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1. Wesentliche Aussagen des Grundstucksmarktberichtes

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Nach den Rekordumsatzzahlen im Jahr 2007 ging der Umsatz im Jahr 2008 wieder
auf das Niveau von 2006 auf 579 Mio. Euro zurlick. Das ist ein Riickgang von rd. 30%.
Insgesamt wurden 3.310 Kaufvertrage in der Kaufpreissammlung registriert, im Jahr
2007 waren es 3.490, in 2006 3.294 Vertrage. Der Verkaufszeitraum zwischen Ende
2006 und Anfang 2008 war durch ,Paketkaufe“ von Investoren mit auslandischem Ka-
pitalhintergrund gepragt, die Uberwiegend Mehrfamilienhduser und Wohn- und Ge-
schaftshauser verschiedener Eigentimer gekauft haben, die zuvor von Immobilien-
maklern zusammengefasst und in einem ,Paket* dem Investor angeboten wurden.

Im Jahr 2008 hatte diese Investorengruppe keine Bedeutung mehr. Private und eigen-
kapitalstarke Investoren sind nunmehr wieder, wie friiher, marktbestimmend.

Der Flachenumsatz ist gegentber dem Vorjahr noch einmal gestiegen. Es wurden ins-
gesamt 474 ha umgesetzt, das ist eine Steigerung von rd. 5%.

Es muss darauf hingewiesen werden, dass die aktuellen Entwicklungen auf den inter-
nationalen Finanzmarkten, die bereits Ende 2008 begonnen haben, in Zukunft Einfluss
auf den Immobilienmarkt haben kénnen.

Unbebaute Grundstiicke

Insgesamt wurden 263 Kauffalle Gber unbebaute Grundstiicke erfasst, die im Jahr
2008 den Besitzer wechselten. Die Anzahl ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 1 %
gestiegen.

Insgesamt wurden 108 baureife Grundstticke verkauft. Davon sind 78 Grundstlcke flr

eine Ein- oder Zweifamilienhausbebauung vorgesehen. Im Vorjahr waren es noch 76
Grundstiicke. Die Nachfrage nach Bauplatzen fir Grundstiicke, die mit drei- oder
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mehrgeschossigen Gebduden (Mietwohngebdude, Eigentumswohnungen oder ge-
mischt genutzte Gebdude) bebaut werden kénnen, ist weiterhin sehr gering. Hier wur-
den nur 13 Kaufvertrage registriert. Auf 17 Grundsticken (2007: 26), die im Jahr 2008
verkauft wurden, ist eine gewerbliche Bebauung geplant.

Die Preise fur Einfamilienhausgrundstiicke sind konstant geblieben. Ein unbebautes,
baureifes Einfamilienhausgrundstiick kostete im Jahr 2007 durchschnittlich
230,-- €/m2. Auch im Bereich der unbebauten, baureifen Grundstiicke fiir mehrge-
schossige Wohnbebauung und fiir gewerbliche Nutzung stellte der Gutachteraus-
schuss ein gleichbleibendes Preisniveau fest. Festzustellen ist jedoch, dass Kaufer
von Grundsticken fur Einzelhandelsnutzungen teilweise Kaufpreise zahlten, die er-
heblich Gber den Bodenrichtwerten lagen.

Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2008 wurden 596 Kaufvertrage Uber Grundstlicke mit Ein- oder Zweifamilien-
hausern registriert. Dies bedeutet gegentiber dem Vorjahr ein Plus von rd. 2%.

Bei Reihenhausern und Doppelhaushalften neueren Baujahres ist ein Trend zu leicht
gestiegenen Preisen zu erkennen. So wurde fir ein bis zu 10 Jahre altes Reihenhaus
+ 4% mehr gezahlt als im Vorjahr, die Preise fur 30 bis 40 Jahre alte Reihenhauser
sind um rd. 2 % gefallen. Die Kaufpreise fur 30 bis 40 Jahre alte Doppelhaushalften
sind im Jahr 2008 im Durchschnitt um rd. 5 % gefallen, die Preise fir neuere Doppel-
haushalften sind in etwa gleich geblieben.

Fir ein freistehendes Einfamilienhaus wurden je nach Alter im Durchschnitt 6 % nied-
rigere Preise als im Vorjahr erzielt.

Die Kaufvertrage Uber sogenannte ,Paketkdufe® von Investoren mit auslandischem
Kapitalhintergrund spielten im Jahr 2008 zwar keine Rolle mehr, die Preise haben sich
aber nur marginal verandert.

Wohnungseigentum

Der Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum® zeigte sich stabil. Die Zahl der verkauf-
ten Eigentumswohnungen steigerte sich im Vergleich zum Vorjahr um 8 %. Insgesamt
wurden mit 1.642 Kauffallen 115 Kauffalle mehr registriert als im Vorjahr.

Gefragt waren vor allem grofRe, neuere Wohnungen, bei denen der Kaufpreis 1 bis 2%
tiber dem Kaufpreis des Vorjahres lag. Altere Eigentumswohnungen mit Wohnflachen
unter 90 m? wurden dagegen bis zu 5% niedriger gehandelt. Die Preise fir neugebau-
te Eigentumswohnungen sind im Mittel um 2% gestiegen.
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2. Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschiisse, Transparenz auf dem
Grundstiicksmarkt zu schaffen, soll durch den vorliegenden Grundstliicksmarktbericht
und die Bodenrichtwertkarte erfiillt werden. Gegeniber privaten Marktanalysen zeich-
nen sich die Grundstlicksmarktberichte der Gutachterausschiisse dadurch aus, dass
ihnen nahezu alle gezahlten Preise des Auswertungsgebietes zur Verfligung stehen,
d.h. das Datenmaterial nicht nur eine begrenzte Stichprobe darstellt.

Der vorliegende Grundsticksmarktbericht soll helfen, den Wuppertaler Immobilien-
markt fir Bewertungssachverstandige und andere Stellen, die auf Kenntnisse Uber
den Grundstiicksmarkt angewiesen sind, als auch fir den interessierten Blirger ver-
standlich zu machen. Die nachfolgenden Informationen bieten dem Leser eine allge-
meine Marktorientierung.

Die im Bericht aufgefiihrten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Jahr
2008 fur das Gebiet der Stadt Wuppertal abgeschlossenen und in der Geschaftsstelle
registrierten Kaufvertragen, die nach mathematisch-statistischen Gesichtspunkten
ausgewertet wurden. Dabei kann die Beschreibung des Wuppertaler Grundstuicks-
marktes zwangslaufig nur verallgemeinert und das Marktverhalten fur die einzelnen
Teilmarkte nur generalisiert dargestellt werden. Die aufgefuhrten Einzelwerte ersetzen
somit nicht die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes. Diese kann geman
§ 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 Geschaftsstelle
zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskunfte aus der Kaufpreissamm-
lung werden auf Antrag an Sachverstandige zur Erstellung von Gutachten erteilt, wenn
die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert wird. Diese Daten
kénnen dann grundsticksbezogen erteilt werden. Private Antragsteller kdnnen ano-
nymisierte Auskunfte erhalten.
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3. Gutachterausschusse und Oberer Gutachterausschuss

Die Gutachterausschusse fiir Grundstliickswerte sind in Deutschland auf der Grundla-
ge des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die bis dahin gel-
tenden Preisvorschriften fiir den Verkehr mit Grundstiicken (Preis-Stoppverordnung
von 1936) wurden damit aufgehoben und der Grundstiicksmarkt auf eine neue markt-
wirtschaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick in die Einflis-
se auf das Preisverhalten und die Werte von Immobilien zu geben, hat der Gesetzge-
ber die neutrale Institution der Gutachterausschisse geschaffen. lhre Aufgabe ist es,
unabhangig und kompetent Markttransparenz zu schaffen.

Grundsatzlich existieren heute Gutachterausschuisse in den kreisfreien Stadten, den
Kreisen und den gro3en kreisangehdrigen Stadten. Insgesamt sind dies derzeit 78
Gutachterausschisse in NRW.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein
neutrales, von der jeweiligen Behdrde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhé-
rung der Gebietskdrperschaft fir die Dauer von funf Jahren bestellt. Sie sind Uberwie-
gend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bauingenieur-, Bank- und Ver-
messungswesen, Sachverstandige fur den Immobilienmarkt sowie Sachverstandige
fur spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

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

3.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das BauGB, die Werter-
mittlungsverordnung (WertV) vom 6. Dezember 1988 und die Gutachterausschussver-
ordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) in der Fassung vom 10. Januar 2006
malfigeblich.
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Zu den wesentlichen Aufgaben der ortlichen Gutachterausschiisse gehoren:

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

¢ Ermittlung von Bodenrichtwerten

¢ Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

¢ Erstellung eines Grundstlicksmarktberichtes

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

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

e Erstellung von Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte

e Erstellung von Mietwertlbersichten

¢ Ermittlung von Grundstlickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten

e Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung erstellen

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-
schissen 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 Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachteraus-
schisse ihrer Geschéftsstellen. Diese sind jeweils bei den kommunalen Behdrden
eingerichtet, fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde. Die Ge-
schéftsstelle unterliegt fachlich der ausschlieRRlichen Weisung des Gutachterausschus-
ses bzw. seines Vorsitzenden.

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fiihrung
einer Kaufpreissammlung und erganzenden Datensammlungen. Die Daten dieser
Kaufpreissammlung stammen aus notariell beurkundeten Kaufvertragen. Notare und
andere Stellen sind geman § 195(1) BauGB verpflichtet, jeden Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen Entgelt oder auch im Wege
eines Tausches zu Ubertragen, als Abschrift dem Gutachterausschuss zur Verfligung
zu stellen. Die Vertrage werden durch die Geschéaftsstelle ausgewertet, um notwendi-
ge preis- bzw. wertrelevante Daten ergénzt und in die Kaufpreissammlung eingege-
ben. Diese Daten dienen sowohl als Grundlage zur Ableitung von Grundlagedaten
entsprechend der WertV als auch als Grundlage bei der Ermittlung von Grundsticks-
werten.

Weitere Aufgaben sind:

¢ Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

¢ Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszins-
satze und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Eigentumswohnungen.

¢ Analyse des Grundstlcksmarktes

e Erteilung von Auskiinften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

¢ Erteilung von Auskiinften Gber Bodenrichtwerte

¢ Vorbereitung von Gutachten fur den Gutachterausschuss
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3.3 Zusammensetzung des Gutachterausschusses Wuppertal

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss Wuppertal angehdrenden Mitglieder be-
tragt zurzeit 21.

Dies sind:

Vorsitzender:
¢ Dipl.-Ing. Holger Wanzke

Stellvertretende Vorsitzende:

¢ Grundstiickskaufmann IVD Karl-Heinz Heymann
e Dipl.-Ing. Manfred Niedermeyer (ObVI)

e Immobilienfachwirt Dipl.-Ing. Detlef Starck

¢ Dipl.-Ing. Michael Uhimann

¢ Dipl.-Ing. Michael Zwirnmann

Ehrenamtliche Gutachter:

¢ Rechtsanwaltin Andrea Kérner

e Sparkassenbetriebswirt Harald Kibler

¢ Dipl.-Ing. Petra Klichenthal-Moller

e Dipl.-Ing. Angela Lange

e Immobilienfachwirt Gereon Leuz

e Architekt Dipl.-Ing. Wolfgang Mattern

e MRICS Frank Mdller

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

¢ Dipl.-Kaufmann Ulrich Renner

¢ Dipl.-Ing. Heinz Peter Rdhrig

e Architekt Dipl.-Ing. Wolf-Ekhard Schéfer
¢ Bankkaufmann Stephan Vollmer

Nur fir Ermittlung der Bodenrichtwerte und Mietlbersichten:

e Steueramtsratin Ingeborg Nowak
e Steueroberamtsrat Karl Strock
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2008

Das Datenmaterial der nachfolgenden statistischen Auswertungen des Wuppertaler
Grundstiicksmarktes besteht aus samtlichen Grundstlickskaufvertragen des gewdhnli-
chen Geschaftsverkehrs, die bis Ende Januar 2009 der Geschéftsstelle des Gutach-
terausschusses zugeleitet und die zwischen dem 01.01.2008 und dem 31.12.2008 no-
tariell abgeschlossen worden sind. Kaufvertrage, die augenscheinlich durch personli-
che oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind, werden nur im Allge-
meinen Teil des Grundstlicksmarktberichtes bertcksichtigt. In die Gesamtstatistiken
des Allgemeinen Teils flieBen auch die Eigentumsanderungen durch Zwangsversteige-
rungszuschlag und Umlegungsbeschluss ein.

