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1. Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

Umsétze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2015 wurden in Ménchengladbach insgesamt 2.617 Kauffalle fir die Kaufpreis-
sammlung ausgewertet (2014 waren es 2.886 Vertrage), d.h. es lagen ca. 9,3 % weniger
Kauffalle zur Auswertung vor.

Der Geldumsatz liegt bei ca. 507,8 Millionen Euro und hat sich gegenlber 2014 um ca.
106,0 Millionen Euro oder ca. 17,3 % verringert.

Die Kaufvertrage gliedern sich in folgende Teilmérkte: 1.279 Verkdufe bebauter Grund-
stlcke, 918 Verkaufe Wohnungseigentum, 170 unbebaute Baugrundstiicke und 71 Vertrage
Uber Land-, Forstwirtschaft- bzw. Gartenlandflachen. In der Gesamtzahl sind auBerdem Ver-
trage Uber Zwangsversteigerungen, Schenkungen, Ubertragungen und Tauschvorgange
enthalten.

Unbebaute Grundstiicke

Im Jahr 2015 fanden mit 160 Kaufféllen etwa genauso viele unbebaute Wohnbaugrundsti-
cke einen Kaufer, im Vorjahr waren es 161 (- 0,6 %).

Bei den unbebauten Gewerbegrundstiicken wurden mit 10 Verkaufen (inkl. tertiarem Gewer-
be) 7 Vertrage weniger in der Verkaufszahl registriert. Der Geldumsatz brach ein und lag nur
noch bei ca. 19,4 % des Jahres 2014. Ebenso ist der Flachenumsatz im Vergleich zum Vor-
jahr um 73,8 % zurlckgegangen. Ursache fur diese Abweichungen waren mehrere heraus-
ragende, im Vorjahr geschlossene Kaufvertrage mit erheblichem Geld- und Flachenumsatz.
Ein etwaiger Ruckgang auf dem Teilmarkt unbebaute Gewerbebaugrundstiicke kann des-
halb daraus nicht abgeleitet werden.

Die Kaufpreise der unbebauten Wohnbaugrundstiicke sind durchschnittlich um
ca. 3,2 % gestiegen.

Bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke hat sich Uberwiegend riicklaufig gegentber dem
Vorjahr entwickelt.

Im Jahr 2015 wurden insgesamt 1.279 Kaufvertrage Uber bebaute Grundstliicke abgeschlos-
sen (1.407 Kaufvertrage in 2014).

Auf dem Markt der Einfamilienwohnhauser sank die Anzahl der Verkaufe (von 941 auf 913).
Der Geldumsatzstieg fiel von 192,6 Millionen Euro auf 189,8 Millionen Euro. Die Anzahl der
Verkaufe von neu errichteten Einfamilienhdusern ist mit 35 Verkaufen deutlich riicklaufig

(61 Verkaufe in 2014).

Beim Teilmarkt der Mehrfamilienhduser wurde sowohl bei der Anzahl der Verkaufe (von 305
auf 220) als auch beim Geldumsatz (von 109,2 Millionen Euro auf 57,5 Millionen Euro) ein
Rlckgang verzeichnet.

Bei den Wohn- und Geschéftshdusern fiel die Anzahl der Verkdufe von 106 auf 95; der
Geldumsatz ging allerdings von 54,2 auf 61,7 Millionen Euro nach oben.

Bei den Gewerbeobjekten wurde 2015 ebenfalls eine negative Entwicklung in der Anzahl
sowie im Umsatz der verkauften Objekte ermittelt; 51 Kauffalle gegeniber 55 im Vorjahr bei
einem Geldumsatz von 88,1 Millionen Euro gegen 118,6 Millionen Euro.

Wohnungseigentum

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums deckt ca. 35,1 % der Gesamtkaufvertrage
ab. Bei der Nachfrage nach Eigentumswohnungen war im Kalenderjahr 2015 bei der Anzahl
der Verkaufe ein Minus (- 11,1 %) zu verzeichnen. Beim Geldumsatz wurde ebenfalls ein
Rlckgang (- 8,8%) registriert.

Landwirtschaftliche Flachen

Die Anzahl der Verkdufe landwirtschaftlicher Flachen lag mit 32 Fallen deutlich unter der
Anzahl der Verkaufe des Vorjahres. Ausgewertet wurden Kaufvertrage, die sich auf regel-
maBig geschnittene, landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke von mindestens 1 ha GréBe
und einer Ackerzahl > 50 beziehen.
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der vorliegende Grundstliicksmarktbericht kennzeichnet den Ménchengladbacher Grund-
stlicksmarkt in seinem Gesamtgeschehen.

Aufgabe des Marktberichtes ist es, die Umsatz- und Preisentwicklung darzustellen und tber
das Preisniveau zu informieren. Der Marktbericht dient damit der allgemeinen Markttranspa-
renz.

Die Ergebnisse der Auswertung der Grundstlickskaufvertrage aus dem Jahr 2015 sind in
dem vorliegenden Marktbericht fur die breite Offentlichkeit zusammengestellt.

Der Bericht wendet sich an die interessierte Offentlichkeit, die freiberuflich tatigen Bewer-
tungssachverstandigen und alle sonstigen Stellen der freien Wirtschaft und der 6ffentlichen
Verwaltung, die auf Kenntnisse Uber den Grundstlicksmarkt angewiesen sind.

Es muss jedoch deutlich gemacht werden, dass in der Regel das Marktverhalten nur in gene-
ralisierter Form darstellbar ist. Die in diesem Bericht angegebenen Preise, Preisentwicklun-
gen und Werte stellen somit Verhéltnisse dar, wie sie flr den jeweiligen Teilmarkt charakte-
ristisch sind. Die tatsachliche Situation kann im Einzelfall deutlich von den durchschnittlichen
Marktverhaltnissen abweichen.

Die Umsatzzahlen und -entwicklungen kennzeichnen die Bedeutung des Marktes bzw. sei-

ner charakteristischen Teilmarkte, zeigen langerfristige Entwicklungen auf und bieten Ver-
gleichsmdglichkeiten zu anderen Gemeinden oder den Tendenzen in Land und Bund.

BodenRichtwertinformationsSystem im Internet (BORISplus.NRW)
Zur Optimierung der Markttransparenz werden die grundlegenden Geoinformationen (Boden-
richtwerte und Grundstiicksmarktberichte) der Gutachterausschiisse vom Oberen Gut-

achterausschuss fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der
Bezirksregierung Kéln, GEObasis.nrw, - Geodatenzentrum NRW - an zentraler Stelle in

BORIS....

zur Nutzung Uber das Internet flachendeckend verdéffentlicht.

Unter der Web-Adresse www.borisplus.nrw.de kénnen Bodenrichtwerte und die allgemei-
nen Informationen der Grundstliicksmarktberichte kostenlos eingesehen werden.
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3. Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Aufgrund des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 wurden die Gutachterausschiisse far
Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen eingerichtet. Heute gilt fir die Gutachteraus-
schiisse das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales
weisungsunabhangiges Kollegialgremium.

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die
Stadt Ménchengladbach eine Geschéftsstelle zur Verfigung, die der ausschlieBlichen Wei-
sung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

Fir das Stadtgebiet Ménchengladbach wurde ein selbstandiger Gutachterausschuss gebil-
det, der die Bezeichnung “Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Mén-
chengladbach® fuhrt.

Der Gutachterausschuss besteht aus dem Vorsitzenden, dessen Vertretern und weiteren
ehrenamtlichen Mitgliedern. Die sachverstédndigen und erfahrenen Mitglieder wie z.B. Archi-
tekten, Bauingenieure, Geodaten und Immobilienmakler werden auf die Dauer von finf Jah-
ren durch die Bezirksregierung bestellt.

Die Sitzungen der Gutachterausschiisse sind nicht éffentlich. Die Gutachter beschlieBen mit
Stimmenmehrheit.

Die Gutachter haben ihre Tatigkeit gewissenhaft und unparteiisch auszutiben. Sie sind ver-
pflichtet, das durch ihre Tétigkeit begrindete Wissen Uber persdnliche und wirtschaftliche
Verhaltnisse der Beteiligten geheim zu halten.

Gesetzliche Grundlagen fir die Tatigkeit des Gutachterausschusses und dessen Geschéfts-
stelle sind

e Baugesetzbuch vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)

e Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. |
S. 639)

e Gutachterausschussverordnung NRW (GAVO NRW) vom 23. Méarz 2004 (GV. NRW.
2004 S. 146).
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3.1 Aufgaben der Gutachterausschisse

Die Aufgaben des Gutachterausschusses lassen sich allgemein in folgende Schwerpunkte
einteilen:

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken,

e Erstattung von Gutachten lber die Ho6he der Entschadigung fiir Rechtsverluste oder
fir andere Vermdgensvor- oder nachteile,

e Ermittlung von Bodenrichtwerten und Veréffentlichung von Bodenrichtwertkarten,

e Erhebung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie z. B. Bodenpreisindex,
Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze,

e Erarbeitung und Verbdffentlichung einer Ubersicht lber den Grundstiicksmarkt
(Grundstlcksmarktbericht),

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung.

Mit der Wahrnehmung der vorher genannten Aufgaben sollen die Gutachterausschiisse und
deren Geschéftsstellen dazu beitragen, den Grundstlicksmarkt Gbersichtlicher und transpa-
renter zu gestalten.

Antragsberechtigt fir Gutachten sind die Berechtigten nach § 193 BauGB.

Die Gutachten haben keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist.

3.2 Aufgaben der Geschaftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschiis-
se ihrer Geschéftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskdrperschaft eingerichtet, fur
deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéaftsstelle ist die Einrichtung und Flhrung einer Kauf-
preissammlung. Diese bildet die Datenbasis fiir die meisten weiteren Aufgaben.

Weitere Aufgaben sind u.a.:
e Ableitung und Fortschreibung der fir die Wertermittlung erforderlichen marktkonformen
Daten aus der Kaufpreissammlung

e Erteilung von Auskinften Uber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Daten aus der
Kaufpreissammlung (anonymisierte Form)

e Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

e Vorbereitung der Wertermittlungen
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3.2.1. Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung und die aus ihr gewonnenen Auswerteergebnisse bilden im Wesent-
lichen die Grundlage flr die Erfillung der in Kapitel 3.1 genannten Aufgaben. Die Kaufpreis-
sammlung ist bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses eingerichtet und wird dort
gefahrt.

Nach § 195 BauGB ist zur Fihrung der Kaufpreissammlung jeder Vertrag, durch den sich
jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tau-
sches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beurkundenden Stelle (in
der Regel Notare) in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Ubersenden.

Die Vertrage werden ausgewertet und die Ergebnisse in die Kaufpreissammlung aufgenom-
men. Sie werden ggf. um weitere wertrelevante Daten erganzt, die auf Eigentiimerangaben
beruhen.

Der Inhalt der Kaufvertrage und die Kaufpreissammlung unterliegen dem Datenschutz. We-
gen der besonderen Bedeutung der Kaufvertrage und der daraus abgeleiteten Daten werden
innerhalb der Geschaftsstelle die Datenschutzregelungen sensibel gehandhabt.

Durch die Fihrung der Kaufpreissammlung ist sichergestellt, dass der Gutachterausschuss
Uber die Vorgange auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt detailliert und umfassend informiert
ist. Sie ist fir die Erstattung von Gutachten, fir die Ableitung der Bodenrichtwerte, fir die
Ermittlung wertrelevanter Daten und die Erstellung des Marktberichtes unentbehrlich.

3.2.2. Grundstiicksmarktbericht

Mit den Verdffentlichungen wird der Grundstiicksmarkt transparenter und fir alle am Grund-
sticksmarkt Interessierten vergleichbar gemacht.

Far die Teilnehmer am Grundsticksmarkt, ob Kaufer oder Verkaufer, ist es deshalb von Inte-
resse, unter welchen Bedingungen sich die Grundstiickspreise in einem bestimmten Bereich
bilden und welche anderen Faktoren preisbestimmend sind. Der Gesetzgeber hat deshalb
den Gutachterausschissen Aufgaben zugewiesen, die dazu beitragen, eine gréBere Markt-
transparenz herzustellen.

Mit dem Grundstiicksmarktbericht sollen den Teilnehmern am Grundsticksmarkt Daten zu-
ganglich gemacht werden, die es ihnen ermdglichen, Vergleiche durchzufihren, Wertungen
vorzunehmen, Entscheidungen vorzubereiten und zu treffen. Insbesondere sollen die verof-
fentlichten Daten auch dazu dienen, dass sie von den 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen bei der Erstellung von Gutachten herangezogen werden kénnen. Damit
werden Wertermittlungen nachvollziehbar und transparent.

Ziel des Grundstiicksmarktberichtes und der darin enthaltenen Informationen, Daten und
Statistiken soll es sein, mit einem vertretbaren Aufwand einen mdglichst guten und interpre-
tationsfahigen Uberblick Gber den Grundstiicksmarkt in der Stadt Ménchengladbach zu er-
halten.
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4. Grundstucksmarkt des Jahres 2015
4.1 Anzahl der Kauffélle

Die folgende Tabelle sowie die zugehérige Abbildung geben den Grundstiicksmarkt im aktu-
ellen Berichtsjahr fir den Zusténdigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in der Stadt Ménchengladbach wieder.

Anzahl der|Flachenumsatz | Preisumsatz % Anteil
Verkaufe (gm) ( Euro) der Verkaufe

unbebaute Baugrundstticke 170 194.277 27.169.152 6,5%
Land- u.

Forstwirtschaftliche 71 414.190 2.246.232 2,7%

Flachen, Gartenland
bebaute Grundstlicke 1.279 900.379 397.044.416 48,9%
Eigentumswohnungen 918 81.329.873 35,1%
Schenkung, Ubertragung,

g _ gung 179 6,8%
Sonstige

Gesamtsumme 2.617 1.508.846 507.789.673 100,0%

Prozentuale Anteile der Verkaufe
. unbebaute
Schenkung, Ubertragung, Grundstticke
Sonstige
6,8% 6,5% Land- u. forstwirt-
2,7% schaftliche Flachen,
Gartenland
35,1%
Egentums-
w ohnungen
bebaute
Grundstlicke
48,9%
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Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Kauffallzahlen tber die letzten zehn Be-

richtsjahre.
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4.2Flachenumsatz
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4.4 Marktteilnehmerverhaltnisse

2014 2015
Markt- . . - N
bereich Verkaufe Umsatz Flache [|Verkaufe Umsatz Flache
Anzahl [€] [m?] Anzahl [€] [m?]
Unbebaute
Grundstlicke
Wohn- 161 | 24.841.137 | 130558 | 160 | 22.730.153 | 126.608
bauland
Gewerbe- 17 | 22.900.893 | 258.032 | 10 | 4.438.999 | 67.669
bauland
landwirtsch. | o 2.019.871 | 384.736 32 2.012.210 | 345.172
Flachen
forstwirtsch. 11 31.173 21.682 19 79.197 57.941
Flachen
Gartenland 29 249.613 19.562 20 154.825 11.077
Bebaute
Grundstlicke
Einfamilien- | 9,4 | 192.554.005 | 453.600 | 913 |189.790.630 | 458.405
hauser
Me?]rfam"'e”' 305 |109.242.161 | 199.033 | 220 | 57.482.683 | 120.072
auser
Wohn- und
qolon-und | 106 | 54.182.363 | 78.372 95 | 61.661.808 | 72.602
Gewerbe- 55 | 118.576.424 | 384.499 51 88.109.295 | 249.300
objekte
Wohn- und
Teivigentum | 1033 | 89.172.266 918 | 81.329.873
Sonstige 183 179
Summe 2886 |613.769.906 | 1.930.083 | 2.617 |507.789.673 | 1.508.846
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4.41 Entwicklung der Durchschnittspreise fir landwirtschaftliche bzw.
forstwirtschaftliche Flachen sowie Gartenland

In der nachstehenden Abbildung werden die Durchschnittspreise fir landwirtschaftlich bzw.
forstwirtschaftlich genutzte Flachen sowie das Gartenland aus den vergangenen Jahren dar-
gestellt.

