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1 Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichte S

Nach vielen Jahren der Stagnation steigen die Bodenpreise des Solinger Grundstiicksmarktes im Jahr
2015 um 3 % bis 4 %. Die Kaufpreise fur Wohnimmobilien sind bereits im dritten Jahr in Folge im Auf-
wartstrend.

Umsétze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2015 wurden in Solingen 1.427 Kaufvertrage fur bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie
Wohnungs- und Teileigentum mit einem Geldumsatz von 277,7 Millionen Euro abgeschlossen. Dies
bedeutet zwar einen Rickgang von rd. 19 % bei der Anzahl der Kaufvertrage, begriindet sich aber in
dem auBergewohnlich hohen Umsatz im Jahr 2014. Auch der Geldumsatz hat sich wieder auf dem
Niveau der vergangenen Jahre eingependelt. Diese Entwicklung ist in allen Teilméarkten festzustellen.

Unbebaute Grundstiicke

Vertragsanzahl wie auch der Geldumsatz haben in allen Bereichen des unbebauten Teilmarktes wie-
der das Niveau des Jahres 2013 erreicht. Im Bereich des individuellen Wohnungsbaues konnten
Preissteigerungen von rd. 4 % registriert werden.

Bebaute Grundstiicke

Die Preise fur Einfamilienhauser sind um bis zu 5 % gestiegen. Neu erstellte Reihen- und Doppelhau-
ser wurden 2015 Uberwiegend als Wohnungseigentum verkauft.

Eigentumswohnungen

Bei den Eigentumswohnungen zeigte sich der positive Trend besonders bei Wohnungen im Bauzeit-
raum 1980 — 1989 und den Neubauwohnungen. Wohnungen im Bestand waren 2015 ca. 3 % teurer
als im Vorjahr. Der durchschnittliche Preis fir Neubauwohnungen von rd. 2.610,-- € je m2 Wohnflache
lag etwa 7 % tber dem Niveau des letzten Jahres.

Immobilien - Barometer

Entwicklung gegeniiber dem Vorjahr

Preise Vertragsanzahl Geldumsatz

Baugrundstiicke

- individueller Wohnungsbau 2 Vv v

- Geschosswohnungsbau 2 Vv v

- Gewerbe 2 Vv v
Ein- und Zweifamilienh&duser (insgesamt) ? Vv 7
Wohnungs - und Teileigentum

- Bestand 7 N )

- Neubauten 2 Vv v

stagnierend = leicht steigend & steigend A leicht fallend W fallend ¥
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2 Grundlagen und Zielsetzung des Grundstiicksmarktbe richtes

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht kennzeichnet den Solinger Grundstiicksmarkt in seinem
Gesamtgeschehen.

Der Bericht basiert auf der nach § 195 BauGB eingerichteten Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses. Hierin gehen alle Kaufvertréage tber die im Stadtgebiet von Solingen gelegenen Grundsti-
cke ein. Die Notare sind verpflichtet, den ortlichen Gutachterausschiissen eine Abschrift ihrer notariell
beurkundeten Grundstiickskaufvertrdge zuzusenden. Darliber hinaus holt die Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses bei den Marktteilnehmern erganzende Auskinfte Gber wertbestimmende Ei-
genschaften der Kaufobjekte ein.

Die Kaufpreissammlung unterliegt dem Datenschutz. Die Auswertung erfolgt deshalb in anonymisier-
ter Form.

Die Auswertung der Kaufpreissammlung bedeutet,

* Umsatzzahlen (Geldumsatz, Anzahl der Vertrage) fur den Grundstiicksmarkt in seiner Gesamtheit
und nach Teilmarkten differenziert zu ermitteln.

»  Durchschnittspreise fiir unbebaute Grundstiicke, Wohnhauser und Eigentumswohnungen unter
Verwendung statistischer Priifmethoden abzuleiten.

» Aussagen zur Preisentwicklung auf der Grundlage der statistisch gesicherten Durchschnittspreise
zu erarbeiten und Preisindexreihen aufzustellen.

e durchschnittliche Lagewerte fur unbebaute Grundstiicke (Bodenrichtwerte) zu ermitteln und in
www.boris.nrw.de zu verdffentlichen.

» Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke (Immobilienrichtwerte) zu ermitteln und in
www.boris.nrw.de zu verdffentlichen.

e Umrechnungskoeffizienten zur Durchfiihrung von Preisvergleichen zwischen Grundstiicken (un-
bebaut bzw. bebaut) mit unterschiedlichen wertbestimmenden Merkmalen und zur Verwendung
von Boden- und Immobilienrichtwerten zu ermitteln.

»  Faktoren fur die marktgerechte Verkehrswertermittiung von Grundstiicken abzuleiten.

Die Ergebnisse der Auswertungen der Grundstickskaufvertrage aus dem Jahre 2015 sind in dem
vorliegenden Grundstiicksmarktbericht fir eine breite Offentlichkeit zusammengestellt. Neben dem
interessierten Birger und Marktteilnehmer werden insbesondere die Wertermittlungssachverstandigen
in Wirtschaft und Verwaltung sowie die Statistiker angesprochen.

Die Umsatzzahlen und -entwicklungen kennzeichnen die Bedeutung des Marktes bzw. seiner charak-
teristischen Teilmarkte, zeigen langerfristige Entwicklungen auf und bieten Vergleichsmdéglichkeiten zu
anderen Gemeinden oder den Tendenzen in Land und Bund.

Die ermittelten Durchschnittspreise sowie die festgesetzten Boden- und Immobilienrichtwerte sorgen
fur Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt. Sie sollen Hilfe und Orientierung fir die Marktteilnehmer
und die Bewertungssachverstandigen sein.

Wegen der Komplexitat des behandelten Themas kann dieser Bericht nicht allen Aspekten des
Grundstiicksmarktes gerecht werden. Um den Marktbericht optimal dem Informationsbedarf der ver-
schiedenen Nutzer anpassen zu kénnen, ist der Gutachterausschuss an Anregungen interessiert, die
in zukiinftigen Grundstiicksmarktberichten gegebenenfalls beriicksichtigt werden kénnen.

Seite 6 Grundstiicksmarktbericht 2016 — Grundlagen, Zielsetzung, wesentliche Aussagen



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen

3 Der Gutachterausschuss

Die Gutachterausschisse fiur Grundstickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundes-
baugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Sie sind als Einrichtung des Landes ein neutra-
les, von der Stadt- oder Kreisverwaltung als Behorde weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Im
Jahre 1981 ist fur das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet worden.
Seine Geschaftsstelle wurde bei der Bezirksregierung Disseldorf eingerichtet.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Ver-
ordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV) sowie die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen
(GAVO NW) in der jeweils gultigen Fassung maf3geblich.

3.1 Mitglieder des Gutachterausschusses

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdérung der zu-
stéandigen Gebietskdrperschaft bestellt; sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen
Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fiir den Immobilien-
markt sowie fir spezielle Bewertungsfragen. Sie werden fir die Dauer von funf Jahren bestellt. Die
Mitgliedschaft ist ehrenamtlich.

Derzeit gehdren dem Gutachterausschuss 18 Mitglieder an.

Vorsitzender:
Schmeck, Joachim, Dipl.-Ing., Leitender Stadtischer Vermessungsdirektor

Vertreter des Vorsitzenden:
Filenius, Achim, Dipl.- Ing., Stadtischer Obervermessungsrat
Schubert, Jorg, Dipl.- Ing., Leitender Stadtischer Vermessungsdirektor

Vertreter des Vorsitzenden und ehrenamtlicher Gutac  hter:
Morsbach, Karl G. W., Dipl.- Ing., Architekt, Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter:

Ernst, Ralf, Dipl.- Ing., Architekt

Gerold-Tenbuhs, Christiane, Dipl.- Ing., Architektin

Jansen, Olaf, Bankkaufmann

Kliitsch, Karl, Dipl.- Ing., Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Koppenhagen, Olaf, Wohnungsfachwirt

Kichenthal-Méller, Petra, Dipl.- Ing.

Lehnhoff, Volker F., Dipl.- Ing., Architekt

Mdiller, Andreas, Dipl.- Ing., Architekt

Richarz, Klaus, Bankkaufmann

Réhrig, Heinz Peter, Dipl.- Ing., Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger
Schmitz, Werner, Dipl.- Ing.

TheviRen-Naarmann, Mechtild, Sparkassenbetriebswirtin

Ehrenamtliche Gutachterin des Finanzamtes Solingen:

Freyn, Cornelia, Dipl. Finanzwirtin, Regierungsratin

Stellvertretender ehrenamtlicher Gutachter des Fina  nzamtes Solingen:
Jendras, Kurt, Dipl. Finanzwirt, Steueramtmann
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3.2 Aufgaben des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss hat im Wesentlichen folgende Aufgaben:
e Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

»  Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u. a. Liegenschaftszinssatze, Boden-
preisindexreihen, Sachwertfaktoren, Umrechnungskoeffizienten, - Immobilienrichtwerte)

» Zusammenfassung und Veroffentlichung von Feststellungen tber den Grundsticksmarkt in einer
Ubersicht — Grundstiicksmarktbericht

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

e Erstellung von Gutachten tber die Héhe der Entschadigung fir den Rechtsverlust (Enteignung)
und Uber die Hohe der Entschadigung fur andere Vermdgensnachteile sowie Durchfiihrung von
Zustandsfeststellungen bei vorzeitiger Besitzeinweisung

e Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

e Erstellung von Gutachten tber Miet- oder Pachtwerte
» Erstellung von Mietwertiibersichten
e Erteilung von Wertauskuinften und Stellungnahmen tber Grundstiickswerte

* Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter Form

3.3 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ihrer
Geschaftsstellen. Diese sind jeweils bei der Gebietskorperschaft eingerichtet, fir deren Bereich der
Gutachterausschuss gebildet wurde.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufvertra-
ge und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen den Gutachterausschiissen zu Ubersenden.
Die Vertrage werden durch die Geschaftsstelle nach Weisung des Gutachterausschusses ausgewer-
tet. Die Kaufpreissammlung wird um notwendige beschreibende preis- bzw. wertrelevante Daten er-
ganzt, so dass der Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick in den Grundstiucksmarkt erhalt.
Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als
auch zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend den 88 9 bis 14 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtli-
che sonstige personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz. Die Kaufpreis-
sammlung und weitere Datensammlungen dirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses
und den Bediensteten der Geschéftsstelle zur Erfillung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte
aus der Kaufpreissammlung werden bei Vorliegen eines berechtigten Interesses erteilt, wenn der
Empfanger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Ein berechtig-
tes Interesse ist regelméaRig anzunehmen, wenn die Auskunft von 6ffentlich bestellten und vereidigten
oder zertifizierten Sachverstandigen fir Grundstickswertermittiung zur Begriindung ihrer Gutachten
beantragt wird.
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3.4 Gebihren des Gutachterausschusses

Die Gebuhren werden auf der Grundlage der Gebuhrenordnung fir das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstiickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs- und Wertermitt-
lungsgebiihrenordnung - VermWertGebO NRW) vom 5. Juli 2010 in der jeweils giltigen Fassung -
Tarifstelle 7 - erhoben.

Auszug aus der Gebuhrenordnung
7.1 Gutachten (zuzuglich der gesetzlichen Umsatzsteuer)

a) Gutachten tber
- den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsti-

cken 100 % der Gebuhr
- den Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken nach Tarifstelle
7.1.1

7.1.1 Grundgebuhr

abhangig von dem im Gutachten abschlieRend ermittelten Wert
des begutachteten Objekts

a) Wertbis 1 Mio. € 1.250,-- € zuziglich
0,2 % des Wertes

b) Uber 1 Mio. € bis 10 Mio. € 2.250,-- € zuziglich
0,1 % des Wertes

7.1.2  Zuschlage zur Gebihr nach Tarifstelle 7.1.1 wegen erhdhten
Aufwands bis 1.600,-- €

7.3 Informationen der amtlichen  Grundsttickswertermittlung

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

b) Bereitstellung durch die Geschéftsstellen der Gutachteraus-
schiisse oder des Oberen Gutachterausschusses

aa) je Abruf der Dokumente und Daten, die gemaR Tarifstelle Halbstundensatz
7.3 Buchstabe a bereitgestellt werden sowie flur sonstige gemal Tarifstelle
standardisiert aufbereitete Dokumente und Daten 1.1.1 Buchstabe b
(28, €)

bb) fir jede Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Preisauskunft nach § 10 Abs. 2 bzw. 4 GAVO NRW
- einschlief3lich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise 140,-- €
- je weiteren mitgeteilten Vergleichspreis 10,-- €

Die Hohe der Gebuhr in anderen Féllen kann bei der Geschéftsstelle erfragt werden.

Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte, Grundstiicksmarktberichte  u.a. sind im Internet abruf-
bar. Unter der Adresse http://www.boris.nrw.de stehen lhnen die Informationen kostenlos zur Verfi-

gung.
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4  Grundstiucksmarkt 2015

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatz- und Preisentwicklung beruhen auf Auswertungen der bei
dem Gutachterausschuss im Berichtsjahr 2015 (Stichtag 01.01.2016) registrierten Kaufvertrdge des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs. Kaufvertrage, bei denen anzunehmen war, dass sie durch personli-
che oder ungewohnliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind, werden im Grundstiicksmarktbericht
nur im allgemeinen Teil (Vertragsanzahl — Geldumsatz) beriicksichtigt. Bei den angegebenen Werten
handelt es sich um vorlaufige Endergebnisse, die erfahrungsgeman die tatsachliche Situation auf dem
Grundsticksmarkt widerspiegeln. Abweichungen zu spateren Veroffentlichungen kénnen sich dadurch
ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen, oder dass von bereits beurkundeten
Vertragen spater zuriickgetreten wird.

Bei den allgemeinen und auch differenzierenden Aussagen wird nach den Teilmarkten

« UNBEBAUT (e) Grundstiicke
e« BEBAUT (e) Grundstlicke
*  WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM

unterschieden.

Der Teilmarkt UNBEBAUT (e) Grundsticke erfasst alle selbstédndig bebaubaren Baugrundstiicke,
Rohbau- und Bauerwartungsland, Gartengrundstiicke, Flachen fir die Land- und Forstwirtschaft und
sonstige Flachen.

Der Teilmarkt BEBAUT (e) Grundstiicke ist gegliedert in die Kategorien Ein- und Zweifamilienh&auser,
Mehrfamilienh&auser, Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshauser, Gewerbeobjekte und sonstige bebau-
te Grundstiicke.

Der Teilmarkt WOHNUNGS- UND TEILEIGENTUM beinhaltet Sondereigentum an Wohnungen, Tei-
leigentum an Garagen und Stellplatzen sowie gewerblichen Raumen.

4.1 Anzahl der Kauffalle
Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fiir das Jahr 2015 von den beurkundenden Stellen
1.427 Kaufvertrage mit 1.581 Kauffallen

Uber unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie Uber Wohnungs- und Teileigentum mitgeteilt. Die
Zahl der Kaufvertrage ist gegeniiber 2014 um rd. 10 % gesunken. Hintergrund ist die Vermarktung
einer auRergewdhnlichen Eigentumswohnungsanlage im Vorjahr.

Kaufvertrage, in denen mehrere Objekte verdul3ert wurden, z. B. zwei Eigentumswohnungen, fir die
jeweils ein Kaufpreis ausgewiesen ist, werden vom Gutachterausschuss in der entsprechenden An-
zahl als Kauffalle registriert (in diesem Beispiel zwei).
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OBEBAUT(e) Grundstiicke 602 625 649 687 548
OUNBEBAUT(e) Grundstiicke 239 211 208 276 199

4.2 Geldumsatz

Der Geldumsatz betrug im Jahr 2015 in Solingen
277,7 Millionen Euro

Im Vergleich zum Vorjahr, welches auch durch Sondereffekte (Vermarktung auf3ergewéhnlich groRRer
Immobilien) gekennzeichnet war, bedeutet das eine Abnahme von rund 23 %.
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OWohnungs- und Teileigentum 61,7 50 63,9 116,3 93,6
OBEBAUT(e) Grundstuicke 182,9 205,2 253,5 206,2 162,4
OUNBEBAUT(e) Grundstticke 40,6 22,7 19,6 39,2 21,7
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen

4.3 Flachenumsatz
Im Berichtsjahr wurden in der Klingenstadt Solingen
122,3 ha Grundstucksflache
umgesetzt.
Gegenuber dem Vorjahr ist der Flachenumsatz um rd. 6 % gesunken. Der Umsatz, der auf das Woh-
nungs- und Teileigentum entfallenden anteiligen Grundsticksflachen, wird nicht erhoben.
4.4  Marktteilnehmer

Die nachfolgende Grafik zeigt, differenziert nach den Teilméarkten, die Anzahl der unterschiedlichen
Verkaufer auf.

: = 159
Privatverkaufe 129

Bautragerverkaufe 36

UNBEBAUT(e)
Grundstticke
=
(o]

; 81
Sonstige 54

—~ Q

O X

=S Privatverkaufe _494 613

20

< T

2 S Bautragerverkaufe | /[

m o
Sonstige 4£§37

©

c

5 § - " 445

= Privatverkaufe 268

2 @

[=3ge))

S5

£ % Bautragerverkaufe 111 265
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Etwa ein Drittel der Kaufer hatten ihren Wohnsitz au3erhalb von Solingen. Dieses Verhaltnis zeigt sich
in allen drei Teilmarkten auf gleichem Niveau.
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4.5 Art der Eigentumsibertragung

Ubersicht der dem Gutachterausschuss zugesandten Rechtsvorgange auf dem Solinger Grund-

sticksmarkt im Jahr 2015.

WOHNUNGS-
gesamter Markt Ug?uEnI(BjétL[J];:rk((ae) glrzﬁgglj c(lz UND TEILEI-
GENTUM
um- Um- Um- um-
Anzahl | satzin | Anzahl satzin | Anzahl satzin | Anzahl satzin
Mio. € Mio. € Mio. € Mio. €
insgesamt 1.427 277,7 199,0 21,7 548,0 162,4 680,0 93,6
Kaufvertrage 1.385 272,7 191 21,6 534 158,7 660 92,4
Zwangsversteige- 29 3,9 2 0,08 10 2,6 17 1,2
rungszuschlage
Sonstige Rechts-
~vorgange 13 1,2 6 0,06 4 11 3 0,0
(Ubertragungen, Umlegungsbe-
schliisse etc.)
Grundstiicksmarktbericht 2016 — Grundlagen, Zielsetzung, wesentliche Aussagen Seite 13



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen

5 UNBEBAUT (e) Grundstticke

Der Teilmarkt UNBEBAUT (e) Grundsticke gliedert sich in verschiedene Kategorien und Grund-
stiicksqualitaten:

e Individueller Wohnungsbau
Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im
Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des Bauherrn bebaut werden kénnen, zu-
meist Ein- und Zweifamilienhduser in 1- oder 2- geschossiger Bauweise. Auch Baugrundstiicke
fur eine Reihen- oder Doppelhausbebauung werden hierunter erfasst.

e Geschosswohnungsbau
Voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben mit
in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unterscheidung
nach Geschosswohnungsbau fur Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teil-
weise gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt.