Bei den ermittelten Werten handelt es sich um vorlaufige Ergebnisse, die erfahrungs-
gemal die tatsachliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt widerspiegeln. Zu spate-
ren Veroffentlichungen kénnen sich u. U. Abweichungen ergeben, da Kaufvertrage oft
nach dem Stichtag nachgereicht werden.

Der Gesamtmarkt wurde in folgende Teilmarkte eingeteilt:

e Unbebaute Grundstiicke

e Bebaute Grundstiicke

e Wohnungs- und Teileigentum.

Der Teilmarkt “Unbebaute Grundstiicke* umfasst alle selbststdndig und nicht selbst-
standig bebaubaren Grundstlicke in unterschiedlichen Entwicklungsstufen sowie Land-
und Forstwirtschaftliche Flachen.

Der Teilmarkt “Bebaute Grundstiicke* umfasst alle Kauffalle Gber Ein- und Zweifamili-
enhauser, Mehrfamilienhauser, Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser, Gewerbe-
und Industrieobjekte und sonstige bebaute Objekte.

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

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 2845 Grundstlckskaufvertrage in der Geschéftsstelle
registriert. Da teilweise mehrere Objekte (Kauffélle) in einem Vertrag enthalten sind,
betragt die Anzahl der Kauffélle 3310. Im Vergleich zu 2007 ist die Zahl der Gesamt-
kauffalle damit um rd. 6 % zuriickgegangen.

Umsatzentwicklung nach Anzahl der Kauffille
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4.2 Flachenumsatz
Der Gesamtgrundstiicksflachenumsatz ist im Jahr 2008 im Vergleich zum Vorjahr um

rd. 5% gestiegen und betragt 474 ha. Im Flachenumsatz sind die anteiligen Grund-
stlcksflachen der Kauffalle des Wohnungs- und Teileigentums nicht enthalten.
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4.3

Geldumsatz

Der Gesamtgeldumsatz ist im Jahr 2008 um 30 % gefallen und betragt rd. 578 Mio. €.
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4.4

Umsatzentwicklungen

In der folgenden Ubersicht sind die Umsatze des Jahres 2008 den Umsétzen des Vor-
jahres gegenubergestellt.

Jahr Teilmarkt Kauffille Geld Flache
Anzahl Anteil Mio. € Anteil ha Anteil
2007 Unbebaute
Grundstiicke 261 7,4 % 44,0 53% 257,7 56,9 %
Bebaute
Grundstiicke 1.424 40,6 % 661,6 79,6% 195,1 43,1 %
Wohnungs- u. . }
Teileigentum 1.825 52,0 % 125,5 15,1 % entfallt entfallt
insgesamt 3.510 100 % 831,0 100 % 452,8 100 %
2008 Unbebaute
Grundstiicke 263 79 % 30,4 53% 3296 695%
Bebaute
Grundstiicke 1.140 34,4 % 412,6 71,4% 1447 30,5 %
Wohnungs- u. . )
Teileigentum 1.907 57,6 % 134,6 23,3 % entfallt entfallt
insgesamt 3.310 100 % 577,6 100 % 474,3 100 %
Verande- Unbebaut
r:;;gne G?uned:tzceke 2 0,8 % -13,6 -30,9% 71,9 27,9%
2007/2008 Bebaute
Grundstiicke - 284 -199% -2490 -376% -504 -25,8%
Wohnungs- u. ) }
Teileigentum 82 4.5 % 9,1 7,3% entfallt entfallt
insgesamt - 200 -57% -2534 -305% 21,5 4.7%

Gewinne / Verluste

40% +

20%

0%

-20% A

-40% -

Unbebaute insgesamt
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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 Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses wurden insgesamt 263 Kauffalle
Uber unbebaute Grundstiicke erfasst, die im Jahr 2008 abgeschlossen wurden. Die
Anzahl ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 1 % gestiegen.

Grundstiicksart Anzahl Flachen- Geldumsatz
umsatz
[ha] [Mio. €]
Individueller Wohnungsbau 78 54 10,4
Geschosswohnungsbau 13 2,4 4,3
Gewerbliche Bauflachen 17 54 6,9
Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen 40 84,5 1,4
Werdendes Bauland 4 4,2 3,8
Sonstige unbebaute Grundstiicke 111 2277 3,6

Nahere Informationen zu Bodenrichtwerten finden Sie in Kapitel 8.
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5.2 Individueller Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um voll erschlos-
sene Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentli-
chen nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn / Bautragers mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften und Reihenhausern bebaut
werden kénnen.

Es konnten 65 Kaufvertrage (2007: 64) zur Auswertung herangezogen werden. Der
durchschnittliche Kaufpreis pro m? Grundstlicksflache liegt bei 230,-- €/m? fir ein
rd. 600 m? groRes Grundstiick. Die Kaufpreise lagen in einer Preisspanne von 130,-- €/m?
bis 360,-- €/m2.

Informationen Uber die Verdnderungen der Bodenrichtwerte finden Sie in Kapitel 8
,Bodenrichtwerte“.

5.3 Geschosswohnungsbau

Bei Flachen fir 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.

Die Nachfrage nach derartigen Bauplatzen ist weiterhin sehr gering. Insgesamt wur-
den 13 Kaufvertrage in der Kaufpreissammlung registriert, von denen 7 Grundstiicke
dem Eigentumswohnungsbau und 6 Grundstiicke dem Mietwohnungsbau zuzuordnen
waren. Die Kaufpreise lagen in einer Preisspanne von 130,-- €/m? bis 310,-- €/m?2. Im
Vorjahr lagen nur 9 Kaufvertrage in diesem Marktsegment vor.

Informationen Uber die Veranderungen der Bodenrichtwerte finden Sie in Kapitel 8
,Bodenrichtwerte®“.

5.4 Gewerbliche Bauflachen

5.41 Gewerbe- und Industrieflachen

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer ,klassischen®
gewerblichen und industriellen (sekundaren) Nutzung zugefiihrt werden sollen.

Im Jahr 2008 wurden 9 Kaufvertrage (2007: 13) Uber derartige Grundstiicke dem Gut-
achterausschuss zugeleitet. Die Mittelbildung aus den Kaufpreisen ergab unter Be-
ricksichtigung der ErschlieBungskosten einen Bodenpreis von 62,-- €/m? (2007:
61,-- €/m?). Die Preisspanne lag zwischen 48,-- bis 82,-- €/m?2.

Informationen Uber die Verdnderungen der Bodenrichtwerte finden Sie in Kapitel 8
.Bodenrichtwerte®.

5.4.2 Gewerbe-/ Handelsflachen — ,,Tertiare Nutzung“

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife gewerbliche Baugrundstiicke, die einer
Uberwiegend ,héherwertigen gewerblichen® (tertiaren) Nutzung zugefiihrt werden sol-
len. Typisch sind z.B. Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlieRlicher Bliro- oder
Handelsnutzung. Ebenfalls erfasst werden Blro- oder Geschéaftsgrundstiicke sowie

Grundstucke fur den grof¥flachigen Einzelhandel.

Die Preise lagen in einer Spanne zwischen 98,-- €/m? und 315,-- €/m?.
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5.5 Werdendes Bauland

Nach §4(2) Wertermittlungsverordnung sind unter dem Begriff Bauerwartungsland
Flachen zu verstehen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und
ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Die-
se Erwartung kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung im Fla-
chennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die all-
gemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Nach §4(3) WertV sind unter dem Begriff Rohbauland Flachen zu verstehen, die nach
den §§ 30, 33 und 34 des BauGB fir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Er-
schlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grof3e fir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit flir das einzelne Grundstlick bis zur endgiltigen Baureife ist je nach
Entwicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein konkre-
ter Wert des Bauerwartungslandes oder des Rohbaulandes abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fir werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen
"Reife” des Grundstiicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in
einer grofien Preisspanne. Aufgrund der geringen Anzahl der abgeschlossenen Kauf-
vertrdge Uber derartige Flachen in den letzten Jahren werden in den angegebenen
Spannen auch die Kauffalle aus zurtickliegenden Jahren berucksichtigt.

Im Jahr 2008 sind 3 Kaufvertrage Uber Bauerwartungsland in der Geschéaftsstelle
eingegangen. Die Preise flir Bauerwartungsland bewegen sich wie in den letzten Jah-
ren Uberwiegend in einer Preisspanne zwischen 10 % und 40 % des vergleichba-
ren Bodenwertes fiir beitragsfreies Bauland.

Es wurde im Jahr 2008 ein Kaufvertrag Gber Rohbauland in der Geschéftsstelle re-
gistriert. In den letzten Jahren lagen die Kaufpreise Uberwiegend in einer Preisspanne
zwischen 40 % bis 80 % des vergleichbaren Bodenwertes fiir beitragsfreies Bau-
land.

5.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Arrondierungsflachen zu Bauland

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines
Grundstliicks um eine nicht selbststandig bebaubare Teilflache bezeichnet. Der Zu-
schnitt oder die Lage dieser Flache ist meist dergestalt, dass ein Erwerb nur fur einen
bestimmten Personenkreis interessant ist, um entweder die bauliche Ausnutzbarkeit
eines Grundstlicks zu erhdhen oder den bisher ungilinstigen Verlauf einer Grund-
stlicksgrenze zu begradigen. In der Fachliteratur wird der Begriff der Arrondierungsfla-
che haufig als Sammelbezeichnung verwendet. Eine weitergehende Differenzierung
solcher Flachen ist dort nicht zu finden.

Die Kauffalle Gber Arrondierungsflachen der Jahre zwischen 1994 und 2008 wurden
einer weitergehenden Untersuchung unterzogen.
Danach lassen sich die Kauffalle in zwei Hauptgruppen einteilen:
Baulandteilflachen
Unter Baulandteilflachen werden Flachen verstanden, die
- eine hdhere oder sinnvolle bauliche Nutzung ermdglichen
- einen Uberbau bereinigen
- als Garagen- oder Stellplatzflache genutzt werden kénnen.

Nicht erforderliche Freiflachen

In diese Gruppe fallen Flachen, die nicht bebaut werden kénnen, sondern zur ander-
weitigen Erweiterung oder Abrundung eines Grundstiickes erworben werden, z.B. Fla-
chen im hinteren Bereich eines Grundstilickes, die als Gartenland genutzt werden kon-
nen.
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Die aus den Kaufvertrdgen abgeleiteten Bodenpreise wurden ins Verhaltnis zu dem
mafgeblichen Bodenrichtwert gestellt. Betrachtet man die verschiedenen Typen, so
lasst sich eine Abstufung des Preisverhéltnisses 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
in % vom mafgeblichen Bodenrichtwert fir die unterschiedlichen Kategorien von Ar-
rondierungsflachen angegeben.

Da statistisch gesicherte Aussagen Uber Mittelwerte aufgrund der geringen Anzahl der
Kauffalle nicht mdglich waren, wurden neben den Kaufféllen des Jahres 2008 auch die
aus den Jahren 2003 bis 2007 berucksichtigt. Die angegebene Spanne ergibt sich aus
dem errechneten Mittelwert plus/minus der einfachen Standardabweichung, d. h. die
Spanne schlief3t 2/3 aller Kauffalle ein.

Hauptgruppe Kategorie Preisspanne Durchschnitts-  Anzahl
vom mal-  wert vom maf- der Kauf-
geblichen geblichen falle
Bodenricht- Bodenrichtwert

wert
[%] [%]

Baulandteilfla-  Flachen, die eine hohere
chen oder sinnvolle bauliche 40-110 75 52
Nutzung ermoglichen

Uberbaubereinigung 65-135 100 4

G__aragen- und Stellplatz- 30-90 60 32
flachen

Nicht erforderli- Flachen im hinteren

che Freiflachen Grundstlicksbereich, 5-35 20 129
Gartenland u. a.

5.7 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Nach der Wertermittlungsverordnung sind Flachen der Land- und Forstwirtschaft ent-
sprechend genutzte oder nutzbare Flachen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage, nach ihren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen
Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen
werden,

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fiir auerland-
wirtschaftliche oder auerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Far das Jahr 2008 konnten insgesamt 31 Kaufvertrage tber land- und forstwirtschaftli-
che Flachen ausgewertet werden. Davon wurden 8 Kaufvertrédge Uber landwirtschaftli-
che und 13 Kaufvertrage Uber forstwirtschaftliche Flachen abgeschlossen. Die verblei-
benden 10 Kaufvertrage entfallen in die zweite Kategorie der Wertermittlungsverord-
nung und eignen sich aufgrund ihrer Lage oder Funktion auch fir aufserlandwirtschaft-
liche oder auferforstwirtschaftliche Nutzungen. In der nachstehenden Zusammenstel-
lung wurden sie als beginstigtes Agrarland bezeichnet. Darunter fallen z.B. Flachen
fur private Grinflachen- oder Freizeitnutzung.