Der Durchschnittspreis fir landwirtschaftlich genutzte Flachen wird in dem unten stehenden
Diagramm firr das gesamte Stadtgebiet dargestellt. Detaillierte Auflistung der 6 Richtwerte
far landwirtschaftlich genutzte Flachen wird im Kapitel 8.4 Bodenrichtwerte fur landwirtschaft-
liche Flache ausgewiesen.

Entwicklung der Durchschnittspreise
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Gartenland umfasst die dem Gartenbau dienenden Flachen einschlieBlich der Obstanlagen
und Baumschulen, die nicht 6ffentlichen Parkanlagen bis zur GréBe von 50 Ar, die Haus-
und Ziergarten und die selbststandigen Kleingarten ohne Ricksicht darauf, ob sie eingefrie-
det sind oder nicht.
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5. Unbebaute Grundstiicke

5.1 Wohnbauland

Unter individuellem Wohnungsbau werden voll erschlossene baureife Grundstlcke, die im
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den Vorstellungen des
Bauherrn bebaut werden, verstanden. Meist zahlen zu dem individuellen Wohnungsbau die
Ein- oder Zweifamilienhauser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise. In ortsiiblichen Lagen
kénnen auch héhere Geschossigkeiten auftreten (z.B. Stadthduser in mehrgeschossigem
Maisonette-Stil).

Bei Geschosswohnungsbau spricht man ebenfalls von voll erschlossenen und baureifen
Grundstlcken. Die Unterscheidung liegt in der Bauweise sowie der Geschossigkeit. In der
Regel spricht man von einer drei- oder mehrgeschossigen Bebauung fur Mehrfamilienwohn-
hauser.

5.2Gewerbliche Bauflachen

Auch hier handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundstlcke. Allerdings werden sie
im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben ausschlieBlich der gewerblichen Nutzung
zugefuhrt. Typisch hierfir sind z.B. Grundstiicke in den klassischen Gewerbe- und Industrie-
gebieten.

5.3Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Zu dieser Kategorie gehoren alle landwirtschaftlich genutzten Flachen, die zurzeit entspre-
chend genutzt oder nutzbar sind und die voraussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und Lage in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen.
Forstwirtschaftliche Flachen werden gesondert ausgewiesen.

In den nachfolgenden Diagrammen wird die Anzahl der Kauffélle, der Flachenumsatz sowie
der Geldumsatz in den Kategorien Wohnbauland, Gewerbebauland sowie landwirtschaftliche
Flachen dargestellt.

Anzahl der Verkdufe

180
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140

120 1

Anzahl

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

mWohnbauland mGewerbe mLandwirtschaft
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Umsitze nach Flache

800,0

700,0

600,0

500,0

400,0

Tausend m?

300,0

200,0

100,0 ~

0,0 -

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

mWohnbauland | Gewerbe mLandwirtschaft

Geldumsatz

30,0

25,0

20,0

15,0 =

Mio. €

10,0 4~

50 1-

00 -
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahr

mWohnbauland mGewerbe mLandwirtschaft

Grundstiicksmarktbericht Ménchengladbach 2016 -15-



6. Bebaute Grundstiicke

In den nachfolgenden Diagrammen werden die Anzahl der Kauffalle, der Flachenumsatz
sowie der Geldumsatz in den Kategorien Einfamilienhduser, Gewerbeobjekte sowie Mehrfa-
milienh&user und Wohn- und Geschéaftshauser dargestellt.

Die Mehrfamilienhduser und die Wohn- und Geschaftshauser sind in einer Kategorie zu-
sammengefasst worden.

Anzahl der Verkaufe
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600,0

Umsatz nach Flache
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7. Wohnungseigentum

7.1 Anzahl der Kauffille

Anzahl der Verkaufe
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7.2Geldumsatz
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8. Bodenrichtwerte
8.1Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten fir Bauland (§ 196 BauGB). Diese werden bis zum 15. Februar jedes Jahres bezogen
auf den Stichtag 01. Januar des laufenden Jahres ermittelt und anschlieBend veréffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir Grundstlicke eines
Gebietes, fur das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Bo-
denrichtwerte sind auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen.

Die Bodenrichtwerte werden aus der Mehrzahl von Grundstiicken eines Gebietes ermittelt,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Sie beziehen sich
auf ein Grundstlck, dessen wertbeeinflussenden Merkmale (Grundstiickseigenschaften) far
dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwertgrundsticke).

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Ménchengladbach verdéffentlicht
keine amtliche Bodenrichtwertkarte. Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertinforma-
tionssystem (BORISplus.NRW) bezogen auf den aktuellen Stichtag veréffentlicht.

8.2Bodenrichtwerte fiir Bauland

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden (die Grundstlcke) unbebaut wéare(n).

Abweichungen des einzelnen Grundstlcks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B.
Art und MaB der baulichen Nutzung, Wohn- und Verkehrslage, Bodenbeschaffenheit, Er-
schlieBungszustand, Grundstiicksgestaltung (insbesondere Grundstlickstiefe) oder wertbe-
zogene Rechte bewirken Abweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten Uber den Verkehrswert bebauter und unbe-
bauter Grundstiicke keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechtsanspriche
abgeleitet werden kénnen.

Als Grundlage fur die Ermittlung der zonalen Werte dienen die Daten der Kaufpreissamm-
lung, die bisherigen Richtwerte und die Verkaufe unbebauter Grundstiicke. Bei fehlenden
Vergleichspreisen werden Werte aus entsprechenden Zonen herangezogen und auf die Um-
gebung abgestimmt.

Der Gutachterausschuss fiur Grundstlickswerte in der Stadt Mdnchengladbach hat zum
Stichtag 01.01.2016 insgesamt 255 zonale Bodenrichtwerte beschlossen:

103  Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen
114  Bodenrichtwerte fur gemischte Bauflachen
37 Bodenrichtwerte fir Gewerbebauflachen
1 Bodenrichtwert flr Sondergebiet
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8.3 Ubersicht liber die Bodenrichtwerte gem. § 13 (1) GAVO NRW

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gut-
achterausschuss flir Grundstlickswerte in der Stadt Mdnchengladbach in der Sitzung vom
18.02.2016 folgende gebietstypische Werte als Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte be-
schlossen. Dabei ist nach guter, mittlerer und maBiger Lage zu unterscheiden.

Die Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

Stadtgebiet baureifes Lage
Ménchengladbach Land gut mittel manig
A 320 €/m? 225 €/m? 160 €/m?
Stichtag
01.01.2015 B 280 €/m2 215 €/m2 170 €/m?
C 80 €/m? 75 €/m? 70 €/m?
A 330 €/m2 235 €/m2 165 €/m?
Stichtag
01.01.2016 B 300 €/m2 225 €/m2 170 €/m?
C 80 €/m? 75 €/m? 65 €/m?

Wohnbauflachen fir individuellen Wohnungsbau
Wohnbauflachen fir Geschosswohnungsbau
Gewerbliche Bauflachen

(@Nusip
o
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8.4 Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen

Far die Stadt Mdnchengladbach wurden sechs Bodenrichtwerte flr landwirtschaftliche Fla-
chen ermittelt. Die Grenzen der Bodenrichtwertzonen wurden wie im Bild dargestellt, auf
Grundlage der Stadtbezirksgrenzen bzw. Gemarkungsgrenzen erstellt. Das Stadtgebiet
Ménchengladbach ist in die Bezirke Nord, Std, Ost und West aufgeteilt. Der westliche Bezirk
wurde ebenfalls in zwei Bezirke (West | = Gemarkung Rheindahlen und West Il = Gemar-

kungen Wickrath / Wanlo) unterteilt.

Ebenfalls wurde der éstliche Bezirk in zwei Bezirke (Ost | = Gemarkung Neuwerk und Ost Il

=Gem

arkungen Giesenkirchen / Schelsen) unterteilt.

Stadtbezirke

Lage Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2016 @ Ackerzahl
Nord 4,80 €/m2 61
Sid 5,00 €/m2 73
Ost | 4,70 €/m2 51
Ost I 5,50 €/m2 88
West | 5,20 €/m2 63
West I 5,70 €/m2 79
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8.5 Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Flachen

Far forstwirtschaftliche Flachen konnte auf Grund geringer Anzahl an Kaufféllen nur ein Bo-
denrichtwert flr das gesamte Stadtgebiet ermittelt werden. Der Bodenrichtwert fir forstwirt-
schaftliche Flachen einschlieBlich Aufwuchs betragt:

1,40 €/m2,

8.6 Bodenrichtwerte fiir Gartenland

Im Gegensatz zu den landwirtschaftlichen Flachen wird fir Gartenland ebenfalls fir das ge-
samte Stadtgebiet nur ein Bodenrichtwert abgeleitet. Der Bodenrichtwert flr Gartenland in
der Stadt Ménchengladbach betragt:

14,00 €/m2,

Die Bodenrichtwerte fir Gartenland, forst- und landwirtschaftlich genutzte Flachen werden
derzeit im Gegensatz zu den Bodenrichtwerten fir Bauland unter www.borisplus.nrw.de nicht
grafisch dargestellt. Fir nadhere Hinweise wird auf die 6rtlichen Fachinformationen verwie-
sen.
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8.7 Bodenrichtwerte im Internet

Die von den Gutachterausschissen flr Grundstlickswerte beschlossenen Bodenrichtwerte
und Grundstlicksmarktberichte werden im Internetportal von BORISplus.NRW auf der Inter-
netseit www.borisplus.nrw.de zur Verfigung gestellt.

BORISplus.NRW ist durch den Oberen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Nord-
rhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirksregierung Kéln (GEObasis.nrw) und dem
Landesbetrieb Information und Technik NRW zur Optimierung der Markttransparenz einge-

richtet worden.
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Die Ansicht der Bodenrichtwerte und das

Herunterladen des Grundstlicksmarktbe-

richts einschlieBlich der erforderlichen

BRW: Ein/zweigeschossig  Weitere Produkte  Zustandigkeit Daten fUI’ d|e Wel"[el’ml'[ﬂung d|e |m
(&) a Kapitel 9 des Grundstlicksmarktberichtes
niedergeschrieben sind, sind kostenlos.

Gemeinde Ménchengladbach

Postleitzahl 41239

Gemarkungsname Rheydt

Ortsteil Morr Hinweis: Mit Klick auf einen Bodenricht-

Bodenrichtwertnummer | 222 wert erscheinen die Details zum jeweili-

Bodenrichtwert 240 €/m’ gen Bodenrichtwert. AuBerdem erhalt

Stichtag des 01012015 man durch Klick auf ,,6rtliche Fachin-

Fodenrichiwertes formationen anzeigen“ weitere wichtige
Details zu Bodenrichtwerten.

Entwicklungszustand Baureifes Land

erschlieBungsbeitrags- /
Beitragszustand kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbauflachen
Geschosszahl 1]

Tiefe 30m

Fliche 500 m*
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9. Erforderliche Daten’

9.1Indexreihen
9.1.1 Bodenindex

Die nachfolgend aufgefiihrten Indexzahlen werden aus den durchschnittlichen Kaufpreisen,
die sich als Quotient aus dem Geldumsatz und dem Flachenumsatz eines jeden Jahres er-
geben und samtliche Grundstlicksarten im Bereich des Wohnbaulandes enthalten, ermittelt.

Wl o/g

Grundstiickstiefe 40 m

Auswerte- DM/m2  Index Zahl der | Auswerte- €/m? Index Zahl der
zeitraum Kauffélle zeitraum Kauffélle
1962 19,- 6,4 2001 186,5 102,1 178
1963 20,2 6,9 2002 189,5 103,8 156
1964 21,7 7,4 2003 193,5 106,0 165
1965 23,5 8,1 2004 194,5 106,6 125
1966 26,- 8,9 2005 190,5 104,3 162
1967 28,5 9,8 2006 188,5 103,3 142
1968 27,6 9,5 2007 187.,9 102,9 122
1969 26,1 8,9 2008 184,9 101,3 126
1970 31,4 10,7 2009 185,1 101,4 136
1970 38,0 10,7 294 2010 182,5 100 123
1971 45, - 12,7 345 2011 181,0 99,2 153
1972 53,- 14,7 327 2012 183,0 100,2 111
1973 59,- 16,7 227 2013 183,0 100,2 138
1974 68,- 19,2 189 2014 190,3 104,2 151
1975 72,- 20,3 296 2015 196,4 107,5 155
1976 78,- 22,0 327
1977 86,- 24,3 439
1978 105,- 29,7 525
1979 134,- 37,9 353
1980 175,- 49,4 353
1981 213,- 60,3 243
1982 212,- 59,9 283
1983 215,- 60,8 321
1984 206,- 58,3 295
1985 192,- 54,3 248
1986 183,- 51,8 262
1987 179,- 50,6 239
1988 178,- 50,3 271
1989 187,- 52,9 360
1990 200,- 56,5 368
1991 210,- 59,4 251
1992 230,- 65,0 188
1993 247 .- 69,8 222
1994 266,- 75,0 210
1995 290,- 81,9 163
1996 311,- 87,9 152
1997 326,- 92,0 171
1998 339,- 95,2 255
1999 354,- 97,4 259
2000 362,- 100,5 179

' gem. § 12 GAVO NRW
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9.2Umrechnungskoeffizienten

9.2.1 Bodenwert von Wohnbaugrundstiicken in Abhéngigkeit von Grund-
stlickstiefe und Grundsticksflache

Die Abh&ngigkeit der Grundstickspreise fir baureifes Land bei unterschiedlichen Grund-
stlickstiefen und Grundstlcksflachen hat der Gutachterausschuss anhand von Grundstlicks-
verkaufen aus den Jahren 2010 bis September 2014 untersucht.

Aus diesen Verkaufen wurden durch Regressionsanalysen Gleichungen abgeleitet mit denen
Umrechnungsfaktoren (F) bestimmt werden kénnen, die fir die Ermittlung des Bodenwertes
eines Baugrundstliickes anzuwenden sind, wenn das zu bewertende Grundstick in der Tiefe
und der Flache von den Parametern des Bodenrichtwertgrundstiickes abweicht.

Bodenrichtwert in Abhdngigkeit von Grundstiickstiefe und -groBe

Soll Ist UT;‘Z;T;;Q?S Gleichung
a | 30 m 400 m2 F = 1,400 - 0,0063 x Tiefe - 0,00054 x Flache
b | 30 m 500 m? F = 1,495 - 0,0067 x Tiefe - 0,00058 x Flache
c | 40 m 400 m2 F = 1,484 - 0,0067 x Tiefe - 0,00057 x Flache
d | 40 m 500 m2 F = 1,642 - 0,0074 x Tiefe - 0,00063 x Flache
e | 40 m 600 m2 F = 1,668 - 0,0075 x Tiefe - 0,00064 x Flache

Beispiel 1:

Ein Baugrundstick hat eine Tiefe von 35 m, eine Flache von 420 m? und liegt in einem Bo-
denrichtwertgebiet, welches die Parameter 40 m Tiefe sowie 500 m? GrundstlcksgréBe auf-
weist und fir das ein Bodenrichtwert (BRW) von 200 €/m? ausgewiesen ist (anzuwenden ist
in diesem Beispiel die Formel aus der Zeile d).