*  Gewerbegrundstiicke
- Gewerbe Produktion
Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben einer
ausschlieRlich gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Typisch fur diese Kategorie sind Grund-
stucke in den klassischen Gewerbegebieten.

- Gewerbe Handel

Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben und
ihrer Lage einer Uberwiegend " héherwertigen gewerblichen " (tertiaren) Nutzung zugefihrt wer-
den sollen. Typisch fir diese Kategorie sind Grundstiicke in Gebieten mit einer potentiellen Han-
delsnutzung an den Hauptdurchgangsstraf3en im Stadtgebiet.

« Kern-, Mischgebietsgrundstiicke
Voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben (in
der Regel bei einer Geschossflachenzahl GFZ von 1,0 bis 2,2) gemischt genutzt bebaut werden
kénnen (z.B. Geschaftsnutzung im Erdgeschoss, Praxis-,
Biro- oder Wohnnutzung in den tibrigen Geschossen).

¢ Rohbauland, Bauerwartungsland zur Wohn- und Gewerbe  bebauung

Der Erhebung der Daten dieser Grundstiickskategorie liegt die Definition des 8 5 der Immobilien-
wertermittlungsverordnung zugrunde. Nach der gesetzlichen Definition werden unter Rohbauland
Flachen verstanden, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuches BauGB fiir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage,
Form oder Grol3e fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. Bei Bauerwartungsland
handelt es sich um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer
Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatséchlich erwarten lassen. Diese Erwartung
kann sich insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungs-
plan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde griinden.

e Gartengrundstiicke
Hierbei handelt es sich um hausnahe Gartenflachen (Zuerwerb), Grabeland und Freizeitgrundsti-
cke, die in der Regel von einem besonderen Erwerbsinteresse gepragt sind.

e Land- und forstwirtschaftliche Grundstuicke
Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Grinland) und den forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkaufe von besonde-
ren Flachen fir die Landwirtschaft erfasst.
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Der § 5 Abs. 1 der Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV — betreffend den Entwick-
lungszustand fuhrt hierzu aus:

Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

Entsprechend dem § 4 Abs. 3 der ImmoWertV ist neben dem Entwicklungszustand nach § 5 bei
der Wertermittlung u.a. insbesondere zu berlicksichtigen, ob am Qualitatsstichtag eine anderwei-
tige Nutzung von Flachen absehbar ist. Diese Verkaufe sind in der Gruppe ,besonderen Flachen

fur die Landwirtschaft" erfasst.

e Sonstige Flachen

Hierbei handelt es sich primar um Verkehrsflachen, Stellplatzflachen und um untergeordnete Fla-

chen, die von einem besonderen Erwerbsinteresse gepragt sind.

Die Tabelle zeigt alle Kauffalle des Teilmarktes UNBEBAUT (e) Grundstiicke, das heif3t, auch Kauffal-
le, bei denen anzunehmen war, dass sie durch personliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beein-

flusst worden sind.

UNBEBAUT (e) Grundstiicke Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio. €
Gesamter Teilmarkt 214 21,7
Grundstucke fur den individueller Wohnungsbau 70 7,9
Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau 10 2,1
Gewerbegrundstiicke 12 3,3
Kerngebietsgrundstiicke 2 1,0
Rohbauland, Bauerwartungsland — 37 54
Wohnbebauung !
Rohbauland, Bauerwartungsland —

8 1,1
Gewerbebebauung
Gartengrundstiicke 23 0,2
Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke 37 0,6
Sonstige Flachen — Verkehrsflachen, Stellplatzfla-

15 0,1
chen etc.
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5.1 Ubersicht tiber den Teilmarkt UNBEBAUT (e) Grund

Hier sind nur Verkaufe im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr

stlicke

aufgefihrt. Teilflachen, durch personli-

che und ungewohnliche Umstande beeinflusste Kaufpreise sowie Preise, die deutlich vom Marktni-
veau abweichen, wurden nicht beriicksichtigt. Die An- und Verkaufe der Klingenstadt Solingen sind
nach diesen Kriterien ebenfalls eingeflossen. Die durchschnittlichen Kaufpreise der Baugrundstiicke
sind auf einen erschlieBungsbeitragsfreien Rechtszustand im Sinne des BauGB bezogen und nicht
nach der Flache gewichtet. Die Durchschnittspreise der Ubrigen Qualitdten wurden aus dem Quotien-

ten von Geldumsatz und Flachenumsatz errechnet.

Anzahl der g-Kaufpreis in €/m2
Kauffalle G't.und i 2 L Chy Gl Kaufpreisspanne in €/m2
stiicke ha in m2
Bauland fur den
individuellen Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienh&auser)
. ) 251,--
freistehende Bauweise 32 34 2,1 530 |- moo-o-emo-e-
200,-- bis 320,--
o 243,--
Doppelhausgrundstiicke 15 19 0,6 340  |---oeeoome-e- ARG
195,-- bis 315,--
i o 227,--
Reihenhausgrundstiicke 3 7 0,2 233 S
215,-- bis 240,--
Bauland fur den
Geschosswohnungsbau
e 270,--
Mehrfamilienh&user 3 3 0,7 2180  |----ememoe-e--- i
240,-- bis 325,--
Gewerbebauland
. 88,--
zu Produktionszwecken 7 7 4,3 6200  |--------ooo---- Smemoommeeee-
70,-- bis 120,--
; 130,--
in Handelslagen 1 1 0,1 1400 |-----o-o------ R
(130,-- bis 150,-- )*
Rohbauland
100,--
zur Wohnbebauung 5 4,7 32 % -88 % des zugehorigen
erschlieBungsbeitragspflichtigen
Bodenrichtwertes
46,--
zur Gewerbebebauung 3 1,5 46 % -64 % des zugehdrigen
erschlieflungsbeitragspflichtigen
Bodenrichtwertes
Bauerwartungsland
34,--
zur Wohnbebauung 4 1,4 12 % -28 % des zugehdrigen
erschlieflungsbeitragspflichtigen
Bodenrichtwertes
10,--2
zur Gewerbebebauung _ 15 % -30 % des zugehdrigen
erschlieBungsbeitragspflichtigen
Bodenrichtwertes?

1 aus zuriickliegenden Jahren
2 Aus dem Jahr 2015

Seite 16 Grundstiicksmarktbericht 2016 — Teilmarkt UNBEBAUT (e) Grundstiicke



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen

Anzahl der g-Kaufpreis in €/m2
Kauffalle Grund - Umsatz in (g — GroRe |Kaufpreisspanne in
stiicke ha in m2 €/m2
Flachen der Land- und
Forstwirtschaft
besondere Flache der 4,60
; 5 05 | - B O
Landwirtschaft 4,00 bis 5,35
2,60
Ackerland 7 119 | 0 et Seees
1,90 bis 3,90
1,35
Grinland 7 150 | = feeeee-----i P
1,00 bis 1,90
1,05
Wald?® 14 72 | e S
0,60 bis 2,50
Gartengrundstiicke
17,10
hausnaher Garten 7 0,3 T L TS REE
10,50 bis 22,00
8,10
Grabeland 2 0,1 R ADRT SR EEEEERRS
7,50 bis 10,00
L 15,80
Freizeitgrundstucke 6 07 | i -
12,00 bis 18,60

Arrondierungsflachen

Arrondierungsflachen sind nicht selbststandig bebaubare Teilflachen, die z.B. die bestehende Aus-
nutzbarkeit eines Grundstiicks erhéhen, Uberbauung legalisieren oder einen ungiinstigen Grenzver-

lauf begradigen.

Allgemein ist festzustellen, dass der Preis um so hoher ist, je wichtiger der Erwerb fir den Kaufer und

je kleiner die zu erwerbende Flache ist.

Die Auswertung von Kauffallen (Wohnbaulandteilflachen) aus den Jahren 2013 bis 2015 hat folgende

Durchschnittswerte (Kaufpreis zu maf3geblichen Bodenrichtwert in Prozent) ergeben:

Zuerwerb zu ‘ a - Wert | Spanne | @ — Grol3e Spanne ‘ Kaufféalle |
bebauten Grundstiicken: 60 % 20% — 120 % 70 m2 10 m2 bis 190 m2 39
unbebauten Grundstiicken: 85 % 50 % - 120 % 80 m2 25 m2 bis 150 m2 9

3 forstwirtschaftlich minderwertiger Aufwuchs

Grundstiicksmarktbericht 2016 — Teilmarkt UNBEBAUT (e) Grundsticke
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Baugrundstlicke zur individuellen Wohnbebauung, diff

Haufigkeitsverteilung des durchschnittlichen erschlieBungsbeitragsfreien Kaufpreises von Grundsti-

erenziert nach der Kaufpreishéhe

cken fur den individuellen Wohnungsbau im Vergleich zum Vorjahr.

Grundstiicke fir freistehende Ein- und Zweifamilienh

Anzahl der Grundstiicke
14

auser

12

10

-50 -75

-100

-125

-150

>150

02014 1 0

13

13

m2015 0 1

12

12

Reihen- und Doppelhausgrundstiicke

Anzahl der Grundstiicke

Tsd. Euro

35

30

L

-100 -125 -150 >150
22 5 4 3
4 1 0 0
Tsd. Euro
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5.2 Langjahrige Durchschnittspreise fur Wohngrundst Ucke in Solingen

Baulandpreise - 1963 bis 2015 - in der Klingenstadt Solingen fiir alle Wohngrundstiicke mit erschlie-
Rungsbeitragsfreiem und - pflichtigem Rechtszustand nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Die Durch-
schnittspreise wurden aus dem Quotienten von Geldumsatz und Flachenumsatz errechnet und sind in
der nachfolgenden Tabelle in €/m2 angegeben.

Preise fir Rohbauland und Bauerwartungsland  zu Wohnzwecken von 1978 bis 2015.

Jahr Bauland Rohbau- Bauer-
land wartungsland

1963 13

1963 13

1964 15

1965 17

1966 20

1967 24

1968 21

1969 23

1970 28

1971 29

1972 33

1973 40

1974 41

1975 41

1976 44

1977 54

1978 76 52 19

1979 90 55 25

1980 112 70 26

1981 130 67 27

1982 128 74 -

1983 120 69 18

1984 127 80 18

1985 122 63 20

1986 116 80 29

1987 105 65 18

1988 104 67 27

1989 112 73 29

1990 117 61 18

1991 128 61 23

1992 144 73 31

1993 163 92 25

1994 179 106 38

1995 186 85 41

1996 195 114 53

1997 201 115 72

1998 205 130 46

1999 211 105 44

2000 213 134 -
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Jahr Bauland Rohbau- Bauer-
land wartungsland
2001 228 131 69
2002 232 168 36
2003 239 115 48
2004 240 110 76
2005 244 125 65
2006 242 103 48
2007 234 120 44
2008 228 128 75
2009 233 115 42
2010 232 113 67
2011 234 125 56
2012 239 128 -
2013 232 137 47
2014 234 116 55
2015 223 100 34
275 +
250
225 4
200
175 A
—e—Bauland
T 150 1 —=— Rohbauland
@ 125 —a— Bauerwartungsland
100 +
75 A
50 4 ‘«\
25 AkA
0

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
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6 BEBAUT (e) Grundstticke
6.1 Ubersicht iiber den Teilmarkt BEBAUT (e) Grundst  iicke

Die Tabelle zeigt alle Kauffalle des Teilmarktes BEBAUT (e) Grundstlicke, d.h. auch Kauffélle bei
denen anzunehmen war, dass sie durch personliche oder ungewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst

worden sind. Die Durchschnittswerte beziehen sich nur auf Kauffalle im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr.

@- Grund- .
Anzahl @ — Wohn-/ sticks-  |----- g-Kaufpreis _____|
der Umsatz Nutzflache gréRe in Kaufpreisspanne
Kauffalle in Mio. € in m2 m2 in Tsd. €
Gesamter Teilmarkt 551 162,4
Ein- und Zweifamilienhauser
. 295.000 €
. 153 41,8 155 930  |ro-eEEIIIEoTeooood
freistehend , 150 - 660
¢ Reihen- und Doppelh&duser
- Neubauten 5 1,6 145 310  |------- 330.000€ |
280 - 385
- Wiederverkaufe 131 28,2 130 360  |------F 245000€ |
130 -400
«  Bergische Fachwerkhau- 45 7.4 135 820  |--o-oo- 205.000€ |
ser 90 - 300
Mehrfamilienhauser 70 28,4 385 585  |------- 320.000€ |
140 -1.175
Dreifamilienhauser 39 8,7 265 530  |------- 250.000€ |
160 - 400
Biiro- und Geschéaftshauser 6 5,0 1.360 1.300 |------- 900.000€ |
500 — 1.500
Gemischt genutzte Objekte - 54 141 450 1295  |ceeo-- 290.000€ |
Wohnen — Gewerbe 90 — 1.290
Wohn- und Geschéftshauser 15 7,1 390 480  |------- 320.000€
175-3.170
Gewerbeobjekte 21 14,7 1.320 2990 |------- 660.000€ |
115 -2.300
Sonstige bebaute Grundstlicke 12 5,4 - 2960 |------- 215.000€ |
145 - 265

Hinweis:
Die angegebenen Preisspannen wurden eingegrenzt, d.h. Extremwerte sind nicht beriicksichtigt.
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Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern (freistehende Bauweise, Reihen- u. Doppelhauser, Ber-
gische Fachwerkhauser) differenziert nach der Kaufpreishohe im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl der Kauffalle
120

100

80

60

40

20 +

07 -50 -100 -150 -200 -250 -300 -400 -500 -750 >750

OAnzahl 2014| 23 30 44 78 96 86 55 12 10 3
BAnzahl 2015| 16 18 30 68 71 60 53 10 7 1

Tsd. Euro

Kauffalle von Mehrfamilienhdusern differenziert nach der Kaufpreishéhe im Vergleich zum Vorjahr

Anzahl der Kaufféalle
35

30

25

20

15

10

0 -50 -100 -150 -200 -250 -300 -400 -500 -750 >750
D Anzahl 2014 3 8 21 30 17 13 16 4 7 8
BAnzahl 2015 3 6 15 16 18 21 14 7 4 5
Tsd. Euro
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6.2 Preisniveau fur Einfamilienhduser

Aus den vorliegenden Kauffallen wurden durchschnittliche Preise fur Einfamilienhduser im Jahr 2015
abgeleitet, die auf Grund des unterschiedlichen Modernisierungsgrades der einzelnen Kaufobjekte
einen Uberblick tiber das Solinger Preisniveau geben, aber nicht zur Wertermittlung geeignet sind.

Die durchschnittlichen Preise fir freistehende Einfamilienhauser beziehen sich auf Hauser mit rd.
150 m2 Wohnflache mit mittlerer Ausstattung und 500 m2 Grundstucksflache in mittlerer Lage.

frasteﬁendes Baujahr durchschnittlicher Preis
Einfamilienhaus
1920 260.000 €
1960 280.000 €
1980 290.000 €
2000 323.000 €

Fur ein Reihen- bzw. Doppelhaus mit rd. 130 m2 Wohnflache mit mittlerer Ausstattung und 250 m2
Grundstiicksflache in mittlerer Lage ergeben sich folgende Durchschnittpreise.

Reihen-/Doppelhaus Baujahr durchschnittlicher Preis
1920 189.000 €
1960 215.000 €
1980 243.000 €
2000 273.000 €
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7 Wohnungs- und Teileigentum
7.1 Ubersicht tiber den Teilmarkt Wohnungseigentum
Die Tabelle zeigt alle Kauffélle des Teilmarktes WOHNUNGSEIGENTUM, also auch Kauffalle, bei denen

anzunehmen war, dass sie durch personliche oder ungewdéhnliche Verhéltnisse beeinflusst worden
sind.

WOHNUNGSEIGENTUM Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio. €
Gesamter Teilmarkt 655 90,4
Erstverkaufe 114 28,6

- davon Rglhen- und 32 76
Doppelhauser

Weiterverkaufe 443 50,9

Umwandlung 98 10,9

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die durchschnittlichen Kaufpreise von Eigentums-
wohnungen. Es ist unterschieden nach der Anzahl der in die Mittelbildung eingeflossenen Kaufvertra-
ge und der Anzahl der Objekte (Eigentumswohnanlagen), aus denen diese Kaufvertrage stammen.
Die ermittelten Durchschnittspreise sind auf die Objekte bezogen.

Durch personliche und ungewdhnliche Umstande beeinflusste Kaufpreise sowie Preise, die deutlich
vom Marktniveau abweichen, wurden nicht berlicksichtigt.

Anzumerken ist, dass die durchschnittlichen Kaufpreise nur eine OrientierungsgréRe bilden, weil ins-
besondere die Wohnlage und die Ausstattung der Kaufobjekte in den jahresbezogenen Stichproben
unterschiedlich sein kann und Preisunterschiede deshalb sowohl in den unterschiedlichen Merkmalen
als auch in der allgemeinen Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt begriindet sein kénnen.

