100 1.500 152.000
280 - 500 60 - 160 725-2.600 | 66.000 - 222.000
. . . 36 190 130 1.775 227.000
lllse(‘)h;(‘)‘(;mtztgha“get‘: . ned 150 - 240 110-170 | 1.125-2.475 | 190.000 - 297.000
- m rundastuc
b1975| 22 210 130 1.725 224.000
dem Alter a 150 - 280 100-170 | 1.100-2.125 | 155.000 — 311.000
entsprechender 1950-1974| 15 210 100 1.775 177.000
normaler Zustand 160 - 270 60 - 150 1.400 - 2.075 | 112.000 — 233.000
bis 1949 | 13 240 100 1.450 140.000
150 - 290 70-160 | 1.000-2.000 | 95.000 - 198.000
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Neuerstellte, schliisselfertige Einfamilienhausobjekte

Im Jahre 2007 wurden 73 Objekte verdauBert; die Zahl fiel damit um etwa 32 % gegeniiber dem Vor-
jahr, wie aus untenstehender Grafik deutlich wird. Die durchschnittlichen Gréen und Preise kénnen
der vorstehenden Tabelle entnommen werden.

Die nichste Seite gibt einen Uberblick iiber die mittleren Kaufpreise, ihre Lagen und die Vergleichs-

moglichkeiten zum Vorjahr.

Haufigkeitsverteilung

180

W freistehende En- und Zw eifamilienhauser
160 O Reihenmittelhauser
140 m Doppelhaushélften und Reihenendhauser
120

100

Anzahl

80 -

60

40 -

20 -

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Jahr
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Mittlere Preise schllsselfertiger Doppelhaushélften und Reihenhéuser (in 1000 €)
ohne Wertanteile fiir Garagen oder Stellplatze

Die Werte sind in etwa lagerichtig eingetragen.

Str.

OBERHAUSEN

Diimpten

{\

D 245 235=
R 225 185

-

D255 D210
R235 R175185
3

X/

& &
D 240* 250"
R 230* 230*

D 340** 290

Kettwig

A
%4 RATINGEN

* ehemaliges Kasernengelande D = Werte fir Doppelhaushélften und Reihenendhauser
** gegentiber 2006 groBere Objekte R = Werte fur Reihenmittelhduser

in ruhigeren StraBen
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6.2 Mehrfamilienhduser

Anzahl der Grundstiicke Anzahl der Grundstiicke

Anzahl der Grundstiicke

In diesem Teilmarkt sind Mehrfamilienh@user mit max. 20 % und gemischt genutzte

Objekte mit max. 80 % gewerblichem Mietanteil zusammengefasst.

Haufigkeit aufgetretener Kaufpreise

90 +

75 +
2007

bis 51- 101- 151- 201-  251-  301- 351-  401-  451- Uber
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 500

Kaufpreise in 1000 €

90 +

2006

60 +

45 +

bis 51- 101-  151-  201-  251- 301- 351-  401- 451-  (ber
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 500

Kaufpreise in 1000 €

bis 51- 101- 151- 201-  251- 301- 351- 401-  451- Uber
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 500

Kaufpreise in 1000 €



Umsatz der Mehrfamilienhausgrundstiicke nach Bezirken

Bezirke ( siehe Anlage Lageplan )

1 2 3 4 5 6 7
Summen
Jahr Styrum Broich | Miilheim | Wink- Saarn Holt- Selbeck
gesamte | Diimpten | Speldorf - hausen hausen | Mintard
Stadt nordl. der Mitte HeiB3en Menden
Aktienstr. Fulerum Raadt
Ickten
2007
Anzahl 237 54 70 71 20 7 12 3
Fldache 248.945 40.778 68.330 34.644 29.245 6.372 11.965 57.611
in m?2
Kaufpreis
in 97.061 14.610 18.536 43.209 11.798 2.594 5.409 905
1000 €
2006
Anzahl 120 34 25 31 14 5 10 1
Fldache 88.705 30.755 20.792 16.068 11.652 3.243 6.195 in
in m?2 Bezirk
Kaufpreis 5
in 38.729 7.024 7.452 14.537 4.420 2.515 2.781 enthalten
1000 €
2005
Anzahl 182 93 32 31 10 7 7 2
Fldache 146.684 79.792 23.719 15.849 9.028 6.653 10.993 650
in m?2
Kaufpreis
in 58.864 22.813 12.517 13.202 2.779 2.946 4.284 323
1000 €
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Wohnungseigentum
Mehrjahriger Vergleich zu Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Kaufvertrdgen
Die Anzahl der Abgeschlossenheitsbescheinigungen fiir Neubauwohnungen stieg 2007 um

