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Abklrzungsverzeichnis und Erlauterung

Zeichen ‘ Bedeutung

- Nichts vorhanden

(/] Mittelwert (arithmetisches Mittel)

Abklrzung Bedeutung

AGVGA.NRW  Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
fir Grundsttickswerte in Nordrhein-Westfalen

BauGB Baugesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

DG Dachgeschoss

DHH Doppelhaushélfte

EG Erdgeschoss

GAVO NRW Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen

Gfl Grundstiicksflache

GFz Geschossflachenzah

GND Gesamtnutzungsdauer

ha Hektar

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

Max Maximalwert, héchster Kaufpreis

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Mio Millionen

Nfl Nutzflache

NHK 2010 Normalherstellungskosten bezogen auf das Jahr 2010

0.b.v. offentlich bestellt und vereidigt

ObvI offentlich bestellter Vermessungsingenieur

oG Obergeschoss

RH Reihenhaus

Stabw. Standardabweichung

SW-RL Sachwertrichtlinie

Wil

Wohnflache
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist als Behoérde des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung weisungsunabhéngiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhoérung der zustandigen Gebietskdrperschaft
bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank-
und Vermessungswesen und Sachverstandige fiir den Immobilienmarkt sowie fir spezielle Bewertungs-
fragen. Die Sachversténdigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-
Westfalen (GAVO NRW) in der jeweils giltigen Fassung maRgeblich. Zur Vorbereitung und Durchfiih-
rung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur
Verfligung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsit-
zenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fur Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehoren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Ermittlung und Veroéffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

= die Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse Uber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstiickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage fir die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den drtlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundsttickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unab-
hangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachter-
ausschusses werden vom Innenministerium fur die Dauer von funf Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Dusseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstticksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

»  Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

= Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen
nur vereinzelt auftreten,

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit
den Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fur die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

2.1 Der Solinger Grundsticksmarkt
Der Preisanstieg der letzten Jahre hat sich auch im Jahr 2018 fortgesetzt.
Umsatze im Grundstuicksverkehr

Im Jahr 2018 wurden in Solingen 1.393 Kaufvertrage tber bebaute und unbebaute Grundsticke, Woh-
nungs- und Teileigentum sowie Erbbaurechte bzw. Erbbaurechtsgrundstiicke mit einem Geldumsatz
von 421,7 Millionen Euro abgeschlossen. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Kaufvertragsanzahl um rd.
4 % und der Geldumsatz sogar um rd. 28 % gestiegen.

Unbebaute Grundstiicke

Bei etwa gleichbleibender Anzahl an Kaufvertragen ist der Geldumsatz nochmals gegeniiber dem Vor-
jahr um rd. 9 % gestiegen. Die Preise flr Wohnbauland haben sich um etwa 6 % bis 7 % erhdht. Die
Anzahl der verkauften Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau bewegt sich weiterhin auf
niedrigem Niveau.

Bebaute Grundstiicke

Die Kaufpreise von Einfamilienhdusern aus dem Bestand sind um rd. 5 % gegentber dem Vorjahr ge-
stiegen, bei gleichbleibender Anzahl an Verkaufen. Der hohe Geldumsatz in diesem Teilmarkt ist auf
den Verkauf von mehreren Grol3objekten im Bereich der Mehrfamilienhauser zurtickzuftihren.

Eigentumswohnungen

Die Preise der Bestandswohnungen sind im Durchschnitt um 10 % angewachsen. Der durchschnittliche
Preis fir Neubauwohnungen von rd. 3.050,-- € je m? Wohnflache liegt etwa auf dem Niveau des letzten
Jahres.

Die folgende Abbildung zeigt die Preisentwicklung der Wohnimmobilien aus dem Bestand (Einfamilien-
hauser und Eigentumswohnungen). Sie wurden 2018 im Durchschnitt rd. 7 % Uber den Preisen des
Vorjahres gehandelt.

Wohnimmobilienindex

144,2
135,0

127,6
116,2
110,5
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Der Teilmarkt der Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke ist in Solingen sehr klein. Es wurden im
Jahr 2018 insgesamt nur 15 Kaufvertrage abgeschlossen.
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2.2 Statistische Angaben zur Klingenstadt Solingen

Auswertungsstand : 31.12.2018
Einwohner 163.183
Flache 8.954 ha
Einwohner pro ha 18,22
Wohnungen - gesamt 82.669
Gebaude mit Wohnungen 32.074
Wohnungen pro Gebdude - gesamt 2,6
Bewohner je Wohnung - gesamt 1,97

Entwicklung der Einwohner

164.000
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162.000
161.000

160.000

159.000

158.000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Wohnungsbestand
83000

82500

82000
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81000 |

80500
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Quelle: Klingenstadt Solingen, Statistikstelle / IT.NRW
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3 Umsatze

Die nachstehenden Aussagen zur Umsatzentwicklung beruhen auf Auswertungen der bei dem Gut-
achterausschuss im Berichtsjahr 2018 (Stichtag 01.01.2019) registrierten Kaufvertrége, auch solche bei
denen anzunehmen war, dass sie durch persodnliche oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst wor-
den sind. Bei den angegebenen Werten handelt es sich um vorlaufige Endergebnisse, die erfahrungs-
geman die tatsachliche Situation auf dem Grundstiicksmarkt widerspiegeln. Abweichungen zu spéateren
Veroffentlichungen kdnnen sich dadurch ergeben, dass beurkundende Stellen Urkunden nachreichen,
oder dass von bereits beurkundeten Vertragen spater zurtickgetreten wird.

Es wird nach den Teilméarkten

. unbebaute Grundstiicke

. bebaute Grundsticke

. Wohnungs- und Teileigentum

. Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

unterschieden.

Der Teilmarkt unbebaute Grundstlicke erfasst alle selbstandig bebaubaren Baugrundstiicke, Rohbau-
und Bauerwartungsland, Gartengrundstticke, Flachen fur die Land- und Forstwirtschaft und sonstige
Flachen.

Der Teilmarkt bebaute Grundstlicke ist gegliedert in die Kategorien Ein- und Zweifamilienh&auser, Mehr-
familienhauser, Biro-, Verwaltungs- und Geschéftshdauser, Gewerbeobjekte und sonstige bebaute
Grundstticke.

Der Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum beinhaltet Sondereigentum an Wohnungen sowie Teilei-
gentum an Garagen, Stellplatzen und gewerblichen Raumen.

Im Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke werden die Kauffélle registriert, in denen das

Recht auf Errichtung und Unterhaltung eines Gebaudes auf einem fremden Grundstiick bzw. das mit
dem Erbbaurecht belastete Grundsttick verauf3ert werden.

3.1 Gesamtumsatz

311 Anzahl der Vertrage

Insgesamt wurden dem Gutachterausschuss fir das Jahr 2018 von den beurkundenden Stellen

1.393 Kaufvertrage mit 1.502 Kauffallen?
Uber unbebaute und bebaute Grundstiicke, Wohnungs- und Teileigentum sowie Uber Erbbaurechte und
Erbbaurechtsgrundstiicke mitgeteilt. Die Zahl der Kaufvertrage ist gegeniiber 2017 um rd. 4 % gestie-

gen.

In den folgenden Diagrammen werden erstmals die Erbbaurechte bzw. Erbbaurechtsgrundstiicke se-
parat aufgefuhrt.

1 Sind mehrere Objekte in einem Kaufvertrag mit einzelnen Kaufpreisen aufgefiihrt, werden diese vom Gutachterausschuss in
der entsprechenden Anzahl als Kauffalle registriert.
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3.1.2 Geldumsatz
Der Geldumsatz betrug im Jahr 2018 in Solingen
421,7 Millionen Euro
Im Vergleich zu 2017 ist dies eine Steigerung von rd. 28 %, was besonders im Teilmarkt bebaute Grund-
stiicke begriindet ist.
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3.1.3 Flachenumsatz

Im Berichtsjahr 2018 wurde in der Klingenstadt Solingen
111,8 ha Grundsticksflache

umgesetzt. Dies ist eine Zunahme von rd. 24 % im Vergleich zum Jahr 2017, allerdings ist der Flachen-
umsatz vom Jahr 2016 noch nicht wieder erreicht. Der Umsatz, der auf das Wohnungs- und Teileigen-
tum entfallenden anteiligen Grundstiicksflachen, wird nicht erhoben.

3.14 Marktteilnehmer

Etwa ein Drittel der Kaufer hatten zum Zeitpunkt der Beurkundung des Kaufvertrages ihren Wohnsitz
auBerhalb von Solingen; hauptsachlich im Raum Dusseldorf und Kéln. Dieses Verhaltnis zeigt sich in
allen Teilméarkten auf etwa dem gleichen Niveau.
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3.15 Art der Eigentumsubertragung

Ubersicht der dem Gutachterausschuss zugesandten Rechtsvorgéange auf dem Solinger Grundstiicks-
markt im Jahr 2018.

Zwangsversteigerungs-  Sonstige Rechtsvorgange

Kaufvertrage i
zuschlage (Ubertragungen, Tausch etc.)

gesamter Markt

Anzahl 1.355 14 24

Umsatz in Mio. € 4175 2,7 1,5
unbebaute Grundstiicke

Anzahl 185 0 9

Umsatz in Mio. € 28,4 0 0,03
bebaute Grundstiicke

Anzahl 563 8 12

Umsatz in Mio. € 295,7 2,2 1,4
Wohnungs- und Teileigentum

Anzahl 592 6 3

Umsatz in Mio. € 90,9 0,5 0,1

Erbbaurechte / Erbbaurechtsgrundstiicke

Anzahl 15 - -
Umsatz in Mio. € 25 - -
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3.2

Umsatz des Teilmarktes unbebaute Grundstiicke

unbebaute Grundsticke

- Anzahl Umsatz Flachenumsatz
unbebaute Grundstiicke B .
Kauffalle [Mio. Euro] [ha]
individueller Wohnungsbau 51 11,1 51
Geschosswohnungsbau 14 4,9 1,6
Gewerbegrundstiicke 18 8,2 8,2
Kerngebietsgrundstiicke 1 0,5 0,2
Rohbauland, Bauerwartungsland — 30 2.2 6.9
Wohnbebauung
Rohbauland, Bauerwartungsland — 9 0,5 1.0
Gewerbebebauung
Gartengrundstiicke 25 0,3 2,6
Land- und forstwirtschaftliche 43 0.6 20.6
Grundstiicke
Sonstige F_I_échen, z. B. Verkehrsflachen, 12 0.2 03
Stellplatzflachen etc.
Gesamter Teilmarkt 203 28,5 46,5
3.3 bebaute Grundstlicke
Umsatz des Teilmarktes bebaute Grundstiicke
. Anzahl Geldumsatz Flachenumsatz
bebaute Grundstiicke B )
Kauffélle [Mio. Euro] [ha]
Ein- und Zweifamilienh&user
» freistehend 158 52,0 14,3
* Reihen- und Doppelh&user
- Neubauten 13 4,6 0,4
- Wiederverkaufe 150 42,3 6,1
» Bergische Fachwerkh&user 52 10,4 4,2
Mehrfamilienhauser 70 69,5 7,6
Dreifamilienhauser 39 11,9 2,4
Gemischt genutzte Objekte — 42 44.6 4,7
Wohnen — Gewerbe
Wohn- und Geschéftshauser 25 11,2 1,2
Bilro- und Geschaftshauser - - -
Gewerbeobjekte 35 48,2 18,7
Sonstige bebaute Grundstlicke 7 4,5 5,2
Gesamter Teilmarkt 591 299,2 64,8
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum

Umsatz des Teilmarktes Wohnungseigentum

Wohnungseigentum Anzahl Kauffalle

Umsatz [Mio. Euro]

Erstverkaufe 82 23,6
- davon Reihenhauser 28 7,8
Weiterverkaufe 458 61,5
- davon Reihenh&user 7 1,6
Umwandlung 28 2,7
Gesamter Teilmarkt 568 87,8

Umsatz des Teilmarktes Teileigentum

Teileigentum Anzahl Kauffalle

Umsatz [Mio. Euro]

Garagen/Stellplatze 96

1,1

gewerbliche Raume 29 2,7

Gesamter Teilmarkt 125 3,8
3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Umsatz des Teilmarktes Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Erbbaurechte und Erb- .
Anzahl Kauffélle

Umsatz [Mio. Euro] Flachenumsatz [ha]

baurechtsgrundstiicke
Erbbaurechtsgrundstiicke 3 0,2 0,1
Erbbaurechte
- bebaute Grundstlicke 7 1,4 0,4
- Wohnungserbbaurecht 5 0,9
Gesamter Teilmarkt 15 2,5 0,5
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4 Unbebaute Grundsticke

Der Teilmarkt unbebaute Grundstiicke gliedert sich in verschiedene Kategorien und Grundstiicksquali-
taten.

Die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten Entwicklungen beruhen auf Auswertungen der im Be-
richtsjahr 2018 registrierten Kaufvertrage des gewohnlichen Geschaftsverkehrs. Teilflachen, durch per-
sonliche und ungewdhnliche Umsténde beeinflusste Kaufpreise sowie Preise, die deutlich vom Markt-
niveau abweichen, wurden nicht berticksichtigt. Die An- und Verkaufe der Klingenstadt Solingen sind
nach diesen Kriterien ebenfalls eingeflossen. Die Durchschnittspreise wurden aus dem Quotienten von
Geldumsatz und Flachenumsatz errechnet. Die durchschnittlichen Kaufpreise der Baugrundstiicke sind
auf einen erschlieBungsbeitragsfreien Rechtszustand im Sinne des BauGB bezogen und nicht nach der
Flache gewichtet.

4.1 Individueller Wohnungsbau

Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im
Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des
Bauherrn bebaut werden kénnen, zumeist mit Ein- und Zweifamilienhausern in 1- bzw. 2- geschossiger
Bauweise. Auch Baugrundstiicke fir eine Reihen- oder Doppelhausbebauung werden hierunter erfasst.