Baujahr Anzahl der @ — Wohnflache g-Kaufpreis Preisspanne in €/m2 WF
Kauffalle Objekte in m2 in €/m2 WF

bis 1969 63 38 77 1.160,-- 780,-- bis 1.550,--
1970 - 1979 44 31 77 1.080,-- 740,-- bis 1.450,--
1980 — 1989 25 18 77 1.420,-- 1.035,-- bis 1.760,--
1990 - 1999 35 32 83 1.640,-- 1.200,-- bis 1.960,--
ab 2000 13 11 89 1.890,-- 1.350,-- bis 2.350,--
Neubauten 67 10 99 2.610,-- 2.260,-- bis 3.140,--
Neubauten 30 2 120 2.010,~ 1.830,-- bis 2.240,~
Reihenhé&user

4 Kauffalle der Jahre 2014 und 2015
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Eigentumswohnungen - Kauffélle differenziert nach d
jahr

Anzahl der Kauffalle

er Kaufpreishéhe im Vergleich zum Vor-

250 +
200 -
150 -+
100 -
50 -
-50 -100 -150 -200 -250 -300 >300
02014 84 181 242 105 72 56 36
m2015 81 187 170 85 73 36 23
Tsd. Euro
Prozentuale Verteilung der Wohnungsgrof3en fir die K auffalle aus 2015
alle Bauzeitraume ohne Neubauten Neubauten
bis 40 mz Uber 100 m2
uber 100 m2 5% 44%
0,
14% 41-60 m2
18%
bis 40 m2
3%
- 2
81-100 m 11.60 m?
24% A
28% 61-80 m? 3%
0,
35% 61-80 m?
26%
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7.2 Preisniveau fiur Eigentumswohnungen

Aus den vorliegenden Kauffallen wurden durchschnittliche Preise fir Eigentumswohnungen im Jahr
2015 abgeleitet, die auf Grund des unterschiedlichen Modernisierungsgrades der einzelnen Kaufob-
jekte einen Uberblick liber das Solinger Preisniveau geben, aber nicht zur Wertermittiung geeignet

sind.

Fur eine ca. 80 m2 grof3e Eigentumswohnung mit Balkon mit mittlerer Ausstattung und in mittlerer

Lage ergeben sich folgende Durchschnittpreise:

Eigentumswohnung Baujahr durchschnittlicher Preis
1920 90.000 €
1960 88.000 €
1980 98.000 €
2000 129.000 €
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7.3 Ubersicht tiber den Teilmarkt Teileigentum

Die Tabelle zeigt alle Kauffalle des Teilmarktes TEILEIGENTUM, das heif3t, auch Kauffalle, bei denen
anzunehmen war, dass sie durch personliche oder ungewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst worden
sind.

TEILEIGENTUM Anzahl der Kauffalle Umsatz in Mio. €
Gesamter Teilmarkt 161 3,16
Garagen/Stellplatze 151 2,03
gewerbliche Raume 10 1,13

7.4 Durchschnittliche Kaufpreise fir Garagen, Tiefg  aragenstellplatze und Stellplatze

Anzahl der g-Kaufpreis Preisspanne
Kauffalle Objekte

Garage
- Neubau® 27 9 13.300,-- € 10.000,-- € - 15.500,-- €
- Wiederverkaufe 32 24 9.000,-- € 4.000,-- € - 15.000,-- €

Tiefgaragenstellplatz

- Neubau* 39 4 13.100,-- € 6.000,-- € - 21.500,-- €

- Wiederverkaufe 36 14 9.200,-- € 5.600,-- € - 15.000,-- €
Stellplatz

- Neubau* 50 11 5.290,-- € 3.000,-- € - 11.000,-- €

- Wiederverkaufe 13 7 3.100,-- € 2.000,-- € - 4.000,-- €

5 Kauffalle der Jahre 2013 bis 2015
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag

Die Bodenrichtwerte werden gemald § 196 Abs. 1 BauGB und § 11 Abs. 1 der Verordnung uber die
Gutachterausschusse fir Grundstickswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW)
durch den Gutachterausschuss bis zum 15. Februar jeden Jahres bezogen auf den Stichtag 01.01.
des laufenden Jahres ermittelt und anschlieRend verdffentlicht (www.boris.nrw.de).

8.2 Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerte  n

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein aus Grundstiickskaufpreisen abge-
leiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden®. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache (€/m?) eines Grundsticks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrund-
stiick). In bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wéare (8 196 Abs.1 BauGB). Der Bodenrichtwert wird in einer Richt-
wertzone ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MalR der Nutzung weitge-
hend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkma-
le wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Mal3 der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grund-
stucksflache, spezielle Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthalt.

Das Lagemerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Boden-
richtwertzahl visualisiert.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundsticke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B.
bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten sind im Bodenrichtwert be-
ricksichtigt.

Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick. Einzelne Grundsti-
cke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung der
Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstick in Bezug auf die wert-
bestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus
Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigeflgt.

Von den allgemeinen Bodenrichtwerten sind die besonderen Bodenrichtwerte (§ 196 Abs.1 Satz 7
BauGB) zu unterscheiden, die nur auf Antrag der fur den Vollzug des BauGB zustandigen Behorde
und nur fiir Teile des Gemeindegebietes ermittelt werden.

Anspriche gegeniiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Land-
wirtschaftsbehérden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenricht-
wertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

8.3 Bodenrichtwerte fur Bauland
Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie

enthalten danach ErschlieBungsbeitrage im Sinne von 8§ 127 und 135a BauGB, Anschlussbeitrage
fur die Grundstiicksentwéasserung gemal Satzung und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage.

5 1n Zonen, in denen keine Kaufpreise vorhanden sind, werden die Bodenrichtwerte durch Vergleich mit Zonen gleicher wertbe-
einflussender Merkmale abgeleitet.
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8.3.1 Bodenrichtwerte flr Bauerwartungsland und Roh bauland

Bodenrichtwerte fir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fur Gebie-
te ermittelt, in denen fir die Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend
sicher zugeordnet werden kann und sich hierfiur ein Markt gebildet hat.

8.3.2 Bodenrichtwerte flr landwirtschaftlich genutz te Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Griinland) beziehen sich im
Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaéglichkei-
ten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen wer-
den. Es werden die ortsuiblichen Bodenverhéltnisse und Bodengtten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden
Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnéhe, Grundstiickszu-
schnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fur landwirtschaftliche Grundsticke kénnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegeniber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrelevante
Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich
in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholungs- und
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwar-
tung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte
Flachen).

8.3.3 Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genut zte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf
den Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kdnnen auch Bodenrichtwerte einschlief3lich Auf-
wuchs verdffentlicht werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet. Sie be-
ziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmog-
lichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder Erholungs-
zwecken dienen werden. In Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch
Flachen enthalten sein, die eine gegeniiber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung hdher- bzw.
geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fir Erholungs- und Freizeiteinrichtun-
gen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten las-
sen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

8.3.4 Sonderfalle

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw.
die in Rechtsgeschaften regelméafiig ungewodhnlichen oder persdnlichen Verhaltnissen unterliegen,
kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GréRere Areale (z. B. Gemeinbe-
darfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughéfen, Abraumhalden, Tagebau, Militarge-
lande) werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind bei Be-
darf Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Kleinere Flachen (z. B. ¢rtliche Verkehrs- oder lokale Ge-
meinbedarfsflachen) werden im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der
Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fir diese Flachen nicht.
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8.4 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte — Gebietstyp  ische Werte fiir Solingen

Gemal § 13 Abs. 1 der Gutachterausschussverordnung NRW beschliet der Gutachterausschuss auf
der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte fir das Gemeindegebiet gebietstypische Werte als
Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte. Die Werte sind fiir einen erschlieRungsbeitragsfreien Rechtszu-
stand jeweils zum 01.01. des angegebenen Jahres ermittelt und in €/m2 in nachfolgender Tabelle an-

gegeben.

Grundstlicksart Lage 2012 2013 2014 2015
individueller Wohnungsbau gut 265 265 270 280
Bauflachen fir eine freistehen- mittel 240 240 240 250
de, | — geschossige Bauweise,

Geschossflachenzahl 0,4 maRig 210 210 210 220
Geschosswohnungsbau gut 265 265 275 280
Bauflachen fur eine, 11l — ge- mittel 230 230 235 240
schossige Bauweise, Ge-

schossflachenzahl 1,1 ma[3|g 200 200 205 210
gewerbliche Nutzung gut 100 100 100 105
Bauflachen fir produzierendes mittel 85 85 85 90
Gewerbe )

mafig -- -- -- --

Hinweis zur Bodenrichtwertiibersicht:

Die Richtwerte fir gewerblich nutzbare Baufldchen in Handelslagen, fiir z. B. Supermérkte, Baumark-
te, Gartenzentren, Autohauser o. 4. bewegen sich in einer Bandbreite von 120,- €/m2 bis 135,- €/m?2.

Grundstuicke, die zur Errichtung von Discountméarkten erworben werden, erzielen auch erheblich ho-
here Preise.
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8.5 Bodenrichtwertkarte

Seit dem 01.01.2011 wird die Bodenrichtwertkarte ausschlief3lich digital gefuhrt.

Die digitale Bodenrichtwertkarte steht jedermann kostenfrei zur Einsicht unter der Internetadresse
www.boris.nrw.de offen. Sie kann auszugsweise mit dazugehdriger Erlauterung als PDF-Dokument
heruntergeladen werden.

BORIS... :

GIGCUR R Rl Aktuelles Information Standardmodelle Kontakt Hilfe

Ernst-Woltmann-StraBe, 42655 Solingen - Solingen-Mitte

T Y,
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erschlieBungsbeitrags-/ 3 2
kostenerstattungsbeitragsfrei und ' 4 "
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG \d
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O ausgewahiter Richtwert D Gemeindegrenze

D Richtwertzone
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Lage und Wert
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Des Weiteren sind die nachfolgend aufgefuhrten értlichen Fachinformationen  hinterlegt.

Beitragszustand

ebfrei Diese Bodenrichtwerte - Angabe in €/m2 - beinhalten den ErschlieBungsbeitrag
nach (StraBenausbaukosten) nach 88 127 ff BauGB vom 01.07.1987 in der zurzeit gel-
BauGB tenden Fassung, sowie den Kanalanschlussbeitrag, unabhangig davon, ob eine

und KAG Heranziehung erfolgt ist. Dies bedarf im Einzelfall einer gesonderten Prifung

Soweit kein Kanal vorhanden ist und somit keine Anschlussmdglichkeit an den
offentlichen Kanal besteht, ist ein Abschlag in Hohe der Mehraufwendungen fiir die
jetzige als auch zukinftige Abwasserbeseitigung (feste Grube, Verrieselung, biolo-
gische Kleinklaranlage etc. - zukinftig Kanalanschlussbeitrag) bei der Wertermitt-
lung entsprechend zu beriicksichtigen.

ebpflichtig  Diese Bodenrichtwerte beinhalten keinen ErschlieRungs- und Kanalanschlussbei-

nach trag. Grundstiicksbezogene Vorleistungen missen im Einzelfall gesondert bertick-
BauGB sichtigt werden.
und KAG

Nutzungsart

W Grundstiicke in Wohngebieten (Geschosswohnungsbau oder individueller Woh-
nungsbau)

MD Grundstiicke in Dorfgebieten - Hofschaften

Ml Grundstiicke mit gemischt genutzter Bebauung (z. B. Geschéaftsnutzung im Erd-

geschoss, Biro- oder Wohnnutzung in den Ubrigen Geschossen; nicht anwend-
bar fir eine straBenseitige Wohnnutzung in Verbindung mit rein gewerblicher Nut-
zung im Hintergelande)

MK Grundstlicke im Kerngebiet

GE Grundstiicke mit gewerblicher Nutzung

A Ackerland

GR Grunland

F Waldgrundsttuick mit forstwirtschaftlich minderwertigem Aufwuchs

Bei bebauten Grundstiicken in den Dorfgebieten (MD) - Hofschaften (in der Regel Fachwerkaltbebau-
ung), die unregelmaRig zugeschnitten sind und deren Zuwegung o6ffentlich rechtlich nicht gesichert
ist, ist je nach Grad der Beeintrachtigung ein Wertabschlag vorzunehmen.
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Geschosszahl

Il Anzahl der Vollgeschosse

Geschossflachenzahl

0,8 Geschossflachenzahl - GFZ nach BauNVO 1977 / 1986
Der Einfluss der einzelnen Faktoren ist u.a. durch Anwendung von sachgemaf abgeleiteten

* Geschossflachenzahl GFZ — Umrechnungskoeffizienten
e Himmelsrichtung — Umrechnungskoeffizienten

zu bericksichtigen.

Unter Punkt 10.1.1 werden Umrechnungskoeffizienten betreffend die Geschossflachenzahl fir alle
Grundstiicke in Wohn-, Misch- und Kerngebietslagen aufgezeigt. Bei den Wohngrundstiicken gelten
diese Koeffizienten sowohl fur den individuellen als auch fur den Geschosswohnungsbau.

Hierbei ist auf folgendes besonders hinzuweisen:

Die Geschossflachenzahl der Richtwerte bezieht sich auf die Geschossflache entsprechend der
Baunutzungsverordnung - BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977, geandert
durch Verordnung vom 19.12.1986, d. h. die im Dachgeschoss oder im Souterrain befindlichen Wohn-
/ Nutzflachen sind grundsétzlich in die Berechnung einzubeziehen.

Die GFZ Berechnung basiert auf einer maximalen Baulandtiefe von 40 m.

Eine Nichtbeachtung der Umrechnungskoeffizienten be i Anwendung der Richtwerte kann ggf.
zu erheblichen Differenzen in der Bodenwertermittiu ng fihren!
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8.6 Lageeinstufung in Solingen

Nachstehende Tabelle basiert auf den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2016. Sie gibt eine Uber-
sicht Uber die Einstufung der Lagequalitat durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der
Klingenstadt Solingen. Die Werte sind in €/m2 angegeben.

BRW-Grundstiick erschlieBungsbeitragsfrei
Lagequalitat
Max Min Top Gut Mittel einfach

WI-0,4 310 220 300 275 250 220
Wl -0,8 320 220 285 260 230
Ml Il - 0,8 280 210 270 240 210
Wil -1,1 275 210 275 245 210
ML -1,1 320 215 320 265 220
MK - 2,0 550 290 500 390 300
MK - 2,2 900 370 900 650 500 400
G 135 90 105 90

BRW-Grundstiick erschlieSungsbeitragspflichtig

Lagequalitat
Max Min Top Gut Mittel einfach

WI-0,4 270 215 260 235 215
Wl -0,8 275 200 265 235 210
MD I-0,4 215 195 205
MD 11 - 0,8 215 200 205
G 75
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9 Indexreihen

9.1 Bodenpreisindexreihe fur Wohnbauland in Solinge n

In Solingen wurde seit 1963 ein Bodenpreisindex fur Wohnbauland ermittelt. Der Index wurde aus
dem Verhéltnis von Geldumsatz zu Flachenumsatz eines jeden Jahres ermittelt und enthielt sdmtliche
Grundsticksarten im Bereich Wohnbauland. Aufgrund dieser Definition unterlag der Index jedoch
Auswirkungen, die sich durch die Verteilung der jahrlichen Kauffalle auf die unterschiedlichen Boden-
richtwertklassen sowie die unterschiedlichen Lagequalitdten ergaben. Dartber hinaus unterlag der
Index dem Einfluss des beitragsrechtlichen Zustands der Grundstiicke, d.h. der durchschnittliche
Kaufpreis entsprach u.U. nicht der tatsachlichen Entwicklung (Stagnation bei den Bodenrichtwerten,
Ruckgang im durchschnittlichen Kaufpreis). Das sog. Warenkorbprinzip der Indexbildung wurde somit
nicht eingehalten.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat deshalb bereits im Grundstiicksmarktbericht 2009
die Ableitung eines neuen Bodenpreisindex fir Solingen eingefuhrt. Die bisherige Bodenpreisin-
dexreihe wird seitdem nicht mehr verdéffentlicht. Indexzahlen fiir den Zeitraum vor 2002 kénnen unter
Verwendung der durchschnittlichen Baulandpreise (vgl. S. 19) abgeleitet werden.

Der neue Bodenpreisindex wird unter Verwendung von sog. Lagefaktoren und eines festgelegten Wa-
gungsschemas abgeleitet. Der neue Bodenpreisindex bezieht sich auf das Jahr 2002 (Basis = 100).
Weitere Informationen zur Ableitung des neuen Bodenpreisindexes kdnnen dem Grundstiicksmarktbe-
richt 2009 entnommen werden.

Die Baulandpreise sind um ca. 4% gegeniiber dem Jahr 2014 gestiegen.

Jahr Index 2002 = 100 Jahr Index 2002 = 100
2002 100,0 2009 103,8
2003 103,8 2010 103,4
2004 101,7 2011 102,5
2005 109,7 2012 105,1
2006 103,8 2013 103,4
2007 104,2 2014 105,4
2008 102,5 2015 109,3

Bodenpreisindex
115,0

109,7 109,3

110,0

103,38 104,2 103,8
105,0 102,5 103.4 4955

100,0 A

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Jahr

Grundstiicksmarktbericht 2016— Indexreihen Seite 35



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen

9.2 Wohnimmobilienpreisindexreihe fur Solingen

Der Wohnimmobilienpreisindex zeigt die durchschnittliche Preisentwicklung von Einfamilienhausern
und Eigentumswohnungen in Solingen auf. Er basiert auf Kaufpreisen von Bestandsimmobilien (Wie-
derverkaufen), Verkaufe schlisselfertig errichteter Eigenheime bzw. neu errichteter Eigentumswoh-
nungen (Erstverkdufe) sind hierin nicht beriicksichtigt. Qualitats- und GréRenunterschiede der Kaufob-
jekte werden mittels Umrechnungskoeffizienten ausgeglichen, die zugrundeliegenden Teilmérkte (frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhduser, Reihen- und Doppelh&duser sowie Eigentumswohnungen) wer-
den durch Mittelbildung zusammengefasst.

Die Umrechnungskoeffizienten und Preisentwicklungen der einzelnen Teilmarkte sind in Ziffer 10.2
aufgefihrt.

Die Preise fir Wohnimmobilien sind im Jahr 2015 im Durchschnitt um 5% gestiegen. Seit 2011 ist ein
stetiger moderater Aufwartstrend zu verzeichnen.

Jahr Index 2010 = 100
2005 106,3
2006 103,3
2007 99,8
2008 98,3
2009 97,8
2010 100,0
2011 98,8
2012 101,2
2013 106,8
2014 110,5
2015 116,2

Wohnimmobilienindex

120 -
116,2

115 -
110,5
110 -
106.3 106,8
105 - 103,3
008 100 101,2
100 - : 983 g7g 98,8
N I I I I I
90 - ; . ; ; . ; . . . .

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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10 Erforderliche Daten

Der Gutachterausschuss hat nach 8 9 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) die fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreissammlung unter Berlcksichtigung der jewei-
ligen Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten.

Hierzu gehoren insbesondere Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten sowie Liegenschaftszins-
satze und Rohertragsfaktoren fir bebaute Grundstiicke. Der Gutachterausschuss ermittelt zudem die
bei der Verwendung der Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010 — erforderlichen Sachwertfakto-
ren zur Erzielung marktkonformer Ergebnisse bei Verkehrswertermittlungen nach dem Sachwertver-
fahren. Nahere Auskunfte hierzu, wie auch zu den anderen hier aufgefiihrten erforderlichen Daten,
erteilt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses.