ca. 20 %, liegt aber immer noch deutlich unter den Anzahlen friitherer Jahre. Das Maximum lag

1999 bei 423 Fillen.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen Verkaufte
des Bauordnungsamtes Wohnungen
umgewandelte Umsatz
Neubauwohnungen Mietwohnungen Anzahl (in Mio. €)
2007 1.Quartal 4 139
2.Quartal 32 51
3.Quartal 12 100
4.Quartal 23 29
insgesamt 71 319 616 63,438
2006 1.Quartal 5 218
2.Quartal 8 180
3.Quartal 27 181
4.Quartal 19 32
insgesamt 59 611 611 60,425
2005 1.Quartal 53 14
2.Quartal 3 131
3.Quartal 24 242
4.Quartal 19 326
insgesamt 99 713 542 56,794
2004 insgesamt 112 186 595 61,278
2003 insgesamt 130 221 527 66,266
2002 insgesamt 158 238 564 75,524
2001 insgesamt 278 201 572 68,606
2000 insgesamt 306 400 520 53,621
1999 insgesamt 423 283 581 81,055
1998 insgesamt 180 186 570 65,114
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Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

Haufigkeit aufgetretener Wohnungspreise

160 150

bis 26- 51- 76- 101- 126- 151- 176- 201- 226 - 251 - 276 - Uber
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300 300

Kaufpreise in 1000 €

134

bis 26- 51- 76- 101- 126- 151- 176- 201 - 226- 251 - 276- U(ber
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300 300

Kaufpreise in 1000 €

120 105

093 94 2005

bis 26- 51- 76- 101- 126- 151- 176- 201 - 226- 251 - 276 - Uber
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300 300

Kaufpreise in 1000 €
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Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

Haufigkeit der auswertbaren Kauffélle
(ausgewertet : 2006 = 45 %, 2007 = 42 %)

Verteilung nach Baujahren

64

47

40 41
33 33

20

1946-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 ab 1991

150 -
100 -
72
57
50 | 45
36
0
bis 1945
150 -
100 -
50 - 40 42
4 0
0
bis 30 31-50

Vertei

81 79

51-70

Baujahr

lung nach Wohnflachen

70 69

42 43

20 47

5N

71-90 91-110  111-130

Wohnflache in m2
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Verteilung der verkauften Wohnungen nach Vermietungssituation

Weiterverkaufe

100%
80%
60% m Mieter kauft
vermietet
40% m frei

20%

0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Umwandlungen

100% -
80% - .

60% | m Mieter kauft
vermietet

40% - m frei

20% -

0% -
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
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Kaufpreistabelle fiir Wohnungseigentum in € / m2 Wohnflache