Grundstiicke fir den

individuellen Wohnungsbau Anzahl 7 — GroRe g-Kaufpreis [€/m?]
(Ein- und Zweifamilienh&user) Kauffalle Grundstiicke [m?] Kaufpreisspanne [€/m?]
Grundstiicke fur eine freiste- 280,--
. 17 17 610 .
hende Bauweise 200,-- bis 350,--
o 250,--
Doppelhausgrundstiicke 7 18 370 .
220,-- bis 290,--
. . 310,--
Reihenhausgrundstiicke 3 7 300 .
295,-- bis 340,--

Haufigkeitsverteilung des durchschnittlichen erschlieBungsbeitragsfreien Kaufpreises von Grundstu-
cken fur den individuellen Wohnungsbau differenziert nach freistehender Bauweise und Reihen- und
Doppelhausbebauung

20
18
16
14
12
10

18

Anzahl der Grundstiicke

o N b OO @

9
4
3 3
JE
[ ] h
-50 -75 -100 -125 -150 >150

Tsd. Euro

m freistehende Bauweise ® Reihenhaus- und Doppelhausbebauung
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundsticke

Hierunter fallen voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vor-
gaben mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine Unterschei-
dung nach Geschosswohnungsbau fiir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder gemischte (teil-
weise gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt.

Grundsticke fir den Anzahl g — Grofle g-Kaufpreis [€/m?]
Geschosswohnungsbau Kauffélle Grundstiicke [m?] Kaufpreisspanne [€/m?]
285,--
Mehrfamilienhausgrundstiicke 7 8 1.310 .
240,-- bis 365,--
Geschaftsgrundstiicke - - -
4.3 Gewerbliche Bauflachen

Die gewerblichen Bauflachen teilen sich auf in

- Gewerbegrundstiicke zu Produktionszwecken

Dies sind voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben
einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden. Typisch fur diese Kategorie sind Grund-
stucke in den klassischen Gewerbegebieten.

- Gewerbegrundstiicke in Handelslagen

Diese Grundsticke werden aufgrund der planungsrechtlichen Vorgaben und ihrer Lage einer Uberwie-
gend "hoherwertigen gewerblichen" (tertidren) Nutzung zugefihrt. Typisch fir diese Kategorie sind
Grundstlcke in Gebieten mit einer potentiellen Handelsnutzung an den Hauptdurchgangsstrafen im
Stadtgebiet.

. Anzahl g — GroRRe g-Kaufpreis [€/m?]
Gewerbegrundstiicke . . .
Kauffélle Grundstucke [m2] Kaufpreisspanne [€/m?]
97,--
zu Produktionszwecken 10 10 3.500 )
80,-- bis 120,--

in Handelslagen - - - .
130,-- bis 150,-- 2

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Der § 5 Abs. 1 der ImmoWertV betreffend den Entwicklungszustand fiihrt 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 beriicksichtigen, ob am Qualitatsstichtag eine anderweitige Nut-
zung von Flachen absehbar ist. Diese Verkaufe sind in der Gruppe ,besonderen Flachen fir die Land-
wirtschaft” erfasst.

2 qus zuriickliegenden Jahren
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Neben den landwirtschaftlich genutzten Flachen (Ackerland und Griinland) und den forstwirtschaftlich
genutzten Flachen werden in dieser Grundstiicksgruppe auch Verkdufe von Gartengrundstiicken er-
fasst. Hierbei handelt es sich um hausnahe Gartenflachen (Zuerwerb), Grabeland und Freizeitgrund-
stiicke, die in der Regel von einem besonderen Erwerbsinteresse gepragt sind.

Flachen der Land- und Anzahl Umsatz g-Kaufpreis [€/m?]
Forstwirtschaft Kauffélle [ha] Kaufpreisspanne [€/m?]
besondere Flachen der 5 46 4,30
Landwirtschaft ' 3,15 his 5,60
3,00
Ackerland 2 1,4 2.90 bis 3,10
Grinland 8 0,7 1 2515?552 65
1,35
3 )
wald 16 45 0,70 bis 2,10
22,30
hausnaher Garten 8 0,2 1450 bis 27,40
Grabeland 2 0,3 6 7565?506 20
Freizeitgrundstiicke 4 0,7 15 6019b|§027 o5
4.5 Rohbauland und Bauerwartungsland

Der Erhebung der Daten dieser Grundstiickskategorie liegt die Definition des 8 5 der ImmoWertV zu-
grunde. Nach der gesetzlichen Definition werden unter Rohbauland Flachen verstanden, die nach den
8§ 30, 33 und 34 des BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlieung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend ge-
staltet sind.

Anzahl Umsatz g-Kaufpreis
Kauffalle [ha]

Rohbauland

30 % -70 %
zur Wohnbebauung 9 2,4 des zugehorigen erschlieRungs-
beitragspflichtigen Bodenwertes

55 % -80 %*
zur Gewerbebebauung - - des zugeharigen erschlieBungs-
beitragspflichtigen Bodenwertes

3 Bei den Kauffallen ist nicht die Gehélzqualitét hinterfragt worden. Der Wert beinhaltet Aufwuchs in mittlerem Umfang.
4 aus zuriickliegenden Jahren
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Bei Bauerwartungsland handelt es sich um Flachen, die nach ihrer Eigenschaft, ihrer sonstigen Be-
schaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit tatsachlich erwarten lassen. Diese
Erwartung kann sich inshesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Flachen im Flachennut-
zungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde grunden.

Anzahl Umsatz g-Kaufpreis

Bauerwartungsland B
Kauffélle [ha]

10 % -30 %
zur Wohnbebauung 5 0,2 des zugehérigen erschlieRungs-
beitragspflichtigen Bodenwertes

15 % -30 %°
zur Gewerbebebauung - - des zugehérigen erschlieBungs-
beitragspflichtigen Bodenwertes

4.6 Sonstige unbebaute Grundstlicke

46.1 Arrondierungsflachen

Arrondierungsflachen sind nicht selbststandig bebaubare Teilflachen, die z.B. die bestehende Ausnutz-
barkeit eines Grundstiicks erhthen, Uberbauung legalisieren oder einen ungiinstigen Grenzverlauf be-
gradigen.

Allgemein ist festzustellen, dass der Preis umso héher ist, je wichtiger der Erwerb fur den Kaufer und je
kleiner die zu erwerbende Flache ist.

Die Auswertung von Kaufféallen (Wohnbaulandteilflachen) aus den Jahren 2013 bis 2018 hat folgende
Durchschnittswerte (Kaufpreis zu maf3geblichen Bodenrichtwert in Prozent) ergeben:

Zuerwerb zu Kaufpreis / Bodenrichtwert GrundstiicksgroRRe Anzahle
g - Wert Spanne g — Grol3e Spanne Kauffalle
bebauten Grundstiicken 55 % 20% — 120 % 85 m2 20 m2 bis 200 m2 64
unbebauten Grundstiicken 80 % 55 % -120 % 75 m2 25 m2 bis 160 m2 13
4.6.2 Abbruchgrundstiicke

Es wurden 31 Kauffélle von bebauten Grundstiicken, die zum Zwecke der Neubebauung erworben wur-
den, aus den Jahren 2016 bis 2018 ausgewertet. Es zeigt sich, dass die Abbruchkosten nur im geringen
MafRe im Kaufpreis Berticksichtigung finden. Abbruchgrundstiicke in mittleren bzw. guten Lagen wurden
im Durchschnitt zum entsprechenden Bodenrichtwert gehandelt, in einfachen Lagen ca. 10 % darunter.

5 aus zuriickliegenden Jahren
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Der Bodenrichtwert (geméafR 8196 BauGB) ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lage-
wert flr den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines Grundstticks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick) und wird jahrlich durch den Gutachter-
ausschuss fir Grundstickswerte zum 01.01. eines Jahres beschlossen und im Internet verdéffentlicht
(www.boris.nrw.de). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie
Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bo-
denbewegungsgebieten sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Anspriiche gegentiber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirt-
schaftsbehdrden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzo-
nen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach
Art und Maf? der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender
Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Maf3
der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstlcksflache, spezielle Lage innerhalb der Bodenricht-
wertzone enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstick.

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der
Beschreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. Abweichungen des einzelnen
Grundstiicks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften
bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kdnnen aus den Umrechnungsvorschriften,
die dieser Grundstiicksmarktbericht enthalt, abgeleitet werden und bewirken u.U. erhebliche Abwei-
chungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

4.7.2 Hinweise zur Verwendung der Solinger Bodenrichtwerte

Die Qualitat der Grundstiicksteile, die Uber die ortstibliche Baulandtiefe hinausgehen, ist selbststéandig
Zu bestimmen.

ErschlieBungskosten werden in der Kaufvertragsauswertung fur bereits vorhandene Stral3en zwischen
15,-- € und 25,-- € je m? Bauland angesetzt. In Neubaugebieten werden die tatsdchlichen Kosten be-
ricksichtigt.

Soweit kein Kanal vorhanden ist und somit keine Anschlussméglichkeit an den 6ffentlichen Kanal be-
steht, ist ein Abschlag in Hohe der Mehraufwendungen fur die jetzige als auch zukinftige Abwasserbe-
seitigung (feste Grube, Verrieselung, biologische Kleinklaranlage etc. - zukiinftig Kanalanschlussbei-
trag) bei der Wertermittiung entsprechend zu beriicksichtigen.

Bei bebauten Grundstiicken im Dorfgebiet — Hofschaften, in der Regel Fachwerkaltbebauung -, die un-
regelméRig zugeschnitten sind, mit einer Grundstiicksgré3e von ca. 300 m2 bis 400 m2 und deren Zu-
wegung 6ffentlich rechtlich nicht gesichert ist, ist je hach Grad der Beeintréchtigung ein Wertabschlag
vorzunehmen.

Die Bodenrichtwertzonen im Auf3enbereich sind vom Landschaftsplan tberplant. Grundstiicke in diesen
Zonen sind somit baurechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen, vorhandene Altbebauung hat in der
Regel Bestandsschutz. Die Grof3e des Baulandanteils des Grundstiicks ist an die vorhandene Bebau-
ung anzupassen.
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Die Bodenrichtwerte der land- und forstwirtschaftlichen Flachen sind als Durchschnittswerte der letzten
funf Jahre beschlossen worden. Die durchschnittliche Flachengrofe fur Ackerland und Grunland lag bei
jeweils rund 11.000 mz2, die angegebene Acker- bzw. Griinlandzahl ist der Durchschnitt, der in die Er-
mittlung des Richtwertes eingeflossenen Kauffélle. Ein signifikanter Einfluss der Acker-/Griinlandzahl
auf den Bodenrichtwert konnte bei den Auswertungen nicht festgestellt werden.

Waldgrundstticke (durchschnittlich 5.000 m2 grof3) verstehen sich inkl. forstwirtschaftlichem Aufwuchs,
die Gehdlzqualitat ist nicht hinterfragt worden, der Wert beinhaltet Aufwuchs in mittlerem Umfang.

4.7.3 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Das Bodenrichtwertinformationssystem steht jedermann kostenfrei unter der Internetadresse
www.boris.nrw.de offen. Die digitale Bodenrichtwertkarte kann auszugsweise mit dazugehoriger Erlau-
terung als PDF-Dokument heruntergeladen werden. Es stehen die Jahrgénge 2011 bis 2019 zur Verfu-

gung.
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4.7.4 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Gemal § 13 Abs. 1 der Gutachterausschussverordnung NRW beschliel3t der Gutachterausschuss auf
der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte fiir das Gemeindegebiet gebietstypische Werte als Uber-
sicht Uber die Bodenrichtwerte. Die Werte sind fur einen erschlieBungsbeitragsfreien Rechtszustand
jeweils zum 01.01. des angegebenen Jahres ermittelt und in €/m? in nachfolgender Tabelle angegeben.

Gebietstypische Bodenrichtwerte zum 01.01.2019 einfache Lage mittlere Lage gute Lage
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

individueller Wohnungsbau
Bauflachen fir eine freistehende, | — geschossige 265 295 320
Bauweise, Geschossflachenzahl 0,4

Geschosswohnungsbau
Bauflachen fir eine 11l — geschossige Bauweise, 235 270 310
Geschossflachenzahl 1,1

gewerbliche Nutzung
Bauflachen fur produzierendes Gewerbe

- 95 110
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4.7.5 Lageeinstufung in Solingen

Nachstehende Tabelle basiert auf den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2019. Sie gibt eine Uber-
sicht Uber die Einstufung der Lagequalitat durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der
Klingenstadt Solingen. Die Werte sind in €/ m? angegeben und erschlieBungs- und kanalanschlussbei-
tragsfrei.

Bodenrichtwertgrundstiicke Lagequalitat
Max Min Gut Mittel einfach
[€E/m?]  [€/m?] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

Wohnbauflachen

| — geschossige Bauweise,

Geschossflachenzahl 0,4 360 255 320 295 265
Il — geschossige Bauweise,
Geschossflachenzahl 0,8 395 255 325 305 270
Il — geschossige Bauweise, 310 235 310 270 235
Geschossflachenzahl 1,1
bebaute Flachen im Aul3enbereich
I-1l — geschossige Bauweise 220 220
Mischgebiete
Il — geschossige Bauweise, o4 1 27 o4
Geschossflachenzahl 0,8 330 5 310 5 5
Il — geschossige Bauweise, 365 240 365 290 245
Geschossflachenzahl 1,1
Kerngebiete
Geschossflachenzahl 2,0 550 290 500 390 300
Geschossflachenzahl 2,2 900 370 650 500 400
Gewerbegebiete
produzierendes Gewerbe 115 90 110 95
Gewerbe mit tertiarer Nutzung® 145 140 140
Dorfgebiete
| — geschossige Bauweise, Ge-
schossflachenzahl 0,4 270 240 255
Il — geschossige Bauweise, Ge- 275 245 255

schossflachenzahl 0,8

6 Fiir Grundstiicke, die zur Errichtung von Discountmarkten erworben werden, wurden in den vergangenen Jahren auch erheblich
héhere Preise gezahlt.
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4.7.6 Umrechnungskoeffizienten

GFZ - Umrechnungskoeffizienten, ermittelt fir 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 19 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 entspre-
chend der Baunutzungsverordnung - BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 15.09.1977, geéndert durch Verordnung vom 19.12.1986, d.h. die im Dachge-
schoss 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 fur die Bewertung
heranzuziehende Bodenrichtwert hat die Ausweisung: 250,--€/m? mit einer GFZ von 0,8.