F =1,642-0,0074 x 35 - 0,00063 x 420 = 1,12

Der Bodenwert ist in diesem Fall mit 200 €/m2 (BRW) x 1,12 - also mit 224 €/m?2 anzusetzen.

Beispiel 2:

Ein Baugrundstlck hat eine Breite von 12 m, eine Flache von 800 m? und liegt in einem Bo-
denrichtwertgebiet, welches die Parameter 40 m Tiefe sowie 500 m? GrundstiicksgréBe auf-
weist und ein Bodenrichtwert in Héhe von 190 €/m? ausgewiesen ist. Zunachst ist zu ermit-
teln wie sich die RichtwertgrundstiicksgréBe von 500 m? auf das Baugrundsttick auswirkt.

Daraus folgt:
Baugrundstiickriere = Richtwertgrundstlckysse / Baugrundstiickgreie = 500m? / 12m = 41,67m.

Dieser Wert ist in die Formel der Zeile d) einzusetzen:
F =1,642 - 0,0074 x 41,67 - 0,00063 x 500 = 1,02

Der Bodenwert ist in diesem Fall mit 190 €/m2 (BRW) x 1,02 - also mit 194 €/m2 anzusetzen.
Fir die verbleibende Restflache von 300 m? ist der anzusetzende Wert sachverstandig zu
wahlen (Gartenland, hausnahe Freiflache etc.).

Anm.: Die vorgenannten Umrechnungsfaktoren sollten nur fir regelmaBig zugeschnittene
Baugrundsticke, die maximal 25 % in der Tiefe und der Flache von der Definition des Bo-
denrichtwertgrundstiickes abweichen, angewendet werden. Darliber hinaus gehende Grund-
stlicke sind wie im Beispiel 2 beschrieben zu bewerten.
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9.2.2 Umrechnungskoeffizienten zur Vergleichspreisermittlung

Das Bundesministerium fr Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit veréffentlichte
im April 2014 die Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes (Ver-
gleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Marz 2014. Fur Nordrhein-Westfalen hat die
AGVGA.NRW? einen Leitfaden zur Ableitung von Vergleichswerten in NRW erstellt (Stand:
24.06.2014)%. Die Ableitungen des Gutachterausschusses in der Stadt Ménchengladbach
orientieren sich am Leitfaden der AGVGA.NRW.

Nach § 15 Absatz 1 ImmoWertV werden Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen von
der Richtwertnorm auf der Grundlage von Umrechnungsfaktor berticksichtigt.

Der Immobilienrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert flr Immobilien bezogen auf ein
fr diese Lage typisches ,Normobijekt“. Er stellt einen Vergleichsfaktor im Sinne des § 13
ImmoWertV dar und bildet die Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswert-
verfahren nach § 15 Absatz 2 ImmoWertV.

Der Immobilienrichtwert wurde durch den Gutachterausschuss sachverstandig aus der Kauf-
preissammlung abgeleitet. Die Datengrundlage bildeten die auswertbaren Kauffélle der Jah-
re 2012 bis September 2015. Damit sind die folgenden Umrechnungsfaktoren nur im Rah-
men der Verkehrswertermittlung fir Wertermittlungsstichtage nach dem 01.01.2012 geeig-
net.

Die Umrechnungsfaktoren bzw. die Richtwerte wurden fir die Teilmérkte Wohnungseigen-
tum, freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser und Doppelhaushalften/ Reihenhauser bestimmt.

Zur Ableitung der Umrechnungsfaktoren sowie zur Bestimmung der normierten Richtwerte
wurden statistisch-mathematische Methoden (Multiple Regressionsanalyse) durchgefihrt.

Hierbei wird eine Regressionsfunktion gesucht, die den Einfluss verschiedener preisbestim-
mender Objektmerkmale auf den Kaufpreis bestmdglich erklart. Die preisbestimmenden Ob-
jektmerkmale sind entsprechend der verschiedenen Teilmarkte nach dem Leitfaden zur Ab-
leitung von Vergleichswerten der AGVGA.NRW in der Regression zu betrachten.

Der Vergleichswert bestimmt sich durch Anpassung des normierten Richtwertes an die
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes entsprechend folgender Formel:

Richwert *kBewertungsobjekt

Vergleichswert =
kRichtwert

Mit

Krichtwert : fir die Wertmerkmale des Richtwerts ermittelter Umrechnungsfaktor.
Richtwert: Immobilienrichtwert

Kgewertungsobjekt - fUr die Wertmerkmale des Vergleichsgrundstiicks (Bewertungsobjekt) ermit-
telter Umrechnungsfaktor.

wobei

Krichwert SO gewahlt wurde, dass Kgichiwert = 1-

Daraus ergibt sich:

Vergleichswert = Richtwert * kpewertungsobjekt

2 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen
® www.boris.nrw.de
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9.2.2.1 Vergleichswertermittlung fiir freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhauser

Im Teilmarkt fir freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhduser konnten 160 Kauffalle (Kaufzeit-
punkt 01.01.2012 bis 30.09.2015) ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikan-
te AusreiBBer (2,5 o — Grenze) von der Auswertung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Tatsachliches Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Ergénzende Gebé&udeart (Ein- bzw. Zweifamilienhaus)
- Modernisierungsgrad
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstlcksgréBe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl® (vgl. Kapitel 9.7.1)
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

FOr das gesamte Stadtgebiet der Stadt Mdnchengladbach wurde durch mathematisch-
statistische Analyse ein Richtwert flr den Teilmarkt der freistehenden Ein- bzw. Zweifamili-
enhauser bestimmt:

Richtwertgerundet - 281 -600 €

mit einer Standardabweichung Ogerundet = 86.000 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den
oben genannten Richtwert anzuwenden sind.

* nach Anlage 2 des Sachwertmodells der AGVGA.NRW
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Gebdudealter

Wohnflache
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 90 m? 0,93
(2) 91 bis 110 m? 0,93
(3) 111 bis 130 m? 1,00,
(4) 131 bis 150 m? 1,03
(5) 151 bis 180 m? 1,12
(6) tiber 180 m? 1,12
Kaufzeitpunkt
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 2012 0,98
(2) 2013 1,11
(3) 2014 1,04
(4) 2015 1,00

Modernisierung

Umrechnungs-
Objektmerkmal
jektmerkmal faktor (k)
(1) 4- 10Jahre 1,12
(2) 11 - 25 Jahre 1,11
(3) 26 - 40 Jahre 1,00
(4) 41 - 60 Jahre 0,99
Lagequalitdt
(1) gut 1,01
(2) mittel 1,00
(3) makig 0,95
Erganzende Gebdudeart
Umrechnungs-
Objektmerkmal
S faktor (k)

(1) Einfamilienhaus (freistehend) 1,00
(2) Zweifamilienhaus 0,99
Keller

Umrechnungs-
Objektmerkmal
! faktor (k)
(1) vorhanden 1,00
(2) teilweise 0,92
(3) nein 0,83
Mietsituation
Umrechnungs-
Objektmerkmal
g faktor (k)
(1) vermietet 0,88
(2) unvermietet 1,00
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X Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) saniert 0,93
(2) teilsaniert 0,92
(3) unsaniert 0,88
(4) nicht erfasst 1,00
GrundstiicksgrofRe
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(2) 151 bis 250 m? 0,92
(3) 251 bis 350 m? 1,00
(4) 351 bis 450 m? 0,97
(5) 451 bis 600 m? 1,18
(6) 601 bis 800 m? 1,20
(7) tiber 800 m? 1,22
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Anzahl der Vollgeschosse
Umrechnungs-
Objektmerkmal
. faktor (k)
(1)1 0,98
(2)2 1,00
(3)3 0,89

Gebietsgliederung (Gemarkung)

(1) Rheindahlen 0,90
(2) M6nchengladbach 1,00
(3) Monchengladbach-Land 0,95
(4) Hardt-Alte 0,90
(5) Hardt-Neue 0,98,
(6) Neuwerk 0,92
(7) Odenkirchen 0,98,
(8) Rheydt 0,95
(9) Giesenkirchen 0,89
(10) Schelsen 0,80
(11) Wanlo 0,75
(12) Wickrath 0,90

Gebdudestandardkennzahl
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (K)
(1)1 0,88
(2)2 0,95
(3)3 1,00
(4 4 1,10,
(55 1,15
Gebdudetyp
: Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)

(1) 1.01 1,00
(2) 1.02 1,17
(3)1.03 1,10
(4) 1.11 1,15
(5)1.12 0,94
(6) 1.13 0,85
(7)1.21 1,15
(8) 1.22 1,10
(9) 1.23 0,90
(10) 1.31 1,10
(11) 1.32 0,98
(12) 1.33 1,10

‘ wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert

Die Gebaudestandardkennzahlen sind folgendermalen eingeteilt:

Gebaudestandardkennzahl | Objektmerkmal Einteilung
0-1,4 1 Sehr einfach
1,5-2,4 2 Einfach
25-34 3 Mittel
35-4,4 4 Gehoben
>=45 5 Stark Gehoben
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Beispiel:

Es soll ein Vergleichswert flr ein freistehendes Einfamilienhaus ermittelt werden:

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Baujahr (tatsachliches Alter) 1978 (36 Jahre alt) 1,00
Wohnflache 160 m? 1,12
Lagequalitat Mittel (210 €/m?) 1,00
Kaufzeitpunkt 2014 1,04
Ergénzende Gebaudeart Freist. Einfamilienhaus 1,00
Modernisierungsgrad Unsaniert 0,88
Vorhandensein eines Kellers Teilunterkellert 0,92
GrundstlcksgréBe 362 m2 0,97
Mietsituation Unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 1 0,98
Gebaudestandardkennzahl 2,2 0,95
Gebietsgliederung (Gemarkung) | Hardt-alte 0,90
Gebéaudetyp nach NHK 2010 1.23 0,90

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalen:

Vergleichswert = Richtwert * Kpewertungsobjekt
= 281.600 €+ 1,00 * 1,12 * 1,00 = 1,04 * 1,00 * 0,88 * 0,92 * 0,97 * 1,00
* 0,98 * 0,95 % 0,90 * 0,90
= 194.250 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit
Hilfe des oben aufgeflihrten Modells lediglich eine OrientierungsgréBe darstellt und damit
keinesfalls die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.

Bei der Anwendung der Umrechnungsfaktoren zur Vergleichswertermittlung ist die Zuverlas-
sigkeit des angewendeten Modells zu bertcksichtigen (vgl. Kapitel 9.2.2.1.1).
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9.2.2.1.1 Zuverlassigkeit des Modells

Die Standardabweichung des Richtwertes betragt 86.000 €. Das entspricht rund 30 % des
ermittelten Wertes.

Eine Gegenuberstellung der, mit Hilfe des oben dargestellten und durch ein Beispiel be-
schriebenen Modells, berechneten Vergleichspreise und der tatsachlich gezahlten Kaufprei-
se ergab, dass in ca. 80 % der verwendeten Datenséatze das Genauigkeitsmal kleiner oder
gleich 30 % betragt.

Das Genauigkeitsmaf beschreibt die prozentuale Abweichung zwischen Kaufpreis und Ver-
gleichswert.

Die einzelnen Haufigkeiten der intervallskalierten prozentualen Abweichungen kénnen Sie in
der nachfolgenden Abbildung entnehmen.

Vergleichspreis - Kaufpreis
70

Haufigkeit
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40 20 40 60 80 100 120 140 160
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In der folgenden Grafik wird auf die getrennte Darstellung von positiven und negativen Ab-
weichung verzichtet, stattdessen die absolute prozentuale Abweichung dargestellt.
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9.2.2.2  Vergleichswertermittlung fir Doppelhaushalften u. Reihenhauser

Im Teilmarkt fir Doppelhaushélften und Reihenhauser konnten 681 Kauffalle (Kaufzeitpunkt
01.01.2012 bis 30.09.2015) ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Aus-
reiBer (2,5 o — Grenze) von der Auswertung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Tatsachliches Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Ergénzende Gebé&udeart (Doppelhaushalften, Reihenendh&user, Reihenmittelhduser)
- Modernisierungsgrad
- Vorhandenseins eines Kellers
- GrundstlcksgréBe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl® (vgl. Kapitel 9.7.1)
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

FOr das gesamte Stadtgebiet der Stadt Mdnchengladbach wurde durch mathematisch-
statistische Analyse ein Richtwert flr den Teilmarkt der Doppelhaushélften und Reihenhau-
ser bestimmt:

Richtwertgerundet =250-870 €

mit einer Standardabweichung Ogerundet = 35.000 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den
oben genannten Richtwert anzuwenden sind.

® hach Anlage 2 des Sachwertmodells der AGVGA.NRW
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Gebaudealter
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 4- 10Jahre 1,20
(2) 11 - 25 Jahre 1,14
(3) 26 - 40 Jahre 1,00
(4) 41 - 60 Jahre 0,83

Lagequalitat

(1) gut 1,27
(2) mittel 1,00
(3) maRig 0,94
Erganzende Gebaudeart
Umrechnungs-
Objektmerkmal
el faktor (k)
(1) Doppelhaushilfte 1,00
(2) Reihenendhaus 0,94
(3) Reihenmittelhaus 0,96
Keller
Umrechnungs-
Objektmerkmal
R faktor (k)
(1) vorhanden 1,00
(2) teilweise 0,94
(3) nein 0,91
Mietsituation
Umrechnungs-
Objektmerkmal
R faktor (k)
(1) vermietet 0,93
(2) unvermietet 1,00
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Wohnflache
Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) bis 90 m? 0,88
(2) 91 bis 110 m? 0,93
(3) 111 bis 130 m? 1,00
(4) 131 bis 150 m? 1,06
(5) 151 bis 180 m? 1,12
(6) tiber 180 m? 1,18
Kaufzeitpunkt
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 2012 0,86
(2) 2013 0,92
(3) 2014 0,98
(4) 2015 1,00
Modernisierung
X Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) saniert 1,10
(2) teilsaniert 1,00
(3) unsaniert 0,86
(4) nicht erfasst 0,94
GrundstiicksgroRe
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 150 m? 0,92
(2) 151 bis 250 m? 0,95
(3) 251 bis 350 m? 1,00
(4) 351 bis 450 m? 1,05
(5) 451 bis 600 m? 1,10
(6) 601 bis 800 m? 1,18
(7) tiber 800 m? 1,20
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Anzahl der Vollgeschosse
Umrechnungs-
Objektmerkmal
R faktor (k)
(11 1,04
(2)2 1,00
(3)3 0,92

Gebietsgliederung (Gemarkung)

(1) Rheindahlen 0,94
(2) Monchengladbach 1,00
(3) Monchengladbach-Land 1,04
(4) Hardt-Alte 1,02
(5) Hardt-Neue 0,93
(6) Neuwerk 1,03
(7) Odenkirchen 0,99
(8) Rheydt 0,96
(9) Giesenkirchen 0,96
(10) Schelsen 1,08
(11) Wanlo 0,80,
(12) Wickrath 0,94

Gebaudestandardkennzahl
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 0,89
(2)2 0,91
(3)3 1,00
(4) 4 1,12
(5)5 1,18
Gebaudetyp
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)

(1) 2.01 1,00
(2) 2.02 1,27,
(3) 2.03 1,05
(4)2.11 0,99
(5) 2.12 0,99
(6) 2.13 0,99
(7)2.21 0,71
(8) 2.22 0,95
(9) 2.23 1,22
(10) 2.31 0,81
(11) 2.32 0,82
(12) 2.33 0,95
(13) 3.01 0,93
(14) 3.02 0,95
(15) 3.03 1,11
(16) 3.11 0,94
(17) 3.12 1,00
(18) 3.13 0,93
(19) 3.21 0,93
(20) 3.22 0,95
(21) 3.23 1,10
(22) 3.31 0,90
(23)3.32 0,81
(24) 3.33 0,95

‘ wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert

Gebaudestandardkennzahl | Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 Sehr einfach
1,5-2,4 2 Einfach
25-34 3 Mittel
3,5-4,4 4 Gehoben
>=45 5 Stark gehoben
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Beispiel:

Es soll ein Vergleichswert flr ein Reihenmittelhaus ermittelt werden:

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Baujahr (tatsachliches Alter) 1961 (53 Jahre alt) 0,83
Wohnflache 80 m? 0,88
Lagequalitat Mittel (210 €/m?) 1,00
Kaufzeitpunkt 2014 0,98
Ergénzende Gebaudeart Reihenmittelhaus 0,96
Modernisierungsgrad Teilsaniert 1,00
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
GrundstlcksgréBe 246 m? 0,95
Mietsituation Unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 2 1,00
Gebaudestandardkennzahl 3,1 1,00
Gebietsgliederung (Gemarkung) | Ménchengladbach - Land 1,04
Gebéaudetyp nach NHK 2010 3.12 1,00

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalen:

Vergleichswert = Richtwert * kgewertungsobjekt
= 250.870€ 0,83 0,88 1,00 * 0,98 * 0,96 * 1,00 * 1,00 = 0,95
* 1,00 1,00 1,00 * 1,04 % 1,00

=170.319 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit
Hilfe des oben aufgeflihrten Modells lediglich eine OrientierungsgréBe darstellt und damit
keinesfalls die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.