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

Grundstlickskategorie Preisspanne
[€/m?]

Landwirtschaftliche Flachen 1,-- bis 4,--

Forstwirtschaftliche Flachen ,

(incl. Aufwuchs) 0,50 bis 3,--

Begunstigtes Agrarland 5, bis 30,--
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6. Bebaute Grundstucke

6.1 Allgemeine Marktdaten

Die Kaufvertrage aller bebauten Grundstiicke, die nicht in Wohnungs- oder Teileigen-
tum aufgeteilt sind, werden dem Teilmarkt "Bebaute Grundstiicke” zugerechnet.

In der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden insgesamt 1140 Kauffalle
Uber bebaute Grundstiicke erfasst, die im Jahr 2008 abgeschlossen wurden. Die An-
zahl istim Vergleich zum Vorjahr (1424) um rd. 20 % zurtickgegangen.

Die Kauffalle konnen weiter unterteilt werden in:

2007
Grundstiicke mit gl tJMrTsag
Ein- und Zweifamilienhdusern 584 126,9
Mehrfamilienhdusern 684 299,0
Biro-, Verwaltungs- und Geschéaftshausern 70 164,0
Gewerbe- und Industrieobjekten 65 71,2
Sonstigen Gebauden 21 0,5
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2008

Anzahl  Umsatz
[Mio. €]

596 128,3

418 129,9

52 123,5

59 30,3

15 0,5
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6.2 Ein- und Zweifamilienhauser

Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2008 wurden 596 Kauffalle (iber Grundstiicke, die mit einem Ein- oder Zwei-
familienhaus bebaut sind, in der Geschaftsstelle registriert. Dies ist gegenliber dem

Vorjahr (582) eine Steigerung um rd. 2 %.

In der weiteren Auswertung wurden die Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke weiter
unterschieden in:

2007 2008
e e— Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
[Mio. €] [Mio. €]
Freistehenden Ein- /Zweifamilienhausern 263 62,6 276 65,8
Doppelhaushalften 117 25,2 127 27,0
Reihenhausern 202 38,7 193 35,6

6.2.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

6.2.1.1 Durchschnittspreise

Insgesamt standen 60 Kaufvertrage Uber gebrauchte freistehende Ein- und Zweifami-
lienhauser zur Verfugung, deren Wohnflache bekannt ist. Die Preisspanne aller Falle
bewegt sich zwischen 140 000,-- € und 550 000,-- €. Kaufpreise lber neu gebaute
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser standen nicht zur Verfligung.

Jahr n Gesamtkaufpreis Wohnflache Grundstuicksgroie
0 J 1]
[€] [m?] [m?]

2004 46 285 000,-- 150 820

2005 42 320 000,-- 170 840

2006 31 280 000,-- 160 920

2007 40 275 000,-- 160 755

2008 60 265 000,-- 165 810

6.2.1.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus
den Jahren 2004 bis 2008 herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit
Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse), in dem die
Merkmale Wohnflache, Lage (Bodenrichtwert) und Grundstiicksflache in Bezug auf ih-
ren Einfluss auf den Kaufpreis untersucht wurden.

Die Extremwerte der Variablen Grundstiicks- und Wohnflache, Gesamtkaufpreis und
Kaufpreis je m? Wohnflache wurden fiir die Auswertung ausgeschlossen.

Kaufvertrage, bei denen ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse vorlagen, wur-
den nicht bertcksichtigt.

Fir die Auswertung standen insgesamt 238 Kauffalle mit folgenden Merkmalen zur
Verfugung:
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Merkmal Bereich Erlauterung
Kaufzeitpunkt (Jahr) 2004 bis 2008

Lage (Bodenrichtwert) 160,-- €/m? bis 360,-- €/m? nur Lagen in Gebieten nach § 30,
33, 34 BauGB

Grundstucksflache 150 m? bis 1 500 m? bestehend aus dem Hausgrund-
stuck, den Garagen- und Stell-
platzflachen mit eventuell vor-
handenen Anteilen an Garagen-
vorhof- und Verkehrsflachen

Gebéaudealter 2 bis 60 Jahre

Gebaudeausstattung  mit Heizung, Bad und WC  in weniger als 5% der Falle mit
Komfortausstattung; ohne Ge-
baude, die umfangreich moder-
nisiert werden mussen

Unterkellerung voll in weniger als 5% der Falle mit
Teilunterkellerung

Wohnflache 70 m? bis 280 m?

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefuhrten
Vergleichsfaktoren fiir das Jahr 2008, die den Wert der baulichen Anlagen und den
Wert des Grund und Bodens beinhalten.

Vergleichsfaktoren fir
Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Alter Vergleichsfaktor

[€/m?] Die Vergleichsfaktoren beziehen sich

auf ein freistehendes Ein- oder Zwei-
familienhaus = Typisches Vergleichs-

Diese Informationen gehdéren zu den erforder- obiekt mit folaenden Eiaenschaften:
lichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in
der kostenpflichtigen Ausgabe des Grund-

stlicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6). Lagewert (Bodenrichtwert) ~ 240,-- €/m?
Wohnflache 150 m?
Grundstticksflache 750 m?

Sind Abweichungen des zu bewertenden Objektes zum typischen 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 aufgeflhrten
Wertebereiche geben den Rahmen flr die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden
Modells wieder. Fur Objekte, deren Eigenschaften auflerhalb dieser Wertebereiche
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Die statistisch wahrscheinlichsten Werte sind durch die fettgedruckte Linie gekenn-
zeichnet. Fur die Bewertungen sind die Zu- und Abschlage nach sachverstandigem
Ermessen zwischen den in den Diagrammen zusatzlich dargestellten Begleitlinien zu
entnehmen.

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten kénnen Sie Ver-
gleichspreise unter Berlcksichtigung der Zu- oder Ab-
schlage auf den Vergleichsfaktor berechnen lassen.

Die Internetadresse lautet:

[mmobilien

http://www.wuppertal.de/gutachterausschuss/ga_wuppertal immo_preis agent.php |
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Wohnflache fiihren zu folgenden Zu- oder Ab-
schlagen:

Diese Informationen gehdren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Grundstiicksflache fuhren zu folgenden Zu-
oder Abschlagen:

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

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

Diese Informationen gehdren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).
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Anwendungsbeispiel

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften:

Bodenrichtwert: 210,-- €/m? Wohnfidche: 130 m?

Alter des Gebdudes: 25 Jahre GrundstlicksgréBe: 500 m?
Ermittlung des Vergleichswertes:

Vergleichsfaktor (aus Tabelle) 1.920,-- €/m?

Korrektur fiir Bodenrichtwert - 95,--€/m? Beriicksichtigung der Daten
Korrektur fiir Wohnflache + 95,-- €/m? aus den Diagrammen
Korrektur fiir Grundstiicksgréf3e - 155,-- €/m?

Vergleichsfaktor = 1.765,-- €/m?

Vergleichswert = 130 m? x 1.765,-- €/m? = rd. 230.000,-- €

6.2.1.3 Marktanpassungsfaktoren

Der Verkehrswert eines mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus bebauten Grundstiickes
kann u.a. gemal WertV nach dem Sachwertverfahren unter Berlicksichtigung der La-
ge auf dem Grundstlcksmarkt abgeleitet werden.

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2008 fur 62 verkaufte freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser jeweils die Sachwerte berechnet. Die Gebaude lagen in mittlerer
Wohnlage, wiesen eine Ausstattung mit Zentralheizung, Bad und WC aus und waren
voll- bzw. teilunterkellert. In die Auswertung wurden keine schliisselfertigen Neubauten
einbezogen. Gebaude mit hohem Modernisierungsbedarf wurden nicht berlicksichtigt.
Bekannte Baumangel bzw. —schaden waren im Kaufpreis bertiicksichtigt.

Aus diesen Sachwerten wurden sog. Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, indem das
Verhaltnis des tatsachlich gezahlten Kaufpreises zum berechneten Sachwert bestimmt
wurde.

Aus diesen Sachwerten wurden sog. Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, indem das
Verhaltnis des tatsachlich gezahlten Kaufpreises zum berechneten Sachwert bestimmt
wurde.

Alle Sachwerte wurden auf der Basis des Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse (AGVGA — NRW) (siehe Anlage | - IV) mit
folgenden Ansatzen berechnet:

Bruttogrundflache nach DIN 277 aus 1987

Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Durchschnittliche Gebdudegesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Altersabschreibung nach Ross differenziert nach Modernisierungsgrad des Gebaudes

Regionalisierungsfaktor: 1,06
abei sind u.a. zu bericksichtigen:

Zeitwert der baulichen AuRenanlagen

Zeitwert der besonderen Bauteile

Baunebenkosten

Bodenwert

®© o o o [Jo o o o

Die Marktanpassungsfaktoren kdnnen nur angewendet werden, wenn die Ansatze des
Sachwertmodells der AGVGA — NRW im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Je
nach Besonderheit und Lage des zu bewertenden Objektes sind die Marktanpas-
sungsfaktoren nach sachverstandigem Ermessen anzupassen.

In der Statistik wird R fur die Giite einer Regressionsgleichung herangezogen, denn
sie quantifiziert, wie gut die abhangige Variable (Kaufpreis/m?) durch die Merkmale er-
klart werden kann.

FuUr die gerechnete logarithmische Funktion ergibt sich ein R? von 0,285. Das heilt,
dass lediglich rd. 28,5 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes” durch den “Markt-
anpassungsfaktor” erklart werden kann. Anders formuliert: 71,5 % der Varianz des
“vorldufigen Sachwertes” wird nicht durch diese Funktion erklart. Die Uber diese Funk-
tion ermittelten Marktanpassungsfaktoren kénnen daher nur einen groben Anhalt ge-
ben. Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls besonders zu berlcksichtigen.
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Streudiagramm: Marktanpassungsfaktoren freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstlicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Uber die oben abgebildete Logarithmusfunktion wurden die folgenden Marktanpas-
sungsfaktoren abgeleitet:

Sachwert Marktanpassungsfaktor
[€]

200.000,--

225.000,--

250.000,--
Diese Informationen gehé-
275.000,-- ren zu den erforderlichen
Daten fiir die Wertermitt-

300.000,-- lung. Sie sind in der kos-
_ tenpflichtigen Ausgabe des
£z 000 Grundstticksmarktberich-
350.000,-- tes enthalten
(siehe Seite 6).

375.000,--

400.000,--

425.000,--

450.000,--

Anwendungsbeispiel

Welcher Marktwert eines freistehenden Einfamilienhauses ergibt sich bei einem errechneten
Sachwert von 300.000,-- € ?

Lésung: 300.000,-- € x 0,77 = 231.000,-- €
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6.2.2 Reihenhauser und Doppelhaushalften

6.2.2.1 Durchschnittspreise

6.2.2.1.1 Neubauten

Reihenhauser

Insgesamt standen 22 Kauffalle Uber Grundsticke mit Neubau-Reihenhdusern zur
Verflgung. Davon betrafen 11 Kauffalle voll unterkellerte Gebdude und 11 Kauffalle
Reihenhduser ohne Unterkellerung.

Die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten durchschnittlichen Kaufpreise beziehen
sich auf voll unterkellerte Neubau-Reihenhauser aus unterschiedlichen Neubaugebie-
ten. Kaufvertrage, bei denen Uberdurchschnittliche Eigenleistungen zu erbringen wa-
ren, blieben unbertcksichtigt.

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

2004 70 230 000,-- 120 250

2005 40 230 000,-- 125 230

2006 22 220 000,-- 125 210

2007 19 225 000,-- 125 245

2008 11 220 000,-- 120 250

Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich zwischen 170 000,-- € und 265 000,-- €.

Doppelhaushilften

Es wurden insgesamt 41 Kauffalle aus unterschiedlichen Neubaugebieten registriert.
In 38 Kauffallen waren die Gebdude voll unterkellert. Aus dem Baugebiet ,In der Son-
ne“ standen 25 Kauffélle zur Verfligung, die zusammengefasst und gewichtet in die
Auswertung eingingen.