Umrechnung des Bodenrichtwertes: 250 €/m? x 0,854 / 0,924 = 231 €/m?

Umrechnungskoeffizienten fir die Lage zur Himmelsrichtung

Himmelsrichtung Umrechnungskoeffizient

Garten nach Osten 1,00
Westen 1,00
Siiden 1,05

Norden 0,95
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4.7.7 Indexreihen

Bodenpreisindexreihe fir Wohnbauland in Solingen

Der Bodenpreisindex wird unter Verwendung von sog. Lagefaktoren und eines festgelegten Wéagungs-
schemas abgeleitet. Der Index bezieht sich auf das Jahr 2002 (Basis = 100). Weitere Informationen zur
Ableitung des Bodenpreisindexes kénnen dem Grundstiicksmarktbericht 2009 entnommen werden.

Die Preise fir Wohnbauland sind durchschnittlich um rd. 4,3 % gegentiber dem Jahr 2017 gestiegen.

Jahr Index
2002 =100
2002 100,0
2003 103,8
2004 101,7
2005 109,7
2006 103,8
2007 104,2
2008 102,5
2009 103,8
2010 103,4

Jahr Index
2002 =100
2011 102,5
2012 105,1
2013 103,4
2014 105,4
2015 109,3
2016 116,2
2017 121,5
2018 126,8

109,7

Bodenpreisindex

103,8 1

126,8

121,5
116,2
109,3
103,8 103,8 104,2 105,1 103,4 105,4
1oooI1(i7 IIIIIIIII

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Jahr
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4.7.8 Langjahrige Durchschnittspreise fir Wohngrundstiicke in Solingen

Baulandpreise — ab 1963 - in der Klingenstadt Solingen fir alle Wohngrundstiicke mit erschlieRungs-
beitragsfreiem und - pflichtigem Rechtszustand nach dem Baugesetzbuch (BauGB). Die Durchschnitts-
preise wurden aus dem Quotienten von Geldumsatz und Flachenumsatz errechnet und sind in der nach-
folgenden Tabelle in €/m? angegeben.

Preise fir Rohbauland und Bauerwartungsland zu Wohnzwecken ab 1978.

Jahr Bauland Rohbau- Bauerwar- Jahr Bauland Rohbau- Bauerwar-
land tungsland- land tungsland-

1963 13 1991 128 61 23
1963 13 1992 144 73 31
1964 15 1993 163 92 25
1965 17 1994 179 106 38
1966 20 1995 186 85 41
1967 24 1996 195 114 53
1968 21 1997 201 115 72
1969 23 1998 205 130 46
1970 28 1999 211 105 44
1971 29 2000 213 134 -
1972 33 2001 228 131 69
1973 40 2002 232 168 36
1974 41 2003 239 115 48
1975 41 2004 240 110 76
1976 44 2005 244 125 65
1977 54 2006 242 103 48
1978 76 52 19 2007 234 120 44
1979 90 55 25 2008 228 128 75
1980 112 70 26 2009 233 115 42
1981 130 67 27 2010 232 113 67
1982 128 74 - 2011 234 125 56
1983 120 69 18 2012 239 128 -
1984 127 80 18 2013 232 137 47
1985 122 63 20 2014 234 116 55
1986 116 80 29 2015 223 100 34
1987 105 65 18 2016 236 99 29
1988 104 67 27 2017 250 142 45
1989 112 73 29 2018 255 151 63
1990 117 61 18

300

250

200

Ng 150 —e— Bauland
v 100 —=— Rohbauland
50 M‘/\i W A“\{[ —a— Bauerwartungs-
o P land

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
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5 Bebaute Grundstlicke
51 Ein- und Zweifamilienhauser
5.1.1 Durchschnittspreise

Die Tabelle zeigt alle Kauffalle im Bereich der Ein- und Zweifamilienhauser, d.h. auch Kauffalle bei
denen anzunehmen war, dass sie durch persénliche oder ungewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst wor-
den sind. Die Durchschnittswerte beziehen sich nur auf Kaufféalle im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr.

Anzahl @ —Wohn- g- Grund- g-Kaufpreis
flache stucksflache [Euro]
Kauffalle [m2] [m2] Min  Max
i in- ifamili- 360.000
freistehende Ein- und Zweifamili 158 155 820

enhauser 100.000 690.000

Reihen- und Doppelh&user

350.000
- Neubauten 13 135 320 320.000 390.000
. ) 290.000
- Wiederverkaufe 150 135 375 140.000 480.000
. N 230.000
Bergische Fachwerkh&auser 52 120 520

100.000 500.000

Hinweis: Die angegebenen Preisspannen wurden eingegrenzt, d.h. Extremwerte sind nicht berick-
sichtigt.

Kauffélle der Ein- und Zweifamilienhduser (freistehende Bauweise, Reihen- u. Doppelhduser, bergische
Fachwerkhauser) differenziert nach der Kaufpreishdéhe im Vergleich zum Vorjahr.

-50 -100 -150 -200 -250 -300 -350 -400 -500 -750 >750
®Anzahl 2017 12 15 39 45 44 61 77 47 24 13 1
®Anzahl 2018 12 13 25 33 56 75 56 49 33 18 3

80
70
60
5
4
3
2
1

o O O O o o

Tsd. Euro
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5.1.2 Preisniveau fiir Einfamilienhauser

Aus den vorliegenden Kaufféallen wurden durchschnittliche Preise fur Einfamilienhduser im Jahr 2018
abgeleitet, die auf Grund des unterschiedlichen Modernisierungsgrades der einzelnen Kaufobjekte ei-
nen Uberblick tiber das Solinger Preisniveau geben, aber nicht zur Wertermittlung geeignet sind.

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

freistehende Einfamilienhauser

Baujahr  durchschnittlicher Preis

1920 321.000 €
1960 346.000 €
1980 358.000 €
2000 400.000 €

Fir ein Reihen- bzw. Doppelhaus mit rd. 130 m2 Wohnflache mit mittlerer Ausstattung und 250 m?2
Grundstucksflache in mittlerer Lage ergeben sich folgende Durchschnittpreise.

Reihen-/Doppelhauser

Baujahr  durchschnittlicher Preis

1920 220.000 €
1960 251.000 €
1980 284.000 €

2000 319.000 €
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5.1.3 Umrechnungskoeffizienten fir Ein- bzw. Zweifamilienhauser

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

5.1.3.1 freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhauser

a) Die Anpassungstabellen fur unterschiedliche Baujahre sind vom Jahr der Wertermittlung abhangig.
Nachfolgend werden Tabellen fir das Jahr 2019 und das Jahr 2005 ausgegeben. Als Baujahr ist
das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten.

Anpassungstabelle fir Bewertungsstichtage im Jahr 2019

) Bewertungsobjekt
Richtwert
2010 2000 1990 1985 1975 1965 1955 1930 1900
1990 1,10 1,04 1,00 0,98 0,95 0,93 0,91
> 1985 1,12 1,06 1,02 1,00 0,97 0,94 0,92
% % 1975 1,16 1,10 1,05 1,03 1,00 0,97 0,95
23 1965 1,19 1,13 1,08 1,06 1,03 1,00 0,98 0,95 0,95
- 'E 1960 1,20 1,14 1,09 1,07 1,04 1,01 0,99 0,96 0,96
- 1955 1,21 1,15 1,10 1,08 1,05 1,02 1,00 0,97 0,97
1925 1,12 1,08 1,05 1,03 1,00 1,00
1920 1,12 1,08 1,06 1,03 1,00 1,00
1910 1,12 1,08 1,06 1,03 1,00 1,00

Anpassungstabelle fir Bewertungsstichtage im Jahr 2005
Bei zuriickliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen fiir 2019 und 2005 zu interpolieren.

) Bewertungsobjekt
Richtwert
2000 1990 1985 1975 1965 1955 1930 1900
1990 1,14 1,06 1,04 1,00 0,96 0,93
& 1985 1,16 1,08 1,06 1,01 0,98 0,95
% % 1975 1,20 1,12 1,09 1,05 1,01 0,98
23 1965 1,23 1,15 1,12 1,08 1,04 1,01 0,96 0,95
- E 1960 1,25 1,16 1,14 1,09 1,05 1,02 0,97 0,96
- 1955 1,26 1,17 1,15 1,10 1,06 1,03 0,98 0,97
1925 1,18 1,13 1,10 1,06 1,01 1,00
1920 1,18 1,14 1,10 1,07 1,02 1,00
1910 1,19 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
% Richuwert einfach? ei;fi?g; " | mittel m:gtLetl : gut sghurtg_ut sehr gut
E sehr gut 0,87 0,91 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
einfach 1,00 1,02 1,05 1,11 1,15

c) Zusatzlich zum Baujahr ist der Modernisierungsgrad des Hauses zu beriicksichtigen. Entsprechend
der Sachwertrichtlinie Anlage 4 ist der Modernisierungsgrad zu ermitteln. Qualitative Aspekte ge-
hen in das Merkmal ,Ausstattung’ ein.

- Bewertungsobjekt
S Kleine Moderni
> Richtwert nicht s?ienrﬁn c()aneirr::l_ mittlerer tberwie- umfas-
= moder- Rahmer?der In Modernisie- gend mo- send mo-
e - - . L
g nisiert standhaltung?® rungsgrad dernisiert dernisiert
2 nicht
c . 1,00 1,03 1,06 1,11 1,16
kS modernisiert
2 | mittlerer Moder-
. 0,94 0,97 1,00 1,05 1,09
nisierungsgrad

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
o Richtwert ; 3
c " einfach - " mittel —
% einfach mittel mittel gehoben gehoben
7 gehoben 0,75 0,81 0,91 1,00
2 mittel 0,85 0,93 1,00 1,13 1,24
einfach 1,00 1,09 1,18 1,32
e) Keller
) Bewertungsobjekt
Richtwert
Keller vorhanden nicht vorhanden
vorhanden 1,00 0,93

7 ,einfach” entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,maRig*
8 nicht modernisiert* entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,baujahrtypisch*
9 kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,wenig modernisiert*
10 mittlerer Modernisierungsgrad* entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,teilmodernisiert*
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f)  Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone werden zu
%, der Grundflache bertcksichtigt, Terrassen werden nicht in die Wohnflache eingerechnet.

el Bewertungsobjekt / Wohnflache
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
"'E 160 1,27 1,17 1,08 1,00 0,93 0,88 0,76
g 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

g) Beider Grundsticksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstiicks zu bertuicksichtigen. Das
dartiber hinausgehende Gartenland muss sachverstandig bewertet werden.

AR Bewertungsobjekt / Grundstiicksflache
. 300 400 500 600 700 800 900 1000 1200
EE, 450 0,91 0,97 1,02 1,07 1,10 1,14 1,17 1,19 1,24
% 500 0,89 0,95 1,00 1,04 1,08 1,11 1,14 1,17 1,22
% 550 0,87 0,93 0,98 1,02 1,06 1,09 1,12 1,14 1,19
:5 600 0,86 0,91 0,96 1,00 1,03 1,07 1,09 1,12 1,17
§ 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
h) Gebéaudeart
Richtwert Bewertungsobjekt
Gebaudeart Einfamilienhaus | Zweifamilienhaus
Einfamilienhaus 1,00 0,94
Zweifamilienhaus 1,06 1,00

i)  Mietsituation, langfristige Mietvertrage sind gesondert zu betrachten.

Mietsituation

) Bewertungsobjekt
Richtwert
unvermietet vermietet
unvermietet!! 1,00 0,95

11.unvermietet” entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,bezugsfrei”
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5.1.3.2 Reihen- und Doppelhauser

a) Die Anpassungstabellen fur unterschiedliche Baujahre sind vom Jahr der Wertermittlung abhéangig.

Nachfolgend werden Tabellen fur das Jahr 2019 und das Jahr 2005 ausgegeben. Als Baujahr ist

das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten.