Bei der Anwendung der Umrechnungsfaktoren zur Vergleichswertermittlung ist die Zuverlas-
sigkeit des angewendeten Modells zu bertcksichtigen (vgl. Kapitel 9.2.2.2.1).
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9.2.2.2.1 Zuverlassigkeit des Modells

Die Standardabweichung des Richtwertes betragt 35.000 €. Das entspricht rund 14 % des
ermittelten Wertes.

Eine Gegenuberstellung der, mit Hilfe des oben dargestellten und durch ein Beispiel be-
schriebenen Modells, berechneten Vergleichspreise und der tatsachlich gezahlten Kaufprei-
se ergab, dass in ca. 95 % der verwendeten Datensétze das Genauigkeitsmal kleiner oder
gleich 30 % betragt.

Das Genauigkeitsmaf beschreibt die prozentuale Abweichung zwischen Kaufpreis und Ver-
gleichswert.

Die einzelnen Haufigkeiten der intervallskalierten prozentualen Abweichungen kénnen Sie in
der nachfolgenden Abbildung entnehmen.

Vergleichspreis - Kaufpreis

250
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In der folgenden Grafik wird auf die getrennte Darstellung von positiven und negativen Ab-
weichung verzichtet, stattdessen die absolute prozentuale Abweichung dargestellt.
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9.2.2.3 Vergleichswertermittlung fir Wohnungseigentum

Im Teilmarkt Wohnungseigentum konnten 2681 Kauffélle (Kaufzeitpunkt 01.01.2012 bis
31.12.2015) ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausrei3er
(3,0 o — Grenze) von der Auswertung ausgeschlossen.

In die Auswertung gingen alle Kauffélle der Weiterverkaufe ein. Neubauten wurden nicht mit
einbezogen.

Des Weiteren wurde eine weitere Einschrankung beztglich Wohnflache, tatsachliches Alter
etc. nicht vorgenommen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Tatsachliches Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
- Anzahl der Wohneinheiten in der Gesamtanlage
- Geschosslage
- Mietsituation
- Vorhandensein eines Balkons
- Modernisierung
- Gebaudestandardkennzahl® (vgl. Kapitel 9.7.1)
- Gebietsgliederung

FOr das gesamte Stadtgebiet der Stadt Mdnchengladbach wurde durch mathematisch-
statistische Analyse ein Richtwert fur den Teilmarkt des Wohnungseigentums bestimmt:
Richtwertgerundet - 1-077 € / m2
mit einer Standardabweichung Ogerundet = 386 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den
oben genannten Richtwert anzuwenden sind.

® nach Anlage 2 des Sachwertmodells der AGVGA.NRW
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Gebaudealter
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 4- 10Jahre 1,30
(2) 11- 25 Jahre 1,14
(3) 26 - 40 Jahre 1,00
(4) 41 - 60 Jahre 0,93
(5) 61-90Jahre 0,90
(6) tber 90Jahre 0,91

Lagequalitat

(1) einfach 0,94
(2) mittel 1,00
(3) gut 1,16
Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 0- 6 Einheiten 1,06
(2) 7 - 12 Einheiten 1,00
(3) 13 - 30 Einheiten 0,96
(4) 31 - 65 Einheiten 0,92
(5) Uber 66 Einheiten 0,95
Geschosslage
) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) UG 0,88
(2) EG 1,01
(3) 1. 0OG und 2. OG 1,00
(4)3.0G-7.0G 0,98
(5) iber7. 0G 0,98
(6) DG 1,00
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Wohnflache

) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 0 bis 40 m? 0,90
(2) 41 bis 80 m? 1,00,
(3) 81 bis 120m? 1,06
(4) iber 120m? 1,10

Kaufzeitpunkt

) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (K)
(1) 2012 0,92
(2) 2013 0,97,
(3) 2014 0,99
(4) 2015 1,00

Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage
Umrechnungs-
Objektmerkmal
! faktor (k)
(1) 0- 6 Einheiten 1,06
(2) 7 - 12 Einheiten 1,00
(3) 13 - 30 Einheiten 1,02
(4) 31 - 65 Einheiten 0,97
(5) Uber 66 Einheiten 0,88
Mietsituation
Umrechnungs-
Objektmerkmal
R faktor (k)
(1) vermietet 0,92
(2) unvermietet 1,00
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Balkon

Umrechnungs-
Objektmerkmal
jektmerkma faktor (k)
(1) vorhanden 1,00
(2) nicht vorhanden 0,89

Gebdudestandardkennzahl

Modernisierung
Umrechnungs-
Objektmerkmal
R faktor (k)
(1) modernisiert 1,04
(2) nicht modernisiert 1,00

Gebietsgliederung (Gemarkung)

) Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1)0-1,4 0,88 (1) Rheindahlen 0,95
(2)1,5-2,4 0,85 (2) Monchengladbach 1,00
(3)2,5-34 1,00 (3) Monchengladbach-Land 1,03
(4)3,5-4,4 1,17 (4) Hardt-Alte 1,05
(5) >=4,5 1,22 (5) Hardt-Neue 0,94
(6) Neuwerk 1,03
(7) Odenkirchen 0,96
(8) Rheydt 0,95
(9) Giesenkirchen 1,02
(10) Schelsen 0,88
(11) Wanlo 0,81
(12) Wickrath 0,91
| wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert
Gebaudestandardkennzahl | Objektmerkmal Einteilung
0-1,4 1 Sehr einfach
1,5-24 2 Einfach
2,5-3,4 3 Mittel
3,56—-4,4 4 Gehoben
>=45 5 Stark gehoben
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Beispiel:

Es soll ein Vergleichswert fir eine Eigentumswohnung in einer Wohnanlage, bestehend aus

mehreren Hausern, ermittelt werden:

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungskoeffizient
Baujahr (tatsachliches Alter) 1968 (46 Jahre) 0,93
Wohnflache 96 m? 1,06
Bodenrichtwertniveau Mittel (210 €/m?) 1,00
Kaufzeitpunkt 2014 0,99
Anzahl der Wohneinheiten im Ge- | 8 1,00
baude

Anzahl der Wohneinheiten in der 50 0,97
Anlage

Geschosslage 1. 0G 1,00
Mietsituation Unvermietet 1,00
Vorhandenseins eines Balkons Ja 1,00
Modernisierung Nicht modernisiert 1,00
Gebaudestandardkennzahl 2 0,85
Gebietsgliederung (Gemarkung) Rheydt 0,95

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalen:

Vergleichswert = Richtwert * kgewertungsobjekt
=1.077 €% 0,93 1,06 * 1,00 * 0,99 * 1,00 * 0,97 * 1,00
x 1,00 %« 1,00 * 1,00 = 0,85 % 0,95

= 823 €/m?

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit
Hilfe des oben aufgeflihrten Modells lediglich eine OrientierungsgréBe darstellt und damit
keinesfalls die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.

Bei der Anwendung der Umrechnungsfaktoren zur Vergleichswertermittlung ist die Zuverlas-
sigkeit des angewendeten Modells zu bertcksichtigen (vgl. Kapitel 9.2.2.3.1).
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9.2.2.3.1 Zuverlassigkeit des Modells

Die Standardabweichung des Richtwertes betragt 386 €/m2. Das entspricht rund 36 % des
ermittelten Wertes.

Eine Gegenuberstellung der, mit Hilfe des oben dargestellten und durch ein Beispiel be-
schriebenen Modells, berechneten Vergleichspreise und der tatsachlich gezahlten Kaufprei-
se ergab, dass in ca. 75 % der verwendeten Datenséatze das Genauigkeitsmal kleiner oder
gleich 30 % betragt.

Das Genauigkeitsmaf beschreibt die prozentuale Abweichung zwischen Kaufpreis und Ver-
gleichswert.

Die einzelnen Haufigkeiten der intervallskalierten prozentualen Abweichungen kénnen Sie in
der nachfolgenden Abbildung entnehmen.

Vergleichspreis - Kaufpreis
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In der folgenden Grafik wird auf die getrennte Darstellung von positiven und negativen Ab-
weichung verzichtet, stattdessen die absolute prozentuale Abweichung dargestellt.
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9.3Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist gemaB § 14 Abs. 3 ImmoWertV folgendermaBBen definiert:

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 1
BauGB) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.

Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertra-
ge fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Rest-
nutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20
ImmoWertV) abzuleiten.

Der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze liegen die ortsiblichen nachhaltig erzielbaren
Mieten der Mietrichtwerttabelle der Stadt Ménchengladbach zu Grunde (Stand Juli 2010 und
Juli 2015).

Die Bewirtschaftungskosten im Kapitel 9.6 werden nach dem Modell zur Ableitung von Lie-
genschaftszinssatzen der AGVGA.NRW Anlage 3 (Stand: Juli 2013) berlcksichtigt.

Es werden keine Liegenschaftszinssatze fir Objekte mit einer Restnutzungsdauer von weni-
ger als 25 Jahre, auf Grund der zwangslaufigen Unsicherheit der Ergebnisse, abgeleitet.

Als Gesamtnutzungsdauer werden grundsatzlich 80 Jahre angesetzt.

9.3.1 Liegenschaftszinssatze fiir Einfamilienhauser

Die Liegenschaftszinssatze wurden anhand von tatsachlich gezahlten Kaufpreisen der letz-
ten zwei Auswertejahre (2014 und 2015) ermittelt. Die nachfolgend angegebenen Liegen-
schaftszinsséatze beziehen sich auf Objekte mit einer Wohnflache zwischen 100 m2 und

150 m2.

Liegenschaftszinssatze flir Objekte mit einer Restnutzungsdauer von
25 - 45 Jahre
. Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte)
. Anzahl — =
Gebaudeart (mit der | t | 2E | |8 3| c_
Standardabweichung) | Fzjle S < 8c ko ‘j\g é 3 S| 55
— : ~— < [e) — Z —
Einfamilienhauser, 3,0 % 146 | 1.785 | 688 | 21,2 36
freistehend 64
Standardabweichung +/-1,1% +/-43 | +/-441 |+/-0,79| 3,8 +/-5
Reihenend- und 3,0 % 122 | 1633 | 634 | 242 36
Doppelhauser 116
Standardabweichung +/-1,0 % +/-27 | +/-349 |+/- 0,81 3,0 +/-6
Reihenmittelhauser 2,7 % 97 116 1.511 5,91 25,8 36
Standardabweichung +/-1,1% +/-25 | +/- 341 |+/- 0,60 2,7 +/-6
Zweifamilienhauser 3,1% 13 166 1.434 5,92 23,3 35
Standardabweichung +/-1,5% +/-39 | +/-394 |+/- 0,88 4,2 +/-6

Die angegebenen Liegenschaftszinssétze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe
dienen sollen.
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Liegenschaftszinssatze fir Objekte mit einer Restnutzungsdauer tiber

45 Jahre
. Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte)
. Anzahl —
Gebaudeart (mit der | %t |2 ¢ o |&E .2 = _
Standardabweichung) | Falle | € ¢ |5 5T | 2% [9°&| =<
0 = - 2 S o = a o
oL |13E¢| 28 |tc2| &5
z = £ <
Einfamilienhauser, 3,6 % 155 | 2234 | 826 | 16,1 61
freistehend 42
Standardabweichung +/-1,1% +/-39 | +/-624 | 1,00 3,7 +/- 10
Reihenend- und 3,8 % 133 | 1917 | 782 | 159 | st
Doppelhauser 137
Standardabweichung +/- 0,9 % +/-34 | +/-470| 0,83 2,9 +/-9
Reihenmittelhauser 3,6 % 71 124 1.739 | 6,97 18,2 60
Standardabweichung +/- 0,9 % +/-18 | +/-270| 0,74 3,9 +/- 10
Zweifamilienhauser 3,9 % . 195 1.598 | 6,89 15,7 66
Standardabweichung +/-0,9 % +/-38 | +/- 320 |+/- 1,62| 0,4 +/- 11

Die angegebenen Liegenschaftszinssétze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe

dienen sollen.

Grundstlcksmarktbericht Ménchengladbach 2016

- 44 -



9.3.2 Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen handelt es sich um Mittelwerte, die aus Wei-
terverkaufen aus dem Auswertejahr 2015 von Wohnungseigentum ermittelt wurden, wobei
die Objekte ausgewertet wurden, deren Wohnflache 60 m? bis 100 m? und die Anzahl der
Wohneinheiten im Gebaude zwischen 4 und 16 betragt. Als Gesamtnutzungsdauer werden
fir die Objekte 80 Jahre angenommen.