10.1 Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung von Bo denwerten
Nachfolgende Umrechnungskoeffizienten, die aus der Kaufpreissammlung abgeleitet wurden bzw. der

Literatur entnommen sind, kdnnen zur Bericksichtigung von Abweichungen in den wertbestimmenden
Merkmalen der Bewertungsobjekte von den Richtwertdefinitionen verwandt werden:

10.1.1 GFZ - Umrechnungskoeffizienten, ermittelt fi. r den Grundstiicksmarkt in der
Klingenstadt Solingen

bauliche Umrechnungs- bauliche Umrechnungs-
Ausnutzbarkeit GFZ koeffizient Ausnutzbarkeit GFZ koeffizient
0,2 0,731 1,4 1,163
0,3 0,759 1,5 1,205
0,4 0,789 1,6 1,248
0,5 0,820 1,7 1,291
0,6 0,854 1,8 1,335
0,7 0,888 1,9 1,378
0,8 0,924 2,0 1,422
0,9 0,962 2,1 1,465
1,0 1,000 2,2 1,508
1,1 1,039 2,3 1,551
1,2 1,080 2,4 1,594
1,3 1,121 2,5 1,635

Hinweis: Die Geschossflachenzahl der Richtwerte bezieht sich auf die Geschossflache ent-
sprechend der Baunutzungsverordnung - BauNVO in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15.09.1977, geandert durch Verordnung vom 19.12.1986, d.h. die im
Dachgeschoss oder im Souterrain befindlichen Wohn-/ Nutzflachen sind grundsétzlich
in die Berechnung einzubeziehen.

Die GFZ — Berechnung basiert auf einer maximalen Baulandtiefe von 40 m .

Beispiel zur Anwendung der GFZ-Umrechnungskoeffizienten:

Auf ein zu bewertendes Grundstiick kann eine GFZ von 0,6 realisiert werden. Der flr die Bewertung
heranzuziehende Bodenrichtwert hat die Ausweisung: 250,--€/m2 mit einer GFZ von 0,8.

Umrechnung des Bodenrichtwertes: 250 €/m2 x 0,854 / 0,924 = 231 €/m?
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10.1.2 Umrechnungskoeffizienten fir die Lage zur Hi  mmelsrichtung

Himmelsrichtung Umrechnungskoeffizient
Garten nach Osten 1,00

Westen 1,00

Siiden 1,05

Norden 0,95

10.2 Umrechnungskoeffizienten fur die Verwendung von Imm obilienrichtwerten und
fur die Anpassung von Kaufpreisen im Vergleichswert verfahren

Im Jahr 2014 wurden erstmalig Immobilienrichtwerte fir Solingen verdoffentlicht.

Definition

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt. Sie stellen Ver-
gleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke im Sinne von § 13 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage
fur die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren nach § 15 Absatz 2 ImmoWertV.
Immobilienrichtwerte werden sachverstéandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Be-
schluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in €/m2 Wohnflache festgesetzt. Neben
der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in
einer Tabelle ausgegeben.

In Solingen werden Immobilienrichtwerte fir Bestandsimmobilien in den folgenden Teilméarkten ange-
boten:

- Wohnungseigentum
- Ein- und Zweifamilienhauser freistehend

- Doppel- und Reihenhauser
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Ermittlung

Immobilienrichtwerte werden im Vergleichswertverfahren nach 8§ 15 Absatz 1 ImmoWertV als Mittel
der auf die Richtwertnorm angepassten Vergleichspreise abgeleitet. Die Ermittlung eines Vergleichs-
werts im Einzelfall und die Ermittlung eines Immobilienrichtwerts unterliegen denselben Verfahrens-
schritten. Ein Immobilienrichtwert wird abschlieBend durch Quervergleiche und sachverstandige Wr-
digung noch qualitatsgesichert.

Geeignete Kaufpreise
l
v v

Bewertungsobjekt Immobilienrichtwertgrundstiick

I |
v

Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag (Immobilienpreisindex)

Anpassung an den Zustand des Bewertungsobjekts / IRW-Grundstiicks
(Umrechnungskoeffizienten / Normierungsfaktoren)
v
Vergleichspreise
v
Mittelung / Ausschluss von AusreilRern

v

Sachverstandige Wiirdigung und Quervergleiche

Immobilienrichtwert

A
A4

vorlaufiger Vergleichswert

Anwendung

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen hat die Immobilienricht-
werte aus Kaufpreisen der Jahre 2005 bis 2013 lageorientiert als Durchschnitt abgeleitet und auf den
01.01.2016 indiziert. Unterschiede in den wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte wurden
mit Hilfe von Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten, die sachverstandig auf Basis einer Kauf-
preisanalyse ermittelt worden sind, beriicksichtigt.

Der Immobilienrichtwert

. gilt fur eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen (Norm-
grundstiick).

. ist in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben.

. bezieht sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten.

. beinhaltet keine Nebengebaude (Garage, Schuppen, etc.).

. bezieht sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z. B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, usw.).

. gilt fir schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten.

Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von der Richtwertnorm
sind sachverstandig zu ermitteln und unter Beachtung der nachstehend vertffentlichten Zu- bzw.
Abschlage zu bewerten. Innerhalb der Umrechnungstabellen kann interpoliert werden. Darlber hinaus
sind besondere Eigenschaften eines Bewertungsobjekts, fur die der Immobilienrichtwert nicht definiert
ist, sachverstandig einzuarbeiten.
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10.2.1 Umrechnungskoeffizienten und Preisindex fir Wohnungseigentum

Die Immobilienrichtwerte wurden zum 01.01.2014 erstmalig abgeleitet und gelten fir bestehende
durchschnittliche Eigentumswohnungen in der jeweiligen Lage. Sie wurden aus 1.533 Kaufféllen
ermittelt, deren Kaufpreise im Mittel bei 101.000 € liegen und eine Standardabweichung von 42.600 €
aufweisen. Das Alter der Wohungen bewegt sich zwischen 4 und 163 Jahren (keine Neubauten);
Verkdufe nach erstmaliger Umwandlung von Mietwohnungen in Wohnungseigentum wurden nicht
herangezogen; sie bilden einen eigenstandigen Teilmarkt. Die mittlere Wohnflache liegt bei 81 m2 mit
einer Standardabweichung von 23 m2 in Objekten mit im Mittel 9 Wohneinheiten
(Standardabweichung = 8). Der Wert von Nebenanlagen wie Tiefgaragenplatzen, Garagen und
Carports ist gesondert zu ermitteln,

Im Vergleichswertverfahren gemafd 8§ 15 ImmoWertV erfolgt die Anpassung des Richtwerts auf das
Bewertungsobjekt mit den nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten. Bei der unmittelbaren
Verwendung von Kaufpreisen entspricht die Spalte ,Richtwert’ der Eigenschaft des Kaufobjekts.

a) Die Wohnlage wird nach dem jeweiligen Bodenrichtwertniveau klassifiziert. Spitzenlagen sind als
sehr gut einzustufen.

Bewertungsobjekt
o) Richizel . maRig - . mittel - gut —
t_? magig mittel mittel qut gut sehr gut sehr gut
c
< gut 0,90 0,92 0,95 0,98 1,00 1,03 1,05
= mittel 0,95 0,97 1,00 1,03 1,05 1,08 1,10
maRig 1,00 1,02 1,05 1,08 1,11

b) Die Anpassungstabellen fir unterschiedliche Baujahre sind vom Jahr der Wertermittlung abhan-
gig. Nachfolgend werden Tabellen fir das Jahr 2016 und das Jahr 2005 ausgegeben. Als Bau-
jahr ist das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten. Bei zu-
ruckliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen fir 2016 und 2005 zu interpolieren.

Anpassungstabelle fur Bewertungsstichtage im Jahr 2 016
RV, Bewertungsobjekt
2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1900
2000 1,16 1,00 0,87 0,78 0,72
1995 1,25 1,08 0,93 0,84 0,77 0,73
1990 1,34 1,16 1,00 0,90 0,83 0,79 0,76
1985 1,23 1,06 0,95 0,88 0,83 0,81
_ g 1980 1,12 1,00 0,92 0,88 0,85
25 1975 116 | 104 | 09 | 091 | 088 | 087 | 087
§ ;!; 1970 1,21 1,08 1,00 0,95 0,92 0,90 0,90
) 1965 1,24 1,11 1,03 0,98 0,94 0,93 0,93
1960 1,14 1,06 1,00 0,97 0,95 0,95
1955 1,16 1,08 1,02 0,99 0,97 0,97
1930 1,11 1,05 1,02 1,00 1,00
1920 1,11 1,05 1,02 1,00 1,00
1910 1,11 1,05 1,02 1,00 1,00
1905 1,11 1,05 1,02 1,00 1,00
Anpassungstabelle fur Bewertungsstichtage im Jahr 2 005
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Bei zuriickliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen fur 2016 und 2005 zu interpolieren.

) Bewertungsobjekt
Richtwert
2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1910
2000 1,14 0,99 0,85 0,77
1995 1,23 1,06 0,92 0,83 0,77
1990 1,32 1,14 0,99 0,89 0,82 0,78
1985 1,40 1,21 1,05 0,94 0,87 0,83
g 1980 1,27 1,10 0,99 0,92 0,87
25 1975 1,33 1,15 1,03 0,96 0,91 0,87 0,87
S =
3 % 1970 1,37 1,19 1,07 0,99 0,94 0,90 0,90
) 1965 1,42 1,23 1,10 1,02 0,97 0,93 0,93
1960 1,26 1,13 1,05 1,00 0,95 0,95
1955 1,28 1,15 1,07 1,02 0,97 0,97
1930 1,19 1,10 1,05 1,00 1,00
1920 1,19 1,10 1,05 1,00 1,00
1910 1,19 1,10 1,05 1,00 1,00
1905 1,19 1,10 1,05 1,00 1,00
c) Zusatzlich zum Baujahr ist der Modernisierungsgrad der Wohnung zu beriicksichtigen. Unter
,baujahrtypisch’ sind sowohl nicht oder geringfligig modernisierte Altbauten als auch Neubauten,
die noch keinen Modernisierungsbedarf haben, zu subsumieren. Mit teilmodernisiert’ werden
Wohnungen bezeichnet, die entsprechend der Sachwertrichtlinie einen mittleren Modernisie-
rungsgrad aufweisen. Qualitative Aspekte gehen in das Merkmal ,Ausstattung’ ein.
& Bewertungsobjekt
(@]
g :
g - RICIEE baujahr- wenig teilmoderni- Uberwiegend umfassend
@ g typisch modernisiert siert modernisiert modernisiert
c
g baujahrtypisch 1,00 1,06 1,11 1,22 1,33
§ teilmodernisiert 0,90 0,95 1,00 1,10 1,20
d) Die Qualitat der Ausstattung erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die Wohnung selbst. Sie
wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermittelt.
Bewertungsobjekt
Richtwert : :
= . einfach - . mittel —
c
E einfach mittel mittel gehoben gehoben
% gehoben 0,80 0,84 0,89 0,94 1,00
2 mittel 0,90 0,95 1,00 1,06 1,13
einfach 1,00 1,06 1,11 1,18 1,25
e) Ein fehlender Balkon wirkt sich wertmindernd aus. Die Terrasse bei einer Erdgeschosswohnung
ist mit dem Balkon gleichzusetzen.
Bewertungsobjekt
= 3 Richtwert geringer normaler Nutz-
s 9 kein Balkon hoher Nutzwert
x g Nutzwert wert
B S vorhanden 0,90 0,95 1,00 1,05
nicht vorhanden 1,00 1,06 1,11 1,17
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f)  Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone und Ter-
rassen werden zu ¥4 der Grundfléache berlcksichtigt.

Richt Bewertungsobjekt
wert 40 60 70 80 100 110 120 150
50 0,96 1,03 1,06 1,08 1,09 1,08 1,07 0,99
60 0,93 1,00 1,03 1,04 1,05 1,05 1,03 0,96
65 0,92 0,99 1,01 1,03 1,04 1,03 1,02 0,95
| 10 0,91 0,98 1,00 1,02 1,03 1,02 1,01 0,94
> | 75 0,90 0,97 0,99 1,01 1,02 1,01 1,00 0,93
S so 0,89 0,96 0,98 1,00 1,01 1,00 0,99 0,92
Li 85 0,89 0,95 0,98 0,99 1,00 1,00 0,98 0,92
= | 9 0,88 0,95 0,97 0,99 1,00 0,99 0,98 0,91
95 0,88 0,95 0,97 0,99 1,00 0,99 0,98 0,91
100 | o088 0,95 0,97 0,99 1,00 0,99 0,98 0,91
105 | 0,89 0,95 0,97 0,99 1,00 1,00 0,98 0,91
115 | 0,90 0,96 0,99 1,00 1,01 1,01 0,99 0,92
125 | o091 0,98 1,00 1,02 1,03 1,03 1,01 0,94

g) MalRgeblich ist die Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude (in der Regel mit eigener Hausnum-
mer). Eine im Grundbuch gebildete Wohnanlage kann aus mehreren Gebauden bestehen.

I Bewertungsobjekt

2 3 5 8 12 20 35 65

.% o 1,01 1,00 0,98 0,96 0,94 0,92 0,90 0,88
% :55 1,02 1,01 0,99 0,97 0,95 0,93 0,91 0,89
g g 1,04 1,03 1,01 0,99 0,97 0,95 0,93 0,91
= E 10 1,06 1,05 1,03 1,01 0,99 0,97 0,95 0,93
g 20 1,09 1,08 1,06 1,04 1,02 1,00 0,98 0,95
35 1,12 1,11 1,08 1,06 1,04 1,02 1,00 0,98

65 1,15 1,14 1,11 1,09 1,07 1,05 1,02 1,00

h) Geschosslage der Wohnung im Gebaude

Bewertungsobjekt
Geschoss- | Richtwert Staffel-
lage Souterrain EG 1./2. OG | Uber 2.0G DG
geschoss
1. 0G 0,95 1,04 1,00 0,97 1,03 1,05

i)  Mietsituation

) Bewertungsobjekt
o Richtwert
Mietsituation bezugsfrei vermietet
bezugsfrei 1,00 0,95
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j)  Eine Abweichung vom Stichtag des Richtwerts kann auf der Basis des Preisindex fir Wohnungs-
eigentum berucksichtigt werden.

Stichtag Index
01.01.2006 105,2
01.01.2007 104,7
01.01.2008 99,2
01.01.2009 95,4
Index
01.01.2010 100,0
Eigentumswohnung 01.01.2011 99,7
01.01.2012 97,5
01.01.2013 102,3
01.01.2014 103,2
01.01.2015 107,7
01.01.2016 (vorlaufig) 110,1
Berechnungsbeispiel
Bewertungsobjekt Musterweg 100
Immobilienrichtwert: 1.110,- €/m?
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2016 01.04.2016
Merkmal Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt Umrechn.ungs-
koeffizient
Wohnlage manRig mittel 1,05
Baujahr 1970 1950 0,92
Modernisierungsgrad teilmodernisiert umfassend modernisiert 1,20
Ausstattung mittel gehoben 1,13
Balkon/Terasse vorhanden normaler Nutzwert 1,00
Wohnungsgréile 90 70 0,97
Anzahl der Wohneinheiten 20 10 1,03
Geschosslage 1./2. OG DG 1,03
Mietsituation bezugsfrei vermietet 0,95
Durch die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten mit dem Immobilienrichtwert erhélt man den auf
das Bewertungsobjekt angepassten Wert.
Immobilienrichtwert: 1.110,- €/m? angepasst 1.421,-- €/m?2
Dieser Wert wird mit Hilfe des Indexes an den Wertermittlungsstichtag angepasst.
. 111/110,1
Zeitpunkt 01.01.2016 01.04.2016 (extrapoliert)
zeitlich angepasster Immobilienrichtwert: 1.433,-- €/m?2
vorlaufiger Vergleichswert rd. 100.400 €
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10.2.2 Umrechnungskoeffizienten und Preisindex fir freistehende Einfamilienhdauser

Die Immobilienrichtwerte wurden zum 01.01.2014 erstmalig abgeleitet und gelten fir freistehende
Einfamilienhauser in der jeweiligen Lage. Sie wurden aus 942 Kauffallen ermittelt, deren Kaufpreise
im Mittel bei 260.000 € liegen und eine Standardabweichung von 86.000 € aufweisen. Das Alter der
Hauser bewegt sich zwischen 4 und 132 Jahren (keine Neubauten). Die mittlere Wohnflache liegt bei
160 m2 mit einer Standardabweichung von 55 m2; die Grundstiicke weisen im Mittel eine
Baulandflache von 623 m2 (Standardabweichung = 193 m?2) auf. Der Wert von Nebenanlagen wie
Garagen, Carports, Gartenhdusern oder als Gartenland einzustufenden Grundstucksteilflachen (s.
Buchstabe f)) ist gesondert zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren gemaR § 15 ImmoWertV erfolgt die Anpassung des Richtwerts auf das
Bewertungsobjekt mit den nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten. Bei der unmittelbaren
Verwendung von Kaufpreisen entspricht die Spalte ,Richtwert' der Eigenschaft des Kaufobjekts.

a) Die Anpassungstabellen fur unterschiedliche Baujahre sind vom Jahr der Wertermittlung abhan-
gig. Nachfolgend werden Tabellen fiir das Jahr 2016 und das Jahr 2005 ausgegeben. Als Bau-
jahr ist das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten.

Anpassungstabelle fur Bewertungsstichtage im Jahr 2 016

RV, Bewertungsobjekt

2010 2000 1990 1985 1975 1965 1955 1930 1900

1990 1,13 1,05 1,00 0,98 0,95 0,92 0,90

1985 1,15 1,07 1,02 1,00 0,96 0,94 0,92

g g 1975 1,20 1,11 1,06 1,04 1,00 0,97 0,95
E 2 1965 1,23 1,14 1,09 1,07 1,03 1,00 0,98 0,94 0,94
§ ;:%; 1960 1,25 1,16 1,10 1,08 1,04 1,01 0,99 0,95 0,95
) 1955 1,17 1,12 1,09 1,05 1,02 1,00 0,96 0,96
1925 1,14 1,10 1,06 1,04 1,00 1,00
1920 1,14 1,10 1,07 1,04 1,01 1,00
1915 1,14 1,10 1,07 1,04 1,01 1,00
1910 1,14 1,10 1,07 1,04 1,01 1,00

Anpassungstabelle fur Bewertungsstichtage im Jahr 2 005
Bei zurlickliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen fur 2016 und 2005 zu interpolieren.

i Bewertungsobjekt
Richtwert

2000 1990 1985 1975 1965 1955 1930 1900

1990 1,12 1,04 1,02 0,98 0,94 0,92

1985 1,14 1,06 1,04 1,00 0,96 0,93

5 ’g 1975 1,18 1,10 1,08 1,03 1,00 0,97
E g 1965 1,22 1,14 1,11 1,06 1,03 1,00 0,95 0,94
§ ;:%; 1960 1,23 1,15 1,12 1,08 1,04 1,01 0,96 0,95
) 1955 1,25 1,16 1,14 1,09 1,05 1,02 0,97 0,96
1925 1,18 1,13 1,09 1,06 1,01 1,00
1920 1,18 1,13 1,10 1,06 1,01 1,00
1915 1,18 1,14 1,10 1,07 1,02 1,00
1910 1,18 1,14 1,10 1,07 1,02 1,00
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b) Die Wohnlage wird nach dem jeweiligen Bodenrichtwertniveau klassifiziert. Spitzenlagen sind
als sehr gut einzustufen.