Durchschnittspreise fiir nicht vermietete Wohnungen mittlerer Ausstattung, Stand
( Zentralheizung, Bad, Isolierverglasung ), zwischen 50 und 130 m? Wohnflache, Januar
in Gebauden mit mehr als 3 Wohnungen, ohne Kfz-Stellplatzanteil 2008
Baujahre (Weiterverkdufe und Umwandlungen)
Erst-
. Wohn- i N
Bezirke lagen bis 1945 1946 1960 1975 1990 verkaufe
mod. | bis 1959 | bis 1974 | bis 1989 | bis 1999 | Neubau
Styrum mittel 1125 1025 1050 1175 1375 1600
1 |Dumpten
und noérdl. mittel 1175 1100 1125 1250 1575 1825
der Aktienstr.
Speldorf gut 1300 1200 1250 1450 1850 2250
2 : ’
Broich mittel 1175 1050 1150 1350 1625 1925
Miilheim- gut 1325 1200 1300 1475 1800 2225
3 |an:
Mitte mittel 1200 1025 1100 1275 1625 1950
HeiBen, gut 1300 1150 1300 1500 1800 2075
4 |Fulerum,
Winkhausen mittel 1225 1050 1125 1350 1725 1950
gut 1350 1200 1400 1650 1850 2100
5 |Saarn
mittel 1275 1150 1300 1550 1650 1950
Holthausen, gut 1425 1200 1400 1600 1925 2125
6 |Menden,
Raadt mittel Aus diesem Bereich liegen nicht genligend Kaufpreise vor.
7 a?r:?::;k’ gesamt Aus diesem Bereich liegen nicht geniigend Kaufpreise vor.
Hinweis Das vorhandene Kaufpreismaterial weist Schwankungen auf, die insbesondere
auf unterschiedlichen Wohnungsausstattungen und -gréBen, differierendem
Wohnumfeld sowie sonstigen Besonderheiten beruhen. Gut modernisierte
Wohnungen in reprasentativen Gebauden oder bevorzugten Wohnlagen
erzielen héhere Preise. Wohnungserbbaurechte sind nicht enthalten.
Die Kaufpreise fiir umgewandelte Wohnungen, die vermietet sind, liegen
etwa 10 bis 20 % unterhalb des Tabellenniveaus.
Kfz- Der Wert der Wohnung ist ohne |Art der Kfz.-Anlage heu gebraucht
Stellplatze Kfz - Stellplatz angegeben und Einstellplatz in
Garagen gegebenenfalls entsprechend Tief- oder 10.000 € | 8.000 €
nebenstehender Tabelle zu Einzelgarage 9.000€ | 7.000€
erhbhen. AuBenstellplatz 3.000 €

Herausgeber: Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Miilheim an der Ruhr

Veréffentlichung mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplar erbeten.
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8.2

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten
fiir Bauland (§ 196 Baugesetzbuch). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum
15. Februar jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 01. Januar ermittelt und anschlieBend ver-
offentlicht.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir Grundstiicke eines Ge-
bietes, fiir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Sie sind
auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche bezogen. Die Bodenrichtwerte werden in der Bo-
denrichtwertkarte eingetragen, die im ServiceCenterBauen (Technisches Rathaus, Erdge-
schoss) sowohl insgesamt (fiir 50 €) als auch ausschnittweise ( DIN A 4 fiir 25 € ) erworben
werden kann. Die Geschiftsstelle erteilt jedermann miindlich oder schriftlich Auskunft iiber

die Bodenrichtwerte.

N

Seit Mitte des Jahres 2003 werden die Bodenrichtwerte auch landesweit unter der Internet-
adresse www.boris.nrw.de angeboten. Die Einsicht ist kostenlos, ein Auszug ist nach Re-

gistrierung gegen Gebiihr erhéltlich.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreis-
sammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewdohnli-
chen Geschiftsverkehr zustande gekommen sind. Vertrige, die auf ungewohnlichen oder
personlichen Verhiltnisse beruhen, scheiden aus.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen
weitgehend iibereinstimmen. Diese Merkmale werden (ggf. alternativ) zusammen mit dem
Bodenrichtwert angegeben:

e Bauweise ¢ Art und MaB der baulichen Nutzung

e Zahl der Vollgeschosse ¢ Villengrundstiicke mit 2500 m? Grofle

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist (soweit nichts anderes angegeben) definiert als unbebau-
tes, rechtwinklig geschnittenes und erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick mit normaler
Frontbreite und folgenden Grundstiickstiefen:

® bis ca. 40 m Tiefe bei Ein- und Zweifamilienhausbau

® bis ca. 30 m Tiefe im Geschosswohnungsbau
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8.3

Ubersicht Giber die Bodenrichtwerte (lagetypische Werte)
Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieBen die Gutachterausschiisse gebietstypi-
sche Werte als Ubersicht iiber das Bodenpreisniveau. Diese werden vom Oberen Gutachter-

ausschuss jeweils im Grundstiicksmarktbericht NRW zusammengestellt und verdffentlicht.