In nur wenigen Fallen kommen zum durchschnittichen Gesamtkaufpreis (einschliel3-
lich Bodenwert) noch Eigenleistungen des Kaufers im Innenbereich hinzu.

Die in der Tabelle angegebenen Werte beziehen sich nur auf voll unterkellerte Dop-
pelhaushalften.

Jahr n Kaufpreis Wohnflache Grundstuicksgroie
(%] %] (]
[€] [m?] [m?]

2004 27 260 000,-- 131 300

2005 24 250 000,-- 120 310

2006 26 260 000,-- 135 320

2007 23 270 000,-- 130 355

2008 38 260 000,-- 135 315

Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich hier zwischen 210 000,-- € und 315 000,-- €.
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6.2.2.1.2 Wiederverkaufe

Reihenhduser
In dieser Gebaudekategorie konnten insgesamt 67 Kaufvertrage ausgewertet werden.
Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich zwischen 120 000,-- € und 260 000,-- €.

Jahr n Durchschnittspreis Wohnflache GrundstuicksgroRe
(0] 1] %]
[€] [m?] [m?]

2004 69 205 000,-- 125 250

2005 47 190 000,-- 115 240

2006 44 200 000,-- 125 280

2007 47 190 000,-- 120 260

2008 67 185 000,-- 120 280

Doppelhaushalften
In dieser Gebdudekategorie konnten insgesamt 30 Kaufvertrage ausgewertet werden.
Die Preisspanne bewegt sich zwischen 100 000,-- € und 305 000,-- €.

Jahr n Durchschnittspreis Wohnflache Grundstuicksgroie
(0] 1] J
[€] [m?] [m?]

2004 39 230 000,-- 130 410

2005 17 220 000,-- 125 440

2006 25 230 000,-- 145 420

2007 28 210 000,-- 130 385

2008 30 205 000,-- 130 395

6.2.2.2 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Kaufpreis wurden Kaufpreise aus
den Jahren 2004 bis 2008 herangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit
Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsanalyse), in dem die
Merkmale Wohnflache, Lage (Bodenrichtwert) und Grundstiicksflache in Bezug auf ih-
ren Einfluss auf den Kaufpreis untersucht wurden.

Fir die Auswertung standen 331 Kauffélle mit folgenden Merkmalen zur Verfigung:

Merkmal Bereich Erlauterung
Kaufzeitpunkt (Jahr) 2004 bis 2008

Lage (Bodenrichtwert) 160,-- €/m? bis 360,-- €/m? nur Lagen in Gebieten nach § 30,
33, 34 BauGB

Grundstucksflache 150 m? bis 600 m? bestehend aus dem Hausgrund-
stuck, den Garagen- und Stell-
platzflachen mit eventuell vor-
handenen Anteilen an Garagen-
vorhof- und Verkehrsflachen
(StraBen- und Wegeflachen)

Gebaudealter 2 bis 60 Jahre

Gebaudeausstattung  mit Heizung, Bad und WC  in weniger als 5% der Falle mit
Komfortausstattung; ohne Ge-

baude, die umfangreich moder-
nisiert werden missen
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Unterkellerung voll in weniger als 5% der Falle mit
Teilunterkellerung

Wohnflache 80 m?2 bis 180 m?

Die Extremwerte der Variablen Grundstiicks- und Wohnflache, Gesamtkaufpreis und
Kaufpreis je m? Wohnflache wurden fir die Auswertung ausgeschlossen.

Kaufvertrage, bei denen ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse vorlagen, wur-
den ebenfalls nicht beriicksichtigt.

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefuhrten
Vergleichsfaktoren fiir das Jahr 2008, die den Wert der baulichen Anlagen und den
Wert des Grund und Bodens beinhalten.

Vergleichsfaktoren fiir
Reihenhduser und Doppelhaushalften

Gebaudetyp Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus Reihenendhaus
AIter\

Vergleichsfaktor [€/m?]
bis 10 Jahre
11 bis 20 Jahre Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die
. Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grund-
21 bis 30 Jahre stiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

31 bis 40 Jahre
41 bis 60 Jahre

Die Vergleichsfaktoren beziehen sich auf
Reihenhauser und Doppelhaushalften

= Typisches Vergleichsobjekt mit fol-
genden Eigenschaften:

Lagewert (Bodenrichtwert)  240,-- €/m?
Wohnflache 120 m?
Grundstucksflache 300 m?

Sind Abweichungen des zu bewertenden Objektes zum typischen 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 aufgeflhrten
Wertebereiche geben den Rahmen fiir die Verwendbarkeit des zu Grunde liegenden
Modells wieder. Fir Objekte, deren Eigenschaften aullerhalb dieser Wertebereiche
liegen, sind die Vergleichsfaktoren nicht zu verwenden.

Die statistisch wahrscheinlichsten Werte sind durch die fettgedruckt Linie gekenn-
zeichnet. Fir die Bewertungen sind die Zu- und Abschlage nach sachverstidndigem
Ermessen zwischen den in den Diagrammen zusétzlich dargestellten Begleitlinien zu
entnehmen.

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten kénnen Sie Ver-
gleichspreise unter Berlcksichtigung der Zu- oder Ab-
schlage auf den Vergleichsfaktor berechnen lassen.

Die Internetadresse lautet:

Immobilien

pttp://www.wuppertal.de/qutachterausschuss/qa wuppertal_ Immo_preis_agent.php |
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Wohnflache fiihren zu folgenden Zu- oder Ab-
schlagen:

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjektes in Bezug auf die Grundstiicksflache fuhren zu folgenden Zu-
oder Abschlagen:

Diese Informationen gehdren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

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

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).
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Anwendungsbeispiel

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften:

Gebé&udetyp: Doppelhaushélfte
Bodenrichtwert: 260,-- €/m? Wohnflache: 110 m?
Alter des Gebéudes: 25 Jahre GrundstlicksgréBe: 250 m?
Ermittlung des Vergleichswertes:
Vergleichsfaktor 1.900,-- €/m?

(durch Interpolation aus Wertetabelle)
Korrektur fiir Wohnfldche + 80,-- €/m? o
Korrektur fiir Grundstiicksgré3e - 25,--€/m? (- Bericksichtigung der Daten aus den
Korrektur fiir Bodenrichtwert + 30,-- €m? | Diagrammen
Vergleichsfaktor = 1.985,-- €/m?
Vergleichswert = 110 m? x 1.985,-- €/m? = rd. 220.000,-- €

6.2.2.3 Marktanpassungsfaktoren

Der Verkehrswert eines mit einem Reihenhaus oder einer Doppelhaushélfte bebauten
Grundstiickes kann u.a. gemaf WertV nach dem Sachwertverfahren unter Berlicksich-
tigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt abgeleitet werden.

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2008 fir 103 verkaufte Reihenhduser und Dop-
pelhaushalften jeweils die Sachwerte berechnet. Die Gebaude lagen in mittlerer
Wohnlage, wiesen eine Ausstattung mit Zentralheizung, Bad und WC aus und waren
voll- bzw. teilunterkellert. In die Auswertung wurden keine schlisselfertigen Neubauten
einbezogen. Gebaude mit hohem Modernisierungsbedarf wurden nicht bertcksichtigt.
Bekannte Baumangel bzw. —schaden waren im Kaufpreis berticksichtigt.

Aus diesen Sachwerten wurden sog. Marktanpassungsfaktoren abgeleitet, indem das
Verhaltnis des tatsachlich gezahlten Kaufpreises zum berechneten Sachwert bestimmt
wurde.

Alle Sachwerte wurden auf der Basis des Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse (AGVGA — NRW) (siehe Anlage | - IV) mit
folgenden Ansatzen berechnet:

Bruttogrundflache nach DIN 277 aus 1987

Normalherstellungskosten (NHK 2000)

Durchschnittliche Gebaudegesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Altersabschreibung nach Ross differenziert nach Modernisierungsgrad des Gebaudes
Regionalisierungsfaktor: 1,06

Dabei sind u.a. zu berucksichtigen:

Zeitwert der baulichen Aufienanlagen

Zeitwert der besonderen Bauteile

Baunebenkosten

Bodenwert

Die Marktanpassungsfaktoren konnen nur angewendet werden, wenn die Ansatze des
Sachwertmodells der AGVGA — NRW im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden. Je
nach Besonderheit und Lage des zu bewertenden Objektes sind die Marktanpas-
sungsfaktoren nach sachverstandigem Ermessen anzupassen.

In der Statistik wird R? fur die Gite einer Regressionsgleichung herangezogen, denn
sie quantifiziert, wie gut die abhangige Variable (Kaufpreis/m?) durch Merkmale erklart
werden kann.

Fir die gerechnete Logarithmusfunktion ergibt sich ein R? von 0,513. Das heifit, dass
rd. 51,3 % der Varianz des “vorldufigen Sachwertes” durch den “Marktanpassungsfak-
tor* erklart werden kann. Anders formuliert: 48,7 % der Varianz des “vorfdufigen
Sachwertes” wird nicht durch diese Funktion erklart. Die Uber diese Funktion ermittel-
ten Anpassungsfaktoren kdnnen daher nur einen groben Anhalt geben. Hier sind die
Besonderheiten des Einzelfalls besonders zu bericksichtigen.
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Streudiagramm: Marktanpassungsfaktoren Reihenhauser und Doppelhaushalften

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Aus der oben abgebildeten Logarithmusfunktion wurden folgende Marktanpassungs-

faktoren abgeleitet:

Sachwert
[€]
150.000,--
175.000,--
200.000,--
225.000,--
250.000,--
275.000,--
300.000,--

Anwendungsbeispiel

Marktanpassungsfaktor

Diese Informationen ge-
héren zu den erforderli-
chen Daten fiir die Wert-
ermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausga-
be des Grundstiicks-
marktberichtes enthalten
(siehe Seite 6).

Welcher Marktwert eines Reihenhauses ergibt sich bei einem errechneten Sachwert von

200.000,-- € ?

Lésung: 200.000,—- € x 0,95 = 190.000,-- €
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6.3 Mehrfamilienhdauser und gemischt genutzte Gebaude
Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 418 Kauffalle Uber Grundstlicke, die mit einem Mehr-
familienhaus bebaut sind, in der Geschaftsstelle registriert. Dies ist gegenliber dem
Vorjahr ein Rickgang um rd. 39 %. Dies fuhrte zu einem Geldumsatz von 130 Millio-
nen Euro. Das ist gegeniuber dem Jahr 2007 ein Rickgang von rd. 56 %.

6.3.1 Durchschnittspreise fiir Mehrfamilienhauser

Von insgesamt 418 registrierten Kaufféllen wurden dem Gutachterausschuss nur fur
70 Kaufvertrage Angaben Uber das Baujahr, die Ausstattung und die Wohnflache zur
Verfligung gestellt. Aus diesen 70 Kaufvertragen wurden Durchschnittspreise abgelei-
tet.
Die Mehrfamilienhauser hatten folgende Merkmale:

= Mehrfamilienhaus ohne Gewerbenutzung

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

= mittlere Wohnlage
Bei einer Modernisierung mit wesentlichem Bauaufwand kann in Einzelfallen eine Ein-
stufung in die Baualtersgruppe des Jahres der Modernisierung erfolgen. Unter ,Hei-
zung“ wird Zentral- bzw. Etagenheizung verstanden.
Es handelt sich um durchschnittliche Werte je m?-Wohnflache einschliellich Boden-
wert und Auflenanlagen.

Baujahr Ausstattung der 2006 2007* 2008

Wohnungen
Mittelwert Mini- Maxi- Stdabw.
mum mum
[€/m? Wohnflache] [€/m2 Wohnflache]

(n)
bis 1948 mit Heizung,
Bad/WC Diese Informationen gehdéren zu den erforderlichen Daten fiir
die Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe
des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).
1949-1975 mit Heizung,
Bad/WC

Bei den angegebenen Minimum- und Maximumwerten handelt es sich um die tatsach-
lichen Kaufpreise. Der geklammerte Wert gibt die GréRe der Datenmenge an, auf die
sich der jeweilige Mittelwert bezieht. Die Standardabweichung (Stdabw.) ist ein Maf}
fiir dier Werte um ihren[Mittelwert.|Sie ist ein Wertebereich, in dem ca. 68 %
der fur die jeweils genannten Bedingungen zu erwartenden Preise liegen. 95 % der
erwarteten Preise liegen innerhalb der doppelten Spanne.