Bewertungsobjekt
Richizel magig - mittel - gut —
) maRig mittel mittel qut gut sehr gut sehr gut
% sehr gut 0,83 0,88 0,95 0,97 1,00
<
g gut 0,86 0,88 0,91 0,95 1,00 1,03 1,06
mittel 0,95 0,97 1,00 1,05 1,09 1,12 1,15
maRig 1,00 1,02 1,05 111 1,15
c) Zusatzlich zum Baujahr ist der Modernisierungsgrad des Hauses zu beriicksichtigen. Unter
,baujahrtypisch’ sind sowohl nicht oder geringfiigig modernisierte Altbauten als auch Neubau-
ten, die noch keinen Modernisierungsbedarf haben, zu subsumieren. Mit ,teilmodernisiert’ wer-
den Hauser bezeichnet, die entsprechend der Sachwertrichtlinie einen mittleren Modernisie-
rungsgrad aufweisen. Qualitative Aspekte gehen in das Merkmal ,Ausstattung’ ein.
& Bewertungsobjekt
(o))
g :
g - Richtwert baujahr- wenig teilmoderni- Uberwiegend umfassend
B g typisch modernisiert siert modernisiert modernisiert
c
g baujahrtypisch 1,00 1,03 1,06 1,11 1,16
§ teilmodernisiert 0,94 0,97 1,00 1,05 1,09
d) Die Qualitat der Ausstattung erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die innere Ausstattung des
Gebaudes. Sie wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermittelt.
Bewertungsobjekt
Richtwert : :
=y . einfach - . mittel - ge-
c
E einfach mittel mittel hoben gehoben
‘% gehoben 0,75 0,81 0,91 1,00
z mittel 0,85 0,93 1,00 1,13 1,24
einfach 1,00 1,09 1,18 1,32
e) Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone werden zu
%, der Grundflache bertlicksichtigt, Terrassen werden nicht in die Wohnflache eingerechnet.
i Bewertungsobjekt / Wohnflache
Richtwert
80 100 120 140 160 180 200 250 300
120 1,20 1,09 1,00 0,92 0,86 0,80 0,75
130 1,25 1,13 1,04 0,96 0,89 0,83 0,78
E 140 1,30 1,18 1,08 1,00 0,93 0,87 0,81 0,70
% 150 1,22 1,12 1,04 0,96 0,90 0,84 0,73
H]
= 160 1,27 1,17 1,08 1,00 0,93 0,88 0,76
<
3 170 1,21 1,11 1,04 0,97 0,91 0,78
180 1,25 1,15 1,07 1,00 0,94 0,81
200 1,23 1,14 1,07 1,00 0,86 0,76
210 1,27 1,18 1,10 1,03 0,89 0,78
230 1,25 1,17 1,09 0,95 0,83
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f)  Bei der Grundstiicksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstiicks zu beriicksichtigen. Das
daruber hinausgehende Gartenland muss sachverstandig bewertet werden.

AR Bewertungsobjekt / Grundstiicksflache

300 400 500 600 700 800 900 1000 1200

&g 450 0,91 0,97 1,02 1,07 1,10 1,14 1,17 1,19 1,24
Q 500 0,89 0,95 1,00 1,04 1,08 1,11 1,14 1,17 1,22
jf_(% 550 0,87 0,93 0,98 1,02 1,06 1,09 1,12 1,14 1,19
% 600 0,86 0,91 0,96 1,00 1,03 1,07 1,09 1,12 1,17
g 650 0,84 0,90 0,94 0,98 1,02 1,05 1,08 1,10 1,15
5 700 0,83 0,88 0,93 0,97 1,00 1,03 1,06 1,08 1,13
750 0,82 0,87 0,91 0,95 0,98 1,01 1,04 1,07 1,11

800 0,80 0,86 0,90 0,94 0,97 1,00 1,03 1,05 1,09

g) Gebaudeart

; Bewertungsobjekt
Richtwert
Gebiudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus
Einfamilienhaus 1,00 0,94
Zweifamilienhaus 1,06 1,00

h) Mietsituation, langfristige Mietvertrage sind gesondert zu betrachten.

i Bewertungsobjekt
o Richtwert
Mietsituation bezugsfrei vermietet
bezugsfrei 1,00 0,95
i) Keller
) Bewertungsobjekt
Richtwert
Keller vorhanden nicht vorhanden
vorhanden 1,00 0,93

j) Eine Abweichung vom Stichtag des Richtwerts kann auf der Basis des Preisindex fur freiste-
hende Einfamilienhduser berucksichtigt werden.

Stichtag Index Stichtag Index

01.01.2006 109,5 01.01.2011 98,8

Index 01.01.2007 100,6 01.01.2012 98,7
freistehende 01.01.2008 101,4 01.01.2013 104,1
Einfamilienhauser 01.01.2009 99,9 01.01.2014 111,8
01.01.2010 100,0 01.01.2015 115,9

01.01.2016 (vorlaufig) 120,3
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10.2.3 Umrechnungskoeffizienten und Preisindex fir Reihen- und Doppelhauser

Die Immobilienrichtwerte wurden zum 01.01.2014 erstmalig abgeleitet und gelten fir Reihen- und
Doppelhauser in der jeweiligen Lage. Sie wurden aus 780 Kauffallen ermittelt, deren Kaufpreise im
Mittel bei 209.000 € liegen und eine Standardabweichung von 48.000 € aufweisen. Das Alter der
Hauser bewegt sich zwischen 4 und 132 Jahren (keine Neubauten). Die mittlere Wohnflache liegt bei
128 m2 mit einer Standardabweichung von 28 m?2; die Grundsticke weisen im Mittel eine
Baulandflache von 327 m2 (Standardabweichung. = 120 m?) auf. Der Wert von Nebenanlagen wie
Garagen, Carports, Gartenhdusern oder als Gartenland einzustufenden Grundsticksteilflachen (s.
Buchstabe f)) ist gesondert zu ermitteln.

Im Vergleichswertverfahren gemaR § 15 ImmoWertV erfolgt die Anpassung des Richtwerts auf das
Bewertungsobjekt mit den nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten. Bei der unmittelbaren
Verwendung von Kaufpreisen entspricht die Spalte ,Richtwert’ der Eigenschaft des Kaufobjekts.

a) Die Wohnlage wird nach dem jeweiligen Bodenrichtwertniveau klassifiziert. Spitzenlagen sind
als sehr gut einzustufen.

Bewertungsobjekt
RICHEREL ” maRig - ) mittel - gut—
) maRig mittel mittel gut gut sehr gut sehr gut
g sehr gut 0,91 0,93 0,95 0,98 1,00
g gut 0,90 0,92 0,95 0,98 1,00 1,02 1,05
mittel 0,95 0,97 1,00 1,03 1,05 1,08 1,10
maRig 1,00 1,02 1,05 1,08 1,11

b) Die Anpassungstabellen fir unterschiedliche Baujahre sind vom Jahr der Wertermittlung abhan-
gig. Nachfolgend werden Tabellen fur das Jahr 2016 und das Jahr 2005 ausgegeben. Als Bau-
jahr ist das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten.

Anpassungstabelle fiir Bewertungsstichtage im Jahr 2 016
RV, Bewertungsobjekt
2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1910
2000 1,09 1,00 0,93 0,88 0,83
1995 1,13 1,04 0,97 0,91 0,86
1990 1,17 1,07 1,00 0,94 0,89 0,86
o 1985 1,21 1,11 1,03 0,97 0,92 0,89 0,85
= § 1980 1,24 1,14 1,06 1,00 0,95 0,91 0,88
'%% 1975 1,28 1,17 1,09 1,03 0,98 0,94 0,90 0,86
@ E 1970 1,20 1,12 1,05 1,00 0,96 0,93 0,88 0,86
1965 1,23 1,14 1,08 1,02 0,98 0,95 0,90 0,88
1960 1,17 1,10 1,04 1,00 0,97 0,92 0,89
1955 1,19 1,12 1,06 1,02 0,98 0,94 0,91
1930 1,14 1,09 1,05 1,00 0,97
1920 1,15 1,11 1,07 1,02 0,99
1915 1,16 1,11 1,08 1,02 1,00
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Anpassungstabelle fur Bewertungsstichtage im Jahr 2

005

Bei zurlickliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen fur 2016 und 2005 zu interpolieren.

RV, Bewertungsobjekt
2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1910
2000 1,08 0,99 0,92 0,87
1995 1,12 1,03 0,96 0,90
1990 1,16 1,07 0,99 0,94 0,89
& 1985 1,20 1,10 1,03 0,97 0,92 0,88
= § 1980 1,23 1,13 1,06 0,99 0,95 0,91
'%% 1975 1,26 1,16 1,08 1,02 0,97 0,93 0,88 0,84
- E 1970 1,30 1,19 1,11 1,05 1,00 0,95 0,90 0,86
1965 1,32 1,22 1,14 1,07 1,02 0,98 0,92 0,88
1960 1,24 1,16 1,09 1,04 1,00 0,94 0,90
1955 1,27 1,18 1,11 1,06 1,01 0,95 0,92
1930 1,19 1,13 1,08 1,02 0,98
1920 1,21 1,15 1,10 1,04 1,00
1915 1,22 1,16 1,11 1,04 1,00
C) Zusatzlich zum Baujahr ist der Modernisierungsgrad des Hauses zu beriicksichtigen. Unter
,baujahrtypisch’ sind sowohl nicht oder geringfiigig modernisierte Altbauten als auch Neubau-
ten, die noch keinen Modernisierungsbedarf haben, zu subsumieren. Mit ,teilmodernisiert’ wer-
den Hauser bezeichnet, die entsprechend der Sachwertrichtlinie einen mittleren Modernisie-
rungsgrad aufweisen. Qualitative Aspekte gehen in das Merkmal ,Ausstattung’ ein.
g Bewertungsobjekt
% - Richtwert baujahr- wenig teilmoderni- uberwiegend umfassend
;2 g typisch modernisiert siert modernisiert modernisiert
g baujahrtypisch 1,00 1,05 1,10 1,15 1,20
S teilmodernisiert 0,91 0,95 1,00 1,05 1,09
d) Die Qualitat der Ausstattung erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die innere Ausstattung des
Gebaudes. Sie wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermittelt.
. Bewertungsobjekt
g ienter einfach eirr:]fﬁltce T : mittel grgm,et;;n gehoben
% gehoben 0,82 0,86 0,91 0,95 1,00
Z mittel 0,90 0,95 1,00 1,05 1,10
einfach 1,00 1,06 1,11 1,17 1,22
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e) Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone werden zu
Y. der Grundflache bertcksichtigt. Terrassen werden nicht in die Wohnflache eingerechnet.
N Bewertungsobjekt / Wohnflache
80 100 110 120 130 140 150 170 200
90 1,12 0,91 0,84 0,79 0,75 0,71
« 110 1,32 1,08 1,00 0,94 0,88 0,84 0,81 0,76
% 120 1,15 1,07 1,00 0,94 0,90 0,86 0,81 0,74
Eé 125 1,19 1,10 1,03 0,97 0,93 0,89 0,83 0,76
% 130 1,22 1,13 1,06 1,00 0,95 0,91 0,86 0,78
= 140 1,28 1,19 1,11 1,05 1,00 0,96 0,90 0,82
150 1,24 1,16 1,09 1,04 1,00 0,94 0,86
160 1,28 1,20 1,13 1,08 1,04 0,97 0,89
170 1,23 1,17 1,11 1,07 1,00 0,91
f)  Bei der Grundstiicksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstiicks zu beriicksichtigen. Das
dartiber hinausgehende Gartenland muss sachverstandig bewertet werden.
Richt- Bewertungsobjekt / Grundstticksflache
| e 100 150 200 250 300 350 400 450 500
ZE/ 200 0,88 0,88 1,00 1,04 1,08 1,11 1,13 1,16 1,18
::%; 250 0,85 0,85 0,96 1,00 1,03 1,06 1,09 1,11 1,13
Z’ 300 0,82 0,82 0,93 0,97 1,00 1,03 1,05 1,08 1,10
:é 350 0,80 0,80 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,05 1,07
-g 400 0,78 0,78 0,88 0,92 0,95 0,98 1,00 1,02 1,04
© 450 0,76 0,76 0,86 0,90 0,93 0,96 0,98 1,00 1,02
500 0,75 0,75 0,85 0,88 0,91 0,94 0,96 0,98 1,00
g) Gebaudeart
Richtwert Bewertungsobjekt
Gebiudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus
Einfamilienhaus 1,00 0,95
Zweifamilienhaus 1,05 1,00
h)  Mietsituation, langfristige Mietvertrage sind gesondert zu betrachten.
- Richoer Bewertungsobjekt
Mietsituation bezugsfrei vermietet
bezugsfrei 1,00 0,95
i) Keller
e Bewertungsobjekt
Keller vorhanden nicht vorhanden
vorhanden 1,00 0,93
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Eine Abweichung vom Stichtag des Richtwerts kann auf der Basis des Preisindex fur Reihen- und
Doppelhauser bertcksichtigt werden.

Stichtag Index

01.01.2006 101,4

01.01.2007 99,2

01.01.2008 98,2

Index 01.01.2009 95,7

) ) 01.01.2010 100,0
f‘goﬁggﬁguggf 01.01.2011 99,7
01.01.2012 103,7

01.01.2013 105,5

01.01.2014 112,8

01.01.2015 121,3

01.01.2016 (vorlaufig) 121,6
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10.3 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz von
zentraler Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). Paragraf 14 der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) definiert den Liegenschaftszinssatz ,als den Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird“. Die Verzinsung stellt ein
Mal dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicherweise bemisst und somit das im
Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst. Der Liegenschaftszinssatz ist deshalb nicht mit dem Kapi-
talmarktzinssatz identisch.

Nach 8§ 14 Absatz 3 der ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz "auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundsti-
cke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens zu ermitteln”. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter
Beachtung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
richtet sich u.a. nach der Gebaudeart. Fir Ein- und Zweifamilienhduser ist der Zinssatz geringer als
bei Mehrfamilienhauser oder gewerblich genutzten Objekten.

Fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurde das Modell der Arbeitsgruppe ,Liegenschafts-
zinsséatze" der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW AGVGA-NRW
zu Grunde gelegt. Weitere Informationen zum Sachwertmodell befinden sich Internet unter der Adres-
Se https://www.boris.nrw.de.

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist bei Grundstiicken, bei denen der nachhaltig erzielbare Er-
trag fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtob-
jekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tUberschlagig ermittelt werden. Der Roh-
ertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren jahrlichen Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlie3lich
Vergitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriick-
sichtigen.

Aufgrund der Modellanderung des Ertragswertverfahrens im Jahr 2014 lassen sich die Liegenschafts-
zinsséatze und Rohertragsfaktoren nicht mit denen der Jahre vor 2014 vergleichen.
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Die Liegenschaftszinssdtze und die Rohertragsfaktoren sind nach Objektarten getrennt in den
nachfolgenden Tabellen und Grafiken dargestellt.

Die Berechnungen hierzu basieren auf folgenden Daten:

» Rohertrag (Nettokaltmiete) aus Anfragen an die Eigentimer — die nachhaltige Erzielbarkeit wird in
jedem Fall uberprift — oder nach dem Mietpreisspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen in
Solingen ermittelt.

» Bewirtschaftungskosten nach der Il. Berechnungsverordnung (jahrliche Anpassung an den Ver-
braucherpreisindex)

e Gesamtkaufpreis zuziiglich der durch die Geschaftsstelle tiberschlagig ermittelten Schaden und
Méangel am Verkaufsobjekt

» Ansatz des Bodenwertes ungedampft (als wenn unbebaut), abgeleitet vom aktuellen Richtwert.
Eigenstandig verwertbare Flachen werden herausgerechnet.

e Gesamtnutzungsdauer von 70 bis 90 Jahren nach dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse AGVGA — NRW, beim Wohnungseigentum betragt die Ge-
samtnutzungsdauer 80 Jahre, Berlcksichtigung eines fiktiven Alters bei durchgefiihrten Moderni-
sierungsmaflnahmen (siehe Anlage 3 des Marktberichts).

Die Rohertragsfaktoren ergeben sich dabei aus dem Quotient von Kaufpreis zuziglich Schaden und
dem nachhaltig erzielbaren Jahresrohertrag.

In der Tabelle sind neben den Mittelwerten auch die Spannen bzw. die Standardabweichung angege-
ben, in denen sich etwa % der ausgewerteten Kauffalle bewegen. Die Spannen bzw. die Standardab-
weichungen sind in der Individualitat der Kaufobjekte wie auch der Marktteilnehmer begriindet.

Hinweis: Die zur Mittelbildung und zu der Angabe der Spannen herangezogenen Kaufvertrage wur-
den eingegrenzt, d. h. Extremwerte wurden hier nicht beriicksichtigt.

Im Bewertungsfall sollte eine Differenzierung innerhalb der angegebenen Spannen aufgrund der tat-
sachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes nach sachverstéandigem Ermessen erfolgen.
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10.3.1 Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung de  r Liegenschaftszinssatze

Die nachstehende Tabelle enthélt neben den durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzen in Solingen
auch die Kennzahlen zur Beschreibung der Kaufobjekte, die den Auswertungen zugrunde liegen. Es
wurden die Kauffélle aus den Jahren 2014 und 2015 zusammengefasst, mit Ausnahme der Wohn-
und Geschéaftshauser mit einem gewerblichem Mietanteil > 20 %, hier sind drei Jahrgange (2013 —
2015) hinterlegt. Die Durchschnittswerte werden von der Zusammensetzung der Kauffélle insbeson-
dere nach Lage, Grol3e und Alter bzw. nach Miet- und Kaufpreisniveau beeinflusst.