Die vom Gutachterausschuss fiir Miilheim an der Ruhr beschlossenen gebietstypischen

Werte sind in den einzelnen Teilmarktbereichen (vgl. Punkte 5.1 bis 5.3) genannt worden.
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9.1

9.1.1

Erforderliche Daten

Umrechnungskoeffizienten

Abhangigkeit der Bodenwerte vom MaB der baulichen Nutzung

Bodennutzungszahl (BNZ)
Die BNZ errechnet sich aus der Geschossflache dividiert durch die Grundstiicksflache. Ge-

schossfliche im Bewertungssinne ist die nach den Auflenmafen der Gebiude ermittelte

Summe aller Flidchen fiir Wohn- und Gewerbenutzung in Voll- und Nichtvollgeschossen. Als

Grundstiicksfliche gemif3 Richtwertdefinition gilt der zur baulichen Nutzung gehoérende
Grundstiicksteil, bei Geschifts- und Mehrfamilienhausgrundstiicken meist bis ca. 30 m
Grundstiickstiefe, bei Ein- und Zweifamilienhdusern bis ca. 40 m Tiefe. (Die BNZ - Berech-

nung entspricht in etwa der GFZ - Berechnung nach BauNVO vom 19.12.1986.)

Grob kann man die BNZ nach folgendem Schema berechnen :
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Berechnungsbeispiel bei einem Bodenrichtwert mit 40 m Grundstiickstiefe

Geschoss Geschossflidche

Erdgeschoss (EG) 6m x 10m = 60 m?

Obergeschoss (OG) 6m x 10m = 60 m?

Dachgeschoss (DG) grob ermittelt 40 m?
zusammen 160 m2

Grundstiicksfldche 700 m?, fiir die Berechnung der BNZ nur 12 m x 40 m = 480 m?

Gesamtgeschossflidche 160 m?
BNZ = = ——=0,33
Grundstiicksfldache 480 m?
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Der Einfluss unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit auf den Bodenwert ist in Umrech-
nungskoeffizienten ausgedriickt worden, die der Tabelle auf der nichsten Seite zu entneh-

men sind. Die Umrechnungstabelle gliedert sich in zwei Anwendungsbereiche:

a) Faktoren fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
b) Faktoren fiir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus

(Miet- und gemischt genutzte Objekte sowie Wohnungseigentum)

Grundlage der Faktoren zu a) ist eine Untersuchung aus dem Jahre 2006 von Kaufpreisen
aus dem Stadtgebiet Miilheims. Die Anwendung dieser Faktoren ist von den Mitgliedern des
Gutachterausschusses am 13.02.2007 beschlossen worden.

Bei den Faktoren zu b) handelt es sich um die Umrechnungskoeffizienten entsprechend der
Anlage 11 zu den Wertermittlungsrichtlinien 2006. Fiir diese Grundstiicksart konnten keine
spezifischen Miilheimer Faktoren ermittelt werden, weil die Zahl der vorhandenen Kaufprei-

se fiir eine Untersuchung zu gering ist.
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Umrechnungstabelle fiir abweichende Bodennutzungszahl (BNZ)

(Definition BNZ siehe Erlduterung)

Gilt nicht fiir Einzelvillengrundstiicke !