*Im Jahr 2007 wurden in groBer Anzahl Mehrfamilienhausgrundstlicke verschiedener
Eigentimer von einzelnen wenigen institutionellen Anlegern Uber regionale Immobi-
lienmakler zu einem Paket zusammengefasst und gekauft. Diese sog. ,Paketkaufe”
von Investoren mit auslandischem Kapitalhintergrund konnten in der Regel gunstiger
finanziert und somit héhere Kaufpreise bezahlt werden.

Der Mittelwert aus 34 Kauffallen ohne Berlicksichtigung der Kaufvertrage aus den
.Paketkaufen® lag in der Baujahresgruppe bis 1948 bei 530,- €/m? und in der Baujah-
resspanne 1949 bis 1975 bei 600,- €/m? Wohnflache (aus 31 Kauffallen).
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6.3.2 Liegenschaftszinssatze

Die Wertermittlungsverordnung (WertV) definiert in § 11 Abs. 1 den Liegenschafts-
zinssatz ,als den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften marktiblich
verzinst wird“. Die Verzinsung stellt ein Maf} dar, nach dem sich die Rendite einer Lie-
genschaft marktiblicherweise bemisst und somit das im Verkehrswert ,gebundene”
Kapital verzinst. Der Liegenschaftszinssatz ist deshalb nicht mit dem Kapitalzinssatz
identisch.
Fir die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurde das Modell der Arbeitsgruppe
,Liegenschaftszinssatze® der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schusse in NRW (h{lp7/Www.gutachterausschuss.nrw.de/pdt/Modell £Z_2003.pdf) zu
Grunde gelegt. ' i
Die Liegenschaftszinssatze wurden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Mietertrage (tatsdchliche Mieten nach Angaben der Eigentiimer
zum Kaufzeitpunkt) fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berilck-
sichtigung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungsdauer ermittelt.
Die angegebenen Mietertrage wurden auf ihre Nachhaltigkeit geprift. Der Ansatz der
Bewirtschaftungskosten wurde auf der Grundlage der Il. Berechnungsverordnung bzw.
der Fachliteratur (Gewerbe) vorgenommen. Die Restnutzungsdauer der einzelnen Ob-
jekte wurde unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer (i.d.R. 80 Jahre), des
Alters sowie der an dem Gebaude durchgefiihrten Modernisierungen ermittelt. Objekte
mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 25 Jahren wurden bei der Auswertung
nicht bericksichtigt.
Die Mehrfamilienhduser, die in die Auswertung eingegangen sind, hatten folgende
Merkmale:

= bis zu 20% gewerblicher Anteil vom Rohertrag

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

= mittlere Wohnlage
Im Rohertrag kénnen evtl. vorhandene Garagen enthalten sein.

Der Auswertezeitraum zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes bezieht sich ge-
maR des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW seit dem Jahr 2006 auf die bei-
den zuriickliegenden Jahre.

Alle Fille Liegenschaftszinssatz
Mittelwert Mittelwert Spanne
2005 2006 2007 2008
Mehrfamilienhauser *' Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die

Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des
Gemischt genutzte Gebaude *2 Grundstlicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Ohne ,,Mehrfamilienhduser aus Paketkaufen* 2007 2008

Mehrfamilienhauser *' Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die
Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des
Gemischt genutzte Gebaude *2 Grundstlicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Die eingeklammerten Werte geben die GroRe der Datenmenge an, auf die sich der je-
weilige Mittelwert bezieht. Die angegebenen Spannen schlieen 2/3 aller Kauffalle ein.

*! |n 2007 und 2008 hatten die Mehrfamilienhduser einen max. 20 %igen gewerbli-
chem Anteil in Bezug auf den Jahresrohertrag, in den Jahren 2005 und 2006 hatten
die in der Auswertung bericksichtigten Mehrfamilienhduser keinen gewerblichen
Anteil. Der Mittelwert basiert fast ausschliel3lich auf Verkdufen von Gebauden des
Baujahres bis 1960.

Die sog. gemischt genutzten Gebaude haben einen 20 bis 60 %igen gewerblichen
Anteil in Bezug auf den Jahresrohertrag. Im Jahr 2008 lag der Gewerbeanteil im
Schnitt bei rd. 36%, in 2007 bei rd. 33%, in 2006 bei rd. 26% und in 2005 bei rd.
38%.

%2
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Im Vorjahr 2007 waren rd. die Halfte aller Kaufvertrage Bestandteil sog. ,Paketkaufe*
von Investoren mit auslandischem Kapitalhintergrund. Hierbei wurden Mehrfamilien-
hausgrundstlicke verschiedener Eigentimer von Immobilienmaklern zusammenge-
fasst und in einem ,Paket® dem Investor angeboten. Die Kaufvertrage wurden jedoch
mit jedem Eigentiimer einzeln abgeschlossen. Da im Jahr 2007 diese wenigen Kaufer
marktbestimmend waren, wurden neben dem Liegenschaftszins auf der Grundlage al-
ler Verkaufe auch der Liegenschaftszins fiir Mehrfamilienhauser ermittelt, die nicht Be-
standteil eines ,Paketkaufes” war.

Im Jahr 2008 spielte dieses Marktsegment ,Paketkdufe” keine Rolle mehr. Im Liegen-
schaftszins fur 2008 sind sie jedoch, da jeweils 2 Jahrgange zu berlcksichtigen sind,
noch enthalten.

Bericksichtigt man bei der Berechnung des Liegenschaftszinssatzes nur die 58 Kauf-
vertrdge aus dem Jahr 2008, ergibt sich ein Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilien-
hauser mit bis zu 20% Gewerbe von ................. Bei den gemischt genutzten Gebau-
den ergibt sich aus 5 Kaufpreisen ein Liegenschaftszinssatz von ........................ .

Im Bewertungsfall muss aufgrund der Eigenschaften des Bewertungsobjektes
die Wahl des Liegenschaftszinssatzes nach sachverstindigem Ermessen erfol-
gen.

Eine Untersuchung des Teilmarktes der Dreifamilienhauser ergab, dass im Jahr 2008
20 Dreifamilienhduser verkauft wurden. Diese variierten sehr stark in ihrer Ausstattung
(teilweise noch ohne Heizung) und ihrer zu erwartenden Nutzung. Teilweise standen
diese Objekte zum Verkaufszeitpunkt komplett leer und vermutlich einer anderen Nut-
zung (als Ein- oder Zweifamilienhaus) zugefuhrt werden sollen, teilweise war nur eine
Wohnung im Gebdude vermietet.

Fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wurden nur solche Hauser in die Aus-
wertung einbezogen, in denen zum Zeitpunkt des Verkaufes zwei Wohnungen vermie-
tet sind. Daher standen doch nur eine sehr geringe Anzahl an auswertbaren Fallen zur
Verfligung und es wurden die Kauffalle aus den beiden zuriickliegenden Jahre be-
trachtet. Aus 6 Fallen ergab sich flr den Liegenschaftszinssatze eine tatsachlich
Spanne von .........ccceeeee... .

6.2.3 Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind insbesondere bei Grundstiicken interessant, bei denen der nach-
haltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, d.h.
bei Mehrfamilienhausgrundstiicken, gemischt genutzten Grundsticken und Ge-
schaftsgrundstiicken. Da dem Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl von
Kaufvertragen von Geschaftsgrundstiicken vorlag, Uber die Nutzflachen und Ausstat-
tungsmerkmale bekannt waren, konnten nur Ertragsfaktoren flir Mehrfamilienhauser
und gemischt genutzte Gebaude ermittelt werden.

Fir die Ermittlung von Ertragsfaktoren wurde der Kaufpreis ins Verhaltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundstu-
ckes (u.a. Mieten und Pachten) und schlie3t die Verwaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer, Ka-
nalbenutzungsgebulhr, Stralenreinigungsgebiihren, Kosten der Versicherungen,
Schornsteinfegergebihren, Treppenhausbeleuchtung) sind nicht enthalten.

Die Mehrfamilienhauser, die in die Auswertung eingegangen sind, hatten folgende
Merkmale:

» Mehrfamilienhauser mit max. 20 % gewerblichem Anteil

= mindestens 4 Wohneinheiten

= Kkein bzw. nur geringer Leerstand

= mittlere Wohnlage

Der Auswertezeitraum zur Ermittlung des Ertragsfaktors bezieht sich gemag des Mo-

dells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW seit
dem Jahr 2006 auf die beiden zuriickliegenden Jahre.
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Alle Fille Ertragsfaktor

Mittelwert Mittelwert Spanne
2005 2006 2007 2008
Mehrfamilienhduser *' Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die

Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des
Gemischt genutzte Gebaude *¥*  Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Ohne ,,Mehrfamilienhauser aus Paketkaufen* 2007 2008

Mehrfamilienhduser *' Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die
Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des
Gemischt genutzte Gebaude *¥*  Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Die eingeklammerten Werte geben die GroRe der Datenmenge an, auf die sich der je-
weilige Mittelwert bezieht. Die angegebenen Spannen schlieRen 2/3 aller Kauffalle ein.

*! |n 2007 und 2008 hatten die Mehrfamilienhduser einen max. 20 %igen gewerbli-
chem Anteil in Bezug auf den Jahresrohertrag, in den Jahren 2005 und 2006 hatten
die in der Auswertung bericksichtigten Mehrfamilienhduser keinen gewerblichen
Anteil. Der Mittelwert basiert fast ausschliel3lich auf Verkdufen von Gebauden des
Baujahres bis 1960.

Die sog. gemischt genutzten Gebaude haben einen 20 bis 60 %igen gewerblichen
Anteil in Bezug auf den Jahresrohertrag. Im Jahr 2008 lag der Gewerbeanteil bei
rd. 36%, in 2007 bei rd. 33%, in 2006 bei rd. 26% und in 2005 bei rd. 38%.

%2

Berlicksichtigt man bei der Berechnung des Ertragsfaktors nur die Falle aus dem Jahr
2008, ergibt sich aus 63 Kauffallen fir Mehrfamilienhduser ein Ertragsfaktor von
.................... Bei den gemischt genutzten Gebauden ergibt sich aus 5 Kaufpreisen ein
Ertragsfaktor von ..........ccccccvins

Im Teilmarkt der Dreifamilienhauser sind unter der Voraussetzung, dass z.Zt. des
Verkaufs zwei Wohnungen im Geb&ude vermietet sind, nur eine sehr geringe Anzahl
an auswertbaren Fallen vorhanden. Im Auswertezeitraum, der sich auf die zuricklie-
genden beiden Jahre bezieht, bewegt sich aus sechs Fallen die tats. Spanne des Er-
tragsfaktors zwischen .................ccoceeee .

6.4 Biiro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser

Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, die mit Gebauden fur eine Uberwiegend ,ho-
herwertige gewerbliche® (tertidre) Nutzung bebaut sind. Zu dieser Kategorie gehdren
Geb&ude mit nahezu ausschliel3licher Buro- oder Handelsnutzung.

Die Anzahl der in der Geschéftsstelle registrierten Kaufvertrage fir die o. g. Objekte
betrug insgesamt 52 (2007: 70). Der Geldumsatz mit 124 Mio. € ist gegentber 2007
(164 Mio. €) deutlich zuriickgegangen.

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

6.5 Gewerbe- und Industrieobjekte

Hierbei handelt es sich um Grundstiicke, die ausschlielllich mit Gebauden fiir eine
.Klassische“ gewerbliche und industrielle (sekundare) Nutzung bebaut sind.

Die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage fur die o. g. Objekte betrug insgesamt 59
(2007: 65). Der Geldumsatz mit 30 Mio. € (2007: 71 Mio. €) ist um 58 % gefallen.
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 Ei-
gentum (Grundstiick, Treppenhaus etc.). Unter Teileigentum versteht man das Son-
dereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen, wie z. B. Buro- und Ge-
schaftsrdume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit einem Miteigentumsanteil an
dem gemeinsamen Eigentum.

7.1 Allgemeine Marktdaten

Im Jahr 2008 wurden insgesamt 1642 Kauffalle iber Wohnungseigentum registriert.
Gegeniiber dem Vorjahr (1527 Kauffalle) sind die Vertragszahlen damit um rd. 7,5 %
gestiegen.

Es wurden 53 neu gebaute Eigentumswohnungen, 1319 wiederverkaufte Eigentums-
wohnungen und 270 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
Kauffélle Gber Wohnungseigentum, die nach der Umwandlung erstmals im Jahr 2008
verkauft worden sind.