Liegenschaftszinsséatze fur Einfamilienhduser wurden im Jahr 2015 nicht abgeleitet.

Dreifamilien- Mehrfamilienhaus Wohn- / Gschéftshaus Wohnungs-
haus <20 % gewerbl. Anteil >20 % gewerbl. Anteil eigentum
Lleggnschafts- 42 51 6.8 3.9
zins [%]
Standardabw. 0,8 0,8 0,9 0,8
@ Kaufpreis/mz
Wohn-/Nutzflache 1.030 890 890 1.360
[€/m2]
Standardabw. 200 150 300 365
@ Wohn-/
Nutzflache [m?] 249 431 695 78
Standardabw. 55 172 279 21
i 2
g Nettokaltmiete/m 580 580 710 6.50
[€/m?]
Standardabw. 0,60 0,50 2,50 1,00
@ Rohertrag 17.970 31.370 57.320 6.110
jahrlich [€]
Standardabw. 4.030 12.830 21.870 1.970
@ Bewirtschaftungs-
Kosten [%] 28 29 24 19
Standardabw. 3 4 3 4
@ Restnutzungs-
dauer [Jahre] 33 33 33 49
Standardabw. 8 8 6 12
Anzahl der
Kauffille 28 34 12 149
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10.3.2 Renditeobjekte mit gewerblichen Anteil >20 %

Objektart Rohertrag Zinssatz Rohertragsfaktor Anzahl
jahrlich " : der ausgew.
um etwa Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle

Renditeobjekte 25.000,-- € 575 % 50%-6,5% 11,5 10,5-12,0 12
35.000,-- € 6,25 % 55%-7,0% 11,0 10,0-11,5 Vertrage aus
Wohn- und Geschéfts-
I i 0,
chem Mietanteil >20 % | 65000,-€ | 70% | 6,0%-80% | 100 | 95-110
ohne Neubauten 80.000,--€ | 750% | 65%-80% | 10,0 9,0-105
(frei finanziert)
90.000,-- € 7,50 % 6,5%-8,0% 9,5 9,0-10,5
Liegenschaftszinssatze
10,0%
9,0%
8,0% ~ .
N * b
@ 7,0%
3 0 / . .
c bé .
g 6,0% — o
5,0%
4,0% T T r ‘ r ‘ ‘ T
10.000 € 20.000 € 30.000€ 40.000€ 50.000€ 60.000€ 70.000€ 80.000€ 90.000€ 100.000¢€
Rohertrag
R2=0,49
Rohertragsfaktoren
12,0
*
*
-
iv] *
uxtE \ ’
[72) *
o 10,0
@ .
< *
o 9,0 *
04
8,0

10.000 € 20.000€ 30.000€ 40.000€ 50.000€ 60.000€ 70.000€ 80.000€ 90.000€ 100.000€

Rohertrag R2=0,42

Merkmale der ausgewerteten Vertrage:
Baujahre 1896 bis 1984 - durchschnittliche Restnutzungsdauer 33 Jahre — gewerblicher Mietanteil im Durchschnitt 48 %
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10.3.3 Renditeobjekte mit gewerblichen Anteil <20 %

Objektart Rohertrag Zinssatz Rohertragsfaktor Anzahl
jahrlich " : der ausgew.
um etwa Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle

Renditeobjekte 20.000,-- € 4,50 % 35%-50% 13,0 11,5-15,0 34
reine Wohnhauser sowie 25.000,-- € 5,00 % 40%-55% 12,5 10,5-14,0
Wohn- und Geschafts- | 35000,--€ | 550% | 5,0%-6,5% 12,0 | 10,0-13,5
hauser mit gewerbli-
chem Mietanteil <20 % | 45.000,-- € 6,00 % 5,0%-6,5% 11,5 10,0 -13,0
ohne Neubauten 60.000,-- € 6,25 % 10,5
(frei finanziert) 70.000,-€ | 6,75 % 10,5
Liegenschaftszinssatze
8,0%
7,0%
* /
N 6,0% %
ﬁ * > ot
c L4 *e ¢
5 50% -t e
'R J
4,0% * o
' “
* .
3,0% T T T T T T
10.000 € 20.000 € 30.000 € 40.000 € 50.000 € 60.000 € 70.000 € 80.000 €
Rohertrag R? = 0,66
Rohertragsfaktoren
16,0
.
%o
14,0
= * .
. .
b T~ % .
“5 . * *
% 120 * e -
% * \\
= 8 8 s .
) . —
< 100 . « .
x
8,0 T T T T T T
10.000 € 20.000 € 30.000 € 40.000 € 50.000 € 60.000 € 70.000 € 80.000 €
Rohertrag Re= 0,28
Merkmale der ausgewerteten Vertrage:
Baujahre 1900 bis 1996 - durchschnittliche Restnutzungsdauer 33 Jahre
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10.3.4 Dreifamilienhauser

Objektart Rohertrag Zinssatz Rohertragsfaktor Anzahl
jahrlich . . der ausgew.
um etwa Mittel Spanne Mittel Spanne Kauffalle

Dreifamilienhauser 12.500,-- € 3,25% 2,5% -4,0% 15,0 14,0-17,0 28
15.000,-- € 3,75% 3,0%-45% 14,5 125-175
17.500,-- € 4,25 % 35%-50% 14,0 12,0-16,5
20.000,-- € 4,50 % 40%-55% 13,5 11,5-16,0
Liegenschaftszinsséatze
7,0%
6,0% . =
*
N ) . * /
© 5,0% =
2 *? 3 .
N 10% o et A
’ *
/ ¢
3,0% > =
*
2,0% T T T T T T T T
10.000 € 12.000€ 14.000€ 16.000€ 18.000€ 20.000€ 22.000€ 24.000€ 26.000€ 28.000¢€
Rohertrag R2=0,68
Rohertragsfaktoren
20,0
18,0
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Merkmale der ausgewerteten Vertrage:

Baujahre 1894 bis 1975 - Wohnflachen 167 m? bis 382 m2 - durchschnittliche Restnutzungsdauer 33 Jahre

Rohertrag

10.000€ 12.000€ 14.000€ 16.000€ 18.000€ 20.000€ 22.000€ 24.000€ 26.000€ 28.000€

R2=10,15
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10.3.5 Wohnungseigentum

Die Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum sind aus Kauffallen des Jahres 2015 ermittelt.

Sie stellen einen Mittelwert in der jeweiligen Restnutzungsdauerklasse dar. Wohnungen in Gebauden
mit wenigen Einheiten haben einen bis zu 0,5 Prozentpunkte niedrigeren bzw. in grof3en Objekten
einen héheren Liegenschaftszinssatz. Gleiches gilt fur Objekte mit gehobener bzw. einfacher Ausstat-
tung. Vermietete Wohnungen zeigen einen bis zu 0,5%-Punkte hdheren Liegenschaftszinssatz als
unvemietete Wohnungen.

Objektart Restnutzungs- Zinssatz durchschnittliche Anzahl
dauer Miete der ausgew.
in Jahren Mittel Stabw. Mittel Stabw. Kauffalle
Wohnungs- 20 bis 30 3,00% 1,03 5,10 €/m2 0,57 12
eigentum 30 bis 40 3,50% 0,86 5,50 €/m2 0,43 26
40 bis 50 3,75% 0,90 6,00 €/m2 0,66 62
50 bis 60 4,25% 0,57 7,50 €/m2 0,80 27
60 bis 70 4,25% 0,74 7,50 €/m2 0,25 22
6,0%
5,0%
N
@ 4,0%
=
N
3,0%
2,0%
1,0% T r T T r
15 25 35 45 55 65 75
Restnutzungsdauer
R2=0,15

Die grol3e Streubreite der Liegenschaftszinssatze ist auf die oben beschriebenen zusatzlichen Wert-
einfliisse (Zahl der Wohneinheiten, Lage, Ausstattung, Vermietung u.a.) zuriickzufiihren.
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10.3.6 Statistische Modellierung von Liegenschaftsz  inssatzen

In einer vom nordrhein-westfalischen Ministerium fir Inneres und Kommunales beauftragten Studie”
wurden Liegenschaftszinsséatze von Drei- und Mehrfamilienhausern in NRW untersucht. Aus ca. 6.200
Datenséatzen von 41 Gutachterausschissen in NRW wurden mit Hilfe eines linearen Regressionsmo-
dells die Einflisse unterschiedlicher Merkmale ermittelt und mittels eines Regionalkoeffizienten auf
den Solinger Markt tibertragen. Die aus dem Modell errechneten durchschnittlichen Betrage fuhren zu
marktgerechten Liegenschaftszinssatzen. Dies wurde mit aus Kauffallen der Jahre 2011 bis 2015
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzen tberprift.

Der fur das Jahr 2015 ermittelte durchschnittliche Liegenschaftszinssatz eines Drei- oder Mehrfa-
milienhauses ergibt sich aus dem Grundwert unter Bertcksichtigung der nachstehenden Wertmerk-
male, dabei sind die einzelnen Prozentpunkte jeweils zu addieren. Der Prozentsatz fir Gewerbenut-
zung bezieht sich auf den gewerblichen Flachenanteil am Objekt.

Einflussgrofe Prozentpunkte
Grundwert fiir Mehrfam.ilienhé'.luser ohne Gewerbenutzun g 235
in Solingen in guter Lage '
Grundwert fr Dr(_eifami.lienhayser ohne Gewerbenutzun g 275
in Solingen in guter Lage ’

mittlere Lage 0,30

magige Lage 0,50

Zuschlag fiir Gewerbenutzung bis 15 % 0,15

Zuschlag fir Gewerbenutzung zwischen 15 % und 30 % 0,45

Zuschlag fiir Gewerbenutzung tber 30% 0,65
Anzahl der Einheiten \?Vtgﬁ:icgzltzt::;;r;ie Restnutzungsdauer

Anzahl Prozentpunkte m2 Prozentpunkte Jahre Prozentpunkte

3 - 40 0,40 20 0,10
4 1,40 50 0,50 30 0,15
5 1,65 60 0,60 40 0,20
6 1,85 70 0,70 50 0,25
7 2,00 80 0,80 60 0,30
8 2,15 90 0,90 70 0,35
9 2,25 100 1,00 80 0,40
10 2,30 110 1,10 90 0,45
15 2,30 120 1,20 100 0,50

Der aus dem Modell errechnete Liegenschaftszinssatz ist als Durchschnittswert fir ein Normobjekt zu
wurdigen und sachverstandig auf das Bewertungsobjekt zu tUibertragen. Abweichungen von der Norm
wie ungewohnliche Wohnungszuschnitte, besonderes Mieterklientel u.a.m. sind gesondert zu berick-
sichtigen. Objekte mit mehr als 15 Einheiten und Objekte mit gewerblichem Anteil verlangen ebenfalls
eine weitergehende sachverstéandige Wrdigung.

http://www.boris.nrw.de/borisplus/data/sonstiges/StandardmodelleAGVGA/Projektbericht_05.03.2012.pdf
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Berechnungsbeispiel:

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes eines Mehrfamilienhaus mit 10% gewerblichen Flachenanteil
in mittlerer Lage. Die 6 Wohneinheiten haben eine durchschnittiche Wohnflache von je 70 m?, die

Restnutzungsdauer betragt 50 Jahre.

Einflussgrofe Auspragung Prozentpunkte
Grundwert Mehrfamilienhaus 2,35

Lage mittel + 0,30

Gewerbenutzung bis 15 % ja +0,15

Anzahl Wohneinheiten 6 + 1,85

durchschnittliche Wohnflache 70 m2 + 0,70

Restnutzungsdauer 50 Jahre + 0,25
Liegenschaftszinssatz =5,60
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10.4 Marktanpassung - Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird fir Objekte, die normalerweise nicht unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden, der Verkehrswert in der Regel auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus
dem Bodenwert, dem Material- und Herstellungswert der Gebaude unter Beriicksichtigung der Wert-
minderung wegen Alters, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Bauméangel und
Bauschaden und der sonstigen Anlagen berechnet.

Weitere Informationen zum Sachwertmodell befinden sich Internet unter der Adresse
https://www.boris.nrw.de.

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist
eine marktgerechte Angleichung des ermittelten Sachwertes zur Verkehrswertableitung tberwiegend
erforderlich. Um die Hohe des Sachwertfaktors zu ermitteln, sind die tatsachlich gezahlten Kaufpreise
den berechneten Sachwerten gegentberzustellen. Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurden Kauf-
vertrage unvermieteter, weitgehend schadensfreier Objekte aus den Jahre 2013 und 2014 herange-
zogen.

Die Sachwerte auf der Basis der NHK 2010 wurden mit folgenden Ansatzen berechnet:

* Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010 — in €/m2 Bruttogrundflache BGF auf der Grundlage
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. September 2012

* Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

» Die NHK 2010 beziehen sich auf die Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277-1:2005-
02. (Anlage 8)

» interpolierte Wertansatze der NHK bei gemischten Gebaudetypen (z. B. teilausgebautes Dachge-
schoss oder Teilunterkellerung) (Anlage 6).

» nach Kostengruppen gewichteter Gebaudestandard

» Bericksichtigung von ModernisierungsmalRnahmen durch Verldngerung der Restnutzungsdauer
entsprechend dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
AGVGA — NRW (Anlage 4).

e Ableitung der NHK aus den Werten der Gebaudetypen 1 — 3 freistehende Einfamilienhduser, Rei-
henend- und Doppelhauser, bzw. Reihenmittelhduser
Zweifamilienh&user erhalten einen Zuschlag von 5 % (Anlage 1).

» Bericksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden (Anlage 5)

e besonders zu veranschlagende Bauteile nach Orientierungswerten (Anlage 7)

e Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag tiber den Preisindex fir die Bauwirtschaft des Sta-
tistischen Bundesamtes (Baupreisindex)

» lineare Alterswertminderung bei einer 70 — 90 jahrigen Gesamtnutzungsdauer differenziert nach
dem Gebaudestandard (Anlage 3).

» AuBRenanlagen nach Zeitwerten, ggf. pauschaliert

+ Bodenwert ohne Beriicksichtigung von voriibergehender Uber- oder Unterausnutzung (‘als wenn
unbebaut’)

Die zur Anwendung der NHK 2010 notwendigen Tabellen sind den Anlagen 1 bis 8 dieses Grund-
sticksmarktberichtes zu entnehmen.
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10.4.1 Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung de

r Sachwertfaktoren

Die nachstehende Tabelle enthélt neben den durchschnittlichen Sachwertfaktoren auch die Kennzah-
len zur Beschreibung der Kaufobjekte, die den Auswertungen zugrunde liegen. Es wurden die Kauffal-
le aus den Jahren 2014 und 2015 zusammengefasst. Die Durchschnittswerte werden von der Zu-
sammensetzung der Kauffalle insbesondere nach Lage, Grof3e und Alter bzw. nach Kaufpreisniveau

beeinflusst.
QueillElS Zweifamilien- Dreifamilien-
Doppelhaus | Reihenend- Reihen - freistehend haus haus
haus mittelhaus
Sachwertfaktor 1,10 1,15 1,25 1,00 0,92 0,86
Standardabw. 0,17 0,12 0,16 0,14 0,15 0,10
e Ka_“:f;e_'s [€] 272.500 259.000 199.000 | 314.500 328.500 253.500
Standardabw. 60.400 49.900 42.700 88.800 66.300 52.700
@ Bodenwertanteil
am KP [%] 31 31 31 47 46 44
Standardabw. 11,1 9,8 6,8 11,6 12,6 12,9
7 EEEnIEN ] 255.500 228.000 162.500 325.500 371.500 302.500
- vorl. SW -
Standardabw. 73.900 53.800 45.100 112.200 122.000 89.000
@ Bodenwertanteil
am vorl. SW [%] 33 35 38 47 41 37
Standardabw. 9,4 9,0 8,6 11,9 10,3 8,7
g Wohnflache [m?] 130 129 114 147 199 250
Standardabw. 20 22 21 40 53 56
@ Restnutzungs- 54 48 38 42 39 32
dauer [Jahre]
Standardabw. 18 14 15 16 11 8
@ Baujahr 1987 1983 1975 1968 1964 1926
Anzahl der 33 19 20 68 22 27
Kauffalle
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10.4.2 Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Z  weifamilienhauser in einfacher bis

guter Wohnlage

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor
150.000,-- € 1,19
200.000,-- € 1,11
250.000,-- € 1,04
300.000,-- € 0,99
350.000,-- € 0,95
400.000,-- € 0,91
450.000,-- € 0,87
500.000,-- € 0,84
550.000,-- € 0,81
600.000,-- € 0,79
1,60
1,40 .
-
o
1,20 ~ v,
£ 100 R A
-g ® 4 0 XS TR *
= .3 .
(] 0.80 ; § & P e *
= ’ ¢ ¢ . . —
IS .
3 .
3 0,60
0,40 T ‘ ‘ T :
100.000 € 200.000 € 300.000 € 400.000 € 500.000 € 600.000 € 700.000 €
vorlaufiger Sachwert R2=0,52

In guten Lagen sind die Sachwertfaktoren tendenziell héher als in einfachen bzw. mittleren Lagen.

Objekte mit auRergewdhnlichen Eigenschaften wie z.B. sehr guter, exklusiver Lage oder stark geho-
bener, exklusiver Ausstattung sind in dieser Auswertung nicht enthalten, da sie einen eigenen Markt
bilden und anders gehandelt werden.

Merkmale:
83 Vertrage, Baujahre 1898 bis 2011 — durchschnittliche Restnutzungsdauer 41 Jahre
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10.4.3 Sachwertfaktoren fur Reihen- und Doppelhduse

r in einfacher bis guter

Wohnlage
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor
150.000,-- € 1,28
200.000,-- € 1,17
250.000,-- € 1,09
300.000,-- € 1,02
350.000,-- € 0,97
400.000,-- € 0,92
1,70
1,60 P 4
.
1,50
1,40 \‘ hatd
e 'S v e
£ 130 . & A -
& 1,20 . e o ‘e
o *
g 1'10 ” ‘ * * 3 * ~ * *
< * *
§ 1,00 & " * ** \
0,90 e ¢ . R ~~
0,80 *
0,70 -

50.000 € 100.0

vorlaufiger Sachwert

00 € 150.000 € 200.000 € 250.000 € 300.000 € 350.000 € 400.000 € 450.000 €

R2=0,61

In guten Lagen sind die Sachwertfaktoren tendenziell hoher als in einfachen bzw. mittleren Lagen.