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer von 25-45 Jahren
Liegenschafts- Kennzahlen
zinssatz (Mittelwert und Standardabweichungen)
v (mit Anzahl | £ = e = _
Gebaudeart Standardabweichung) | der Falle > i 2¢ |85 28
o L 5= 2 & S ® E Z =
@ = =1 = w T T o C o
O o T £ Q £ 2 =< Q 2
6] 1S X ) [y CCCD =
Q S ©
Selbstgenutztes 5,3 % 77 830 | 563 | 286 35
Wohnungseigentum 98
Standardabweichung +/-1,4% +/-10|+/-201 |+/-0,37|+/-21| +/-6
Vermietetes 4,9% 74 882 | 577 | 285 36
Wohnungseigentum 30
Standardabweichung +/-1,0% +/-10|+/-1583|(+/-0,32|+/-20| +/-5

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer tiber 45 Jahren
Liegenschafts- Kennzahlen
zinssatz (Mittelwert und Standardabweichungen)
. (mit Anzahl w R c & —
" pzd L . c
Gebaudeart Standardabweichung) |der Falle| & & 5 g s E 25 @| 28
oz 5= Sy |exRE| E5
(G = = “g T © C <
9 E g E Q = ES5 | Q¢
£ Q W m o ~
Selbstgenutztes 4,2% 80 | 1279 | 633 | 243 55
Wohnungseigentum 91
Standardabweichung +/-0,7% +/-10+/-250 |+/-042\+/-27 | +/-7
Vermietetes 4,9 % 77 | 1169 | 639 | 24,2 56
Wohnungseigentum 31
Standardabweichung +/-1,1% +/-183|+/-285(+/-0,43|+/-29| +/-6

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe
dienen sollen.
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9.3.3 Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhauser

Die Liegenschaftszinssatze wurden anhand von tatséchlich gezahlten Kaufpreisen der letz-
ten zwei Auswertejahre (2014 und 2015) ermittelt. Auf Grund der geringen Anzahl an Kauf-
fallen wurde eine weitere Filterung z.B. nach der Wohnfldche vermieden.

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer
von 25-45 Jahre
. Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Anzahl Einzelwerte)
Gebaudeart (mit der | Z " c = .
Standardabweichung)| Falle | £ ~ |2uw | 2¢ (85 2| o &
t |82 E| 2E |eeE| zE
g : [ZEw| 3w X5l =S
eSS €3l wE [2S5| 0
0] S @ o« =
Q
Dreifamilienhiuser 3,4 % o1 205 1.055 | 5,60 30,2 33
Standardabweichung +/- 1,4 % +/-53 | +/- 303 [+/- 0,43| +/-3,0 | +/-5
Mehrfamilienhduser
(inkl. Gewerblicher
° 4 4 | 29,4
Anteil bis 20% vom 5,2 % 119 36 803 55 % 33
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,7 % +/-228 | +/- 192 |+/- 0,48 +/-3,6 | +/-5
Gemischt genutztes
Gebaude
(gewerblicher Anteil 6,9 % 36 758 714 6,05 29,5 32
tiber 20% bis 80% vom
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,6% +/-559 | +/- 195 |+/-2,30| +/-2,5| +/-6

Die angegebenen Liegenschaftszinssétze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe
dienen sollen.
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Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer
uber 45 Jahre
. Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Anzahl Einzelwerte)
Gebiudeart (mit dr | =2 |, e |
Standardabweichung)| Falle I-;I- ~lousl e |85 ol o 5
t|22E| £5 |¢exz| 2%
o C LW =W T ol TS
o< [l v |55 0
st ~ () —
(0} Q m o ~
Q
Dreifamilienhauser
Standardabweichung
Mehrfamilienhduser
(inkl. Gewerblicher
9 451 1.033 | 6,18 25,7 53
Anteil bis 20% vom 5,0% 25
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,1% +/-211 | +/- 251 |+/- 0,43 +/-24 | +/-7
Gemischt genutztes
Gebéude
(gewerblicher Anteil 6,4 % 812 778 6,67 27,8 50
iber 20% bis 80% vom 4
Rohertrag)
Standardabweichung +/- 0,6 % +/-423 | +/- 218 |+/-2,36| +/- 1,3 | +/-4

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe
dienen sollen.

Eine Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fir Dreifamilienhduser bei einer Restnutzungs-
dauer von >45 Jahren ist auf Grund der geringen Anzahl an Kauffallen nicht méglich.
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9.4Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke

9.4.1 Vergleichspreise fir Einfamilienhauser

Aus den Verkaufen der Jahre 2014 und 2015 wurden flr den Teilmarkt der Einfamilienh&u-
ser in verschiedenen Objektarten einschlieBlich Bodenwert Durchschnittspreise ermittelt.
Diese sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Insgesamt lagen dieser Analyse 508
Kaufvertrage, mit Objekten die eine Wohnflache zwischen 100 m2 und 150 m? aufweisen,

zugrunde.

Bei den unten aufgefiihrten Vergleichspreisen handelt es sich um durchschnittliche Werte
ohne Berucksichtigung der jeweiligen Lage.
Jedoch sind in den Durchschnittspreisen eine Ausstattungsklasse berlcksichtigt worden. Die
Ausstattungsklasse richtet sich nach Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Sachwertfakto-
ren der AGVGA.NRW. Die Ausstattungsklassen werden im Kapitel 9.7.1 naher beschrieben.

9.4.1.1 Vergleichspreise fiir freistehende Einfamilienhduser
. o
: Anzahl der | Durchschnitts-| o Standard- 2
Baujahr Objekte preis abweichung Spanne Auslflt: ;tsuengs- Wohnflache
-1949 8 960 €/m?2 +/- 296 €/m? 500 - 1.450 €/m? 2,1 128 m?
1950 - 1974 48 1.780 €/m? +/- 491 €/m2 | 1.000 - 2.400 €/m2 2,4 146 m?
1975 - 1999 23 1.972 €/m? +/- 289 €/m2 | 1.200 - 2.550 €/m? 3,1 167 m?
2000 - 2013 4 2.525 €/m2 +/- 118 €/m2 | 2.300 - 2.700 €/m? 3,5 150 m?2
Erstverkaufe:
Bauiahr Anzahl der |Durchschnitts-| @ Standard- Spanne A ssta,tat nas- 2
I Objekte preis abweichung P Y UGS~ | wohnflache
klasse
ab 2014 - - - - - -
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9.4.1.2 Vergleichspreise fur Doppelhaushélften und Reihenendhauser
Bauiahr Anzahl der |Durchschnitts-| @ Standard- Spanne Ausst ?t ngs- 2
I Objekte preis abweichung P uslfl:s:e 95" | Wohnflache
-1949 13 1.153 €/m? +/-121 €/m2 | 1.000 - 1.400 €/m2 2,2 126 m?
1950 - 1974 61 1.498 €/m? 295 €/m2 1.050 - 2150 €/m?2 2,3 125 m?
1975 - 1999 45 1.798 €/m? +/- 228 €/m? | 1.400 - 2.300 €/m? 2,9 137 m?
2000 - 2013 24 2.072 €/m2 +/- 250 €/m2 | 1.600 - 2.500 €/m2 3,3 137 m?
Erstverkaufe:
Bauiahr Anzahl der |Durchschnitts-| @ Standard- Spanne Ausst ?t ngs- 2
I Objekte preis abweichung P USIfI:s:e 95" | Wohnflache
ab 2014 14 2.226 €/m2 225 €/m? 1.750 - 2.600 €/m? 4,0 147 m?
9.4.1.3 Vergleichspreise fur Reihenmittelhduser
Bauiahr Anzahl der |Durchschnitts-| @ Standard- Spanne A ssta,tat nas- 4]
I Objekte preis abweichung P Y klas:e 95" | Wohnflache
-1949 27 1.123 €/m? +/- 185 €/m? 850 - 1.500 €/m? 2,4 146 m?
1950 - 1974 32 1.433 €/m? +/- 210 €/m? | 1.050 - 1.800 €/m? 2,3 109 m?
1975 - 1999 36 1.684 €/m? +/- 172 €/m? | 1.300 - 2.050 €/m? 2,8 126 m?
2000 - 2013 21 1.777 €/m? +/- 86 €/m? 1.500 - 2.100 €/m? 3,2 131 m?
Erstverkaufe:
Bauiahr Anzahl der | Durchschnitts-| @ Standard- Spanne Aussta?tun . [2}
) Objekte preis abweichung P Kiasse 95 | wohnflache
ab 2014 3 2.100 €/m2 +/- 182 €/m2 | 1.850 - 2.250 €/m2 4,0 136 m?
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9.4.2 Vergleichspreise fur Eigentumswohnungen

Baujahr 2000 - 2013
Wohnfliche Anzahl Durchschnitts- | ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs-| ¢ Bew. -
Vertrage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse Kosten
< 60 m? 4 1.832 €/m? +/-362 €/m? | 1.250-2.300 €/m? 3,9 19,5
60 - 90 m? 11 1.722 €/m? +/-234€/m? |1.350-2.000 €/m? 3,6 21,8
>90 m? 17 1.847 €/m? +/-397 €/m? | 1.400-2.400 €/m? 3,7 21,0
Baujahr 1990 - 1999
Wohnfliche Anzahl Durchschnitts- | ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs-| o Bew.-
Vertrage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse Kosten
< 60 m? 20 1.168 €/m? +/-149€/m? | 950-1.500 €/m? 3 24,3
60 - 90 m? 48 1.369 €/m? +/-254 €/m? | 1.000-1.800 €/m? 3,1 23,4
>90 m? 21 1.341 €/m? +/-234€/m? | 1.000-1.800 €/m? 3,1 22,7
Baujahr 1980 - 1989
Wohnfliche Anzahl Durchschnitts- | ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs-| o Bew.-
Vertrage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse Kosten
< 60 m? 46 945 €/m? +/-177 €/m? | 700-1.200 €/m? 2,8 27,2
60 - 90 m? 73 1.122 €/m? +/-222 €/m? | 700-1.400 €/m? 2,8 25,7
>90 m? 28 1.148 €/m? +/-141€/m? | 850-1.400 €/m? 2,9 25,5
Baujahr 1970 - 1979
Wohnfliche Anzahl Durchschnitts- | ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs-| o Bew.-
Vertrage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse Kosten
<60 m? 34 864 €/m? +/-132€/m? | 600-1.100 €/m? 2,3 29,7
60 - 90 m? 78 989 €/m? +/-131€/m? | 750-1.300 €/m? 2,6 28,4
>90 m? 18 889 €/m? +/-196 €/m? | 700-1.300 €/m? 2,4 26,4

mit Bewirtschaftungskosten in %, vgl. Kapitel 9.6

Die Ausstattungsklasse richtet sich nach Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Sachwert-
faktoren der AGVGA.NRW. Die Ausstattungsklassen werden im Kapitel 9.7.1 naher be-

schrieben.
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Baujahr 1960 - 1969
. Anzahl Durchschnitts- | ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs-| o Bew. -
Wohnflache . . .
Vertrage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse Kosten
< 60 m? 44 644 €/m? +/-133 €/m? 400-850 €/m? 2,1 30,7
60 - 90 m? 76 707 €/m? +/-140€/m? | 450-1.000 €/m? 2,2 29,8
>90 m? 2 748 €/m? +/-18 €/m? 730-770 €/m? 2,6 28,0
Baujahr 1950 - 1959
. Anzahl Durchschnitts- | ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs-| @ Bew. -
Wohnflache .. . 2 ] 2
Vertrage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse Kosten
<60 m? 7 558 €/m? +/-102 €/m? 420-700 €/m? 2,0 32,0
60 - 90 m? 5 504 €/m? +/-59 €/m? 400-600 €/m? 1,9 31,2
>90 m? 2 492 €/m? +/- 4 480-500 €/m? 2,4 30,0
Erstverkdufe 2015
. Anzahl Durchschnitts- | @ Standard- Spanne @ Ausstattungs-| ¢ Bew. -
Wohnflache . . .
Vertrage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse Kosten
<60 m? 1 3.920 €/m? - - 4,0 18,0
60 - 90 m? 16 2.476 €/m? +/-189 €/m? [2.100-3.000 €/m? 4,0 18,9
>90 m? 16 2.638 €/m? +/-356 €/m? |2.200-3.500 €/m? 4,2 19,1

mit Bewirtschaftungskosten in %, vgl. Kapitel 9.6
Die Ausstattungsklasse richtet sich nach Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Sachwert-

faktoren der AGVGA.NRW. Die Ausstattungsklassen werden im Kapitel 9.7.1 naher be-
schrieben.
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9.4.3 Vergleichspreise fur Garagen und Tiefgaragenstellplatze

Baujahr Garagen TG-Platze
1950 - 1959 4.750 €
1960 - 1969 5.500 € 5.000 €
1970 - 1979 6.500 € 5.000 €
1980 - 1989 7.000 € 6.500 €
1990 - 1999 7.500 € 8.000 €
2000 - 2011 8.000 € 9.000 €
Erstverkauf 8.500 € 11.500 €
Stellplatze im Freien 3.000 €

Anm.: Die o.g. Vergleichswerte gelten fir Objekte, die sich in einer mittleren Lage (mittleres
Bodenrichtwertniveau) im Stadtgebiet befinden.
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9.5 Marktanpassungsfaktoren

In der Praxis der Wertermittlung werden die Werte fir Objekte, die in der Regel nicht zur Er-
zielung einer Rendite dienen (Ein- und Zweifamilienwohnh&user), auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens bestimmt. Dabei wird der Sachwert des Grundstlicks als Summe aus
dem Bodenwert, dem Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen unter Berlck-
sichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Unterhaltungszustandes sowie unter Be-
rcksichtigung eventuell vorhandener Bauschaden und Baumangel und dem Wert der Au-
Benanlagen ermittelt.

Das Sachwertverfahren ist aber nur zur Verkehrswertermittlung geeignet, wenn eine Anpas-
sung des vorldufigen Sachwertes an die Marktlage vorgenommen wird.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Ménchengladbach hat mit insge-
samt 664 Kaufféllen (auswertbare Einfamilienhduser) aus den Auswertejahren 2014 und
2015 (Januar bis November) Regressionsanalysen durchgefihrt. Der Gutachterausschuss
entschied sich, die Faktoren in den folgenden Geb&udearten separat zu ermitteln:

o freistehende Einfamilienh&user
e Doppelhaushalften / Reihenendhauser
¢ Reihenmittelhduser

Es wurde so die aktuelle Abhangigkeit zwischen Sachwert und Kaufpreis errechnet.

AuBerdem wurde bei dieser Untersuchung zwischen verschiedenen Bodenwertklassen un-
terschieden. Nach den bisher gewonnenen Erkenntnissen sind die Sachwertfaktoren auch
von der Hbhe des Bodenwertniveaus (erschlieBungsbeitragsfrei) abhangig. Aus diesem
Grund hat sind drei verschiedene Bodenwertklassen gebildet worden:

e maBig (<200 €/m?)
e mittel (= 205 €/m? bis 270 €/m?)
e gut(>270 €/m?)

Die Sachwertfaktoren der Einfamilienhausgrundstiicke wurden auf der Grundlage des Mo-
dells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse in NRW’ ermittelt:

Brutto — Grundflache nach DIN 277-1:2005-02
Kostenkennwerte nach NHK 2010
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Altersabschreibung: linear

Dabei wurden bertcksichtigt:

e Zeitwert der Nebengebaude

e Zeitwert der AuBenanlagen (pauschaler Ansatz von 5%)
e Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile

e Bodenwert

In den nachfolgend aufgefuhrten Tabellen sind die auswertbaren Faktoren dargestellt, die bei
der Anwendung des Sachwertverfahrens zur Marktanpassung notwendig werden.