Grundstiicke fir Grundstlcke fir den
Ein- und Zweifamilienhduser Geschosswohnungsbau
BNZ des Richtwertgrundstiickes BNZ des Richtwertgrundstiickes
02|03/04]05|06)07]08}06)]07]08|09]|10]1,1]1,2
0,1 0,97 0,94| 0,91]| 0,88 0,1
0,15 | 0,98 0,95/ 0,92] 0,90 0,15
0,2 1,00 0,97] 0,94] 0,91] 0,88 0,2
0,25 | 1,02| 0,98 0,95| 0,93]| 0,90 0,25
0,3 1,03 1,00] 0,97] 0,94] 0,91| 0,89 0,3
0,35 | 1,05| 1,02| 0,98 0,96| 0,93 0,90| 0,88] 0,80 0,35
0,4 1,07] 1,03] 1,00| 0,97| 0,94| 0,92| 0,89] 0,84 0,78 0,4
0,45 | 1,08 1,05| 1,02] 0,99| 0,96] 0,93] 0,90} 0,88] 0,82| 0,77 0,45
0,5 1,10| 1,06] 1,03| 1,00{ 0,97| 0,94| 0,92] 0,92| 0,86| 0,81| 0,76 0,5
£ 0,55 | 1,12| 1,08 1,05| 1,02 0,99 0,96/ 0,93] 0,96] 0,90| 0,84| 0,80| 0,75 0,55
’%0,6 1,13 1,10] 1,06] 1,03| 1,00{ 0,97| 0,94] 1,00| 0,93| 0,88/ 0,83| 0,78 0,75 0,6
§0,65 1,11 1,08 1,05 1,01 0,99] 0,96} 1,04} 0,97| 0,91| 0,86/ 0,81| 0,78| 0,74]0,65
G 0,7 1,13] 1,09] 1,06] 1,03| 1,00{ 0,97} 1,07| 1,00/ 0,94| 0,89| 0,84] 0,80| 0,77]0,7
50,75 1,11]| 1,08] 1,04| 1,01] 0,99] 1,11} 1,03| 0,97| 0,92| 0,87 0,83]| 0,79]0,75
50,8 1,12| 1,09] 1,06] 1,03] 1,00} 1,14} 1,06/ 1,00/ 0,94| 0,90| 0,85| 0,82]0,8
%0,85 1,11] 1,07 1,04] 1,01} 1,18} 1,10{ 1,03| 0,97| 0,92| 0,88| 0,84]0,85
;0,9 1,12| 1,09] 1,06] 1,03} 1,21] 1,13] 1,06 1,00 0,95 0,90| 0,87]0,9
§ 0,95 1,10 1,07] 1,04] 1,24{ 1,16{ 1,09| 1,03| 0,97| 0,93 0,89]0,95
E 1,0 1,12| 1,08 1,06} 1,27| 1,19| 1,12] 1,05] 1,00] 0,95 0,91]1,0
@ 1,1 1,11| 1,08} 1,34] 1,25| 1,17| 1,11| 1,05] 1,00| 0,96]1,1
1,2 1,11 1,30| 1,22| 1,16] 1,10{ 1,05| 1,00}1,2
1,3 1,36| 1,28]| 1,21] 1,14] 1,09| 1,04|1,3
1,4 1,33] 1,25| 1,19] 1,13| 1,08]1.,4
1,5 1,30| 1,23] 1,18] 1,13|1,5
1,6 1,35] 1,28 1,22 1,17]1,6
1,7 1,32| 1,26] 1,21]1,7
1,8 1,30| 1,24]1,8
1,9 1,34| 1,28]1,9
2,0 1,32]2,0

BNZ des zu bewertenden Grundstiicks

Beispiel einer Umrechnung:

Der Bodenrichtwert einer Lage mit Grundstiicken fiir Ein- und Zweifamilienhduser betrdgt 300 € / m? bei einer

typ. BNZ von 0,4. Zu ermitteln ist der Bodenwert fiir ein Grundstiick gleicher Nutzung in dieser Lage mit einer

tatsdchlichen oder realisierbaren BNZ von 0,65. Aus der Spalte ,BNZ des Richtwertgrundstiickes” von 0,4 ist in

der Zeile bei ,BNZ des zu bewertenden Grundstiickes” von 0,65 der Umrechnungsfaktor 1,08 zu entnehmen. Es

ergibt sich der Rechenansatz:

300€/m? x 1,08= _324€/m?
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9.1.2 Kleinstgrundstiicksfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser
bis 250 m?2 GrundstiicksgroBe

Fiir die Ermittlung der Kleinstgrundstiicksfaktoren wurden 60 Kauffille der Jahre 2002 bis
2004 mit Grundstiicksgroen unter 300 m? auf ihr Preisniveau zum zugehdrenden Boden-

richtwert untersucht.