Anpassungstabelle fir Bewertungsstichtage im Jahr 2019

R Bewertungsobjekt
2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1910
2000 1,08 1,00 0,94 0,89 0,85
1995 1,12 1,03 0,97 0,92 0,88
1990 1,15 1,07 1,00 0,95 0,90 0,87
> 1985 1,19 1,10 1,03 0,97 0,93 0,89 0,87
'cE:s % 1980 1,22 1,13 1,06 1,00 0,95 0,92 0,89
2T 1975 1,25 1,16 1,08 1,02 0,98 0,94 0,91 0,87 0,86
® 3 1970 118 | 111 | 105 | 1,00 | 09 | 093 | 089 | 088
- 1965 1,21 1,13 1,07 1,02 0,98 0,95 0,91 0,89
1960 1,23 1,15 1,09 1,04 1,00 0,97 0,93 0,91
1955 1,25 1,17 1,11 1,06 1,02 0,99 0,94 0,93
1930 1,24 1,17 1,12 1,08 1,05 1,00 0,98
1920 1,26 1,19 1,14 1,09 1,06 1,01 1,00
1915 1,14 1,10 1,06 1,02 1,00
Anpassungstabelle fir Bewertungsstichtage im Jahr 2005
Bei zuriickliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen fir 2019 und 2005 zu interpolieren.
A Bewertungsobjekt
2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1910
2000 1,12 1,03 0,96 0,90
1995 1,16 1,07 0,99 0,94
1990 1,20 1,10 1,03 0,97 0,92
o 1985 1,23 1,13 1,06 0,99 0,95 0,91
'ch % 1980 1,26 1,16 1,08 1,02 0,97 0,93
2T 1975 1,30 1,19 1,11 1,05 1,00 0,95 0,90 0,86
« E 1970 1,32 1,22 1,14 1,07 1,02 0,98 0,92 0,88
- 1965 1,24 1,16 1,09 1,04 1,00 0,94 0,90
1960 1,27 1,18 1,11 1,06 1,01 0,95 0,92
1955 1,29 1,20 1,13 1,08 1,03 0,97 0,93
1930 1,20 1,14 1,09 1,03 0,99
1920 1,22 1,16 1,11 1,04 1,00
1915 1,22 1,16 1,11 1,05 1,01
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b) Die Wohnlage wird nach dem jeweiligen Bodenrichtwertniveau klassifiziert. Spitzenlagen sind als
sehr gut einzustufen.
Bewertungsobjekt
Richtwert ; i
n 12 | einfach - . mittel - gut —
% einfach mittel mittel gut gut sehr gut sehr gut
E sehr gut 0,91 0,93 0,95 0,98 1,00
§ 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
einfach 1,00 1,02 1,05 1,08 1,11
c) Zusatzlich zum Baujahr ist der Modernisierungsgrad des Hauses zu berticksichtigen. Entspre-
chend der Sachwertrichtlinie Anlage 4 ist der Modernisierungsgrad zu ermitteln. Qualitative As-
pekte gehen in das Merkmal ,Ausstattung’ ein.
- Bewertungsobjekt
© - n
b Richtwert nicht k!jg;ﬁ,?/loe?,eirr?]l- mittlerer Uberwie- umfassend
= moderni- Rahmgn der Modernisie- gend mo- moderni-
i 13 15 i i
a_:J siert Instandhaltung rungsgrad dernisiert siert
2 nicht
£ . 1,00 1,05 1,10 1,15 1,20
o modernisiert
§ mittlerer Moder-
. 0,91 0,95 1,00 1,05 1,09
nisierungsgrad
d) Die Qualitat der Ausstattung erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die innere Ausstattung des
Gebéaudes. Sie wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermittelt.
Bewertungsobjekt
o Richtwert ; ;
c . einfach — . mittel —
% einfach mittel mittel gehoben gehoben
ﬁ gehoben 0,82 0,86 0,91 0,95 1,00
<:( mittel 0,90 0,95 1,00 1,05 1,10
einfach 1,00 1,06 1,11 1,17 1,22
e) Keller
; Bewertungsobjekt
Richtwert
Keller vorhanden nicht vorhanden
vorhanden 1,00 0,93

12 einfach* entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,maRig*
13 nicht modernisiert* entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,baujahrtypisch®
14 kleine Modernisierungen® im Rahmen der Instandhaltung entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,wenig modernisiert*
15 mittlerer Modernisierungsgrad® entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,teimodernisiert*
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f)  Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung ermittelt. Balkone werden zu
¥, der Grundflache berticksichtigt. Terrassen werden nicht in die Wohnflache eingerechnet.
. Bewertungsobjekt / Wohnflache
Richtwert
80 100 110 120 130 140 150 170 200
90 1,12 0,91 0,84 0,79 0,75 0,71
&E\ 110 1,32 1,08 1,00 0,94 0,88 0,84 0,81 0,76
2 120 1,15 1,07 1,00 0,94 0,90 0,86 0,81 0,74
§ 125 1,19 1,10 1,03 0,97 0,93 0,89 0,83 0,76
c
S 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
g) Beider Grundstiicksflache ist nur der Baulandanteil des Grundstiicks zu beriicksichtigen. Das dar-
Uber hinausgehende Gartenland muss sachverstandig bewertet werden.
Bewertungsobjekt / Grundstiicksflache
Richtwert
&g 100 150 200 250 300 350 400 450 500
E 200 0,88 0,88 1,00 1,04 1,08 1,11 1,13 1,16 1,18
f_of 250 0,85 0,85 0,96 1,00 1,03 1,06 1,09 1,11 1,13
% 300 0,82 0,82 0,93 0,97 1,00 1,03 1,05 1,08 1,10
pn}
g 350 0,80 0,80 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,05 1,07
E 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
h) Gebaudeart
. Bewertungsobjekt
Richtwert
Gebaudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus
Einfamilienhaus 1,00 0,95
Zweifamilienhaus 1,05 1,00
i) Erganzende Gebaudeart
) Bewertungsobjekt
Richtwert
. Doppelhaushélfte | Reihenmittelhaus | Reihenendhaus
Erganzende
Gebaudeart Doppelhaushélfte 1,00 0,95 1,00
Reihenmittelhaus 1,05 1,00 1,05
Reihenendhaus 1,00 0,95 1,00
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i)  Mietsituation, langfristige Mietvertrage sind gesondert zu betrachten.

. Bewertungsobjekt
o ) Richtwert
Mietsituation unvermietet | vermietet
unvermietetl® 1,00 0,95

5.1.4 Indexreihen

Im Vergleichswertverfahren kann eine Abweichung vom Stichtag des Richtwertes bzw. vom Kaufpreis-
datum auf der Basis des Preisindex beriicksichtigt werden.

Stichtag - freis.t(-ehen.(.je Reihen-“und

Einfamilienhauser Doppelhauser
01.01.2006 109,5 101,4
01.01.2007 100,6 99,2
01.01.2008 101,4 98,2
01.01.2009 99,9 95,7
01.01.2010 100,0 100,0
01.01.2011 98,8 99,7
01.01.2012 98,7 103,7
01.01.2013 104,1 105,5
01.01.2014 111,8 112,8
01.01.2015 115,9 121,3
01.01.2016 124,6 125,7
01.01.2017 135,5 136,2
01.01.2018 145,4 140,8
01.01.2019 (vorlaufig) 153,5 147,8

16 unvermietet” entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,bezugsfrei
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5.15 Sachwertfaktoren

Sachwertfaktoren werden in der Regel in Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen Sachwerts ermit-
telt und im Grundstiicksmarktbericht verdffentlicht. Dabei werden zumeist Kaufpreise aus den zurtick-
liegenden zwei Jahren herangezogen. Die Stichproben weisen aufgrund des geringen Umfangs oft
keine Homogenitat zum Vorjahr auf. Aul3erdem ist in Zeiten (stark) steigender Preise zu bertcksichti-
gen, dass die Sachwertfaktoren ebenfalls mit der Zeit steigen und die Mittelwerte aus einer Zwei-Jahres-
Stichprobe nicht mehr aktuell sind. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Klingenstadt
Solingen hat deshalb die Zwei-Jahres-Stichprobe auf eine Sieben-Jahres-Stichprobe vergrof3ert und mit
Hilfe von statistischen Verfahren auf den 01.01.2019 bezogene Sachwertfaktoren abgeleitet. Diese
Stichprobe wird in unten stehender Tabelle beschrieben. Die vorlaufigen Sachwerte wurden Uber eine
einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ermittelt.

5.15.1 Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Die nachstehende Tabelle enthélt die Kennzahlen zur Beschreibung der Kaufobjekte, die den Auswer-
tungen zugrunde liegen. Es wurden die Kauffélle aus den Jahren 2012 bis 2018 ausgewertet. Die Durch-
schnittswerte werden von der Zusammensetzung der Kauffalle insbesondere nach Lage, GrofRe und
Alter bzw. nach Kaufpreisniveau beeinflusst.

Einfamilienhaus Zweifamilien-
haus
Doppelhaus  Reihenendhaus Reihenmittel- freistehend freistehend
haus
g Kaufpreis [€] 279.100 254.000 236.500 342.900 355.400
Stabw. 61.900 48.400 51.200 111.100 111.700
@ Sachwert [€]
- vorl. SW - 256.500 229.700 194.900 353.000 383.500
Stabw. 67.400 52.800 53.000 128.700 134.300
@ Bodenwertanteil
am vorl. SW [%)] 38 37 35 48 42
Stabw. 14,2 12,7 10,6 13,7 11,0
@ Wohnflache [m?] 130 128 123 154 198
Stabw. 21 24 19 47 48
@ Restnutzungs-
dauer [Jahre] 51 49 46 41 40
Stabw. 19 16 16 17 14
@ Gebaudestandard 3,0 2,8 2,8 2,9 2,9
Stabw. 0,5 0,4 0,4 0,5 0,5
@ Baujahr 1980 1980 1981 1968 1966
Anzahl der 109 76 105 231 60
Kauffalle

Kaufféalle aus den

Jahren 2012 bis 2018 2012 bis 2018 2012 bis 2018 2012 bis 2018 2012 bis 2018

Hinweis:

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wird der Bodenwert jeweils auf den 01.01. des jeweiligen Jahres
des Kauffalles abgestellt. Im Falle von steigenden Bodenpreisen sind die Sachwertfaktoren dahinge-
hend sachverstandig zu wirdigen.
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5.1.5.2 freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die Sachwertfaktoren wurden aus insgesamt 291 Kauffallen der Jahre 2012 bis 2018 abgeleitet und auf
den 01.01.2019 abgestellt. Sie gelten fur Einfamilienhduser mit einer Gebaudestandardkennzahl nach
Sachwertrichtlinie von 3,0.

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor

150.000,-- € 1,35

200.000,-- € 1,27

250.000,-- € 1,20

300.000,-- € 1,15

350.000,-- € 1,12

400.000,-- € 1,08

450.000,-- € 1,05

500.000,-- € 1,03

550.000,-- € 1,01

600.000,-- € 0,99

Korrekturen fir:
Zweifamilienhaus Gebaudestandardkennzahl

2 2,5 3 3,5 4 4,5
-0,03 -008 -004 000 004 008 011

Die Korrekturwerte sind zu den Sachwertfaktoren hinzu zu addieren. Korrekturfaktoren fur die Lagen
sind statistisch nicht abzuleiten.

Im folgenden Diagramm sind die Kauffalle aus dem Jahr 2018 differenziert nach dem Geb&audestandard
dargestellt. Zusatzlich ist der funktionelle Zusammenhang der Sachwertfaktoren, der vorlaufigen Sach-
werte und der Gebaudestandardzahl, der sich aus der Sieben-Jahres-Stichprobe bezogen auf den
01.01.2019 ergibt, grafisch dargestellt.

1,5
14 ° °
1,3
1,2
1,1

1,0

Sachwertfaktor

0,9
°

0,8
100.000€ 200.000€ 300.000€ 400.000€ 500.000€ 600.000€ 700.000€ 800.000¢€
vorlaufiger Sachwert
Gebaudestandard 1-2 Gebéaudestandard 2,5 ® Gebaudestandard 3 ® Gebaudestandard 3,5-4,5

Gebaudestandard 1-2 Gebaudestandard 2,5 Gebaudestandard 3 Gebéaudestandard 3,5-4-5
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5.1.5.3 Doppel- und Reihenendhauser

Die Sachwertfaktoren wurden aus insgesamt 314 Kauffallen der Jahre 2012 bis 2018 abgeleitet und auf
den 01.01.2019 abgestellt. Sie gelten fur Doppel- und Reihenendhauser mit einer Gebaudestandard-
kennzahl von 3,0.

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor

150.000,-- € 1,43

200.000,-- € 1,31

250.000,-- € 1,22

300.000,-- € 1,16

350.000,-- € 1,11

400.000,-- € 1,06

450.000,-- € 1,03

Korrekturen fur:
Reihenmittelhaus Zweifamilienhaus Gebaudestandardkennzahl
2 2,5 3 3,5 4 4,5
-0,07

+ 0,03 -0,07 -0,04 0,00 0,04 0,07 0,11

Die Korrekturwerte sind zu den Sachwertfaktoren hinzu zu addieren. Korrekturfaktoren fir die Lagen
sind statistisch nicht abzuleiten.

Im folgenden Diagramm sind die Kauffélle aus dem Jahr 2018 differenziert nach dem Gebaudestandard
dargestellt. Zusatzlich ist der funktionelle Zusammenhang der Sachwertfaktoren, der vorlaufigen Sach-
werte und der Gebaudestandardzahl, der sich aus der Sieben-Jahres-Stichprobe bezogen auf den
01.01.2019 ergibt, grafisch dargestellt.

1,8

1,7

1,6 ® o

1,5

Sachwertfaktor
L e el o
O P N W b

°

o
©

0,8
50.000 € 100.000 € 150.000€ 200.000€ 250.000€ 300.000€ 350.000€ 400.000€ 450.000€

vorlaufiger Sachwert

Gebéaudestandard 1-2 Gebaudestandard 2,5 ® Gebaudestandard 3 ® Gebaudestandard 3,5
Gebaudestandard 1-2 Gebaudestandard 2,5 Gebaudestandard 3 Gebaudestandard 3,5
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude
5.2.1 Durchschnittspreise

Die Tabelle zeigt alle Kauffalle im Bereich der Drei- bzw. Mehrfamilienhauser sowie der gemischt ge-
nutzten Gebaude, d.h. auch Kauffalle bei denen anzunehmen war, dass sie durch persénliche oder
ungewohnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind. Die Durchschnittswerte beziehen sich nur auf

Kauffélle im gewdhnlichen Geschaftsverkehr.

g — Wohn- g- Grund- g-Kaufpreis
Anzahl flache!”  stiicksflache [Euro]
Kauffalle [m?] [m?] Min  Max
e 310.000
Dreifamilienhauser 39 240 600 220.000  450.000
- 405.000
Mehrfamilienh&user 70 450 680 180.000 920.000
Gemischt genutzte Objekte 49 600 920 390.000
Wohnen — Gewerbe 220.000  950.000
410.000
Wohn- und Geschéftshauser 25 560 500

175.000 700.000

Kauffalle der Ein- und Zweifamilienhauser (freistehende Bauweise, Reihen- u. Doppelhauser, bergische
Fachwerkhéauser) differenziert nach der Kaufpreishéhe im Vergleich zum Vorjahr.