7 Stand: Juni 2014
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9.5.1 Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhduser

Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhduser
1,50

+  maRig
= mittel

A4 gut

Sachwertfaktor

—— maRig
— mittel

—gut

nen
0,60

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000
vorldufiger Sachwert

Aus der Regressionsanalyse wurden in den drei verschiedenen Bodenwertklassen fir die
freistehenden Einfamilienhauser folgende Regressionsgleichungen abgeleitet:

MiBige Lage: SWF =-0,075-In(x)+1,8337
Mittlere Lage:  SWF =0,0384-1In(x)+0,4953
Gute Lage: SWF =-0,076-In(x)+2,1414

SWF = Sachwertfa ktor

x = vorldufiger Sachwert
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Sachwert

Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

manig mittel gut
€ < 200 €/m? > 200 €/m? bis 270 €/m? > 270 €/m?
80.000
90.000
100.000
110.000 0,96
120.000 0,96
130.000 0,95 0,95
140.000 0,94 0,95
150.000 0,94 0,95
160.000 0,93 0,96
170.000 0,93 0,96
180.000 0,93 0,96
190.000 0,92 0,96
200.000 0,92 0,96
210.000 0,91 0,97
220.000 0,91 0,97
230.000 0,91 0,97
240.000 0,90 0,97 1,20
250.000 0,90 0,97 1,20
260.000 0,90 0,97 1,19
270.000 0,90 0,98 1,19
280.000 0,89 0,98 1,19
290.000 0,89 0,98 1,19
300.000 0,89 0,98 1,18
310.000 0,89 0,98 1,18
320.000 0,88 0,98 1,18
330.000 0,88 0,98 1,18
340.000 0,88 0,98 1,17
350.000 0,88 0,99 1,17
360.000 0,87 0,99 1,17
370.000 0,87 0,99 1,17
380.000 0,87 0,99 1,16
390.000 0,87 0,99 1,16
400.000 0,87 0,99 1,16
410.000 0,86 0,99 1,16
420.000 0,86 0,99 1,16
430.000 0,86 0,99 1,16
440.000 0,86 0,99 1,15
450.000 0,86 1,00 1,15
460.000 0,86 1,00 1,15
470.000 0,85 1,00 1,15
480.000 0,85 1,00 1,15
490.000 0,85 1,00 1,15
500.000 0,85 1,00 1,14

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert
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9.5.2 Sachwertfaktoren fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushélften und Reihenendhé&user
1,30

1,20 |-

1,10 +

+ maBig

= mittel
1,00
A gut

Sachwertfaktor

——maRig

——mittel

0,90 gut

0,80

0,70 +
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
vorldufiger Sachwert

Aus der Regressionsanalyse wurden in den drei verschiedenen Bodenwertklassen flr die
Doppelhaushalften und Reihenendhauser folgende Regressionsgleichungen abgeleitet:

MiBige Lage: SWF =-0,182-1n(x)+3,2384
Mittlere Lage: SWF =-0,09-1n(x)+2,0803
GuteLage:  SWF =0,1265-1n(x)—0,5359

SWF = Sachwertfa ktor

x = vorldufiger Sachwert
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Sachwert

Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

manig mittel gut
€ < 200 €/m? > 200 €/m? bis 270 €/m? > 270 €/m?
80.000
90.000 1,16
100.000 1,14
110.000 1,13
120.000 1,11 1,03
130.000 1,10 1,02
140.000 1,08 1,01
150.000 1,07 1,01
160.000 1,06 1,00
170.000 1,05 1,00
180.000 1,04 0,99
190.000 1,03 0,99
200.000 1,02 0,98 1,01
210.000 1,01 0,98 1,01
220.000 1,00 0,97 1,02
230.000 0,99 0,97 1,03
240.000 0,98 0,97 1,03
250.000 0,98 0,96 1,04
260.000 0,97 0,96 1,04
270.000 0,96 0,95 1,05
280.000 0,96 0,95 1,05
290.000 0,95 0,95 1,06
300.000 0,94 0,95 1,06
310.000 0,94 0,94 1,06
320.000 0,93 0,94 1,07
330.000 0,93 0,94 1,07
340.000 0,92 0,93 1,08
350.000 0,92 0,93 1,08
360.000 0,91 0,93 1,08
370.000 0,90 0,93 1,09
380.000 0,90 0,92
390.000 0,90 0,92
400.000 0,89 0,92
410.000 0,89
420.000 0,88
430.000 0,88
440.000 0,87
450.000 0,87
460.000
470.000
480.000
490.000
500.000

wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert
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9.5.3 Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser

Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhdauser
1,50
1,40
-
L] n
n
- -
-
. -
1,30
1,20
5
z
+ maRig
E 1,10
2 = mittel
=
3 e
3 ——maRig
1,00 ——mittell
0,90
0,80
0,70 i i
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000
vorlaufiger Sachwert

Aus der Regressionsanalyse wurden in den drei verschiedenen Bodenwertklassen flr die
Reihenmittelhduser folgende Regressionsgleichungen abgeleitet:

MiBige Lage : SWF =—-0,209 -In(x)+3,5716
Mittlere Lage : SWF =—0,223-In(x)+ 3,8148

SWF = Sachwertfa ktor

x = vorldufiger Sachwert

Auf Grund geringer Kauffalle konnte fur die Objektart Reihenmittelhduser in der Bodenwert-
klasse ,gut“ keine Regressionsanalyse durchgefihrt werden.
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Sachwert

Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

manig mittel gut
€ < 200 €/m? > 200 €/m? bis 270 €/m? > 270 €/m?
80.000 1,21 1,30
90.000 1,19 1,27
100.000 1,17 1,25
110.000 1,15 1,23
120.000 1,13 1,21
130.000 1,11 1,19
140.000 1,10 1,17
150.000 1,08 1,16
160.000 1,07 1,14
170.000 1,05 1,13
180.000 1,04 1,12
190.000 1,03 1,10
200.000 1,02 1,09
210.000 1,01 1,08
220.000 1,00 1,07
230.000 0,99 1,06
240.000 0,98 1,05
250.000 0,97 1,04
260.000 0,97 1,03
270.000 0,96 1,03
280.000 0,95 1,02
290.000 1,01
300.000 1,00
310.000
320.000
330.000
340.000
350.000
360.000
370.000
380.000
390.000
400.000
410.000
420.000
430.000
440.000
450.000
460.000
470.000
480.000
490.000
500.000

wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert

Grundstlcksmarktbericht Ménchengladbach 2016

-59-



9.5.4 Marktanpassungsfaktoren fiir Erbbaugrundstiicke und Erbbaurechte

(siehe insbesondere die Regelungen in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006 -,
dort unter Nr. 4.3 ,Erbbaurecht und Erbbaugrundsttick®).

Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick (das mit dem Erbbaurecht belastete Grund-
stlick) sind selbststédndige Gegenstande der Wertermittlung.

Der Wert des Erbbaurechts und des Erbbaugrundstiicks soll in erster Linie mit Hilfe des Ver-
gleichswertverfahrens ermittelt werden. Erst wenn flir die Anwendung dieses Verfahrens
nicht genlgend geeignete Vergleichspreise zur Verfligung stehen, ist auf die finanzmathe-
matische Methode als Bewertungsmodell zurlickzugreifen.

Da in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Stadt
Moénchengladbach nicht gentigend geeignete Vergleichspreise vorliegen, wird die ,finanzma-
thematische Methode® angewendet.

9.5.4.1 Wertfaktor fir Erbbaugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

Die Ermittlung des Werts des Erbbaugrundstlcks im Rahmen der hier gewahlten finanzma-
thematischen Methode stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt,
dass sich der Wert des Erbbaugrundstiicks aus einem Bodenwertanteil und einem sich még-
licherweise ergebenden Gebaudewertanteil zusammensetzt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiickes ist aus der Summe

e des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts des unbelaste-
ten Grundstiicks und

e den ebenfalls Uber diesen Zeitraum kapitalisierten erzieloaren Erbbauzins zu ermit-
teln.

Der abgezinste Bodenwert und der Barwert der Erbbauzinszahlungen ergeben summiert den
,=Finanzmathematischen Wert“ des Erbbaugrundstiicks (siehe hierzu auch Beispielrechnung
Nr. 5 der Anlage 13 zu den WertR 2006).

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrédge entrichtet wurden,
unabhéangig davon, wer diese Beitrdge gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfreien Boden-
wert auszugehen.

Es ist zu prifen, ob sich ggf. fir die jeweilige Region Ubliche Erbbauzinssatze herausgebildet
haben, die anstelle des Liegenschaftszinssatzes der Kapitalisierung der Erbbauzinsen zu
Grunde gelegt werden kdnnen.

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor fur
Erbbaugrundstiicke anzuwenden, der in der Regel aus dem Ublicherweise mafBgeblichen
Teilmarkt von Verkaufen zwischen Grundstlickseigentimern und Erbbauberechtigten abzu-
leiten ist.
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Unter der Nr. 4.3.3.2.1 fuhren die WertR 2006 allgemein aus:

— Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich vom Ubli-
chen abweichen (z.B. eine fehlende Wertsicherungsklausel, ein Ausschluss einer
Anpassung oder wirtschaftliche Vorteile, die sich fur den Erbbauberechtigten erge-
ben, wenn er das Eigentum am Grundstick erlangt) sind in der Regel zusétzlich zum
Marktanpassungsfaktor zu bertcksichtigen (Zu- btw. Abschlage wegen besonderer
vertraglicher Vereinbarungen).

Aus den Jahren 2010 bis 2015 wurden 30 Kaufvertrage Uber Erbbaugrundstiicke (mit einem
Erbbaurecht belastete Grundstiicke) des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet. Bei den
Ké&ufern handelte es sich um die jeweiligen Erbbauberechtigten, die das Erbbaurecht schon
Uber einen langeren Zeitraum inne hatten. Die Gesamtlaufzeiten der Erbbaurechte betrugen
ausschlieB3lich 99 Jahre.

Den Kaufpreisen wurde der ,Finanzmathematische Wert* gegentibergestellt d.h.
Marktanpassungsfaktor = Kaufpreis / ,,Finanzmathematischer Wert“

Das Ergebnis der Auswertung ergab, dass in der Stadt Ménchengladbach der mittlere

Marktanpassungsfaktor flir Erbbaugrundstiicke bei 1,59 mit einer Standardabweichung

von +/- 0,16 liegt.

Der Verkehrswert fur Erbbaugrundstiicke in der Stadt Ménchengladbach errechnet sich also
wie folgt:

Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes = ,,Finanzmathematischer Wert“ x 1,59

Anwendungsbeispiel

(siehe Anlage 13, Beispielrechnung Nr. 5 zu den WertR 2006; hier unter Verwendung des
vorstehenden fir die Stadt Ménchengladbach ermittelten Marktanpassungsfaktor von 1,59
sowie des Liegenschaftszinssatzes von 3,6 %)

Annahmen:

Es ist der Verkehrswert eines mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus bebau-
ten Erbbaugrundstiickes zu ermitteln.

— Bodenwert des unbelasteten unbebauten

erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks 60.000,-- €
— Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 50 Jahre
— Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages 50 Jahre
— jahrlich erzielbarer Erbbauzins (wertgesichert) 748,95 €

Liegenschaftszinssatz des unbebauten Grundstiicks (aktuell fir 2015) 3,6 %
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Berechnung:

unbelasteter Bodenwert 60.000,-- €

Abzinsungsfaktor bei 50 Jahren Restlaufzeit

*

und 3,6 % Liegenschaftszinssatz 0,1706

abgezinster Bodenwert 10.236,-- €
vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 748,95 €

Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und
3,6 % Liegenschaftszinssatz * 23,06

Barwert des vertraglich und gesetzlich
erzielbaren Erbbauzinses 17.271,-- €

finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiickes 27.507,-- €

ermittelter Marktanpassungsfaktor far
Erbbaugrundsticke (1,59 s.o0.) * 1,59

Zwischensumme 43.736,-- €

Zu- / Abschlage wegen
besonderer vertraglicher Vereinbarungen  +/- 0,--€

Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes 44. --
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9.5.4.2  Wertfaktor fir Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus

Die Ermittlung des Wertes des Erbbaurechtes im Rahmen der hier gewahlten finanzmathe-
matischen Methode stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt,
dass sich der wert des Erbbaurechts aus einem Bodenwertanteil und einem Gebaudewertan-
teil zusammensetzt. Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ist ein
Marktanpassungsfaktor flir das Erbbaurecht anzuwenden.

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen (z.B. die Berlicksichtigung einer fehlenden Wertsicherungsklausel oder eines Aus-
schlusses einer Anpassung) sind in der Regel zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor zu
berlcksichtigen (Zu- bzw. Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen).

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Erb-
bauberechtigte ggf. dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbauver-
trages Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag
leisten muss.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet
wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfreien
Bodenwert auszugehen.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen dem erzielba-
ren Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des
Bodenwerts des unbelasteten Grundstlicks.

Es ist zu prifen, ob sich ggf. fir die jeweilige Region Ubliche Erbbauzinssétze herausgebildet
haben, die anstelle des Liegenschaftszinssatzes der Kapitalisierung der Erbbauzinsen zu
Grunde gelegt werden kdnnen.

Die Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielféltigers) auf die Restlaufzeit des
Erbbaurechtsvertrages zu kapitalisieren. Der so errechnete Barwert ist der Bodenwertanteil
des Erbbaurechts.

Entspricht der erzielbare Erbbauzins der angemessenen Verzinsung des Bodenwertes des
unbelasteten Grundstlicks, ergibt sich kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzinsung des Bodenwertes des
unbelasteten Grundstlcks, so ist kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts anzusetzen. Der
Ubersteigende Betrag stellt vielmehr eine wertmindernde Belastung des Erbbaurechts dar.

Hat der Erbbauberechtigte aufgrund des Erbbaurechts das Grundstiick bebaut oder war das
Gebaude bei der Bestellung des Erbbaurechts bereits vorhanden, so ergibt sich ein Gebéau-
dewertanteil (Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen) des Erbbaurechts.

Zur Ermittlung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts ist in der Regel von dem ermittel-
ten Sachwert des Gebaudes auszugehen (Berechnung des Sachwertes nach dem Sach-
wertmodell der AGVGA.NRW).

Nach § 27 ErbbauRG (Erbbaurechtsgesetz in der aktuellen Fassung) hat der Grundstiicksei-
gentimer vorbehaltlich anderweitiger Vertragsvereinbarungen dem Erbbauberechtigten bei
Ablauf der Erbbauvertrags eine Entschadigung zu zahlen, die sich nach dem Verkehrswer-
tanteil des Geb&audes bemisst.
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Eine Minderung des errechneten Wertes des Geb&udes kann sich ergeben,

e wenn die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts tber-
steigt und
e dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.

In diesem Fall mindert sich der Gebaudewert um den Anteil, der vom Grundstlckseigenti-
mer nicht zu vergtten ist, wobei sich die Ablaufentschadigung zum Zeitpunkt des Ablaufs
des Erbbaurechts nach den allgemeinen Wertverhdltnissen am Wertermittlungsstichtag
ergibt und auf diesen Zeitpunkt abzuzinsen ist.

Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht

oder ist dieses voll zu entschadigen, ergibt sich keine Minderung des Gebaudewertanteils

des Erbbaurechts.

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Mdnchengladbach hat 11 Kauf-

vertrage Uber Erbbaurechte aus den Jahren 2011 bis 2015 ausgewertet, d.h. es wurde je-

weils der ,Finanzmathematische Wert" ermittelt.