Die lineare Regression fiihrte zu folgendem Ergebnis:

Korrekturfaktor = - 0,0022 * Grundstiicksfliche + 1,5853

mit einem Korrelationskoeffizienten r = 0,59

Nach Beschluss des Gutachterausschusses vom 09.11.1999 werden die Faktoren als Kurven-
grafik im Bereich zwischen 160 und 250 m? Grundstiicksfldche auf der Bodenrichtwertkarte

dargestellt.

1,3
1,2 4

1 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
150 170 190 210 230 250 270

Faktor zur Modifizierung des
Bodenrichtwertes

GrundstiicksgroBe in m2

Hinweis :
Im Bereich der Bodenrichtwerte Nrn. 104 und 107 mit den angegebenen geringeren Baulandtiefen ist

dieser Korrekturfaktor nicht anzuwenden.
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9.1.3 Faktoren zur Beriicksichtigung der Himmelsrichtung

Aus ortlichen Verkédufen unbebauter Grundstiicke zu Wohnzwecken mit eindeutig zuordba-
ren Himmelsrichtungen wurde im Jahre 1997 untersucht, ob und welche prozentualen Ab-
weichungen zum jeweils zugehorigen Bodenrichtwertniveau bestehen. Das Ergebnis ist in

folgender Windrose dargestellt:

Faktoren zur Beriicksichtigung

der Himmelsrichtung

0,95
N
1,00 0,97
1,05 w (0] 1,00
1,08 s 1,03
1,05

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte wendet diese Faktoren bei der Auswertung

von Kaufpreisen und bei der Bewertung von Grundstiicken fiir den Wohnungsbau an.

Zur Ermittlung eines Bodenwertes ist der Bodenrichtwert geméll der Hauptausrichtung des

Grundstiickes mit dem entsprechenden Faktor der Windrose zu korrigieren.
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Anhand des folgenden Beispiels wird die Anwendung der Faktoren zu GI.Nr. 9.1 bei der Bo-

denwertermittlung fiir ein Grundstiick dargestellt:

Gegeben:

Gebiudeart = Einfamilienhaus
Grundstiicksgrofie = 180 m?

BNZ des Grundstiicks = 0,8

Lage zur Himmelsrichtung = Stidwest

260 €/ m?, BNZ=0,5

Bodenrichtwert in der Lage

Vorab ist das zu bewertende Grundstiick mit der Definition und der Lage des Richtwert-

grundstiicks zu vergleichen.

Gesucht:

m2-Wert des Grundstiickes ?

Losung:
1. Schritt

Bodenrichtwert umrechnen auf die BNZ des zu bewertenden Grundstiicks mittels Faktor aus
der fiir die Grundstiicksart ma3gebenden BNZ - Umrechnungstabelle (s. Punkt 9.1.1)
260€/m? x 1,09 = 283 €/ m?
2. Schritt
Der auf die BNZ des Vergleichsgrundstiickes umgerechnete m?-Wert wird mit dem entspre-
chenden Faktor fiir Kleinstgrundstiicke (s. Punkt 9.1.2) multipliziert.
283 €/m? x 1,19 = 337 €/ m?
3. Schritt
Der soweit umgerechnete Wert wird mit dem entsprechenden Faktor der Himmelsrichtung

(s. Punkt 9.1.3) multipliziert.