35

30

25

20

o

®Anzahl 2017 1 1 6 14 21 16
®Anzahl 2018 4 2 6 6 10 16

Tsd. Euro

17 Durchschnittswert von Kauffallen mit bekannter Wohnflache

-500

15
16

15

| 1l

5 | |
Ll Il

-50 -100 -150 -200 -250 -300 -750 >750

4
12
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5.2.2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

5.2.2.1 Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze

Die nachstehende Tabelle enthéalt neben den durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzen auch die
Kennzahlen zur Beschreibung der Kaufobjekte, die den Auswertungen zugrunde liegen. Die Durch-
schnittswerte werden von der Zusammensetzung der Kauffélle insbesondere nach Lage, Gré3e und
Alter bzw. nach Miet- und Kaufpreisniveau beeinflusst.

Mehrfamilienhaus Wohn- / Geschaftshaus
<20 % gewerbl. Anteil  >20 % gewerbl. Anteil

Dreifamilienhaus

Liegenschafts-

zins [%] 3.4 5,0 5,5
Stabw. 0,9 1,2 1,1
o Kaufpreis/
m2 W1l / Nfl [€/m?] 1.270 1.020 1000
Stabw. 205 225 360
@ Wohn-/
Nutzflache [m?] 240 400 470
Stabw. 54 127 155
@ Nettokaltmiete/m?2
[€/m?] 6,45 6,55 6,65
Stabw. 0,70 0,80 1,55
@ Rohertrag
jahrlich [€] 18.880 31.200 41.300
Stabw. 4.350 9.610 14.390
@ Bewirtschaf-
tungskosten [%] 22 23 24
Stabw. 3 2 5
@ Restnutzungs-
dauer [Jahre] 28 30 25
Stabw. 7 9 11
Anzahl der
Kauffalle 31 45 12

Kauffalle aus den

Jahren 2017 und 2018 2017 und 2018 2017 und 2018

In den Tabellen sind neben den Mittelwerten auch die Spannen angegeben, in denen sich etwa ¥ der
ausgewerteten Kauffélle bewegen. Die Spannen sind in der Individualitéat der Kaufobjekte wie auch der
Marktteilnehmer begriindet.

Die zur Mittelbildung und zu der Angabe der Spannen herangezogenen Kaufvertrage wurden einge-
grenzt, d. h. Extremwerte wurden hier nicht bertcksichtigt.

Im Bewertungsfall sollte eine Differenzierung innerhalb der angegebenen Spannen aufgrund der tat-
sachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes nach sachverstandigem Ermessen erfolgen.
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5.2.2.2 Dreifamilienhauser

Liegenschaftszinssatze von Dreifamilienhdusern

jahrlicher Rohertrag 12.500 € 15.000 € 17.500 € 20.000 € 22.500 € 25.000 €

Zinssatz [%] 2,50 3,00 3,25 3,75 4,00 4,25

- Spanne [%] 1,5-3,5 2,0 - 4,0 2,5-4,0 3,0-5,0 3,0-5,0 3,5-5,0

Liegenschaftszinssatze

6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%

0,0%
10.000 € 12.000 € 14.000€ 16.000€ 18.000€ 20.000€ 22.000€ 24.000€ 26.000€ 28.000 €

Rohertrag y =0,0274In(x) - 0,2345
R2 =0,5127

Zinssatz

Rohertragsfaktoren von Dreifamilienh&usern

jéhrlicher Rohertrag 12.500 € 15.000 € 17.500 € 20.000 € 22.500 € 25.000 €

Rohertragsfaktor 17,5 17 16,5 16 15,5 15,5
- Spanne 15-19 15-18,5 15-18,5 13,5-18,5 13-18 13-18
20 Rohertragsfaktoren
19 L4
S 18
X
g 17
"
g 16
g 15
S
X 14
13
12

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

Rohertrag y= _zﬁfzsm(()xi $025,294
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5.2.2.3 Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil kleiner 20 %
Liegenschaftszinssatze von Mehrfamilienhdusern mit einem gewerblichen Anteil kleiner 20 %

Die Baujahre der ausgewerteten Kauffélle liegen zwischen 1900 und 1997; die Wohnflachen betragen
zwischen 202 m2 und 836 m2.

jahrlicher Rohertrag 20.000 € 25.000 € 35.000 € 45.000 €
Zinssatz [%)] 4,00 4,50 5,50 6,00
- Spanne [%] 3,0-55 3,0-6,0 4,0-75 5,0-8,0

Liegenschaftszinssétze

8,0%
7,0%
6,0%

5,0%

Zinssatz

4,0%

3,0%

2,0%
10.000 € 20.000 € 30.000 € 40.000 € 50.000 € 60.000 € 70.000 €
y = 0,0233In(x) - 0,1892

Rohertrag Rz =0,2992

Rohertragsfaktoren von Mehrfamilienh&usern mit einem gewerblichen Anteil kleiner 20 %

jahrlicher Rohertrag 20.000 € 25.000 € 35.000 € 45.000 €
Rohertragsfaktor 14,5 13,5 12,5 11,5
- Spanne 12 -17 10-17 9-16 9-14
Rohertragsfaktoren
18
16
S
<
L 14
0
D
8
5 12
<
o
= 10 o @
o 0o © Y
- °
8

10.000 € 20.000 € 30.000 € 40.000 € 50.000 € 60.000 € 70.000 €

Rohertrag y= -&gfl_lr(\)(xz)?g 53,324
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5.2.2.4 Wohn- und Geschéaftshauser mit einem gewerblichen Anteil groRer 20 %

Liegenschaftszinssatz von Wohn- und Geschaftshausern mit einem gewerblichen Anteil groRer
20 %

Die ausgewerteten Kauffalle weisen einen gewerblichen Mietanteil von durchschnittlich 34 % auf. Die
Baujahre liegen zwischen 1900 und 1995. Der ermittelte durchschnittliche Liegenschaftszinssatz liegt
bei 5,5 %.

Liegenschaftszinssatze
8,0%

7,0% PS
6,0% S °

5,0% ° ®

Zinssatz

4,0% o

3,0%
10.000 € 20.000 € 30.000 € 40.000 € 50.000 € 60.000 € 70.000 €

Rohertrag

Rohertragsfaktor von Wohn- und Geschéftshausern mit einem gewerblichen Anteil gré3er 20 %

Der Rohertragsfaktor von Wohn- und Geschéftshdusern mit einem gewerblichen Anteil gréBer 20 %
liegt bei 11 mit einer Spanne von 10 bis 13.

Rohertragsfaktoren
13
o [ J
E 12 o P
E o} [ ]
2]
= o
2 ° ¢
¢ 10 . ~
9

10.000 € 20.000 € 30.000 € 40.000 € 50.000 € 60.000 € 70.000 €
Rohertrag
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5.2.2.5 Statistische Modellierung von Liegenschaftszinssatzen

In einer vom ehemaligen nordrhein-westfalischen Ministerium fir Inneres und Kommunales beauftrag-
ten Studiel® wurden Liegenschaftszinssatze von Drei- und Mehrfamilienhdusern in NRW untersucht.
Aus ca. 6.200 Datensatzen von 41 Gutachterausschissen in NRW wurden mit Hilfe eines linearen Re-
gressionsmodells die Einflisse unterschiedlicher Merkmale ermittelt und mittels eines Regionalkoeffi-
zienten auf den Solinger Markt tibertragen. Die aus dem Modell errechneten durchschnittlichen Betrage
fuhren zu marktgerechten Liegenschaftszinssatzen. Dies wurde mit aus Kaufféllen der Jahre 2011 bis
2018 abgeleiteten Liegenschaftszinssatzen tberprift.

Der fur das Jahr 2018 ermittelte durchschnittliche Liegenschaftszinssatz eines Drei- oder Mehrfami-
lienhauses ergibt sich aus dem Grundwert unter Beriicksichtigung der nachstehenden Wertmerkmale,
dabei sind die einzelnen Prozentpunkte jeweils zu addieren. Der Prozentsatz fiir Gewerbenutzung be-
zieht sich auf den gewerblichen Flachenanteil am Objekt.

Einflussgrofle Prozentpunkte

Grundwert fir Mehrfamilienh&user ohne Gewerbenutzung

in Solingen in guter Lage 1,85
Grundwert far Dreifamilienhausc_ar ohlje Gewerbenutzung 240
in Solingen in guter Lage '
mittlere Lage 0,35
einfache Lage 0,40
Zuschlag fur Gewerbenutzung bis 15 % 0,00
Zuschlag fur Gewerbenutzung zwischen 15 % und 30 % 0,30
Zuschlag fur Gewerbenutzung tber 30% 0,65
Anzahl der Einheiten \[/)vlgr?:jﬁl?tizt::g:chhee Restnutzungsdauer
Anzahl Prozentpunkte mz 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 fiir ein Normobjekt zu
wurdigen und sachverstandig auf das Bewertungsobjekt zu tbertragen. Abweichungen von der Norm

18 https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/Projektbericht_05.03.2012.pdf
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wie ungewohnliche Wohnungszuschnitte, besonderes Mieterklientel u.a.m. sind gesondert zu beriick-
sichtigen. Objekte mit mehr als 15 Einheiten und Objekte mit gewerblichem Anteil verlangen ebenfalls
eine weitergehende sachverstandige Wiirdigung.

Berechnungsbeispiel:
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes eines Mehrfamilienhaus mit 10% gewerblichen Flachenanteil in

mittlerer Lage. Die 6 Wohneinheiten haben eine durchschnittliche Wohnflache von je 70 m?, die Rest-
nutzungsdauer betragt 50 Jahre.

Einflussgrofle Auspragung Prozentpunkte
Grundwert Mehrfamilienhaus 1,85
Lage mittel +0,35
Gewerbenutzung bis 15 % ja +0,00
Anzahl Wohneinheiten 6 +1,85
durchschnittliche Wohnflache 70 m2 +0,70
Restnutzungsdauer 50 Jahre +0,25
Liegenschaftszinssatz =5,00
5.3 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude
531 Durchschnittspreise
Anzahl g —Wohn- g- Grund- g-Kaufpreis
flache stucksflache [Euro]
[m?] [m?] Min  Max

Bliro- und Geschaftshauser - - -

900.000
Gewerbe- / Industriegebédude 35 - 3.200 180.000 4.400.000
54 Sonstige bebaute Grundsticke
54.1 Durchschnittspreise
Anzahl g — Wohn- g- Grund- g-Kaufpreis
flache stiicksflache [Euro]
[m?] [m?] Min  Max
500.000

Sonstige bebaute Grundstiicke 7 - 3.300 200.000 800.000
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55 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende, durchschnittliche
Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches ,Normobjekt“. Sie stellen Vergleichs-
faktoren fur bebaute Grundstiicke im Sinne von § 13 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die
Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 15 Absatz 2 ImmoWertV.

Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Be-
schluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in €/m? Wohnflache festgesetzt. Neben
der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer
Tabelle ausgegeben. Immobilienrichtwerte beinhalten keine Nebengebédude und beziehen sich auf
Grundstiicke ohne besondere Merkmale (s. Pkt. 8.3).

In Solingen werden Immobilienrichtwerte ab dem Stichtag 01.01.2015 fiir Bestandsimmobilien in den
folgenden Teilméarkten angeboten:

*  Wohnungseigentum (WE)
. Ein- und Zweifamilienhauser freistehend (EFH)
+  Doppel- und Reihenh&user (DH / RH)

Wie die Bodenrichtwerte stehen auch die Immobilienrichtwerte jedermann kostenfrei unter der Internet-
adresse www.boris.nrw.de zur Verfigung. Sie kdénnen mit dazugehdriger Erlauterung als PDF-Doku-
ment heruntergeladen werden.

Zusatzlich bietet der Immobilien-Preis-Kalkulator die Méglichkeit den ausgewéhlten Immobilienrichtwert
an die Merkmale des zu bewertenden Objektes anzupassen.

Detailinformationen

Ortliche Fachinformationen anzeigen

Lage und Wert

Gemeinde | Solingen

Name | Merscheider Strage
Gebletsgliederung | solingen
Wohnlage | einfach

Immobilienrichtwertnummer

Immobilienrichtwert

Stichtag des

1012019
immobillenrichtwertes ‘ oL

Teilmarkt

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend

Objektgruppe

Immobilien-Preis-Kalkulator fiir Ein- und Zweifamilienhduser

erttyp

Modernisierungsgrad

Beschreibende Merkmale (Gebéude)

Gebaudeart | Einfamilienhaus

*

Erganzende Gebaudeart [ freistehend Stichtag 01.01.2019
Baujahr | 1915
Wohnflache | 150m Immobilienrichtwert 2080 €/m*
Ausstattungsklasse | miteel )
[ Voteren Ausstattungsklasse mittel u 13%
Beschteibende Merkmale (Grundstiick)
Grundstiicksgroge | so0m* Modernisierungsgrad mittlerer u 0%
| Mietsiniation | unvermietet | Modernisierungsgrad
Mietsituation unvermietet n -5%
Wohnfliche 150 m? A 0%
. Mit dem roten Icon kann der Immobi- Baujahr 1015 | o
lienpreiskalkulator aktiviert werden. Wohnlage cinfach Er— L
GrundstiicksgréBe 500 m? A s%
Keller vorhanden n 0%
Erganzende Gebaudeart freistehend u 0%
Gebdudeart Einfamilienhaus ﬂ 6%
Immobilienpreis pro m* fir 2,010 €/m?*

Wohn-/Nutzflache (gerundet)

Immobilienpreis fiir das 360.000 €
angefragte Objekt (gerundet)

Der Immobilienrichtwert entspricht nicht dem Verkehrswert gem. §194 BauGB. Dieser kann nur

durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

PDF erstellen


http://www.boris.nrw.de/
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6 Wohnungs- und Teileigentum
6.1 Wohnungseigentum
6.1.1 Durchschnittspreise

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

Durch personliche und ungewéhnliche Umsténde beeinflusste Kaufpreise sowie Preise, die deutlich
vom Marktniveau abweichen, wurden nicht beriicksichtigt.

Anzumerken ist, dass die durchschnittlichen Kaufpreise nur eine Orientierungsgréf3e bilden, weil insbe-
sondere die Wohnlage und die Ausstattung der Kaufobjekte in den jahresbezogenen Stichproben un-
terschiedlich sein kann und Preisunterschiede deshalb sowohl in den unterschiedlichen Merkmalen als
auch in der allgemeinen Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt begrindet sein kénnen.