Merkmale:
74 Vertrage, Baujahre 1908 bis 2012 — durchschnittliche Restnutzungsdauer 48 Jahre
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11 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt

11.1 Statistische Angaben zur Klingenstadt Solingen

Auswertungsstand : 31.12.2015
Einwohner 161.906
Flache 8.954 ha
Einwohner pro ha 18,08
Wohnungen - gesamt 81.440
Gebaude mit Wohnungen 30.257

davon: Einfamilienhduser 14.254
Zweifamilienhduser 6.028
Mehrfamilienh&user 10.028

Wohnungen in Wohngebauden 79.348
davon in: Einfamilienhduser 14.254
Zweifamilienhauser 12.056
Mehrfamilienh&user 53.340
Wohnungen pro Gebaude - gesamt 2,7
Bewohner je Wohnung - gesamt 1,99

Quelle: Klingenstadt Solingen, Statistikstelle
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11.2 Mietwertrahmen Uber gewerblich nutzbare Flache nin Solingen

Zur Erstellung des nachfolgenden Mietwertrahmens wurden durch den Gutachterausschuss bereits
seit dem Jahr 2004 Erhebungen von Mietdaten fiir das Gebiet der Klingenstadt Solingen durchgefihrt.
Diese Erhebungen basieren tiberwiegend auf

» Vermietungsangeboten in der ortlichen Tagespresse, die mit Abschlagen in den Mietwert-
rahmen eingeflossen sind

» Mietangaben von Eigentimern

e Mietangaben von Eigentimern im Zuge der Erstellung von Verkehrswertgutachten

e Mietangaben von Eigentimern im Zuge der Auswertung von Kaufvertragen

Der Mietwertrahmen dient als Grundlage fur die Fihrung und Auswertung der beim Gutachteraus-
schuss eingerichteten Kaufpreissammlung sowie als Orientierungshilfe bei der Erstellung von Wert-
gutachten.

Hinweis: In dem nachfolgenden Mietwertrahmen ist die gesetzliche Mehrwertsteuer in Héhe von der-
zeit 19% nicht enthalten. Es handelt sich hierbei um Netto — Kaltmieten.

Des Weiteren sind bezogen auf die Ladenmieten nur Verkaufsflachen bis 400 m2 einbezogen wor-
den. Betriebstypen wie Supermarkte, Discountmarkte, Verbraucherfachmarkte und SB Warenhauser
wurden nicht berticksichtigt. Die Mieten beziehen sich auf ebenerdige Ladenlokale, Biuro- und Sozial-
raume im Erdgeschoss sind in geringem Umfang darin enthalten.

Ladenmieten

la-Lage Ib-Lage
Laden
60 m2 - 120 m2 Uber 120 m2 60 m2 - 120 m? Uber 120 m2
Solinger 25 €/m? - 36 €/m? 17 €/m2 - 29 €/m2 8 €/m2 - 13 €/m? 5 €/m2 - 8 €/m2
Innenstadt
gﬁﬁgegzemr”m 12 €/m2 - 26 €/m? 7 €/m2 - 14 €/m? 7 €/m2- 9 €/m? 5 €/m2 - 8 €/m2

Im Nebenzentrum Wald liegen die Mieten fur Laden mit einer Grof3e von 60 m2 - 120 m?2 bei
5 €/m2 - 10 €/m2 und Uber 120 m2 bei 3 €/m2 - 8 €/m2.

Blro— Praxismieten

Biro- / Praxisflachen o Miete Spanne
Einfacher und mittlerer Nutzungswert 5 €/m2 4 €/m?2 - 6 €/m?
Guter und gehobener Nutzungswert 7 €/m2 6 €/m2 - 8 €/m2

Eine Abhangigkeit von der Flachengrdle war bei den Vermietungen bzw. Vermietungsangeboten
statistisch nicht erkennbar. Wesentlicher Einflussfaktor ist hier offensichtlich der Nutzungswert (Mo-
dernisierungsgrad, Einrichtungen der modernen Birokommunikation).

Produktions- Lagerhallen

@ Miete Spanne @ Flache Spanne
Produktionshallen 3,50 €/m2 2,50 €/m2- 4,00 €/m2 800 m2 200 m2 - 2.000 m2
Lagerhallen — 2,50 €/m? 2,00 €/m2 - 3,25 €/m? 450 m? 100 m2 - 3.500 m?2
groi3flachig / beheizt

Mietpreisbestimmende Merkmale:
Anfahrbarkeit, Verkehrslage, lichte Hallenh6he, Warmedammung und Energieverbrauch
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12 Regionale Vergleiche

Die nachfolgenden Abbildungen beruhen auf Daten aus dem Grundsticksmarktbericht Nordrhein-
Westfalen 2015 des Oberen Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein- Westfa-
len. Dieser steht im Internet unter der Adresse: http://www.boris.nrw.de zur Verfigung.

12.1 Entwicklung der Preisveranderungen in Nordrhei n- Westfalen

Unbebaute Baugrundsticke fur den individuellen Wohn ungsbau
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Bebaute Grundstiicke mit Mehrfamilienhausern in krei

sfreien Stadten

7%
6%
5% 5%
2% 2% 2% 2%
1% 1% 1% 1% 1%
|_||_|O%O% 0% 0% 0%|_||—||_|
-1%-1%
-2% -2%
-3% -3%
4 N MO ¥ O ©O© N~ ® O O d N M T I O N~ 0 O O «H N O™ <
o O 9O 9 O O O O O O O O O 9O O O O O O 9d oW o o o
O O O O O O O O O O O O O © O O © © © o O o o o
4 4 d d d d d4 4 4 & N N N N N N N N N S N N |
Wohnungseigentum
8%
7% 7%
6%
3% 3% 3% 3%
1% 1%
0% 0% 0% 0% |—|
-1%-1%-1% -1%-1% -1%
-2% -2% -2% -2%
o4 N M ¥ W O N~ ® O O A N M T W O N~ 0 O O d N O <
o 9O 9O 9 O O O O O O O O O O O O O O O d oA oA od o
o O O O O O O O O O O © © © © © © © © O O o o o
4 a4 d d d d d 4 4 0 & & & N N ] ] S S|
Grundstiicksmarktbericht 2016 — Regionale Vergleiche Seite 67



Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen

12.2 Vergleich der Preise mit umliegenden Stadtenu  nd Gemeinden

Typische Baulandpreise des Jahres 2014 fir baureife

Wohnungsbau

Koin

Dusseldorf

Hilden

Haan

Langenfeld (Rhid.)
Wuppertal
Mettmann
Leverkusen
Leichlingen (Rhid.)
Solingen
Remscheid

Wermelskirchen

Disseldorf

Kéin

Langenfeld (Rhid.)
Hilden

Haan

Mettmann
Leverkusen
Leichlingen (Rhid.)
Wuppertal
Solingen
Wermelskirchen

Remscheid

gute Wohnlage in €/m2

mittlere Wohnlage in €/m2

440
370
370
295
285
285
260
245
240
200
155

Grundstiicke fur den individuellen

1100

600
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Preise von Wohnungseigentum des Jahres 2014

Erstverkaufe in €/m2 Wohnflache in mittleren Wohnlagen

Hilden 3940
Dusseldorf 3890
Langenfeld (Rhlid.) 3530
Koln 3430
Mettmann 2860
Wuppertal 2750
Leverkusen 2690
Leichlingen (Rhid.) 2610
Solingen 2590
Wermelskirchen 2540
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Der vorliegende Marktbericht wurde von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gemaR § 12
Abs. 1 und § 13 Abs.2 der Verordnung Uber die Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte Gut-
achterausschussverordnung NRW erarbeitet und vom Gutachterausschuss in seiner Sitzung am
03.03.2016 verabschiedet.

Solingen, im Mérz 2016

Joachim Schmeck Gisela Eichler
Vorsitzender Geschaftsfuhrerin
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1-3 freistehende Ein- und Zweifamilienhiiuser, Doppelhiiuser, Reihenhiiuser’

|

=

Keller-, Erdgeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut 5 Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhiuser® 1.01 655 | 725 | 835 | 1005|1260 1.02 545 | 605 | 695 | 840 |1 050 1.03 705 | 785 | 900 |1085]| 1360
Doppel- und Reihenendhauser 2.01 615 | 685 | 785 | 945 |1 180| 2.02 515 | 570 | 655 | 790 | 985 2.03 665 | 735 | 845 |1020| 1275
Reihenmittelhduser 3.01 575 | 640 | 735 | 885 |1105| 3.02 480 | 535 | 615 | 740 | 925 3.03 620 | 690 | 795 | 955 | 1195

Keller-, Erd-, Obergeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut Dachgeschoss nicht ausgebaut ! Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstule 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhiuser® 1.11 655 | 725 | 835 | 1005|1260 1.12 570 | 635 | 730 | 880 |1 100 1.13 665 | 740 | 850 |1 025| 1285
Doppel- und Reihenendhauser 2.11 615 | 685 | 785 | 945 |1180| 2.12 535 | 595 | 685 | 825 |1035| 2.13 625 | 695 | 800 | 965 | 1205
Reihenmittelhduser 3.11 575 | 640 | 735 | 885 |1105| 3.12 505 | 560 | 640 | 775 | 965 3.13 585 | 650 | 750 | 905 | 1130

Erdgeschoss, nicht unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut G Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flachdach oder flach gencigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhiiuser® 121 790 | 875 |1005|1215]|1515 1.22 585 | 650 | 745 | 900 |1 125 1.23 920 |1025|1 18014201775
Doppel- und Reihenendhduser 221 740 | 825 | 945 |1 140|1425| 2.22 550 | 610 | 700 | 845 |1 055| 2.23 865 | 965 |1105|1335| 1670
Reihenmittelhduser 3.21 695 | 770 | 885 |1065|1335| 3.22 515 | 570 | 655 | 790 | 990 3.23 810 | 900 |1035]|1250| 1 560

%m:m" . Dachgeschoss voll ausgebaut i Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstule 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhauser® 1.31 720 | 800 | 920 |1 105|1385| 1.32 620 | 690 | 790 | 955 |1 190| 1.33 785 | 870 |1000]1205|1510
Doppel- und Reihenendhduser 2.31 675 | 750 | 865 | 1040|1300 2.32 580 | 645 | 745 | 895 |1 120| 2.33 735 | 820 | 940 |1 135]| 1415
Reihenmittelhauser 3.31 635 | 705 | 810 | 975 |1215| 3.32 545 | 605 | 695 | 840 |1050| 3.33 690 | 765 | 880 |1060| 1325

? einschlietlch Baunebenkosten in Hone von 17 %
3 Komekturfaktor fiir freistehende Zweifamienhduser: 1,05

Garagen (einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 12 %)

Standardstufe [ 3 [ 4

I

5

Einzelgaragen/Mehrfachgaragen | 245 | 485

| 780

Standardstufe 3 : Fertiggaragen; Standardstufe 4 : Garagen in Massivbauweise; Standardstufe 5 : individuelle Garagen in

Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach, Griindach, Bodenbeldge, Fliesen 0.A., Wasser, Abwasser und Heizung
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Wagungs-

1 2 3 4 5 ;
anteil
Holzfachwerk, Ziegelmauer- M:Jg}ﬁgﬁ('s;rghgifer_ cin-/zweischaliges Mauerwerk aufwendig gestaltete Fassaden
werk; . P X g i Verblendmauerwerk, zweischa- mit konstruktiver Gliederung
A . ziegel oder Hohlblock- | z.B. aus Leichtziegeln, Kalksand- | . =" " x
Fugenglattstrich, Putz, Verklei- steine: verputzt und steinen. Gasbetonsteinen: lig, hinterluftet, Vorhangfassade (Séaulenstellungen, Erker etc.),
. dung mit Faserzementplatten, 1€; Verp ! . ' (z.B. Naturschiefer); Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
AuBenwande : ; ; gestrichen oder Holz- Edelputz; o a h 23
Bitumen-schindeln oder einfa- Kleiduna: srmeds bund Warmedammung steinfassade, Elemente aus
chen Kunststoff-platten; kein _ verkieldung, Warmedammverbundsystem (nach ca. 2005) Kupfer-/ Eloxalblech, mehrge-
) : PR nicht zeitgemaner oder Warmedammputz ' . o n
oder deutlich nicht zeitgemaRer u h h schossige Glasfassaden; Dam-
Warmeschutz (vor ca. 1980) Warmeschutz (nach ca. 1995) mung im Passivhausstandard
' (vor ca. 1995)
einfache Betondach- glasierte Tondachziegel, Flach- | hochwertige Eindeckung z.B. aus
: Faserzement-Schindeln, be- dachausbildung tlw. als Dachter- Schiefer oder Kupfer, Dachbe-
steine oder Tondach- . - 3 R . .
A . . schichtete Betondachsteine und rassen; Konstruktion in Brett- grinung, befahrbares Flachdach;
Dachpappe, Faserzementplat- ziegel, Bitumenschin- - ; . ; h . -
. . Tondachziegel, Folienabdich- schichtholz, schweres Massiv- aufwendig gegliederte Dachland-
ten / Wellplatten; deln; X . X
Dach . h N N . : . tung; flachdach; besondere Dachfor- schaft, sichtbare Bogendachkon- 15
keine bis geringe Dachdam- nicht zeitgemafe . ; - .
.. Rinnen und Fallrohre aus Zink- men, z.B. Mansarden-, Walm- | struktionen; Rinnen und Fallrohre
mung Dachdammung X X . X
(vor ca. 1995) blech; dach; Aufspgrrgndammung, aus Kupfgr,
: Dachdammung nach ca. 1995 Uberdurchschnittliche Dammung Dammung im Passivhausstan-
(nach ca. 2005) dard
. Dreifachverglasung, Sonnen- u
Zwelfachverglasgng Zweifachverglasung (nach ca. schutzglas, aufwendigere Rah- GroGte fest_stehende Fensterfla-
Fenster und . . (vor ca. 1995); % . 2 . chen, Spezialverglasung (Schall-
o Einfachverglasung; PR . 1995), Rollladen (manuell); men, Rollladen (elektr.); )
AuBentiren einfache Holzturen Haustar mit nicht zeit- Haustir mit zeitgemaRem War- | hoherwertige Turanlage z.B. mit und Sonnenschutz), n
gemalRem Warmeschutz 9 } g ¢ z.B. AuBentiiren in hochwertigen
meschutz (nach ca. 1995) Seitenteil, besonderer Einbruch- o
(vor ca. 1995) Materialien
schutz
. . massive tragende gestaltete Wandablaufe (z.B.
Fachwerkwande, einfache Innenwande, nicht : u . . u -
. - A nicht tragende Innenwénde in Sichtmauerwerk, Wandvertéfe- Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
Putze/Lehmputze, einfache tragende Wéande in . . ] . T
« 7 . . massiver Ausfihrung bzw. mit lungen (Holzpaneele); geschwungene Wandpartien);
Innenwande Kalkanstriche; Leichtbauweise (z.8. Dammmaterial gefllte Stander- | Massivholztiiren, Schiebetiirele- | Vertafelungen (Edelholz, Metall) 11
und —tlren Flllungsturen, gestrichen, mit Holzstéanderwande mit ge ; o ; ung ! !
; . . ) X . konstruktionen; mente, Glastlren, strukturierte Akkustikputz, Brandschutzver-
einfachen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Turen, Holzzargen Turblatter kleidung; raumhohe aufwendige
Dichtungen leichte Turen, Stahlzar- ’ 9 9; . 9
gen Turelemente
) Decken mit groRBerer Spannwei- . .
Holzbalkendecken ohne Fil- Holzbalkendecken mit Beltonl und I;olzft_;talkher;ldecr:]ken te, Deckenverkleidung (Holzpa- DecFeg mit grofien Spg_r;nlwenen,
" lung, Spalierputz; Fullung, Kappendecken; mit Tritt- und Luftschallschutz neele/Kassetten); gegliedert, Deckenvertafelungen
Deckenkonstruktion ) ’ PR ' ’ (z.B. schwimmender Estrich); : (Edelholz, Metall);
Weichholztreppen in einfacher Stahl- oder Hart- . gewendelte Treppen aus Stahl- ) 11
und Treppen " . L geradlaufige Treppen aus Stahl- breite Stahlbeton-, Metall- oder
Art und Ausfihrung; holztreppen in einfacher beton oder Stahl. Harfentreppe beton oder Stahl, Hartholztrep- Hartholztrenpenaniage mit hoch-
kein Trittschallschutz Art und Ausfuhrung . ' PPE, penanlage in besserer Art und pp 9
Trittschallschutz " wertigem Gelénder
Ausfiihrung
Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Laminat- Naturstelnplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hochwerti-
; d d &den b d hochwertige Fliesen, Terraz- inol hoch .
FuRbdden ohne Belag Lamln_at— und PVC- und PVC-B& en besserer Art un zobelag, hochwertige Massiv- ge Natursteinplatten, hochwertige 5
Béden einfacher Art und | Ausfuhrung, Fliesen, Kunststein- . Edelholz-bdéden auf gedammter
" holzbdden auf gedammter )
Ausfihrung platten - Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
. . K .| 1Bad mit WC, Dusche . 1-2 Bader mit tiw. zwei Wasch- | mehrere grof3zuigige, hochwertige
(Elhnsfgl:g?i)r?{;ﬂf ';‘:}tzs%r}fda:’k‘)’;_' oder Badewanne; léa:gew:r:,r\{g’g;sst?\?v?d becken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste- Bader, Gaste-WC; hochwertige
Sanitareinrichtungen : ] ’ einfache Wand- und L ’ WC, bodengleiche Dusche; Wand- und Bodenplatten (ober- 9
anstrich, einfache PVC- . - Wand- und Bodenfliesen, raum- . N M - .
Bodenbelage Bodenfllese_n, teilweise hoch gefliest _ Wa_lnd_— und Bodenfllesen, flachenstrukturiert, Einzel- und
gefliest jeweils in gehobener Qualitat Flachendekors)
Fern- oder Zentralhei-
zung, einfache Warm- Solarkollektoren fiir Warmwas-
qutheééusr;%,gig_zelne elektronisch gesteuerte Fern- FuBbodenheizung, Solarkollekt- BIsgl:ﬁ;Zifl?gfjtr\l\?e:’j;dvyg'léin%m-
Heizung Einzeldfen, Schwerkraftheizung oder Zentralheizung, Niedertem- | oren fur Warmwassererzeugung, N . p 9
wandthermen, Nacht- B B pe, Hybrid-Systeme;
; peratur- oder Brennwertkessel zusétzlicher Kaminanschluss - T .
stromspeicher-, FuBbo- aufwendige zusétzliche Kaminan-
denheizung lage
(vor ca. 1995)
sehr wenige Steckdosen, zeitgemaRe Anzahl an Steckdo- zahlreiche Steckdosen und
Sonstige technische Schalter und Sicherungen, kein wenige Steckdosen, sengund Lichtausléssen. Zahler- Lichtauslasse, hochwertige Video- und zentrale Alarmanlage,
9 Fehlerstromschutzschalter (FI- | Schalter und Sicherun- ' Abdeckungen, dezentrale Lf- zentrale Liftung mit Warmetau- 6