265 Kauffalle betrafen Objekte des Teileigentums. Das ist gegeniiber dem Vorjahr
(298 Kauffalle) ein Ruckgang von rd. 11%.
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Verteilung der Kauffalle in Bezug auf die Kaufpreise

Die nachfolgende Grafik zeigt die Verteilung der Kaufpreise der Eigentumswohnun-
gen. Da teilweise mehrere Wohnungen in einem Vertrag verkauft wurden, konnte nur
bei 1443 Eigentumswohnungen der Kaufpreis zugeordnet werden.
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200 - 220 T€
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160 - 180 T€

140 - 160 T€

120 -140 T€

Kaufpreisklassen

100-120 T€
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Verteilung der Kauffille in Bezug auf die Wohnungsgrofe

Far 1068 Eigentumswohnungen lagen Angaben zu Wohnflachen vor. Die nachfolgen-
de Grafik zeigt die Verteilung der Eigentumswohnungen bezogen auf die Wohnungs-
gréle.
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7.2 Wohnungseigentum

7.2.1 Durchschnittspreise

Neubau

Es konnten 42 Kauffalle, fir die die Wohnflache bekannt ist, weitergehend ausgewer-
tet werden.

Die durchschnittliche Wohnflache betrdgt 100 m2. Der Durchschnittswert je Quadrat-
meter Wohnflache betragt 2070,-- €. Das bedeutet einen Preisanstieg gegeniiber dem
Vorjahr von rd. 2%. Die Preisspanne bewegt sich zwischen 1600,-- und 2320,-- €/m?
Wohnflache bei einer Standardabweichung von + 264,-- €/m?2.

2200

2096
2100 + 2045 9045 2060 2070

2000 + 1970 2020

€/m2 Wohnflache

Wiederverkaufe

Es konnten 664 Kauffalle aus dem Jahr 2008 weitergehend ausgewertet werden. Die
durchschnittliche Wohnflache betragt 77 m2. Der Durchschnittswert je Quadratmeter
Wohnflache betragt 980,-- €. Das bedeutet einen Preisriickgang gegenuber dem Vor-
jahr von rd. 4 %. Die Preisspanne bewegt sich zwischen 310,-- und 1890,-- €/m?
Wohnflache bei einer Standardabweichung von + 344,-- €/m2.
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Umwandlungen

96 Kauffalle umgewandelter Eigentumswohnungen konnten weitergehend ausgewertet
werden. Die durchschnittiche Wohnflache betrdgt 85 m?. Der Durchschnittswert je
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Quadratmeter Wohnflache betragt 1120,-- €. Die Preisspanne bewegt sich zwischen
350,-- und 1780,-- €/m? Wohnflache bei einer Standardabweichung von + 297,-- €/m?.

1260
1220 +
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S 1140 1
£ 1100
o
= 1060 |
% 1020 |
980 +
940
R S S S S S (]961' & (]9&‘ q’@“’ @Q‘b (]96\ q’@‘b
Jahr
7.2.2 Preisindex
Jahr Neubau Wiederverkaufe Umgewandelte Mietwohnungen
€/m? % €/m? % €/m? %
1980 1194,-- 100 977,-- 100 -- -
1981 1356, 114 1 053,-- 108 -- --
1982 1432,-- 120 1 039,-- 106 750,-- 100
1983 1549,-- 130 1 076,-- 110 813,-- 108
1984 1488, 125 1038,-- 106 762,-- 102
1985 1461,- 122 945,-- 97 784,-- 105
1986 1370,- 115 874,-- 90 788,-- 99
1987 1304,-- 109 844,-- 86 726,-- 97
1988 1299, 109 826,-- 85 732,-- 98
1989 1329, 111 882,-- 90 783,-- 104
1990 1438,-- 120 946,-- 97 928,-- 124
1991 1591,-- 133 1014, 104 994, -- 133
1992 1734, 145 1125,-- 115 1095,-- 146
1993 1841, 154 1 156,-- 118 1 066,-- 142
1994 1892,-- 158 1217, 125 1167, 156
1995 2045, 171 1 258,-- 129 1181, 157
1996 2045, 171 1191,-- 122 1140,-- 152
1997 1994,-- 167 1227,-- 126 1176, 157
1998 1994,-- 167 1227,-- 126 1212, 162
1999 2045,-- 171 1227,-- 126 1222,-- 163
2000 2096, 176 1227,-- 126 1176, 157
2001 2045,-- 171 1176,-- 120 1125,-- 150
2002 1950, 163 1130,-- 116 1100,-- 147
2003 1950, 163 1100,-- 113 1100,-- 147
2004 1960, 164 1 060,-- 108 1110,-- 148
2005 1970, 165 1 050,-- 107 1070,- 143
2006 2060,-- 173 1 050,-- 107 1110,-- 148
2007 2020,-- 169 1 020,-- 104 1110,-- 148
2008 2070,-- 173 980,-- 100 1120,-- 149
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7.2.3 Vergleichsfaktoren

Fir die Bestimmung der Einflussfaktoren auf den Kaufpreis von gebrauchten Eigen-
tumswohnungen ohne Neubau wurden Kaufpreise aus den Jahren 2004 bis 2008 he-
rangezogen. Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Aus-
werteverfahrens (multiple Regressionsanalyse). Dabei wurden die wesentlichen
Merkmale in Bezug auf den Kaufpreis untersucht.

Fir die Auswertung standen 2044 Kauffalle mit folgenden Merkmalen zur Verfligung:

Merkmal Bereich Erlauterung

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2004 bis 2008

Teilmarkt Wiederverkauf

Lage (Bodenrichtwert) 150,-- €/m? bis 360,-- €/m? nur Lagen in Gebieten nach § 30,
33, 34 BauGB

Baujahr 1872 bis 2006 keine Neubauten

Wohnflache 30 m? bis 160 m?

Anzahl der Wohnun- 3 bis 190
gen im Gebaude

Ausbauzustand Neuzeitlich Bad/WC und Zentral-/Etagen-
heizung

Das Ergebnis dieser Untersuchung sind die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Ver-
gleichsfaktoren flr das Jahr 2008, die den Wert der baulichen Anlage und den Wert
des Grund und Bodens beinhalten.

Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen
[€/m?]

Wohnflache 30 - 50 - 70 - 90 - 110 - ab
Alter 49 m? 69 m? 89 m? 109 m? 129 m? 130 m2
1 bis 10 Jahre
11 bis 20 Jahre . . . . .
Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wert-

21 bis 30 Jahre ermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstticks-
. marktberichtes enthalten (siehe Seite 6).
31 bis 40 Jahre

uber 41 Jahre

Die Vergleichsfaktoren geben den Mittelwert in der jeweiligen Alters- und der Wohnfla-
chengruppe an. Se beziehen sich auf eine Eigentumswohnung = Typisches Ver-
gleichsobjekt mit folgenden Eigenschaften:

Lagewert (Bodenrichtwert) 200,-- €/m?
Anzahl der Wohnungen im Gebaude 8 Wohnungen
Geschosslage EG oder 1. OG
Teilmarkt Wiederverkauf
Ausstattung durchschnittlich
Balkon vorhanden
Garage/Stellplatz keine/keiner

Sind Abweichungen des Bewertungsobjektes in Bezug auf die Eigenschaften des typi-
schen Vergleichsobjektes vorhanden, mussen diese durch Zu- oder Abschldge auf
den Vergleichsfaktor berticksichtigt werden.

Zu- und Abschlage kdnnen den nachfolgenden Diagrammen entnommen werden. Die
statistisch wahrscheinlichsten Werte sind durch die fettgedruckt Linie gekennzeichnet.
Fir die Bewertungen sind die Zu- und Abschlage nach sachverstdndigem Ermessen
zwischen den in den Diagrammen zusatzlich dargestellten Begleitlinien zu entnehmen.
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Abweichungen im Vergleich zu den durchschnittlichen Eigenschaften des
typischen Vergleichsobjektes in Bezug auf den Bodenrichtwert fiihren zu
folgenden Zu- oder Abschlagen:

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Bodenrichtwerte fir bestimmte Lagen sind in der Bodenrichtwertkarte veroffentlicht
und kénnen im Internet unter www.borisplus.de|eingesehen werden.

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

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

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

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).
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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 dieser Wohnungen hdhere Preise erzielt werden,
wenn diese Wohnungen als hdherwertig gegenlber den anderen Wohnungen ange-
sehen werden mussen. Bei neueren Gebauden kann das Vorhandensein eines Fahr-
stuhls wertrelevant sein. Wohnungen im Erdgeschoss erzielen hdhere Preise, wenn
das ausschlieBBliche Sondernutzungsrecht an einem Teil des Gartens besteht.

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

Diese Informationen gehdren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der
kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Bei etwa 14% der zur Analyse herangezogenen Eigentumswohnungen waren die
Wohnungen zum Zeitpunkt des Verkaufes vermietet. Die Einflussgrofle ,Vermietung®
erwies sich in dem statistischen Modell als nicht signifikant. Berticksichtigt man jedoch
bei der Fragestellung, inwieweit vermietete Eigentumswohnungen ein héheres oder
niedrigeres Preisniveau gegeniber ansonsten gleichartigen Wohnungen aufweisen,
auch die Wohnflache, so fallt auf, dass die Vermietung bei einer Wohnung bis 40 m?
Wohnflache zu einem Zuschlag, bei gréeren Wohnungen zu einem Abschlag flihrt.

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten kénnen Sie Ver-
gleichspreise unter Berlcksichtigung der Zu- oder Ab-
schldge auf den Vergleichsfaktor berechnen lassen.

Die Internetadresse lautet:

Immobilien

hf’rn'//www wuppertal de/qutachterausschuss/aa wuppertal immao preis agent php |

Anwendungsbeispiel

Bewertungsobjekt mit folgenden Eigenschaften:

Wohnfléache: 100 m? Alter der Wohnung: 25 Jahre
Bodenrichtwert: 230,-- €/m? Gebéudegrélle: 12 Wohnungen
Geschosslage: 2. 0G Ausstattung: durchschnittlich
Balkon: nicht vorhanden

Ermittlung des Vergleichswertes:

Vergleichsfaktor (aus Tabelle) 1.170,- €/m?

Korrektur fiir Bodenrichtwert + 50,-- €/m?

Korrektur fiir Geb&udegréRe - 40,-- €/m? \ Bericksichtigung der Daten
Korrektur fiir Geschosslage - 40,-- €/m? | aus den Diagrammen
Korrektur fiir Balkon -120,-- €/m?

Vergleichsfaktor 1.020,-- €/m?

Vergleichswert 100 m? x 1.020,-- €/m? = rd. 102.000,-- €
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7.2.4 Liegenschaftszinssatze

Die Wertermittlungsverordnung (WertV) definiert in § 11 Abs. 1 den Liegenschafts-
zinssatz ,als den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften marktiblich
verzinst wird“. Die Verzinsung stellt ein Mal} dar, nach dem sich die Rendite einer Lie-
genschaft marktiblicherweise bemisst und somit das im Verkehrswert ,gebundene”
Kapital verzinst. Der Liegenschaftszinssatz ist deshalb nicht mit dem Kapitalzinssatz
identisch.

Fir die Ermittlung der L|egenschaftszmssatze wurde das Modell der Arbeitsgruppe
,Liegenschaftszinss3
schusse in NRW (
Grunde gelegt.

Die Liegenschaftszinssatze fir vermietete Eigentumswohnungen wurden auf der
Grundlage von zum Kaufzeitpunkt tatsdchlich einkommenden Mieten (It. Angaben der
Kaufer) unter Bericksichtigung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungs-
dauer ermittelt. Die angegebenen Mietertrage wurden auf ihre Nachhaltigkeit geprdft.
Bei selbst genutzten Eigentumswohnungen wurde eine nachhaltig angemessene Mie-
te gemaf dem geltenden Mietspiegel angesetzt.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten wurde auf der Grundlage der Il. Berechnungs-
verordnung vorgenommen.

Die Restnutzungsdauer der einzelnen Objekte wurde unter Beriicksichtigung der Ge-
samtnutzungsdauer (i.d.R. 80 Jahre), des Alters sowie der an dem Gebaude durchge-
fuhrten Modernisierungen ermittelt. Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 25
Jahren wurden bei der Auswertung nicht bertcksichtigt.

Der Auswertezeitraum zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes bezieht sich ge-
maf des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW seit dem Jahr 2006 auf die bei-
den zuriickliegenden Jahre.

Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz
Mittelwert Mittelwert Spanne
2005 2006 2007 2008
vermietet Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die
Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grund-
eigengenutzt stiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

7.2.5 Ertragsfaktoren

Far die Ermittlung von Ertragsfaktoren wurde der Kaufpreis ins Verhaltnis zum Jahres-
rohertrag gesetzt. Dieser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundsti-
ckes (u.a. Mieten und Pachten) und schliet die Verwaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebskosten (u.a. Grundsteuer, Ka-
nalbenutzungsgebulhr, Stralenreinigungsgebiihren, Kosten der Versicherungen,
Schornsteinfegergebihren, Treppenhausbeleuchtung) sind darin nicht enthalten.

Wohnungseigentum Ertragsfaktor
Mittelwert Mittelwert Spanne
2005 2006 2007 2008
vermietet Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Werter-
mittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicks-
eigengenutzt marktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

44 Grundstiicksmarktbericht 2009 fiir die Stadt Wuppertal Allgemeiner Bericht


http://www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/Modell_LZ_2008.pdf

7.3 Teileigentum

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

Garagen

Tiefgara-
genstellplatze

Oberirdische
Stellplatze

Neubau

Wieder-
verkauf

Neubau

Wieder-
verkauf

Neubau

Wieder-
verkauf

2006 2007 2008
Kaufpreis n Kaufpreis n Kaufpreis n
[€] [€] [€]

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir
die Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe
des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).
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8. Bodenrichtwerte

8.1  Gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von
Bodenrichtwerten fur Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden vom Gutachterausschuss
jahrlich bis zum 15. Februar zum Stichtag 01.01. des Jahres ermittelt.

Ein Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert je
Quadratmeter Bauland fur ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden
Merkmalen wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung sowie
Zuschnitt; er ist bezogen auf ein baureifes Grundstiick, dessen Eigenschaften fir das
Gebiet typisch sind (so genanntes Bodenrichtwertgrundstiick).

Mit dem Bodenrichtwertinformationssystem BORISplus.NRW stellen die Gutachter-
ausschisse fir Grundstiickswerte in NRW flachendeckend die Bodenrichtwerte und
andere Grundstiicksinformationen zur Verfligung. Unter der Adresse |www.borisplus.de |
bzw. http://www.wuppertal.de/gutachterausschuss/ga wuppertal bodenrichtwertkarte.php
kénnen kostenlos die Bodenrichtwerte eingesehen und die allgemeinen Marktdaten
der Grundstiicksmarktberichte herunter geladen werden. Kostenpflichtig ist fiir den re-
gistrierten Kunden ist ein ,Auszug aus der Bodenrichtwertkarte® und die Nutzung der
sog. ,Erforderlichen Daten der Wertermittlung®.

8.2 Entwicklung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2009

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kauf-
preissammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im
gewolhnlichen Geschaftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zustande gekommen sind.

Um die Veranderung zum Richtwerttermin 01.01.2009 festzustellen, wurden die Kauf-
falle mit dem Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2008 in der entsprechenden Lage
verglichen.
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8.2.1 Baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau

Bei den Flachen des individuellen Wohnungsbaues handelt es sich um Grundstlcke,
die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den indivi-
duellen Vorstellungen des Bauherrn / Bautragers mit freistehenden Ein- und Zweifami-
lienhausern, Doppelhaushalften und Reihenhausern bebaut werden kénnen.

Es konnten 65 Kaufvertrage (2007: 64) 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 gleichbleibendes Preisniveau.

In Wohn- und Mischgebieten (W, MI) mit bis zu 2-geschossiger Bauweise (Il) hat das
Bodenrichtwertgrundstiick eine Grundstiicksgrofie zwischen 350 m? und 650 m?, in
Dorfgebieten (MD) zwischen 600 m? und 800 m>.

8.2.2 Baureifes Land fiir den Geschosswohnungsbau

Bei Flachen fiir den Geschosswohnungsbau handelt es sich um baureife Grundstlicke,
die i.d.R. mit drei- oder mehrgeschossigen Gebduden (mit Miet- oder Eigentumswoh-
nungen oder gemischter Nutzung) bebaut werden kénnen.

Die Nachfrage nach derartigen Bauplatzen ist weiterhin gering. Insgesamt konnten nur
8 Kaufvertrage zur Auswertung herangezogen werden. Die Kaufpreise wurden auf das
Bodenrichtwertgrundstick abgestellt.

Die Kaufpreise lagen im Durchschnitt leicht unter dem entsprechenden Bodenricht-
wert. Unter Beriicksichtigung der Kaufpreise aus den Vorjahren, zeigt sich jedoch ein
gleichbleibendes Preisniveau.

In Wohn- und Mischgebieten (W, MI) mit mehr als 2-geschossiger Bauweise (lll) be-
zieht sich das Bodenrichtwertgrundstiick auf eine durchschnittliche Geschossflachen-
zahl von 1,1. MaRgebend fir die Ermittlung der GFZ ist die BauNVO in der Fassung
vom 15.09.1977.

8.2.3 Baureifes Land fur gewerbliche Bauflachen

Bei reinen gewerblichen Bauflachen (G) bezieht sich der Bodenrichtwert auf
Grundstiicke, die einer klassischen gewerblichen Nutzung (Produktion, Verarbeitung,
Handwerk, Distribution u. &.) unterliegen.

Im Jahr 2008 wurden 9 Kaufvertrage Uber derartige Grundstliicke dem Gutachteraus-
schuss zugeleitet. Die Mittelbildung aus den Kaufpreisen ergab unter Bericksichti-
gung der ErschlieBungskosten einen Bodenpreis von 62,-- €/m2. Die Preisspanne
lag bei 48,-- bis 82,-- €/m?2.

Die Kaufpreise entsprachen im Durchschnitt dem entsprechenden Bodenrichtwert.
Aufgrund der Marktkenntnisse des Gutachterausschusses sowie unter Berlcksichti-
gung der Preisentwicklung der umliegenden, vergleichbaren Gemeinden geht der Gut-
achterausschuss von einem gleichbleibenden Preisniveau aus.

8.2.4 Baureifes Land fiir tertidre gewerbliche Bauflachen

Grundstiicke, bei denen tertiare Nutzungen (Fachmarkte, Handel, Buro, u. &.) realisiert
werden kénnen, werden zu deutlich héheren Preisen gehandelt.

Die Bodenpreise stehen in starker Abhangigkeit von der verkehrsmafigen Anbindung,
der Branche und den planungsrechtlichen Vorgaben. Oftmals ist an diesen Standorten
eine vorhandene Altbebauung erst noch zu beseitigen.
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In Wuppertal ist Uber einen langeren Zeitraum festgestellt worden, dass ,héherwertig
gewerblich* (tertidr) genutzte Baugrundsticke etwa zum 2- bis 5-fachen des Wertes
von ,klassisch® genutzten Gewerbegrundstiicken verauRert wurden.

8.3 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

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

Ubersicht zum 01.01.2009 gem. § 13 Gutachterausschussverordnung NRW vom
10.01.2006

Lage
gut mittel maRig

Wohnbauflachen fiir
EigentumsmaRnahmen 335,~ &/m? 250,~-€m* e
Wohnbauflachen fiir den 2 R )
Geschosswohnungsbau 245, €/m 205,-- €/m 155,-- €/m

Gewerbeflichen @ oo 65,--€/m2 = e

8.4 Umrechnungskoeffizienten fiir gleichartige Grundstiicke unterschiedli-
cher GroRe im individuellen Wohnungsbau

Anhand der 2001 bis 2006 abgeschlossenen Kauffalle iber Grundstlicke, die in offe-
ner ein- und zweigeschossiger Bauweise bebaut werden kénnen, wurde die Abhan-
gigkeit des Kaufpreises von der Grundstlicksgrofie untersucht.

Die Untersuchung wurde durchgeflihrt fir Grundstiicke zwischen 200 m? und 1200 m?
GrundstiicksgrofRe. Zur Auswertung wurden 273 Kauffalle herangezogen. Fir die Un-
tersuchung wurden die erzielten Kaufpreise nicht auf die GréRe des Bodenrichtwert-
grundstickes abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den
Einfluss der Grundstiicksgrofie auf den Bodenwert zu berlcksichtigen. Im Einzelfall
sind auch Lage und Zuschnitt bzw. Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes zu bertcksich-
tigen. Die Umrechnungskoeffizienten sind auf Grundsticke in bevorzugten Wohnlagen
nicht Gbertragbar.

Flache [m?] 200 250 300 350 400 450 500

Koeffizient Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung.
Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthal-
ten (siehe Seite 6).

Flache [m?] 600 700 800 900 1000 1100 1200

Koeffizient Diese Informationen gehdéren zu den erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung.
Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthal-
ten (siehe Seite 6).

Anwendungsbeispiel

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

Lésung: 230,--€/m? x 0,94/1,08 = 200,-- €/m?
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8.5 Umrechnungskoeffizienten fiir gleichartige Grundstiicke mit unterschied-
licher Geschossflachenzahl (GFZ) im Geschosswohnungsbau

Anhand der 1994 bis 1998 abgeschlossenen Kauffalle Giber Grundstiicke, die in drei-
und mehrgeschossiger Bauweise bebaut werden kénnen, wurde die Abhangigkeit des
Kaufpreises von der maximal zulassigen baulichen Ausnutzung (GFZ) untersucht.
MaRgebend fiir die Ermittlung der GFZ ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung
vom 15.09.1977 (BGBI. | S 1763), gedndert durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGBI.
I S 2665). Die im Dachgeschoss befindlichen Wohnflachen sind daher grundsatzlich in
die Berechnung einzubeziehen.

Fir die Auswertung standen 84 Kauffalle zur Verfigung. Die erzielten Kaufpreise wur-
den nicht auf die GFZ des Bodenrichtwertgrundstliickes abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den
Einfluss der baulichen Ausnutzbarkeit auf den Bodenwert zu berlcksichtigen. Im Ein-
zelfall sind auch Lage und Gelandeeigenschaften eines Grundstlickes zu bericksichti-
gen.

Tatsdchliche GFZ o4 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14

Koeffizient Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die Werter-
mittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des Grundstiicks-
marktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Tatséchliche GFZ 1 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Koeffizient Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten fiir die
Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen Ausgabe des
Grundstlicksmarktberichtes enthalten (siehe Seite 6).

Anwendungsbeispiel

Flr ein Grundstiick mit einer maximal zulédssigen 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 1,24 / 1,03 = 180,-- €/m?

8.6 Preisentwicklung

Preisentwicklung auf Basis der Bodenrichtwerte von 1980 bis 2008
(ab dem Jahr 2003 beziehen sich die Bodenrichtwerte auf den 01.01. des Folgejahres)

‘—- == Gescholdw ohnungsbau = = = = individueller Wohnungsbau == Gew erbegrundstiicke ‘
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Indexreihe fiir Bodenpreise

Auf der Grundlage ausgewerteter Kaufpreise flr unbebaute Grundstlicke wurde die
allgemeine Entwicklung der Bodenpreise bei Wohnbauflachen fiir den individuellen
Wohnungsbau, im Geschosswohnungsbau sowie bei gewerblichen Flachen ermittelt.

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
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9. Rahmendaten zum Grundstucksmarkt

9.1 Soziologische Daten

Kennzahlen Wuppertal
[31.12.2008]
Einwohner 352.368
Wanderungsgewinn/-verlust -2.175
Katasterflache in km? 168 km?
= davon 49 % Siedlungsflache 82 km?
= und 51 % Wald, Acker, Wasser 86 km?
Einwohnerdichte [Einw./km?] 2.097
Sozialhilfequote 12,1
Arbeitslosenquote 13,4
Gewerbesteuer (Hebesatz) 440
Grundsteuer A (Hebesatz) 240
Grundsteuer B (Hebesatz) 490
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9.2 Baufertigstellungen in den letzten Jahren (Jahresdaten)

Das Ressort ,Allgemeine Dienste“ der Stadt Wuppertal erfasst im Rahmen der Hoch-
baustatistik alle BaumaRnahmen, bei denen Wohnraum oder sonstiger Nutzraum ge-
schaffen oder verandert wird. Aus der Hochbaustatistik wurden von der Stadt Wupper-
tal nachfolgende Daten Uber die Anzahl der Baufertigstellungen in Wuppertal freund-
licherweise zur Verfiigung gestellt:

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Wohngebaude mit einer Wohnung 181 188 281 148 192 228
Wohngebaude mit zwei Wohnungen 19 9 10 14 17 12
Wohngebaude insgesamt 238 223 323 186 242 274
Wohnungen in Wohngeb&auden 608 471 531 388 566 642

Nichtwohngebaude (mit liberwiegen-

dem Gewerbe- und Verwaltungsanteil) 28 39 43 34 45 52

Wohnungen in Nichtwohngebauden 8 4 -76 5 5 -10
Gesamtzahl Gebaude 266 262 366 220 287 326
Gesamtzahl Wohnungen 616 475 455 393 571 632

Quelle: Ressort Allgemeine Dienste

9.3 Zwangsversteigerungen

Im Jahr 2008 wechselten im Zwangsversteigerungsverfahren 201 Objekte, das sind
6% von allen Kauffallen, mit einem Gesamtumsatz von 17,1 Mio. € (3,0 % des Ge-
samtgeldumsatzes) per Zuschlag den Eigentimer.