337€/m? x 1,08 = 364 € / m?
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9.2

Liegenschaftszinssitze fiir Ertragswertobjekte

Um die direkte Vergleichbarkeit der Liegenschaftszinsséitze der Gutachterausschiisse in
NRW zu gewihrleisten, werden sie ab dem Jahr 2005 nach einem landeseinheitlichen Ver-
fahren jeweils aus den zur Auswertung geeigneten Kauffillen der vorangegangenen (in der
Regel 2) Jahre ermittelt und veroffentlicht. Dem hierzu verwendeten NRW-Modell der
AGVGA (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse) liegen die fol-

genden Eckwerte zugrunde:

- Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fiir

das Ertragswertverfahren nach der Wertermittlungsverordnung.

- Die erste Ndherung wird berechnet aus Reinertrag / Kaufpreis x 100. Die weitere Berech-

nung erfolgt iterativ solange, bis das Ergebnis in der zweiten Nachkommastelle stabil ist.

- Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind,

werden ausgeschlossen.

- Die Nachhaltigkeit der von den Erwerbern erfragten Mieten werden durch den ortlichen
Mietenspiegel fiir Wohnraum bzw. durch den Mietenspiegel fiir Gewerbe der Grundstiicks-

borse-Ruhr e.V. iiberpriift.

- Die Bewirtschaftungskosten richten sich nach der Zweiten Berechnungsverordnung bzw.

fiir Gewerbe nach der Anlage 2 des AGVGA-NRW-Modells.

- Als Gesamtnutzungsdauer wurden festgelegt:
Drei- und Mehrfamilienwohnhiuser 80 Jahre

Gemischt genutzte Objekte 70 Jahre.

- Objekte mit einer Restnutzungsdauer (RND) unter 25 Jahren bleiben unberiicksichtigt.

- Modernisierungen werden nach der Anl. 1 des AGVGA-NRW- Modells beriicksichtigt.

- Wichtige Kennzahlen der Stichprobe und ihre Standardabweichungen werden mit den

rein rechnerisch ermittelten Liegenschaftszinssitzen veroffentlicht.
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Die fiir Miilheim an der Ruhr ermittelten Liegenschaftszinsen konnen der folgenden Tabelle ent-

nommen werden:

Liegenschaftszinsen

_ Anzahl Kennzahlen
. Liegen- der Fille (Mittelwert und Standardabweichung)
Gebaudeart schafts- durchschn. | durchschn. | durchschn. | durchschn.
zinssatz GroBe Kaufpreis Miete RND
aus inm2NF | in€/m2NF | in€/m2NF | inJahren
Dreifamilienhauser 3,9 12 228 900 4,8 29
Standardabweichung +/-1,7 2004 - 2007 +/- 52 +/- 324 +/- 0,8 +/- 3
Mehrfamilienhauser
(inkl. gewerblicher Anteil 5,6 31 433 671 5,1 34
bis zu 20% des Rohertrages)
Standardabweichung]  +/- 1,1 2006 - 2007 +/- 180 +/- 144 +/- 0,6 +/-9
Gemischt genutzte Gebaude
(mit gewerblichem Anteil von 7,4 12 774 667 6,0 28
Uber 20% bis zu 80% des Rohertrages)
Standardabweichung +/-1,3 2005 - 2007 | +/- 348 +/- 161 +/-1,2 +/- 3
Geschifts- und Biirogebaude 7,0 7 2998 1035 9,1 43
Standardabweichung]  +/-1,4 | 2004 - 2007 | +/- 1205 +/- 513 +- 4,4 +/-9

Liegenschaftszins

Verteilung der Liegenschaftszinsen im Teilmarkt der Mehrfamilienhauser
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Restnutzungsdauer

Hinweis: Die Restnutzungsdauer der dlteren Gebdude wurde jeweils auf 5 Jahre gerundet.
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9.3 Marktanpassungsfaktoren fir Sachwertobjekte

Anpassung in Prozent

10 - ~—

-20

-30 ‘ ‘

Zur Ermittlung der Marktanpassungsfaktoren wurden zuletzt 58 Kauffille fiir Einfamilienhiu-
ser (EFH) aus dem Jahre 2005 untersucht und ihre ermittelten Sachwerte mit den gezahlten
Kaufpreisen verglichen. Hierbei kamen parallel die Berechnungen nach Ross/Brachmann und
die Methode iiber Normalherstellungskosten 2000 zum Finsatz. Als Gesamtnutzungsdauer
wurden 90 Jahre angesetzt, die Alterswertminderung erfolgte nach Ross.