Ausstattung

Schalter), Leitungen teilweise
auf Putz

gen

schrank (ab 1985) mit Unterver-
teilung und Kippsicherungen

tung mit Warmetauscher, mehre-
re LAN- und Fernsehanschlisse

scher, Klimaanlage, Bussystem
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen

Anlage 3 - Orientierungswerte fur die tUbliche Gesam  thutzungsdauer bei ausstattungs-
abhangiger Differenzierung

Gesamtnutzungsdauer in
Jahren bei Standardkennzahl

<25 25-35 >3,5

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

Doppelhéuser, Reihenh&user 70 80 90

Anlage 4 - Ableitung der wirtschaftlichen Restnu  tzungsdauer fir Wohngebaude un-
ter Beriicksichtigung von Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Bertcksichtigung von Modernisierungsmafinahmen. Es ersetzt
nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Das Modell kann analog auch bei der Bewertung von Verwaltungs-, Buro- und Geschaftsgebdauden
Anwendung finden.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungs grades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
MaRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaRBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabel-
lenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméafRen Anspriichen ge-
nigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwénde 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
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Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = (Uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

Orientierungsrahmen zur Vergabe von Modernisierungs punkten
Modernisierungs- bis ca. 5 bis ca. 10 bis ca. 15 bis ca. 25 Bemerkun
elemente Jahre zurtick | Jahre zurlick | Jahre zuriick | Jahre zurtick 9
Dacherneuerung inkl. 4 3 2 1 Warmedammung < 1980 = Stufe 1 (sehr einfach)
Warmedammung Warmedammung < 1995 = Stufe 2 (einfach)
Modernisierung der
Fenster und Tiiren 2 2 L 0
quermsmrung der 5 5 2 1
Leitungssysteme
Modernisierung der
Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der
AuBenwénde 4 3 2 L
M9dern|5|erung der 2 1 0 0 Abnutzung, Mode, wichtigster Punkt bei Vermietung
Badern
Modernisierung des > 2 2 1

Innenausbaus

Wesentliche Verbes-
serung der Grundriss-
gestaltung

1 bis 2

grundsatzlich zeitunabhangig; z.B. Badeinbau, gefan-
gene Raume befreien, Verkehrsflachenoptimierung,
Hinweis: DG-Ausbau gehort nicht dazu
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2. Tabellen zur Ermittlung der modifizierten Restnu  tzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abh&ngigkeit von der tUblichen Gesamtnutzungsdauer, dem
Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsarad flir Gesamtnutzungsdauern von 70 — 90 Jah-
ren modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Die Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl
gerundet worden.

Den Tabellenwerten liegt ein theoretischer Modellansatz zu Grunde. Das Modell geht davon aus, dass
die Restnutzungsdauer auf maximal 70 % der Gesamtnutzungsdauer gestreckt und nach der Formel

X x Alter? — b x Alter + ¢ x GND
axX-—r er er+c X <o
mit den nachfolgenden Werten fiir a, b und ¢ berechnet wird.
ab einem relati-
Modernisierungsgrad a b c ven Alter [%]
von *)
< 1 Punkt 0,0125 2,625 152,50 60
4 Punkte 0,0073 1,577 111,33 40
8 Punkte 0,0050 1,100 100,00 20
13 Punkte 0,0033 0,735 95,28 15
2 18 Punkte 0,0020 0,440 94,20 10

*) Die Spalte gibt das Alter an, von dem an die Formeln anwendbar sind.
Das relative Alter berechnet sich aus [Alter/GND x 100].

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnut-
zungsdauer betragen.

Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen
Gebaude entspricht. Dazu wird das Gebaude zunéchst bis auf die tragende Substanz zuriickgebaut.
Decken, AuRenwéande, tragende Innenwande und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei in der Regel erhal-
ten; ggf. sind diese zu ertiichtigen und/oder Instand zu setzen. Voraussetzungen fiir das Vorliegen
einer Kernsanierung sind insbesondere die komplette Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade,
der Innen- und AuRenwdnde mit Ausnahme der tragenden Wéande, der FuBbdden, der Fenster, der
Innen- und AuRentiren sowie samtlicher technischen Systeme wie z.B. der Heizung einschlief3lich
aller Leitungen, des Abwassersystems einschlieRlich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen
und der Wasserversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei und als neubauéhnlich und
neuwertig zu betrachten sind. Im Einzelfall missen nicht alle der vorgenannten Kriterien erfillt sein.
Unter diesen Voraussetzungen ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu
legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebauden abweichende
Zustand z.B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu beriicksichtigen.
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Anlage 4
2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublic  hen Gesamtnutzungsdauer von 90 Jah-
ren
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte ‘ 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte
Gebéaude-
alter modifizierte Restnutzungsdauer
0 90 90 90 90 90
5 85 85 85 85 85
10 80 80 80 80 81
15 75 75 75 76 79
20 70 70 70 73 77
25 65 65 66 70 75
30 60 60 62 67 74
35 55 55 58 65 72
40 50 50 55 62 71
45 45 46 52 60 69
50 40 42 49 58 68
55 35 38 46 56 67
60 30 35 44 55 66
65 25 32 42 53 66
70 22 30 40 52 65
75 19 28 39 51 64
80 16 26 38 50 64
85 14 25 37 50 63
290 14 24 36 49 63
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Anlage 4
2.2 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tblich  en Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte ‘ 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte
Gebéaude-
alter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
280 12 21 32 44 56
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Anlage 4
2.3 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublic  hen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jah-
ren
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte ‘ 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte
Gebéaude-
alter modifizierte Restnutzungsdauer
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
270 11 19 28 38 49
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Anlage 5

Orientierungswerte zur Handhabung der NHK 2010 in D achgeschossen
bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Dop  pel- und Reihenh&usern

Hinweis: Die rechnerisch ermittelten Ergebnisse sin d sachverstandig zu wiirdigen.

1. Geb&audearten mit nicht ausgebautem Dachgeschos s

11 Systemskizze zur Nutzbarkeit von Dachgeschossen
Dachgeschoss
& <ca125m
<ca.2,00m
nicht nutzbar eingeschrankt nutzbar nutzbar

Einordnung in
Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebautem
Dachgeschoss

Gebaudeart mit Flachdach oder Gebaudeart mit nicht ausge-
flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
keine Anrechnung volle Anrechnung volle Anrechnung

1.2 Berucksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des nicht ausgebauten Dachgeschosses

Zuschlag | Abschlag

Dachgeschoss Gebéaudeart BGF der DG-Ebene vom jeweiligen Kosten-
kennwert
121 1.02/1.12/1.22/1.32
nicht ausgebaut, 2.02/2.12/2.22/2.32 |wird angerechnet
aber nutzbar 3.02/3.12/3.22/3.32
122 1.02/1.12/1.32 4-12 %
nicht ausgebaut, 2.02/2.12/2.32 ) 4-12%
. i wird angerechnet
eingeschrankt 3.02/3.12/3.32 4-12%
nutzbar 1.22/2.22/3.22 6-18%
ilih? ausgebau, 1.03/1.13/1.33 0-4%
nicht nutzbar 2.03/2.13/2.33 wird nicht angerechnet 0-4%
flach geneigtes 3.03/3.13/3.33 0-4%
1.23/2.23/3.23 0-6%
Dach
124 1.03/1.13/1.23/1.33
2.03/2.13/2.23/2.33 |wird nicht angerechnet
Flachdach

3.03/3.13/3.23/3.33

Die angegebenen Spannen ergeben sich aus dem Vergleich der Kostenkennwerte der jeweiligen Ge-
baudetypen, bezogen auf den m2 bebauter Flache, und sind nach dem Grad der Nutzbarkeit (Falle
1.2.1 und 1.2.2) sowie der Dachneigung (Fall 1.2.3) sachverstéandig zu bemessen.

Bei der Auswertung von Kaufvertrdgen kann jeweils der Mittelwert der angegebenen Spannen ange-
setzt werden.
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Anlage 5

13

Bericksichtigung eines vorhandenen Drempels 8

Gebaudeart

Zuschlag zum Kostenkennwert fur die Gebaudeart
ohne ausgebautes Dachgeschoss

6 m Trauflange
8 m Giebelbreite

Standardstufe 2

14 m Trauflange
14 m Giebelbreite

Standardstufe 4

1.02/2.02/3.02 7,5% 2,5%
1.12/2.12/3.12 5,5% 2,0%
1.22/2.22/3.22 10,5% 3,5%
1.32/2.32/3.32 6,5% 2,5%

Anwendungsbeispiele :

Der Zuschlag kann durch Interpolation wie folgt ermittelt werden:

Interpolierte Zuschlage fur die

e einzelnen Merkmale
Trauflange in Meter 8 6.3%
Giebelbreite in Meter 12 4.2%
Standardstufe 3 5,0%

Gebaudeart: 1.02 .
s Mittel 5.1%

Interpolierte Zuschlage fur die

P einzelnen Merkmale
Trauflange in Meter 14 2.0%
Giebelbreite in Meter 10 4.3%
Standardstufe 2 5,5%

Gebaudeart: 1.12 .
Sl Mittel 3.9%

8 Die Tabellenwerte unterstellen einen Drempel von 1 m. Abweichende Drempelhdhen kénnen proportional beriicksichtigt wer-
den.
% Siehe auch Excel-Datei - Berechnung der NHK 2010 und der Alterswertminderung - als Berechnungshilfe,

Zu finden unter Standardmodelle auf der Internetseite http://www.boris.nrw.de
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2. Gebaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss

2.1 Bericksichtigung eines fehlenden Drempels 1°

N Abschlag an dem Kostenkennwert fir die Gebaudeart
Gebaudeart .
mit ausgebautem Dachgeschoss
6 m Trauflange 14 m Trauflange
8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
Standardstufe 2 Standardstufe 4
1.01/2.01/3.01 6,0% 2,0%
111/2.11/3.11 4,5% 1,5%
1.21/2.21/3.21 7.5% 2,5%
1.31/2.31/3.31 5,5% 1,5%

Anwendungsbeispiel 11

Objekt Interpqllene Abschlage fur die
einzelnen Merkmale
Trauflange in Meter 12 2 3%
Giebelbreite in Meter 11 3,0%
Standardstufe 3 3,0%
Gebéudeart: 1.11 .
ehaticea Mittel 2,8%

10 Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte eine Drempelh6he von 1 m enthalten. Abweichende Drempelhéhen kénnen
proportional berticksichtigt werden.
11 Siehe auch Excel-Datei - Berechnung der NHK 2010 und der Alterswertminderung - als Berechnungshilfe,

Zu finden unter Standardmodelle auf der Internetseite http://www.boris.nrw.de
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2.2 Berlicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens
Gebaudeart Zuschlag auf den
Kostenkennwert fir die Gebaudeart mit ausgebautem D achgeschoss
40° - Dach 50° - Dach
10 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
mit Drempel (1 m) mit Drempel (1m)
Standardstufe 4 Standardstufe 2
1.01/2.01/3.01 7.5% 14,0%
1.11/2.11/3.11 5,5% 10,5%
1.21/2.21/3.21 9,5% 17,5%
1.31/2.31/3.31 7,0% 13,0%
Anwendungsbeispiel 12
Objekt lnterpqhene Zuschlage fur die
einzelnen Merkmale
Dachneigung in ® 40 5,5%
Giebelbreite in Meter 11 6.8%
Standardstufe 3 8.0%

Gebaudeart: 1.11 .
ebatide Mittel 6.8%

Anmerkung:

Im Fall, dass sowohl Ziffer 2.1 als auch Ziffer 2.2 zutreffen, sind die beiden Zu- bzw. Abschlage ge-
geneinander aufzurechnen.

Beispiel: Abschlag wegen eines fehlenden Drempels (Ziffer 2.1) +6,8%
Zuschlag fur einen ausgebauten Spitzboden (Ziffer 2.2) -28%
Ansatz: Zuschlag auf den Kostenkennwert (NHK 2010) +4,0%

12 Siehe auch Excel-Datei - Berechnung der NHK 2010 und der Alterswertminderung - als Berechnungshilfe,
Zu finden unter Standardmodelle auf der Internetseite http://www.boris.nrw.de
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2.3 Bericksichtigung von Staffelgeschossen %3

Gebaudeart

Zuschlag auf den
Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit
ausgebautem Dachgeschoss

1.01/2.01/3.01 2-5%
1.11/2.11/311 2-5%
1.21/2.21/3.21 2-5%
131/231/3.31 2-5%

Bei der Auswertung von Kaufvertrdgen kann jeweils der Mittelwert der angegebenen Spannen ange-

setzt werden.

2.4 Berucksichtigung von Geschossen mit Dachschragen

Bei der Ermittlung des Gebéaudetyps sind Geschosse mit schragen Dachflachen als volle Geschosse
einzustufen, wenn sie bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellen.

In dem unten gezeigten Beispiel ist, den Ausbau aller drei Ebenen angenommen, mit Hilfe der Vollge-
schossigkeit zu entscheiden, ob als Gebdudetyp Typ 1.21 mit zusatzlich ausgebautem Spitzboden

oder Typ 1.31 auszuwahlen ist.

Ein Spitzboden wird gemaR Anlage 8 nicht in die BGF eingerechnet.

Beispiel: ™
1 1
P - ne 2
L — v - —
ﬁ] L + A % L " [ -
—.“‘—Ir—'—"-——'— ——————— W ——— — D . —— ] ———————— ' ——-—1-'———
) |
i | | |
i I i
i ] [}
i 1 M1
(90 ) 11
1 | [}
" | [ )
"M i [ ]
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13 Ein Staffelgeschoss ist mit seiner tatsachlichen BGF anzurechnen.
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Anlage 6: - Teilweise ausgebaute Dachgeschosse / Te ilunterkellerung
Mischkalkulation nach Nr. 4.1.1.6 SW-RL

Beispiel 1: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts bei teilweiser Unterkellerung

) Geb&udedaten
DG Y -
"y N Reihenendhaus teilweise unterkellert,
Erdgeschoss, Obergeschoss,
oo ausgebautes Dachgeschoss
H 11,00 m
£G Standardstufe 3
KG '
e —
5_ 6,00 m
3,30m 2,7T0m
Gebdudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebaudeart 2.11 |785 €m? BGF Gebaudeart 2.31 |865 €m? BGF
unterkellert nicht unterkellert

unterkellerter Gebaudeteil

Grundfliche: 3,3 mx 11 m = 36,3 m?
BGF: 4 Ebenen x 36,3 m? = 1452 m?

nicht unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache: 2,7 mx 11 m = 29,7 m?
BGF: 3 Ebenen x 29,7 m? = 89,1 m?

145,2 m* BGF x 785 €m? BGF + 89,1 m* BGF x 865 €/m® BGF = 191 053 €
Herstellungskosten: 190 000 €

Beispiel 2: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts eines nicht unterkellerten Anbaus

Gebaudedaten
//j\\ Reihenendhaus unterkellert,
11,00 m Erdgeschoss, Obergeschoss,
06 so0m ausgebautes Dachgeschoss,
. nicht unterkellerter Anbau
au £G
* oo * Standardstufe 3
KG i
9,00 m
Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebaudeart 2.11 |785 €m? BGF Gebaudeart 223 (1105 €m? BGF
unterkellert nicht unterkellert, Flachdach

Gebéaude (ohne Anbau)
Grundflache: 6 m x 11 m = 66 m?
BGF: 4 Ebenen x| 66 m? = 264 m?

264 m” BGF x 785 €m?® BGF + 15 m? BGF x 1 105 €/m? BGF = 223 815 €

Anbau

Grundflache/BGF: 3 mx 5m = 15 m?

Herstellungskosten: 225 000 €
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Anlage 7 - Orientierungswerte fiir in der BGF nicht erfasste Bauteile

Gauben
Flachdachgaube (einschl. Fenster): 1.800 € Grundbetrag
zzgl. 1.100 €/m2 (Ansichtsflache, Front)
Schleppdachgaube (einschl. Fenster): 1.900 € Grundbetrag
zzgl. 1.200 €/m2 (Ansichtsflache, Front)
Satteldachgaube (einschl. Fenster): 2.100 € Grundbetrag
zzgl. 1.400 €/m2 (Ansichtsflache, Front)
Balkone:
Balkon (einschl. Gelander, ISO-Korb,
Dammung, Abdichtung u. Belag) 1.000 € Grundbetrag
zzgl. 750 €/m2
Vordacher
Stahl/Zink 150 €/m2 (Dachflache)
Stahl/Edelstahl 300 €/mz2 (Dachflache)
Stahl/Glas 350 €/mz2 (Dachflache)
Treppen
KellerauRentreppe
(einschl. Tar, Gelander, Handlauf) 6.000 €/Stlck
AuBRentreppe mit mehr als 3 Stufen
(1 m breit, Beton, mit Belag) 400 €/Stufe
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Anlage 8 - Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)

(1) Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

(2) In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unter-
scheiden:

Bereich a: tiberdeckt und allseitig in voller Hbhe umschlossen,
Bereich b: tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Héhe umschlossen,
Bereich c: nicht Gberdeckt.

Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der
Bereiche a und b zu Grunde zu legen.

(3) Fur die Ermittlung der BGF sind die auReren MalRRe der Bauteile einschlie3lich Bekleidung, z.B.
Putz und AulRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten
anzusetzen.

(4) Nicht zur BGF gehoren z.B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen
sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdaumen, z.B. Uiber abgehangten Decken.

Zuordnung der Grundflachen zu den Bereichen a, b, c:

Spitzboden

ausgebautes Dachgeschoss

Balkon dachte
1. Obergeschoss Loggia

Durchfahrt

Hohlraum

Erdgeschoss

I Kriechkeller, lichte Hohe £ 1,25 m
Kellergeschoss Keller-
I Bereicha geschoss

FFE  Bereichb Kriechkeller, lichte Hohe < 1,25 m
7, Bereichc
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