Baujahr Anzahl g — Wohnflache g-Kaufpreis Preisspanne
Kauffélle  Objekte [m?] [€/m2 W] [€/m2 WAl
bis 1969 94 70 73 1.320 650 - 2.000
1970 - 1979 54 38 76 1.380 800 - 1.900
1980 — 1989 47 39 74 1.620 1.000 - 2.300
1990 - 1999 54 47 78 1.800 1.180 - 2.500
2000 - 2009 20 15 86 2.160 1.700 - 2.600
ab 2010 6 5 111 2.700 1.700 - 3.000
Neubauten
48 11 91 3.050 2.500 - 3.400
Wohnungen
Neubauten'®
30 4 135 2.400 1.900 - 2.900
RH & DHH

Wohnungseigentum - Kauffélle differenziert nach der Kaufpreishéhe im Vergleich zum Vorjahr

200

150

100

) L ll
0 B
-50 -100 -150 -200 -250 -300 >300
B Anzahl 2017 60 164 146 69 48 33 38
® Anzahl 2018 41 141 133 84 56 59 44
Tsd. Euro

19 Reihen- und Doppelhauser in Form von Wohnungseigentum
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6.1.2 Preisniveau fur Eigentumswohnungen

Aus den vorliegenden Kaufféallen wurden durchschnittliche Preise fiur Eigentumswohnungen im Jahr
2018 abgeleitet, die auf Grund des unterschiedlichen Modernisierungsgrades der einzelnen Kaufobjekte
einen Uberblick Giber das Solinger Preisniveau geben, aber nicht zur Wertermittlung geeignet sind.

Fur eine ca. 80 m2 groRe Eigentumswohnung mit Balkon mit mittlerer Ausstattung und in mittlerer Lage
ergeben sich folgende Durchschnittpreise:

Eigentumswohnung

Baujahr  durchschnittlicher Preis

1920 115.000 €
1960 113.000 €
1980 128.000 €

2000 165.000 €
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6.1.3

Umrechnungskoeffizienten fir Wohnungseigentum

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

Richtwert 3 ;
Q
S 8 2 | einfach - 8 mittel - gut —
c_; einfach mittel mittel qut gut sehr gut sehr gut
S 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

einfach 1,00 1,02 1,05 1,08 1,11

b) Zusatzlich zum Baujahr ist der Modernisierungsgrad der Wohnung zu beriicksichtigen. Entspre-
chend der Sachwertrichtlinie Anlage 4 ist der Modernisierungsgrad zu ermitteln. Qualitative

Aspekte gehen in das Merkmal ,Ausstattung’ ein.

Modernisierungsgrad

Bewertungsobjekt
: : kleine Moderni- ;
S EhEl n?cfjr:r- sierungen im Mggglriri:ire- Uberwiegend umfassend
L o Rahmen der In- 23 | modernisiert | modernisiert
nisiert standhaltung® rungsgrad
nicht
modernisiert 1,00 1.06 111 1,22 1,33
mittlerer Mo-
dernisierungs- 0,90 0,95 1,00 1,10 1,20
grad

Die Qualitat der Ausstattung erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die Wohnung selbst. Sie
wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermittelt.

Ausstattung

Bewertungsobjekt
Richtwert : i
g einfach - 3 mittel —
einfach mittel mittel gehoben gehoben
gehoben 0,80 0,84 0,89 0,94 1,00
mittel 0,90 0,95 1,00 1,06 1,13
einfach 1,00 1,06 1,11 1,18 1,25

2

0 einfach* entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,maRig"

21 nicht modernisiert* entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,baujahrtypisch*
22 kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,wenig modernisiert*
23 mittlerer Modernisierungsgrad” entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,teilmodernisiert
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d) Die Anpassungstabellen fur unterschiedliche Baujahre sind vom Jahr der Wertermittlung abhéangig.
Nachfolgend werden Tabellen fur das Jahr 2019 und das Jahr 2005 ausgegeben. Als Baujahr ist
das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisierten Objekten, anzuhalten. Bei zuriickliegen-

den Stichtagen ist zwischen den Tabellen fiir 2019 und 2005 zu interpolieren.

Anpassungstabelle fir Bewertungsstichtage im Jahr 2019

el Bewertungsobjekt
2010 2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1900
2000 1,16 1,00 0,88 0,80 0,75
1995 1,24 1,07 0,94 0,86 0,80 0,77
- 1990 1,32 1,14 1,00 0,91 0,85 0,82 0,80
- g 1985 1,39 1,20 1,05 0,96 0,90 0,86 0,84
.-§. E 1980 1,25 1,10 1,00 0,94 0,90 0,88
8 % 1975 1,14 1,04 0,97 0,93 0,91 0,90 0,90
£ 1970 1,17 1,07 1,00 0,96 0,94 0,93 0,93
1965 1,20 1,09 1,02 0,98 0,96 0,95 0,95
1960 1,22 1,12 1,04 1,00 0,98 0,97 0,97
1955 1,24 1,13 1,06 1,01 0,99 0,98 0,98
1930 1,08 1,03 1,01 1,00 1,00
1900 1,03 1,01 1,00 1,00
Anpassungstabelle fir Bewertungsstichtage im Jahr 2005
Bei zuriickliegenden Stichtagen ist zwischen den Tabellen fur 2019 und 2005 zu interpolieren.
R Bewertungsobjekt
2000 1990 1980 1970 1960 1950 1930 1910
2000 1,23 1,06 0,92 0,83
1995 1,32 1,14 0,99 0,89 0,82
- 1990 1,40 1,21 1,05 0,94 0,87 0,83
- 1985 147 | 127 | 110 | 099 | 092 | 087
.§ E 1980 1,33 1,15 1,03 0,96 0,91
S _;E; 1975 1,37 1,19 1,07 0,99 0,94 0,90 0,90
£ 1970 1,42 1,23 1,10 1,02 0,97 0,93 0,93
1965 1,26 1,13 1,05 1,00 0,95 0,95
1960 1,28 1,15 1,07 1,02 0,97 0,97
1955 1,30 1,17 1,08 1,03 0,99 0,98
1930 1,19 1,10 1,05 1,00 1,00
1900 1,10 1,05 1,00 1,00

e) Einfehlender Balkon wirkt sich wertmindernd aus. Die Terrasse bei einer Erdgeschosswohnung ist
mit dem Balkon gleichzusetzen.
Bewertungsobjekt
=Y Richtwert :
[%)] =

S U kein Balkon geringer TETMEIED NV hoher Nutzwert
x O Nutzwert wert
= =
a 2 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 Terras-
sen werden zu ¥ der Grundflache berticksichtigt.
Richt- Bewertungsobjekt
el 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
g 70 0,91 0,98 1,00 1,02 1,03 1,02 1,01 0,94
2 75 0,90 0,97 0,99 1,01 1,02 1,01 1,00 0,93
§ 80 0,89 0,96 0,98 1,00 1,01 1,00 0,99 0,92
% 85 0,89 0,95 0,98 0,99 1,00 1,00 0,98 0,92
= 90 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 0,88 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 0,91 0,98 1,00 1,02 1,03 1,03 1,01 0,94
g) Malgeblich ist die Anzahl der Wohneinheiten im Geb&ude (in der Regel mit eigener Hausnummer).
Eine im Grundbuch gebildete Wohnanlage kann aus mehreren Geb&uden bestehen.
R Bewertungsobjekt
s 2 3 5 8 12 20 35 65
E o 1,01 1,00 0,98 0,96 0,94 0,92 0,90 0,88
£ 3 4 1,02 | 101 | 099 | 097 | 095 | 093 | 091 | 089
g § 1,04 1,03 1,01 0,99 0,97 0,95 0,93 0,91
% £ 10 1,06 1,05 1,03 1,01 0,99 0,97 0,95 0,93
5 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. OG 0,95 1,04 1,00 0,97 1,03 1,05
i)  Mietsituation
o . Richtwert Bewertungsobjekt
Mietsituation unvermietet vermietet
unvermietet?* 1,00 0,95

24

Lunvermietet” entspricht dem bis 2018 verwendeten Begriff ,,bezugsfrei®
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6.1.4 Indexreihen

Im Vergleichswertverfahren kann eine Abweichung vom Stichtag des Richtwertes bzw. vom Kaufpreis-
datum auf der Basis des Preisindex berticksichtigt werden.

Stichtag Eigentumswohnungen
01.01.2006 105,2
01.01.2007 104,7
01.01.2008 99,2
01.01.2009 95,4
01.01.2010 100,0
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 113,0
01.01.2017 123,8
01.01.2018 134,0

01.01.2019 (vorlaufig) 147,4
6.1.5 Liegenschaftszinssatze

Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum

Die nachstehende Tabelle enthalt neben dem durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz auch die Kenn-
zahlen zur Beschreibung der Kaufobjekte, die der Auswertung zugrunde liegt. Die Durchschnittswerte
werden von der Zusammensetzung der Kauffélle insbesondere nach Lage, Gro3e und Alter bzw. nach
Miet- und Kaufpreisniveau beeinflusst.

Wohnungseigentum

Liegenschaftszins [%)] 3,8 @ Rohertrag jahrlich [€] 7.660
Stabw. 0,7 Stabw. 2.220
g Kaufpreis/m2 W1l / Nfl [€/m?] 1.736 @ Bewirtschaftungskosten [%] 19
Stabw. 376 Stabw. 3

@ Wohnflache [m?] 81 @ Restnutzungsdauer [Jahre] 46
Stabw. 23 Stabw. 13

) Anzahl der Kauffalle 129
o Nettokaltmiete/m? [€/m?] 7,90

Stabw. 0,95 Kaufféalle aus dem Jahr 2018
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Die Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum stellen einen Mittelwert in der jeweiligen Restnut-
zungsdauerklasse dar.

Restnutzungsdauer Zinssatz g- Miete Anzahl
in Jahren Mittel ~ Stabw. Kauffalle  Stabw. Kauffélle
20 bis 30 3,25% 0,57 6,75 €/m? 0,79 16
30 his 40 3,75% 0,59 7,25 €/m? 0,66 33
40 bis 50 3,75% 0,58 8,00 €/m? 0,71 29
50 bis 60 450% 0,82 8,80 €/m? 0,44 29
60 bis 70 3,75% 0,49 8,50 €/m? 0,43 22
Verteilung der Kauffélle 2018 fiir Wohnungseigentum
Liegenschaftszinssatze
7,0%
6.0% oo: )
N 5,0% o _ 00,
c $ 9 ¢ ° o
? . o 880 %% S0 o 008
g 4,0% . :. ge % 3‘3‘0 s.."o!o. . : o: .::o: °. °
N 30% —~ o.: © %o o %0 ‘o0 ° o “ . .
2,0% ® o
1,0%
25 35 45 55 75
Restnutzungsdauer

Die grof3e Streubreite der Liegenschaftszinssatze ist auf die oben beschriebenen zusatzlichen Wertein-
flisse (Zahl der Wohneinheiten, Lage, Ausstattung, Vermietung u.a.) zuriickzufthren.

Hinweis: Die zur Mittelbildung und zu der Angabe der Standardabweichung herangezogenen Kaufver-

trage wurden eingegrenzt, d. h. Extremwerte wurden hier nicht berticksichtigt.

Im Bewertungsfall sollte eine Differenzierung unter Berlicksichtigung der Standardabweichung aufgrund
der tatséchlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes nach sachverstandigem Ermessen erfolgen.
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6.2 Teileigentum
6.2.1 Durchschnittspreise von Garagen, Tiefgaragenstellplatzen und Stellplatzen
Anzahl g-Kaufpreis Preisspanne
Kauffalle Objekte [Euro] [Euro]
Garage
- Neubau 11 3 17.400 13.800 - 22.500
- Wiederverkaufe 15 13 10.600 4.550 - 17.000
Tiefgaragenstellplatz
- Neubau 9 3 16.000 15.000 - 17.000
- Wiederverkaufe 13 5 7.300 3.000 - 10.000
Stellplatz
- Neubau 34 7 8.200 3.500 - 14.500
- Wiederverkaufe 8 4 3.500 2.500 - 4.800
7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Aufgrund der sehr geringen Anzahl an Verkaufen von Erbbaurechten bzw. Erbbaurechtsgrundstiicken
konnen keine Marktanpassungsfaktoren abgeleitet werden. Im Grundstiicksmarktbericht NRW 2018
des Oberen Gutachterausschusses gibt es Informationen zur Héhe von Erbbauzinsen bzw. die Auflis-
tung derjenigen Gutachterausschusse, die Marktanpassungsfaktoren fir Erbbaurechte ableiten.
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8 Modellbeschreibungen
8.1 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 Sach-
wertverfahrens ermittelt. Dabei wird der Sachwert eines bebauten Grundstiicks als Summe aus dem
Bodenwert, dem Material- und Herstellungswert der Gebaude unter Berlicksichtigung der Wertminde-
rung wegen Alters, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Baumangel und
Bauschaden und der sonstigen Anlagen berechnet.

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

Das Sachwertverfahren fiihrt 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 iberwiegend erfor-
derlich. Um die Hohe des Sachwertfaktors zu ermitteln, sind die tatsachlich gezahlten Kaufpreise den
berechneten Sachwerten gegeniberzustellen. Zur Ableitung der Sachwertfaktoren wurden Kaufver-
trdge unvermieteter, weitgehend schadensfreier Objekte aus den Jahren 2012 bis 2018 herangezogen.

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

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

e Die Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten.

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

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

¢ nach Kostengruppen gewichteter Gebaudestandard (Anlage 2 der SW-RL).

e Bertcksichtigung von ModernisierungsmalRhahmen durch Verlangerung der Restnutzungsdauer
entsprechend dem Modell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse
AGVGA.NRW (Anlage 4 der SW-RL).