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = Gebaudewertanteil + Bodenwertanteil

Den Kaufpreisen wurde der ,Finanzmathematische Wert“ gegentbergestellt d.h.
Marktanpassungsfaktor = Kaufpreis / Finanzmathematischer Wert

Die H6he des Marktanpassungsfaktors ist objektspezifisch und von der vertraglichen Gestal-

tung des Erbbaurechtsvertrags, u. a. von den Einschrdnkungen des Erbbauberechtigten, der

Restlaufzeit und weiteren Faktoren abhangig, sofern diese nicht schon in der H6he des Erb-
bauzinses berucksichtigt sind.

Die Finanzmathematischen Werte der bebauten Erbbaurechte aus den Jahren 2011 bis
2015 wurden dabei mit folgenden wesentlichen Ansatzen berechnet:

e Die Restnutzungsdauer des Gebdudes Ubersteigt nicht die Restlaufzeit des Erbbau-
rechts.

e Die Ubliche Gesamtlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages betragt 99 Jahre bei einer
Restlaufzeit von mindestens 40 Jahren.

e FUr die Auswertung wurde als Erbbauzins der jeweilige Liegenschaftszinssatz fur Ein-
familienwohnhauser zu Grunde gelegt.

e Es wurden Erbbaurechte ausgewertet, bei denen der ermittelte Sachwert des Wohn-
gebaudes das 2 bis 4 - fache des Bodenwertanteils ausmacht.
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Verhaltnis Kaufpreis zu "Finanzmathematischer Wert"

y =-0,063In(x) + 1,7411

Marktanpassungsfaktor

50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts (x) in €

Die Formel fir den Marktanpassungsfaktor lautet:

= - 0,063 * In(x) + 1,7411

wobei y = Marktanpassungsfaktor
x = Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
In = natdrlicher Logarithmus

Finanzmathematischer Wert Marktanpassungs-
des bebauten Erbbaurechts (x) faktor (y)

in Euro

100.000 1,016
125.000 1,002
150.000 0,990
175.000 0,981
200.000 0,972
225.000 0,965
250.000 0,958

Der Verkehrswert flr das Erbbaurecht errechnet sich wie folgt:

Verkehrswert = ,,Finanzmathematischer Wert“ x Marktanpassungsfaktor
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Anwendungsbeispiel
(entsprechend Anlage 12, Beispielrechnung Nr.2 und 3 zu den WertR 2006);
unter Verwendung aktueller Daten

Annahmen:

Es ist der Verkehrswert eines Erbbaurechts an einem freistehenden Einfamilien-

hausgrundstlck zu ermitteln.

e Bodenwert des unbelasteten unbebauten
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks

e Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
e Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
e Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages

e jahrlich erzielbarer Erbbauzins (wertgesichert)

e Liegenschaftszinssatz des unbebauten Grundstiicks (aktuell fir 2014)

e Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Liegenschaftszins)

Berechnung:
Bodenwertanteil des Erbbaurechts

e Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Liegenschaftszins)

e Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins -

e Differenz

e Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und
3,6 % Liegenschaftszins *

Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Verkehrswert des Erbbaurechts
e Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
e Bodenwertanteil des Erbbaurechts +
e finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
e ermittelter Marktanpassungsfaktor fir Erbbaurechte
e Zwischensumme

Zu- / Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen +/-

Verkehrswert des Erbbaurechts
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60.000,-- €
100.000,-- €
50 Jahre
50 Jahre
748,95 €
3,6 %
2.160,-- €
2.160,-- €
748,95 €
1.411,05 €
23,06
32.539,-- €
100.000,-- €
32.539,-- €
132.539,-- €
0,998
132.274,-- €
0,-- €
132. --
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9.6 Bewirtschaftungskosten

Im Grundsticksmarktbericht 2016 (vgl. Kapitel 9.3) sind Liegenschaftszinssatze flr ver-
schiedene Gebaudetypen, Wohnungseigentum usw. verdffentlicht.

Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze erfolgt entsprechend der Anlage 3 des Modells zur
Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA.NRW?, wobei sich die in dieser Anlage 3
angegebenen Betrage flur z.B. die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten usw. auf
den Stichtag 01.01.2011 beziehen. Die Werte sind entsprechend der Vorschriften der Il. Be-
rechnungsverordnung (§26 Abs.4 und §28 Abs. 5a Il. BV) zeitlich Uber den Verbraucher-
preisindex anzupassen.

Zum 01.01.2014 wurden die Bewirtschaftungskosten an die Veranderung des Verbraucher-
preisindexes angepasst. Damit stiegen die Verwaltungskosten bei Normaleigentum von
264,31 €/Whg./Jahr auf 279,35 €/Whg./Jahr und die Instandhaltungskosten bei Wohnungen,
die jinger als 22 Jahre alt sind, von 8,16 €/m? auf 8,62 €/m2.

Fazit: Um die im Grundstlicksmarktbericht 2016 ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze
sachgerecht anzuwenden sind bei der Bewertung eines Ertragswertobjektes die Bewirtschaf-
tungskosten mit den aktuellen Betragen fiir die Verwaltungskosten und die Instandhaltungs-
kosten zu ermitteln.

Die in der Anlage 3 des Modells angegebenen Korrekturfaktoren z.B. fiir die Anzahl der
Wohn- Nutzungseinheiten, die Wohnflache, das Alter usw. sind durch Interpolation zu ermit-
teln.

Fir das Mietausfallwagnis sind in der Regel folgende %-Satze in Ansatz zu bringen:

Wohnen: 2 %
Gemischt genutzte Objekte: 5%
Gewerbe: 7 %

In Einzelfallen kann je nach Lage, Ausstattung, Verhaltnis Gewerbe/Wohnen und Laufzeit
der Mietvertréage von diesen Werten abgewichen werden.

Fiir Gewerbeobjekte und gemischt genutzte Objekte (Rohertragsanteil >20 %) ist folgen-
des zu beachten:

Grundsatzlich ist zwischen Normaleigentum und Teileigentum zu unterscheiden.

Die Korrekturfaktoren fir die Bestimmung der Verwaltungskosten sind durch Interpolation in
Abhangigkeit des Jahresrohertrages und bei Normaleigentum zusatzlich unter Bertcksichti-
gung der Anzahl der Nutzungseinheiten zu ermitteln.

Die Instandhaltungskosten sind in Bezug auf den NHK-Wert 2010 (€/m? BGF) ebenfalls
durch Interpolation und durch Anbringen des interpolierten Korrekturfaktors fir das fiktive
Alter zu berechnen.

8 Stand: Juli 2013
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9.7

Sonstige erforderliche Daten

9.7.1 Definition der Gebaudestandardkennzahl

Die Ausstattungsstandards werden anhand der unten stehenden Tabelle nach Anlage 2 des
Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW ermittelt. Anhand dessen
wurde far die ausgewerteten Objekte eine Einstufung von sehr einfach bis stark gehoben
(Kennzahl 1 - 5) durchgefiihrt. Sowohl Einfamilienhduser als auch Eigentumswohnungen
sind diesbezlglich eingestuft worden. In den Tabellen der Vergleichspreise fur die Einfamili-
enhduser sowie die Eigentumswohnungen sind die durchschnittlich ermittelten Geb&ude-

standardkennzahlen angegeben.

Ausstattungsstandard
1 2 3 4 5
Sehr einfach Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben
Holzfachwerk, Ziegel- | ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Mauerwerk, | Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete Fassa-

mauerwerk;

Fugenglattstrich, Putz,

Mauerwerk, z.B.
Gitterziegel oder
Hohlblocksteine;

z.B. aus Leichtziegeln,
Kalksandsteinen, Gasbeton-
steinen;

zweischalig, hinterliftet,
Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer);

den mit konstruktiver Gliede-
rung (Saulenstellungen,
Erker etc.), Sichtbeton-

o | Verkleidung mit Fa- Fertigteile, Natursteinfassa-

_'8 serzementplatten, verputzt und gestri- Edelputz; Warmedammung (nach ca. | de, Elemente aus Kupfer-/

'g Bitumenschindeln chen oder Holzver- 2005) Eloxalblech, mehrge-

5 oder einfachen Kunst- | kleidung; Warmedammverbundsystem schossige Glasfassaden;

€ | stoffplatten; oder Warmedammputz (nach

< nicht zeitgeméaBer ca. 1995) D&mmung im Passivhaus-
kein oder deutlich Warmeschutz (vor ca. standard

nicht zeitgemaBer 1995)

Warmeschutz (vor ca.

1980)

Dachpappe, Faserze- | einfache Betondach- | Faserzement-Schindeln, be- glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.B.

mentplatten / Wellplat- | steine oder Tondach- | schichtete Betondachsteine Flachdachausbildung tlw. | aus Schiefer oder Kupfer,

ten; ziegel, Bitumenschin- | und Tondachziegel, Folienab- | als Dachterrassen; Dachbegriinung, befahrbares
deln; dichtung; Flachdach;

keine bis geringe Konstruktion in Brett-

Dachdammung nicht zeitgeméaBe Rinnen und Fallrohre aus schichtholz, schweres aufwendig gegliederte Dach-
= Dachddmmung (vor Zinkblech; Massivflachdach; landschaft, sichtbare Bogen-
S ca. 1995) dachkonstruktionen;

e Dachdammung nach ca. 1995 | besondere Dachformen,
z.B. Mansarden-, Walm- Rinnen und Fallrohre aus
dach; Kupfer;
Aufsparrenddmmung, Dammung im Passivhaus-
Uberdurchschnittliche standard
D&mmung (nach ca. 2005)
Einfachverglasung; Zweifachverglasung Zweifachverglasung (nach ca. | Dreifachverglasung, Son- | GroB3e feststehende Fenster-
o c (vor ca. 1995); 1995), Rollladen (manuell); nenschutzglas, aufwendi- | flichen, Spezialverglasung
S © | einfache Holztlren gere Rahmen, Rollladen (Schall- und Sonnenschutz);
5 g Haustir mit nicht Haustlr mit zeitgemaBem (elektr.);
28 zeitgemé&Bem War- Waérmeschutz (nach ca. 1995) AuBentiren in hochwertigen
& 2 meschutz (vor ca. héherwertige Tiranlage Materialien
- 1995) z.B. mit Seitenteil, beson-
derer Einbruchschutz

Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Innenwéande in Sichtmauerwerk, Wandver- | gestaltete Wandablaufe (z.B.

einfache Put- Innenwénde, nicht massiver Ausfihrung bzw. mit | tdfelungen (Holzpaneele); | Pfeiler-vorlagen, abgesetzte

ze/Lehmputze, einfa- | tragende Wande in Dammmaterial gefilllte Stan- oder geschwungene Wand-
8 ¢ | che Kalkanstriche; Leichtbauweise (z.B. | derkonstruktionen; Massivholztiiren, Schiebe- | partien);
5 :g Holzstanderwénde tirelemente, Glasturen,
g | Flllungstlren, gestri- | mit Gipskarton), schwere Tiren, Holzzargen strukturierte Tirblatter Vertéfelungen (Edelholz,
o 'g chen, mit einfachen Gipsdielen; Metall), Akkustikputz, Brand-
C

Beschlagen ohne
Dichtungen

leichte Tiren, Stahlz-
argen

schutzerkleidung;

raumhohe aufwendige
Turelemente
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Ausstattungsstandard

1

2

3

4

5

Sehr einfach

Einfach

Mittel

Gehoben

Stark gehoben

Holzbalkendecken ohne

Holzbalkendecken mit

Beton- und Holzbal-

Decken mit gréBerer

Decken mit groBen

S Flllung, Spalierputz; Fillung, Kappendecken; kendecken mit Tritt- | Spannweite, Deckenverklei- | Spannweiten, gegliedert,
Z c und Luftschallschutz | dung (Holzpanee- Deckenvertafelungen
2 & | Weichholztreppen in einfa- Stahl- oder Hartholztreppen | (z.B. schwimmender | le/Kassetten); (Edelholz, Metall);
2 & | cher Art und Ausfiihrung; in einfacher Art und Ausfiih- | Estrich);
% = rung gewendelte Treppen aus breite Stahlbeton-, Metall-
o 2 | kein Trittschallschutz geradlaufige Treppen | Stahl-beton oder Stahl, oder Hartholztreppenan-
8 = aus Stahlbeton oder | Hartholztreppenanlage in lage mit hochwertigem
(=} Stahl, Harfentreppe, | besserer Art und Ausfiihrung | Gelander
Trittschallschutz
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- | Linoleum-, Teppich-, | Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett,
5 nat- und PVC-Bdden einfa- | Laminat- und PVC- kett, hochwertige Fliesen, hochwertige Naturstein-
o cher Art und Ausflihrung Bdden besserer Art | Terrazzobelag, hochwertige | platten, hochwertige
2 und Ausfiihrung, Massivholzbdden auf ge- Edelholzbdden auf ge-
T Fliesen, Kunststein- | ddmmter Unterkonstruktion | ddmmter Unterkonstrukti-
platten on
& | einfaches Bad mit Stand- 1 Bad mit WC, Dusche oder | 1 Bad mit WC, Du- 1-2 Bader mit tlw. zwei mehrere groBzlgige,
2 |WG; Badewanne; sche und Badewan- | Waschbecken, tiw. Bi- hochwertige Béder, Gas-
2 . ne, Gaste-WC; det/Urinal, Gaste-WC, bo- te-WG;
.2 | Installation auf Putz, Olfar- einfache Wand- und Boden- dengleiche Dusche;
.GE) benanstrich, einfache PVC- | fliesen, teilweise gefliest Wand- und Boden- Wand- und Bodenfliesen; hochwertige Wand- und
s | Bodenbelédge fliesen, raumhoch Bodenplatten (oberfla-
c gefliest jeweils in gehobener Qualitat | chenstrukturiert, Einzel-
3 und Flachendekors)

Einzeldfen, Schwerkrafthei-
zung

Fern- oder Zentralheizung,
einfache Warmluftheizung,
einzelne GasauBBen-

elektronisch gesteu-
erte Fern- oder
Zentralheizung,

FuBbodenheizung, Solarkol-
lektoren fir Warmwasserer-
zeugung, zusatzlicher Kami-

Solarkollektoren fur
Warmwassererzeugung
und Heizung, Blockheiz-

(o))
§ wandthermen, Nachtstrom- | Niedertemperatur- nanschluss kraftwerk, Warmepumpe,
@ speicher-, FuBbodenhei- oder Brennwertkes- Hybrid-Systeme;
T zung (vor ca. 1995) sel
aufwendige zusatzliche
Kaminanlage
2 sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schal- | zeitgeméaBe Anzahl zahlreiche Steckdosen und | Video- und zentrale
@ 2 | Schalter und Sicherungen, ter und Sicherungen an Steckdosen und Lichtauslésse, hochwertige | Alarmanlage, zentrale
£ 2 | kein Fehlerstromschutzschal- Lichtauslassen, Abdeckungen, dezentrale Liftung mit Warmetau-
& & | ter (FI-Schalter), Leitungen Zahlerschrank (ab Luftung mit Warmetauscher, | scher, Klimaanlage, Bus-
= @ teilweise auf Putz 1985) mit Unterver- mehrere LAN- und Fernseh- | system
2< teilung und Kippsi- anschlisse
3 cherungen

Einteilung der Standardstufen:

Ausstattungsklasse / Standardstufen

Einteilung:

1 Sehr einfach
2 Einfach

3 Mittel

4 Gehoben

5 Stark gehoben
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9.7.2 Rohertragsfaktoren

Bei einem Renditeobjekt steht fir die Wertbeurteilung des Grundstiickes Ublicherweise der
nachhaltig erzielbare Rohertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen Kaufpreisermittiung
kann deshalb der Rohertragsfaktor dienen. Er ist folgendermaBen definiert:

Kaufpreis

Rohertragsfaktor =
Jahresrohertrag

Die nachfolgenden Faktoren wurden aus den nach Mietrichtwerttabelle der Stadt Ménchen-
gladbach (Stand: Juli 2010 und Juli 2015) ermittelten Rohertrdgen verkaufter Renditeobjekte
der letzten zwei Jahre (2014 und 2015) abgeleitet.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick.