Die Untersuchung fiihrte zu folgenden zwei logarithmischen Ansétzen :

Fiir groBziigige EFH des gehobenen Standards in guten und bevorzugten Wohnlagen
(mit einer Wohnfldche ab etwa 170 m? und einer Grundstiicksgrofe ab 800 m?)

Anpassung = 311,64 — 24,559 * Ln(x) Korrelation r = 0,54

Fiir iibliche EFH
Anpassung = 328,88 — 26,56 * Ln(x)  Korrelation r = 0,53

x = Sachwert in Euro

Marktanpassung fir tbliche EFH

groBziigige EFH des gehobenen Standards in guten und bevorzugten Wohnlagen

20

10 AN

: \\

\\

100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000 800000

Sachwert in Euro

Beispiel: Ermittelter Sachwert fiir ein ibliches EFH 350.000,- €
- Marktanpassung -10 %
- somit Verkehrswert 315.000,- €
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10.

Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

Die Daten zum Stadtgebiet wie z.B. Bevolkerungsstatistik, Bautitigkeiten, Wirtschaft, Ar-
beitsmarkt usw. werden in Miilheim an der Ruhr zu jedermanns Einsicht im Internet bereit-

gehalten.

Sie finden sie unter www.muelheim-ruhr.de und dem Pfad

» Biirgerservice
» Statistik und Stadtentwicklung
» Statistisches Jahrbuch

oder direkt mit dem Begriff ,,Statistisches Jahrbuch* im Suchfeld.
Im Jahr 2006 wurde eine Wohnungsleerstandsuntersuchung fiir Miilheim an der Ruhr durch-
gefiihrt. Unterlagen dazu erhalten Sie vom Stab Kommunale Entwicklungsplanung und

Stadtforschung (Ref. V1/68, Tel. 0208 / 455-6801 oder -6811)

Der Mietspiegel Miilheim an der Ruhr fiir nichtpreisgebundene Wohnungen (01.01.2008)

wird vom Amt fiir Wohnungswesen im Rathaus, Erdgeschoss, Tel. 455-6400 vertrieben.

Eine Ubersicht iiber Gewerbemieten (Biirordume, Gewerbehallen, Ladenlokale) finden Sie

unter der Anschrift www.grundstuecksboerse-ruhr.de im Internet.
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11.

11.1

Sonstige Angaben

Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender

Stellv. Vorsitzende

und ehrenamtliche Gutachter

Ehrenamtliche Gutachter/in

Gutachterin

des Finanzamtes

Stellv. Gutachterin

des Finanzamtes

Stadt. Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Matthias Lincke

Dr. jur. Heinz Riedel

Stadt. Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Hans-Wolfgang Schaar

Stadt. Vermessungsdirektor a. D. Dipl.-Ing. Giinter Schartz

Dipl.-Ing. Claus Tiedemann

Stadt. Obervermessungsrat a. D. Dipl.-Ing. Klaus Brokemper

Dipl.-Ing. Walter Hastedt

Dipl.-Ing. Ulrike Kuntzer

Dipl.-Ing. Gottfried Liilsdorf

Dipl.-Betriebswirt Axel Quester

Dipl.-Ing. Helmut Schedl

Dipl.-Ing. Peter Schnatmann

Steueroberamtsritin Heike Rampoldt

Steueramtfrau Michaela Heuten
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Anlage

OBERHAUSEN ; /‘l

D

* ‘l RATINGEN

Riaumliche Bereiche des Stadtgebietes
nordlich der Aktienstrale, Styrum, Diimpten
Broich, Speldorf
Miilheim - Mitte

Saarn
Holthausen siidl. Rumbach, Menden, Raadt, Ickten

1
2
3
4 Winkhausen, Hei3en, Fulerum, Holthausen nordl. Rumbach
5
6
7 Selbeck, Mintard