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

e Bertcksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden (Anlage 5 der SW-RL)

e besonders zu veranschlagende Bauteile nach Orientierungswerten (Anlage 7 der SW-RL)

e Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag tber den Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex)

e lineare Alterswertminderung bei einer 80 jahrigen Gesamtnutzungsdauer

e AuRenanlagen nach Zeitwerten, ggf. pauschaliert


http://www.boris.nrw.de/
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e Bodenwert ohne Beriicksichtigung von voriibergehender Uber- oder Unterausnutzung (‘als wenn
unbebaut’), abgeleitet vom aktuellen Richtwert (01.01.2018).

Die zur Anwendung der NHK 2010 notwendigen Tabellen sind den Anlagen 1 bis 8 unter Pkt. 11.2
dieses Grundstiicksmarktberichtes zu entnehmen.

8.2 Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren

Fur die Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren ist der Liegenschaftszinssatz von zent-
raler Bedeutung (Marktanpassung im Ertragswertverfahren). Der § 14 der ImmoWertV definiert den
Liegenschaftszinssatz ,als den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
marktiblich verzinst wird®. Die Verzinsung stellt ein Maf} dar, nach dem sich die Rendite einer Liegen-
schaft marktUblicherweise bemisst und somit das im Verkehrswert ,gebundene® Kapital verzinst. Der
Liegenschaftszinssatz ist deshalb nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz identisch.

Nach § 14 Absatz 3 der ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz "auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln”. Der Ertragswert ist im Allgemeinen der Wert von Immobilien, die unter Beach-
tung von Renditegesichtspunkten gehandelt werden. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich
u.a. nach der Gebaudeart. Fur Ein- und Zweifamilienhauser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfami-
lienhduser oder gewerblich genutzten Objekten.

Fur die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze wurde das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszins-
satzen der AGVGA.NRW?5 zu Grunde gelegt. Weitere Informationen zum Modell befinden sich Internet
unter der Internetadresse www.boris.nrw.de.

Die Ermittlung von Rohertragsfaktoren ist bei Grundstuicken, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag
fur die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht, von Interesse. Bei Miet- und Pachtobjekten
kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors Giberschlagig ermittelt werden. Der Rohertrag
umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren jéhr-
lichen Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlief3lich Vergltungen.
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

Aufgrund der im Jahr 2016 geanderten Bewirtschaftungskosten im o. a. Modell zur Ableitung der
Liegenschaftszinsséatze lassen sich die Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren nicht
mit denen der Jahre vor 2017 vergleichen.

% https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/standardmodelleAGVGA/2016-06-21_Modell_LZ.pdf


http://www.boris.nrw.de/
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Die Liegenschaftszinssatze und die Rohertragsfaktoren sind differenziert nach Objektarten ermittelt
worden.

Die Berechnungen hierzu basieren auf folgenden Daten:

¢ Rohertrag (Nettokaltmiete) aus Anfragen an die Eigentimer — die nachhaltige Erzielbarkeit wird in
jedem Fall uberpruft — oder nach dem Mietpreisspiegel 2017 fir nicht preisgebundene Wohnungen
in Solingen ermittelt.

e Bewirtschaftungskosten entsprechend der Anlage 3 des Modells zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen fortgeschrieben mit dem Verbraucherpreisindex

e Gesamtkaufpreis zuzuglich der durch die Geschéftsstelle Gberschlagig ermittelten Schaden und
Mangel am Verkaufsobjekt

e Ansatz des Bodenwertes ungedampft (als wenn unbebaut), abgeleitet vom aktuellen Richtwert
(01.01.2018). Eigenstandig verwertbare Flachen werden herausgerechnet.

e Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, Beriicksichtigung eines fiktiven Alters bei durchgefiihrten
Modernisierungsmaf3nahmen (siehe Anlage 4 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der
AGVGA.NRW).

Die Rohertragsfaktoren ergeben sich dabei aus dem Quotient von Kaufpreis zuzuglich 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.

Die zur Mittelbildung und zu der Angabe der Spannen herangezogenen Kaufvertrage wurden einge-
grenzt, d. h. Extremwerte wurden hier nicht berticksichtigt.

Im Bewertungsfall sollte eine Differenzierung innerhalb der angegebenen Spannen aufgrund der tat-
sachlichen Eigenschaften des Bewertungsobjektes nach sachverstandigem Ermessen erfolgen.
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8.3 Immobilienrichtwerte — Beschreibung der Modellparameter

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen hat die Immobilienricht-
werte aus Kaufpreisen der Jahre 2005 bis 2013 lageorientiert als Durchschnitt abgeleitet und mit Hilfe
der Kaufpreise aus den nachfolgenden Jahren jeweils auf den 01.01. indiziert. Unterschiede in den
wertbestimmenden Eigenschaften der Kaufobjekte wurden mit Hilfe von Indexreihen und Umrechnungs-
koeffizienten, die sachverstandig auf Basis einer Kaufpreisanalyse ermittelt worden sind, berlicksichtigt.
Es sind nur Kauffalle von Gebauden, die alter als drei Jahre sind (keine Neubauten), eingeflossen. Beim
Wohnungseigentum wurden keine Verkaufe nach erstmaliger Umwandlung von Mietwohnungen in
Wohnungseigentum herangezogen; sie bilden einen eigenstandigen Teilmarkt.

Der Immobilienrichtwert

«  qilt fur eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grundstiicksmerkmalen (Normgrund-
stuck).

* istin 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, Alt-
lasten, Erbbaurecht, usw.).

« giltfur massiv errichtete, schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten.

Abweichungen einzelner individueller Grundsticksmerkmale einer Immobilie von der Richtwertnorm
sind sachversténdig zu ermitteln und unter Beachtung der veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten
zu bewerten. Innerhalb der Umrechnungstabellen kann interpoliert werden. Dariber hinaus sind
besondere Eigenschaften eines Bewertungsobjekts, fur die der Immobilienrichtwert nicht definiert ist,
sachverstéandig einzuarbeiten.

Merkmal Teilmarkt | Erlauterung

Als Baujahr ist das Ursprungsbaujahr, auch im Falle von modernisier-

Baujahr alle ten Objekten, anzuhalten.

Die Wohnlage wird nach dem jeweiligen Bodenrichtwertniveau klassi-
Wohnlage alle - . . .

fiziert. Spitzenlagen sind als sehr gut einzustufen.
Modernisie- alle Der Modernisierungsgrad ist entsprechend der Sachwertrichtlinie An-
rungsgrad lage 4 ist zu ermitteln.

Die Qualitat der Ausstattung wird nach den Kategorien des Sachwert-
Ausstattung alle

verfahrens ermittelt.

Die Wohnflache wird nach den Regeln der Wohnflachenverordnung
Wohnflache alle ermittelt. Balkone und Terrassen werden beim Wohnungseigentum zu
Y, der Grundflache bertcksichtigt.

Mietsituation alle Selbstgenutzte Objekte gelten als unvermietet.

Balkon / WE Dig Terrasse bei einer Erdgeschosswohnung ist mit dem Balkon
Terrasse gleichzusetzen.

Geschosslage WE Geschosslage der Wohnung im Gebaude

Anzahl der Mafgeblich ist die Anzahl der Wohneinheiten im Geb&ude (in der Re-

Wohneinheiten WE gel mit eigener Hausnummer).
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Grundstiicks-
flache

Gebaudeart

erganzende
Gebaudeart

Keller

EFH
DH/RH

EFH
DH / RH

DH/RH

EFH
DH/RH

Es ist nur der Baulandanteil des Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus

Unterscheidung nach Doppelhaus, Reihenendhaus und Reihenmittel-
haus

vorhanden oder nicht vorhanden
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9 Mieten und Pachten

Der Mietwertrahmen dient als Grundlage fiir die Fihrung und Auswertung der beim Gutachterausschuss
eingerichteten Kaufpreissammlung sowie als Orientierungshilfe bei der Erstellung von Wertgutachten.
Hinweis: In dem nachfolgenden Mietwertrahmen ist die gesetzliche Mehrwertsteuer in Héhe von derzeit
19% nicht enthalten. Es handelt sich hierbei um Netto — Kaltmieten.

Ladenmieten

Laden la-Lage Ib-Lage
60 m2-120 m2 120 m2 - 400 m2 60 m2-120 m? 120 m2 - 400 m?
Solinger
25 €/m? - 36 €/m? 15 €/m? - 20 €/m? 8 €/m?-13€/m2 5€/m?- 8 €/m?
Innenstadt
Nebenzentrum
Ohligs 12 €/m? - 26 €/m? 7 €/m?-15€/m? 7 €/m?- 9€/m? 5€/m? -8 €/m?

In anderen Geschéaftslagen von Solingen liegen die Mieten fir LaAden mit einer Grof3e von 60 m2 - 120 m2
bei 5€/m? - 10 €/m? und Uber 120 m2 bei 3 €/m? - 8 €/m2

Die Mieten beziehen sich auf ebenerdige Ladenlokale, Biiro- und Sozialrdume im Erdgeschoss sind in
geringem Umfang darin enthalten. Sie gelten nicht fiir Betriebstypen wie Supermaérkte, Discountmarkte,
Verbraucherfachmérkte und SB Warenhéauser.

Bliro—/ Praxismieten

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

Fur Biro-/Praxisflachen in sehr guten Lagen und einem Topzustand sind bis zu 10,-- €/m? zu erzielen.

Eine Abhangigkeit von der Flachengrof3e war bei den Vermietungen bzw. Vermietungsangeboten sta-
tistisch nicht erkennbar. Wesentlicher Einflussfaktor ist hier offensichtlich der Nutzungswert (Moderni-
sierungsgrad, Einrichtungen der modernen Birokommunikation).

Produktions- Lagerhallen

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

Kleine Produktionsflachen in sehr guten Gewerbelagen mit einem Topzustand erzielen eine Miete von
bis zu 5,50 €/m2.

Mietpreisbestimmende Merkmale:
Anfahrbarkeit, Verkehrslage, lichte Hallenh6he, Warmedammung und Energieverbrauch

Stellplatze

Uberdachte Stellplatze in der Solinger Innenstadt werden fiir 50 € bis 65 € vermietet.



Grundstiicksmarktbericht 2019 der Klingenstadt Solingen

61

10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Klingenstadt Solingen

Vorsitzender

Dipl.- Ing. Achim Filenius

Stadt. Obervermessungsrat

Stellvertr. Vorsitzende/r

Dipl.- Ing. Michael Steinhoff
Dipl.- Ing. J6rg Schubert
Dipl.- Ing. Ricarda Baltz

Ltd. Stadt. Verm. Direktor
Ltd. Stadt. Verm. Direktor

Stadt. Vermessungsratin

Stellvertr. Vorsitzender

und Sachverstandige

Dipl.- Ing. Joachim Schmeck
Dipl.- Ing. Karl G. W. Morsbach

Ltd. Stadt. Verm. Direktor a.D.

Architekt, 6.b.v. Sachverstandiger

Sachverstéandige

Dipl.- Ing. Ralf Ernst

Dr. jur. Guido Eusani

Dipl.- Ing. Ch. Gerold-Tenbuhs
Olaf Jansen

Dipl.- Ing. Karl Klutsch

Olaf Koppenhagen

Dipl.- Ing. Petra Kiichenthal-Mdller

Dipl.- Ing. Volker F. Lehnhoff
Dipl.- Ing. Andreas Miiller
Klaus Richarz

Dipl.- Ing. Heinz Peter Rdhrig
Dipl.- Ing. Werner Schmitz

Mechtild Theviien-Naarmann

Architekt

Rechtsanwalt, 6.b.v. Sachverstandiger

Architektin
Bankkaufmann
ObVI

Wohnungsfachwirt

Architekt
Architekt
Bankkaufmann

0.b.v. Sachverstandiger

Sparkassenbetriebswirtin

Sachverstandige des
Finanzamtes

Dipl.-Finw. Cornelia Freyn

Dipl.-Finw. Michaela Réhder

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Telefon: 0212 /290-4276
Fax: 0212/ 290-4398

E-Mail: gutachterausschuss@solingen.de
Internet:  www.solingen.de/gutachterausschuss

Oberregierungsréatin

Steueramtfrau
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Der vorliegende Marktbericht wurde von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses gemafd § 12
Abs. 1 und § 13 Abs. 2 der Verordnung uber die Gutachterausschusse fur Grundstlickswerte Gutachter-
ausschussverordnung NRW erarbeitet und vom Gutachterausschuss in seiner Sitzung am 14.02.2019
verabschiedet.

Solingen, im Marz 2019

Achim Filenius Gisela Eichler
Vorsitzender Geschaéftsfuhrerin
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11 Anlagen

11.1 Regionale Vergleiche

Die nachfolgenden Abbildungen beruhen auf Daten aus dem Grundstiicksmarktbericht Nordrhein-
Westfalen 2018 des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Land Nordrhein- Westfa-
len und aus Grundstiicksmarktberichten benachbarter Gutachterausschisse (jeweils Stichtag
01.01.2018). Diese stehen im Internet unter www.boris.nrw.de zur Verfligung.

1111 Vergleich der Preise mit umliegenden Stadten und Gemeinden

Typische Baulandpreise des Jahres 2017 fiir baureife Grundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau

gute Wohnlage [€/m?]

Kdln 1550
Dusseldorf

Hilden

Haan

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

490
470
465
395

370

370

370

300

240

230

mittlere Wohnlage [€/m?]
Dusseldorf 740
Kéln 580
Langenfeld (Rhid.) 450
Hilden 430
Haan 355
Mettmann 355
Leverkusen 330
Leichlingen (Rhid.) 280
Solingen 280
Wuppertal 280
Wermelskirchen 180
Remscheid 175

Preise von Wohnungseigentum des Jahres 2017

Erstverkaufe in mittleren Wohnlagen [€/m2 Wohnflache]
Koln 4240

Dusseldorf 3940
Langenfeld (Rhid.) 3700
Haan 3550
Mettmann 3540
Leverkusen 3510
Hilden 3200
Wuppertal 3120
Solingen 3060
Remscheid 2880
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11.1.2 Entwicklung der Preisveranderungen in Nordrhein- Westfalen

Unbebaute Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau
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Bebaute Grundstiicke mit Mehrfamilienhausern in kreisfreien Stadten
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11.2 Gebihren des Gutachterausschusses

Die Gebuhren werden auf der Grundlage der Gebihrenordnung fiir das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstiickswertermittiung in Nordrhein-Westfalen (Vermessungs- und Wertermitt-
lungsgebiihrenordnung - VermWertGebO NRW) vom 5. Juli 2010 in der jeweils gliltigen Fassung - Ta-
rifstelle 7 - erhoben.