2014 - 2015
Objektart
Anzahl der Kauffalle | Rohertragsfaktor | Standardabweichung
Zweifamilien- 14 18,4 +-32
hauser
Dreifamilien- 17 14,5 +-16
h&auser
Mehrfamilien- 146 12,6 +-3,3
hauser
Wohn- und
Geschafts- 31 10,1 +/- 2,3
hauser

Fir Wohnungseigentum konnte der Rohertragsfaktor auf Grund einer hohen Anzahl an Kauf-
fallen jeweils fUr ein Auswertejahr ermittelt werden.

2014 2015
Objektart Anzahl der | Rohertrags- | Standardab- | Anzahl der | Rohertrags- | Standardab-
Kauffalle faktor weichung Kauffalle faktor weichung
Wohnungs- | 75q 13,9 +/-5,0 639 14,7 +-4,8
eigentum
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10. Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
10.1 Anzahl der Zwangsversteigerungen

Jahr [ Ménchengladbach Rheydt Gesamt |[Steigerung in %| Gefélle in %
1995 104 200 304

1996 136 219 355 16,8

1997 142 176 318 10,4
1998 175 215 390 22,6

1999 181 166 347 11,0
2000 151 277 428 23,3

2001 201 212 413 3,5
2002 177 165 342 17,2
2003 237 181 418 22,2

2004 275 239 514 23,0

2005 195 220 415 19,3
2006 300 186 486 17,1

2007 235 167 402 17,3
2008 246 173 419 4,2

2009 274 209 483 15,3

2010 187 212 399 17,4
2011 253 205 458 14,8

2012 187 170 357 22,1
2013 191 156 347 2,9
2014 155 102 257 25,9
2015 100 88 188 26,8

500

400

300 A

200 A

100 A

1995
1996
1997
1998
1999

2000

2001
2002
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10.1.1 Verhaltnis von Verkehrswert und Zuschlag im Versteigerungsverfahren

Bei Versteigerung einer Immobilie oder eines Grundstiickes im Wege der Zwangsvollstre-
ckung durch das zustandige Amtsgericht erfolgt vor Versteigerung eine Verkehrswertermitt-
lung. Der Zuschlag wird jedoch unabhangig vom Verkehrswert erteilt, dieser dient nur zur
Orientierung. Die folgende Tabelle zeigt die Abweichung des Zuschlages vom zuvor ermittel-
ten Verkehrswert fiir den Bereich der Amtsgerichte Ménchengladbach.

Objekttyp Anzahl Zuschlag ./. Verkehrswert
Wohnungseigentum 33 86 %
Einfamilienhduser 8 90 %
Mehrfamilienhduser 5 99 %
Wohn- und Geschaftshauser 4 87 %

Beispiel:
e Einfamilienhaus mit Garage (Bj. 1956, 63 m? Wohnflache)
e Verkehrswert: 125.000 €
e Zuschlag: 100.000 €

Damit ist der Zuschlag mit 80 % vom Verkehrswert erfolgt.
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10.1.2 Statistische Angaben zur Stadt Monchengladbach
(Stand 31.12.2014)

Stadteinteilung
e 4 Stadtbezirke
e 44 Stadtteile

Ausdehnung
e 17 km in Ost-West-Richtung
e 18 km in Nord-Sid-Richtung
e Lange der Stadtgrenze: 88 km

Geographische Lage
e nordliche Breite: 51° 10°
e Ostliche Lange: 06° 24
e Hdchster Punkt Gber NN: 133 m (Rheydter Héhe)
e Tiefster Punkt Gber NN: 35 m (Donk, Nierswiesen)

Flachennutzung

e Gebaude und Freiflache: 49,72km?2
Verkehrsflache: 21,05 km?2
Betriebsflache: 2,39 km?
Erholungsflache: 9,61 km?
Waldflache: 18,13 km?2
Landwirtschaftsflache: 65,96 km?
Wasserflache: 1,16 km?
Flachen anderer Nutzung: 2,44 km?
Gesamtgebiet 170,47 km?

Bevolkerungsstruktur

e Einwohnerzahl 263.121 (1.535 Einwohner je km?)
Weiblich 134.609
Mannlich 128.512

e darunter Ausléander 33.164 (12,6%)

Wohnen
e Wohngebdude im Stadtgebiet 55.634
e Wohnungen 135.961
e Personen je Haushalt 2,0

Verkehrsinfrastruktur

e Bundesautobahnen: A 52 (Niederlande-Dusseldorf-Ruhrgebiet), A 61 (Nieder-
lande-KdIn-Koblenz), A 44 (Belgien-Aachen-Diisseldorf), 10 Anschlussstellen

e Bahnlinien: in alle Richtungen, Hauptbahnhéfe Ménchengladbach (S-Bahn-
Anschluss Richtung Disseldorf) und Rheydt

e Flughafen: Flughafen Dusseldorf Ménchengladbach, Rhein-Ruhr-Flughafen
Dusseldorf (30 km), Flughafen KéIin/Bonn (60 km)

e StraBennetz: 897 Kilometer im Stadtgebiet

e OPNV: 50 Buslinien, 230 Busse, ca. 56,6 Mio. beférderte Personen 2014,
13,9 Mio. Km Linienverkehr
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11.Sonstige Angaben
11.1 Auszug aus der Gebuhrenordnung fiir die amtliche Grundstiickswerter-
mittlung

Die Gebuhren des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte richten sich nach dem Ge-
bihrengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (GebG NRW) vom 23.08.1999 in Verbin-
dung mit der Allgemeinen VerwaltungsgeblUhrenordnung fir das Land NRW (AVerwGebO
NRW) vom 03.07.2001 und der Vermessungs- und WertermittlungsgebUhrenordnung
(VermWertGebO NRW) vom 05.07.2010 in den jeweils glltigen Fassungen.

Wird der Gutachterausschuss im Rahmen von Gerichtsverfahren o.4. tatig, so sind die Sach-
verstandigenleistung nach dem Justizvergiitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) vom
05.05.2004 abzurechnen.

Tarifstelle 7 (VermWertGebO NRW)
Amtliche Grundstiickswertermittlung

Nach diesen Tarifstellen sind die nach dem BauGB und der GAVO NRW beschriebenen
Aufgaben der Gutachterausschisse und ihrer Geschéftsstellen - mit Ausnahme der Sach-
verstandigenleistungen nach dem Justizverglitungs- und -entschadigungsgesetz (JVEG) -
abzurechnen.

Tarifstelle 7.1
Gutachten

a) Gutachten gemaB GAVO NRW, soweit nicht Buchstabe b zutrifft
Gebulhr: 100 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1 bis 7.1.4

b) Gutachten Uber Miet- und Pachtwerte
Gebdtihr: 1 500 bis 3 000 Euro

c) Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses
Gebuhr: 150 Prozent der Gebuhren nach den Buchstaben a bzw. b

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

Tarifstelle 7.1.1
Grundgebiihr

Die Grundgebihr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschlieBend ermittelten Wert
zu bemessen:

a) Wert bis 1 Million Euro
Gebduhr: 0,2 Prozent vom Wert zuzilglich 1 250 Euro

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

c) Wert Uber 10 Millionen bis 100 Millionen Euro
Gebuhr: 0,05 Prozent vom Wert zuztglich 7 250 Euro

d) Wert Gber 100 Millionen Euro
Gebuihr: 0,01 Prozent vom Wert zuziglich 47 250 Euro
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Mit der Gebuhr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglaubigten Mehr-
ausfertigungen sowie die Mehrausfertigung fir den Eigentiimer, soweit dieser nicht der An-
tragsteller ist, abgegolten.

Tarifstelle 7.1.2
Zuschlage

Zuschlage wegen erhéhten Aufwands,

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

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

c) insgesamt bis 1 200 Euro, wenn Baumangel oder -schaden, Instandhaltungsrickstande
oder Abbruchkosten aufwéndig zu ermitteln und wertmaBig zu berlcksichtigen sind.

d) insgesamt bis 1 600 Euro fiir sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter
Eigenschaften.

Die Zuschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

Tarifstelle 7.1.3
Abschlage

Abschlage wegen verminderten Aufwands,

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

b) bis 500 Euro je zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs- und Endwer-
ten nach § 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach
§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

c) 50 Prozent der GebUhr nach Tarifstelle 7.1.1, bei der Ermittlung von Anfangs- und End-
werten nach § 154 Abs. 2 BauGB unter Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach
§ 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

d) je Antrag bis zu 50 Prozent der Geblhr nach Tarifstelle 7.1.1, wenn gemeinsam bewerte-
te Objekte verschiedener Antrage die gleichen wertbestimmenden Merkmale besitzen.

Die Abschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

Tarifstelle 7.1.4
Wiederverwendung von Gutachten

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

Die GebuhrenermaBigung ist zu begriinden.
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Tarifstelle 7.2
Besondere Bodenrichtwerte nach § 196 Absatz 1 Satz 7 BauGB

a) Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte je Antrag
Gebdihr: 1 500 Euro zuzlglich je besonderen Bodenrichtwert 200 Euro

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

Geblhr: 100 Euro

Tarifstelle 7.3
Informationen der amtlichen Grundstiickswertermittiung

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

b) Bereitstellung durch die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse oder des Oberen
Gutachterausschusses

aa) je Abruf der Dokumente und Daten, die gemaf Tarifstelle 7.3 Buchstabe a bereitge-
stellt werden sowie fiir sonstige standardisiert aufbereitete Dokumente und Daten
Gebduhr: ein Halbstundensatz gemas Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe b

bb) fur jede Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Gebtihr: 140 Euro fir einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise, je
weiterem mitgeteilten Vergleichspreis 10 Euro

cc) individuell aufbereitete Dokumente und Daten
Gebuhr: Zeitgeblihr nach Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe a
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11.2 Angabe der Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte in der Stadt Ménchengladbach besteht der-
zeit (Februar 2016) aus 19 Mitgliedern. Diese kommen aus den unterschiedlichsten Berufs-

gruppen und decken damit ein breites Fachspektrum ab.

Zusammensetzung dfs Gutachterausschusses

B/

. . 3. . . -
® Kaufmann  m Bauingenieur m Architekt Betriebswirt

m Geodat m Landwirt = Finanzwirt

Die Mitglieder des Gutachterausschusses sind in der Wertermittlung erfahren und decken
insbesondere durch langjéhrige Erfahrung und Sachkunde die verschiedenen Grundstlcks-
arten und Gebietsteile im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses Mdnchenglad-
bach ab.

Zudem drlickt sich die Sachkenntnis durch eine entsprechende Zertifizierung im Bereich Im-
mobilienbewertung bei einem GroBteil der Sachverstandigen aus.
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Im Einzelnen sind folgende Personen Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in der Stadt Ménchengladbach:

Vorsitzendes Mitglied:

Jana Eujen Geodatin, Stadtvermessungsratin

Stellvertretende vorsitzende Mitglieder:

Wilhelm Palmen Geodat, Stadtvermessungsdirektor
Radiger Zachert Geodat, Ltd. Stadtvermessungsdirektor

Stellvertretendes vorsitzendes Mitglied und ehrenamtliches Mitglied:

Dr. Detlef Giebelen Architekt u. 6ffentl. bestellter u. vereidigter Sach-
verstandiger durch die AKNW

Ehrenamtliche Mitglieder:

Norbert Bienen Immobilienmakler

Frank Blhler offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger

Michael DeuB3en Immobilienmakler und Betriebswirt )

Marcus Esch Immobilienmakler und Sachverstandiger (TUV)

Anke Fell Architektin

Wolfgang Grenzing Immobilienmakler und Sachverstandiger

Odilo Joeken Architekt

Dr. Hans-Gerhard Kamerichs v.d. Landwirtschaftskammer NRW bestellter u.
vereidigter Sachverstandiger

Heinrich Kitzhofer Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Roland Klppers Architekt, Ltd. Kreisbaudirektor

Jochen Morjan Sparkassenbetriebswirt

Markus Sauer Architekt )

Steffen Schmidt Immobilienmakler und Sachverstandiger (TUV)

Ehrenamtliche Mitglieder der zustandigen Finanzbehorden:

Heinz-Josef Hollender Finanzwirt
Elke Schroers (Stellvertretung) Finanzwirt, Steueramtfrau

Grundstlcksmarktbericht Ménchengladbach 2016 -78 -



11.3 Ansprechpartner in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Vertrieb

Geodatenzentrum des Fachbereiches Geoinformationen und Grundstiicksmanagement
Rathaus Rheydt, Eingang G, 2. Etage, Zimmer 2004, @ 02161/25-9535

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Anschrift
Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Ménchengladbach
41050 Mdénchengladbach

Adresse
HarmoniestraBBe 25 (Stadtsparkasse Rheydt)
41236 Monchengladbach

Vorsitzende: Frau Eujen & 02161/25-8740 Zimmer 403
stellvertretende Vorsitzende: Herr Palmen @ 02161/25-8680 Zimmer 423
Herr Zachert @& 02161/25-8620 Zimmer 425

Auskinfte:

Bodenrichtwerte, Kaufpreissammlung Herr Bleeck & 02161/25-8749 Zimmer 405
Bodenrichtwerte, Kaufpreissammlung Herr Knoben & 02161/25-8753 Zimmer 405
Bodenrichtwerte, Wertermittlung Herr Wilhelm & 02161/25-8747 Zimmer 401

Sprechzeiten der Geschéftsstelle

Montag bis Freitag 07:45 bis 11:30 Uhr

Donnerstag 14:00 bis 16:30 Uhr

Telefax 02161/25-8629

E-Mail gutachterausschuss@moenchengladbach.de
kaufpreissammlung@moenchengladbach.de

Internet http://www.gars.nrw.de/ga-moenchengladbach
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11.4 Anschriften der benachbarten Gutachterausschiisse

Kreis Viersen

Rathausmarkt 3

41747 Viersen

Tel.: 02162/39-1751

Fax: 02162/39-1138
gutachterausschuss@kreis-viersen.de

Stadt Neuss

Blichel 22-24

41460 Neuss

Tel.: 02131/90-6211

Fax: 02131/90-2487
gutachterausschuss@stadt.neuss.de

Kreis Heinsberg

Oberer Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte im
Land Nordrhein-Westfalen
Postfach 30 08 65

40408 Dusseldorf

Tel.: 0211/475-2640

Fax: 0211/475-2900
oga@brd.nrw.de
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Rhein-Kreis Neuss

OberstraBe 91

41460 Neuss

Tel.: 02131/928-6230

Fax: 02131/928-6231
gutachterausschuss@rhein-kreis-neuss.de

Kreis Heinsberg

Valkenburger StraBe 45

52525 Heinsberg

Tel.: 02452/13-6224

Fax: 02452/13-6295
gutachterausschuss@kreis-heinsberg.de

Kreis Viersen

Kreisfreie
Stadt

Ménchenglabach

Kreis Neuss
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte i
in der Stadt Monchengladbach
Harmoniestr. 25

41236 Monchengladbach

i

www.boris.nrw.de
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