Anzahl Zwangsversteigerungen

2006 2007 2008
Unbebaute Grundstiicke 3 4 3
Bebaute Grundstiicke 55 58 67
Wohnungseigentum 126 108 127
Teileigentum 8 9 4

Die folgende Grafik stellt die prozentualen Anteile der Zuschlage zum Verkehswert al-
ler Zwangsversteigerungen in 2008 dar.
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10. Mietubersichten

10.1  Mietangebotsiibersicht 2008 fiir gewerbliche Raume

Die Tabelle basiert auf Mietangeboten aus dem Internet und Zeitungsinseraten aus

dem Jahr 2008.

Bei den angegebenen Mieten handelt es sich um Netto-Kaltmieten, d.h. Betriebskos-
ten wie Wasser, Abwasser, Grundsteuer, Stral3enreinigung, Schornsteinreinigung,
Versicherungen, Heizung usw. sind nicht enthalten. Im Gewerberaummietrecht werden
Ublicherweise mindestens die Kosten nach der Betriebskostenverordnung umgelegt.

Lage des Ob-
jektes

Kerngebiete
Elberfeld und
Barmen

Ubrige Lagen
Alle Lagen

Nutzungsart

Biiro- oder Praxisraum

Lager-, Indus-
trie- oder Ge- > 400 m?
werbeflachen

bis

400 m?

Mittel Tatsachliche Anzahl Nutzflache
Preisspanne (%]
€/m? Nutzflaiche] €/m? Nutzflache] [m?]

Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen
Daten fiir die Wertermittlung. Sie sind in der kosten-
pflichtigen Ausgabe des Grundstlicksmarktberichtes
enthalten (siehe Seite 6).
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10.2 Mietiibersicht 2005 fiir gewerbliche Raume

Der Gutachterausschuss hat im Herbst 2005 eine Befragung von Mietern und Vermie-
tern durchgefiihrt. Die Datenmenge der Biromieten beinhaltet zentrumsnahe Gebau-
de, d.h. die Mietobjekte liegen gréRtenteils so, dass Ladenlokale in unmittelbarer Nahe
vorhanden sind. Ahnliches gilt auch fiir die Mieten der Lager-, Werkstatt- und Produk-
tionshallen. In die Auswertung einbezogen wurden neu abgeschlossene Vertrage ab
2002 sowie Mietanpassungen bereits bestehender Vertrage ab 2002.

Bei den angegebenen Mieten handelt es sich um Netto-Kaltmieten, d.h. Betriebskos-
ten wie Wasser, Abwasser, Grundsteuer, Strallenreinigung, Schornsteinreinigung,
Versicherungen, Heizung usw. sind nicht enthalten. Im Gewerberaummietecht werden
Ublicherweise mindestens die Kosten nach der Betriebskostenverordnung umgelegt.

Buromieten
Lage des Objektes  Nut- Mittel Tatséachliche Anzahl Nutzflache
zungsart Preisspanne (7]
‘€/m? Nutzfliche] [€/m? Nutzfliche] [m?]

Kerngebiete Elber- Praxen »

feld und Barmen i ) B i
Diese Informationen gehdren zu den erforderlichen Daten

Biiros *' - ; T fier] A e
flir die Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen
i Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe
Stadtteilzentren Praxen ;
Seite 6).
Biiros

*! In dieser Datenmenge sind keine Biros und Praxen in neuwertigen (d.h. bis 15 Jah-
re alten) Gebduden enthalten. Die Mieten fur Buro- und Praxisrdume in neuwerti-
gen Gebauden sowie bei vermieterseitiger Ausstattung kénnen auf3erhalb der an-
gegebenen Preisspanne liegen.

*2 Die Gesamtflache einzelner Mietobjekte kann sich tiber mehrerer Etagen eines Ge-
baudes erstrecken, wobei die Bliros und Praxisraume der jeweiligen Etagen oft als
selbststandige Einheit gesehen werden kdnnen.

Gewerbliche Hallen

Lage des Objek- Nutzungsart Mittel Tatsdachliche Anzahl Nutzflache
tes Preisspanne (%]
‘€/m? Nutzfliche] €/m? Nutzfliche] [m?]
Kerngebiete L hall Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten
Elberfeld und agerhaile fuir die Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen
Barmen, Ausgabe des Grundstiicksmarktberichtes enthalten (siehe

Stadtteilzentren Werkstatthalle Seite 6).

Produktionshalle

10.3 Einzelhandelsmieten

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

Im Herbst 2005 erfolgte eine erneute Befragung der Mieter und Vermieter der einzel-
nen Wuppertaler Stadtteile. Grundlage der Gesamtuntersuchung waren Mieten aus
Bestandsmietvertragen und aus Neuvermietungen der letzten Jahre. Die Mieten
betreffen Laden aus den Innenstadtbereichen von Elberfeld und Barmen sowie die ge-
schaftlichen Nebenzentren Cronenberg, Heckinghausen, Langerfeld, Oberbarmen,
Ronsdorf, Sonnborn, Vohwinkel und Wichlinghausen. Die Ergebnisse sind zusam-
mengefasst in der Broschiire ,,Mieten fiir Einzelhandelsflachen 2006 in Wuppertal“
veroffentlicht worden (siehe auch Seite 57).
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10.4 Mietiibersicht 2008 fiir Garagen und Stellplatze

Mittelwert Tatséachliche Stdabw. Anzahl

Spanne
[€] [€]
[€]
Garage Diese Informationen gehéren zu den erforderlichen Daten
fuir die Wertermittlung. Sie sind in der kostenpflichtigen
Tiefgaragenstellplatz Ausgabe des Grundstlicksmarktberichtes enthalten (siehe

Seite 6).

Oberirdischer Stellplatz

Im Jahr 2008 lagen 28 Mietangaben fur Tiefgaragenstellplatze vor, von denen bis auf
eine Miete alle in einem Gebdudekomplex lagen. Aufgrund dieser geringen Anzahl
wurden die Daten aus dem Jahr 2007 hinzugenommen. Mieten, die in einem Objekt
lagen, wurden als ein Fall gewertet.

Die Tiefgaragenplatze lagen Gberwiegend in den Innenstadtbereichen Barmen und EI-
berfeld.

10.5 Mietspiegel 2006 fiir nicht 6ffentlich geforderte Mietwohnungen

Der Mietspiegel 2004 fur nicht 6ffentlich geférderte Mietwohnungen im Stadtgebiet
Wuppertal ist im Dezember 2003 von den Interessenvertretern der Vermieter und Mie-
ter anerkannt und vom Rat der Stadt beschlossen worden. Es handelte sich um einen
qualifizierten Mietspiegel im Sinne des § 558 d Abs. 1 BGB.

Dieser Mietspiegel ist fortgeschrieben worden (Mietspiegel 2006), indem die Mietwerte
unverandert dbernommen worden sind. Es handelt sich daher nunmehr um einen ,ein-
fachen Mietspiegel”.

Der Mietspiegel 2006 ist im Informationszentrum Doppersberg, an der Info-Theke des
Rathauses in Wuppertal-Barmen und in allen Stadtbiros erhaltlich. Er kann auch direkt
auf der Homepage der Stadt Wuppertal unter der Adresse http://www.wuppertal.de sowie
bei den beteiligten Interessenverbanden eingesehen werden.
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11. Sonstige Angaben

11.1 Produkte des Gutachterausschusses

Gebuhr
Bodenrichtwertkarte 2009 (Plot) 150,-- €
Historisch (Plot) 75, €
Auszug aus BORIS.NRW 15,-- €
Grundstiicksmarktbericht 2009 (Broschre) 35,--€
Historisch (Broschire) 17,50 €
Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden auf 100,-- bis 150,-- € _ _
schriftlichen Antrag an Sachversténdige zur Erstel- bis einschlielich 10 mitgeteil-
lung von Gutachten erteilt, wenn die Einhaltung da- ter Vergleichswerte,
tenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert 7,-- € fur jeden weiteren mit-
wird. Diese Daten kdnnen dann grundstiicksbezo- geteilten Vergleichswert
gen erteilt werden. Private Antragsteller kdnnen a-
nonymisierte Ausklnfte erhalten.
Verkehrswertgutachten
Verkehrswertgutachten (iber bebaute und unbebau- Verkehrswert bis 700.000,-- €:
te Grundstlicke sowie Rechten an Grundstiicken - 700,-- € Grundgebiihr
werden gem. §193 (1) BauGB auf schriftlichen An- - 229:- i'o \lf-T- des Wertes
trag erstellt. Dariiber hinaus kénnen auch Gutachten - Z& 1330/3%2?
I’ . - . 0 .
Uber Miet- und Pacht\'/vertelerstellt werden. Verkehrswert iiber 700.000,-- €:
Zur Antragstellung reicht ein formloser Antrag. - 700,-- € Grundgebiihr
-zzgl. 1,0 v.T. des Wertes,
zzgl. 770,-- €

- zzgl. Auslagen
-zzgl. 19 % Ust.
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Mieten flir Einzelhandelsflaéchen 2006 (Broschiire) 30,--€
Passantenfrequenzanalyse 2008 (Broschiire) 34,80 €

Die Geblhren werden auf der Grundlage der Allgemeinen Verwaltungsgebihrenord-
nung fur das Land NRW, Tarifstelle 13 erhoben.

Alle Produkte kdnnen im Geodatenzentrum des Ressorts Vermessung, Katasteramt

und Geodaten oder auch im Internet unter der Adresse www.wuppertal.de/gutachterausschuss
erworben werden.

11.2 Immobilien-Preis-Agent http://www.wuppertal.de/gutachterausschuss

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Agenten konnen Sie schnell,
einfach und kostenfrei das Preisniveau fir ein freistehendes
Ein- und Zweifamilienhaus, eine Doppelhaushalfte, ein Rei-
henhaus oder eine Eigentumswohnung abschatzen. Der Immobilien-Preis-Agent ba-
siert auf Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch den Gutachterausschuss aus
der Kaufpreissammlung mit Hilfe statistischer Verfahren (Allgemeines lineares Modell -
Univariat) ermittelt wurden (siehe Seiten 22ff, 28ff und 41ff).

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

11.3  Auskunftssystem aller Gutachterausschiisse in NRW Wsplus
O

BORISplus.NRW

BORISplus.NRW ersetzt BORIS.NRW, das 2003 als Informationssystem fiir Boden-
richtwerte und Grundsticksmarktberichte fir ganz NRW eingerichtet wurde. Mit mitt-
lerweile durchschnittlich 1 Mio. Zugriffen pro Monat ist BORIS eines der erfolgreichs-
ten E-Government-Projekte des Landes NRW. Maligeblichen Anteil an der Entwick-
lung des alten wie des neuen Portals hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse fiir Grundstickswerte in NRW (AGVGA.NRW), ein seit 40
Jahren bestehender freiwilliger Zusammenschluss der Gutachterausschiisse.

Was ist neu und richtungsweisend? www.borisplus.de|bietet nicht nur wie bisher
Grundstucksmarktberichte und die 30.000 Bodenrichtwerte im Land, sondern in Form
der Allgemeinen Preisauskunft auch Preise fur Einfamilienhduser und Eigentumswoh-
nungen. Damit kdnnen sich interessierte Birger, aber auch Sachverstandige einen
groben Uberblick (iber den Markt verschaffen. Da sich das Auskunftssystem im Aufbau
befindet, sind noch nicht fir alle Gemeinden entsprechende Daten hinterlegt. Der
Ausbau findet kontinuierlich statt.
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http://www.borisplus.de/

Der Gutachterausschuss hat gemaR § 12 (1) und § 13(3) GAVO NRW am 10.02.2009
die in dem Grundsticksmarktbericht enthaltenen erforderlichen Daten zur Wertermitt-
lung und Feststellungen zum Grundstlicksmarkt abgeleitet und beschlossen.

gez. Holger Wanzke gez. Ricarda Baltz
Vorsitzender Geschaftsflhrerin
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