Auszug aus der Gebihrenordnung
7.1 Gutachten (zuziglich der gesetzlichen Umsatzsteuer)

a) Gutachten uber
- den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstu- 100 % der Gebihr
cken ;
nach Tarifstelle 7.1.1
- den Verkehrswert von Rechten an Grundstiicken I

7.1.1  Grundgebihr

abhangig von dem im Gutachten abschlie3end ermittelten Wert

des begutachteten Objekts
1.250,-- € zuzuglich

a) Wertbis 1 Mio. € 0,2 % des Wertes

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

7.1.2 Zuschlage zur Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1 wegen erhdhten Auf-
wands bis 1.600,-- €

7.3 Informationen der amtlichen Grundstiickswertermittlung

a) Dokumente und Daten, die vom Nutzer Uber automatisierte

Verfahren abgerufen werden keine Gebiihr

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

aa) je Abruf der Dokumente und Daten, die gemaf Tarifstelle Halbstundensatz ge-
7.3 Buchstabe a bereitgestellt werden sowie fur sonstige manR Tarifstelle 1.1.1
standardisiert aufbereitete Dokumente und Daten Buchstabe b (30,-- €)

bb) fir jede Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Preisauskunft nach § 10 Abs. 2 bzw. 4 GAVO NRW
- einschliel3lich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise 140,-- €
- je weiteren mitgeteilten Vergleichspreis 10 -- €

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

Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte, Grundstiicksmarktberichte u.a. sind im Internet abrufbar.
Unter der Adresse www.boris.nrw.de stehen die Informationen kostenlos zur Verfligung.
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Anlagen zum Sachwertmodell der AGVGA.NRW

11.3

(Fassung vom 11.07.2017)

Anlage 1 - Normalherstellungskosten (NHK 2010)
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Anlage 2 - Ermittlung des Geb&udestandards

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle

in der Praxis auftretende Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die nicht in der Tabelle beschrieben

werden, sind zusatzlich sachverstandig zu bertcksichtigen.
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Anlage 3 - entfallt

Anlage 4 - Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude un-
ter Berlicksichtigung von Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von Modernisierungsmaf3nahmen. Es ersetzt
nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

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

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades
Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
MaRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaRBnahmen weiter zurlick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellen-
wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalfien Anspriichen genligen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente max. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwéande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3béden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
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Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad sachverstandig zu
ermitteln. Hierfr 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 Modernisierungspunkten

Modernisierungs- bis ca. 5 bis ca. 10 bis ca. 15 bis ca. 25 Bemerkun

elemente Jahre zuriick | Jahre zuriick | Jahre zuriick | Jahre zuriick g
Waéarmedammung < 1980 = Stufe 1

Dacherneuerung inkl. 4 3 5 1 (sehr einfach)

Warmedammung Warmedammung < 1995 = Stufe 2

(einfach)

Modernisierung der

Fenster und Tiren 2 2 1 0

quermaerung der 2 5 5 1

Leitungssysteme

Mo_dern|5|erung der 5 5 1 0

Heizungsanlage

Warmedammung der

AulRenwande 4 3 2 L

Modernisierung der Abnutzung, Mode, wichtigster Punkt bei

N 2 1 0 0 :

Badern Vermietung

Modernisierung des 5 5 5 1

Innenausbaus

Wesertiche eres

Szrsl:gl?u?]er Grundriss- 1 bis 2 kehrsflachenoptimierung,

9 9 Hinweis: DG-Ausbau gehdrt nicht dazu
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2. Tabellen zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhangigkeit von der Giblichen Gesamtnutzungsdauer, dem
Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad flir Gesamtnutzungsdauern von 70 — 90 Jah-
ren modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Die Tabellenwerte sind auf die volle Jahreszahl ge-
rundet worden.

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

X 100 X Alter? — b x Alter + ¢ X GND
axX—r er er+c x <o
mit den nachfolgenden Werten fur a, b und ¢ berechnet wird.
Modernisierungs- ab einem relati-
9 a b c ven Alter [%)]
grad 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 Gesamtnutzungs-
dauer betragen.

Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Ge-
baude entspricht. Dazu wird das Gebaude zunéchst bis auf die tragende Substanz zuriickgebaut. De-
cken, AuRenwéande, tragende Innenwande und ggf. der Dachstuhl bleiben dabei in der Regel erhalten;
gof. sind diese zu ertiichtigen und/oder Instand zu setzen. Voraussetzungen fir das Vorliegen einer
Kernsanierung sind insbesondere die komplette Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade, der
Innen- und AuBRenwande mit Ausnahme der tragenden Wande, der Fu3béden, der Fenster, der Innen-
und AuRRentliren sowie samtlicher technischen Systeme wie z.B. der Heizung einschliellich aller Lei-
tungen, des Abwassersystems einschlie3lich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen und der
Wasserversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei und als neubaué&hnlich und neuwertig
zu betrachten sind. Im Einzelfall missen nicht alle der vorgenannten Kriterien erfullt sein. Unter diesen
Voraussetzungen ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die teil-
weise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebduden abweichende Zustand z.B.
des Kellers ist durch einen Abschlag zu bericksichtigen.
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Anlage 4

2.2 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Giblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt ‘ 4 Punkte ‘ 8 Punkte 13 Punkte | 218 Punkte
Gebaude- modifizierte Restnutzungsdauer
alter
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 5

Orientierungswerte zur Handhabung der NHK 2010 in Dachgeschossen
bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Doppel- und Reihenhausern

Hinweis: Die rechnerisch ermittelten Ergebnisse sind sachverstandig zu wurdigen.

1. Gebaudearten mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

1.1 Systemskizze zur Nutzbarkeit von Dachgeschossen

Dachgeschoss

eingeschrénkt nutzbar
Einordnung in

<ca.2,00m

nicht nutzbar nutzbar

Gebaudeart mit nicht ausge-
bautem bzw. mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Gebaudeart mit Flachdach oder
flach geneigtem Dach

Gebéaudeart mit nicht ausge-
bautem Dachgeschoss

Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
keine Anrechnung volle Anrechnung

volle Anrechnung

1.2 Bericksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des nicht ausgebauten Dachgeschosses

Zuschlag | Abschlag
Dachgeschoss Gebéaudeart BGF der DG-Ebene vom jeweiligen Kosten-
kennwert
1.2.1 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
1.2.2 1.02/1.12/1.32 4-12%
nicht ausgebaut, 2.02/212/2.32 ) 4-12%
) . wird angerechnet
eingeschréankt 3.02/3.12/3.32 4-12%
nutzbar 1.22/2.22/3.22 6—-18 %
1.2.3
. 1.03/1.13/1.33 0-4%
nicht ausgebaut,
nicht nutzbar 2.03/2.13/2.33 wird nicht angerechnet 0-4%
o e 3.03/3.13/3.33 g 0-4%
genelg 1.23/2.23/3.23 0-6%
Dach
124 1.03/1.13/1.23/1.33
F.Ia.chdach 2.03/2.13/2.23/2.33 |wird nicht angerechnet
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) sachversténdig zu bemessen.

Bei der Auswertung von Kaufvertragen kann jeweils der Mittelwert der angegebenen Spannen ange-
setzt werden.
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1.3 Bericksichtigung eines vorhandenen Drempels 26
Gebaudeart Zuschlag zum Kostenkennwert fur die Gebaudeart
ohne ausgebautes Dachgeschoss
6 m Trauflange 14 m Trauflange
8 m Giebelbreite 14 m Giebelbreite
Standardstufe 2 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 27:

Der Zuschlag kann durch Interpolation wie folgt ermittelt werden:

Interpolierte Zuschlage for die

Objekt einzelnen Merkmale
.Trauflénge in Meter 8 8,3%

Giebelbreite in Meter 12 4 2%

Standardstufe 3 50%

|zebaudeart 1.02 .
Mittel 51%

Interpolierte Zuschlage fir die

Objekt einzelnen Merkmale
Trauflange in Meter 14 2.0%
Giebelbreite in Meter 10 4 3%
Standardstufe 2 5.5%

Gebdudeart: 1.12 .
Mittel 3,9%

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

Zu finden unter Standardmodelle auf der Internetseite www.boris.nrw.de
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2. Gebéaudearten mit ausgebautem Dachgeschoss

2.1 Bericksichtigung eines fehlenden Drempels 28

Gebaudeart

Abschlag an dem Kostenkennwert fir die Gebaudeart
mit ausgebautem Dachgeschoss

6 m Trauflange
8 m Giebelbreite

Standardstufe 2

14 m Trauflange
14 m Giebelbreite

Standardstufe 4

1.01/2.01/3.01 6,0% 2,0%
1.11/2.11/3.11 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 2°:
Objekt Interpgllema Abschlage fir die
einzelnen Merkmale
Trauflange in Meter 12 2.3%
Giebelbreite in Meter 11 3,0%
Standardstufe 3 3,0%
Gebaudeart: 1.11 .
Mittel 2,8%

2 Es wird unterstellt, dass die Kostenkennwerte eine Drempelhéhe von 1 m enthalten. Abweichende Drempelhéhen kénnen

proportional beriicksichtigt werden.

2 Siehe auch Excel-Datei - Berechnung der NHK 2010 und der Alterswertminderung - als Berechnungshilfe,

Zu finden unter Standardmodelle auf der Internetseite www.boris.nrw.de
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2.2

Berlicksichtigung eines ausgebauten Spitzbodens

Gebaudeart

Zuschlag auf den

Kostenkennwert fir die Geb&audeart mit ausgebautem Dachgeschoss

40° - Dach
10 m Giebelbreite
mit Drempel (1 m)

Standardstufe 4

50° - Dach
14 m Giebelbreite
mit Drempel (1 m)

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 3©:
Objekt Interpqherte Zuschlage fir die
einzelnen Merkmale
Dachneigung in ® 40 5.5%
Giebelbreite in Meter 11 5.8%
Standardstufe 3 8.0%
Gebaudeart: 1.11 .
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) -28%
Zuschlag fur einen ausgebauten Spitzboden (Ziffer 2.2) + 6,8%
Ansatz: Zuschlag auf den Kostenkennwert (NHK 2010) +40%

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

Zuschlag auf den
Gebaudeart Kostenkennwert fiir die Gebaudeart mit
ausgebautem Dachgeschoss

1.01/2.01/3.01 2-5%
111/211/3.11 2-5%
1.21/221/3.21 2-5%
131/231/3.31 2-5%

Bei der Auswertung von Kaufvertragen kann jeweils der Mittelwert der angegebenen Spannen ange-
setzt werden.
2.4 Berucksichtigung von Geschossen mit Dachschragen

Bei der Ermittlung des Gebaudetyps 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 Gebaudetyp Typ 1.21 mit zusatzlich ausgebautem Spitzboden oder
Typ 1.31 auszuwahlen ist.

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

Beispiel:

.

o)

1

'
)
1
1
)
|
1
|
1
1
)
f
=
|
-
I
I
1

31 Ein Staffelgeschoss ist mit seiner tatsachlichen BGF anzurechnen.
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Anlage 6: - Teilweise ausgebaute Dachgeschosse / Teilunterkellerung
Mischkalkulation nach Nr. 4.1.1.6 SW-RL

Beispiel 1: Mischkalkulation zur Ermittlung des Kostenkennwerts bei teilweiser Unterkellerung

Gebé&udedaten
- \
/1 N Reihenendhaus teilweise unterkellert,
Erdgeschoss, Obergeschoss,
i - ausgebautes Dachgeschoss
i Standardstufe 3
KG
6,00 m
3,30m 2,70m

Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebaudeart 2.11 |785 €/m? BGF Gebéaudeart 2.31 |865 €/m? BGF
unterkellert nicht unterkellert

unterkellerter Gebaudeteil

Grundflache: 3,3 mx 11 m = 36,3 m?
BGF: 4 Ebenen x 36,3 m? = 145,2 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
/A Reihenendhaus unterkellert,
N 1,00 m Erdgeschoss, Obergeschoss,
06 S00m ausgebautes Dachgeschoss,
nicht unterkellerter Anbau
Anbau G
* coom > Standardstufe 3
KG i
9,00 m
Gebaudeart und Kostenkennwert der NHK 2010
Gebaudeart 211 |[785 €m? BGF Gebéaudeart 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?

Anbau

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

264 m? BGF x 785 €m?® BGF + 15 m? BGF x 1 105 €/m? BGF = 223 815 €
Herstellungskosten: 225 000 €
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Anlage 7 - Orientierungswerte fur in der BGF nicht erfasste Bauteile®

Gauben
Flachdachgaube (einschl. Fenster): 1.800 € Grundbetrag
zzgl. 1.100 €/m? (Ansichtsflache, Front)
Schleppdachgaube (einschl. Fenster): 1.900 € Grundbetrag
zzgl. 1.200 €/m? (Ansichtsflache, Front)
Satteldachgaube (einschl. Fenster): 2.100 € Grundbetrag
zzgl. 1.400 €/m? (Ansichtsflache, Front)
Balkone:
Balkon (einschl. Gelander, ISO-Korb,
Dammung, Abdichtung u. Belag) 1.000 € Grundbetrag
zzgl. 750 €/m?
Vordacher
Stahl/Zink 150 €/m? (Dachflache)
Stahl/Edelstahl 300 €/m? (Dachflache)
Stahl/Glas 350 €/m? (Dachflache)
Treppen
Kelleraul3entreppe
(einschl. Tar, Gelander, Handlauf) 6.000 €/Stiick
AulRentreppe mit mehr als 3 Stufen
(1 m breit, Beton, mit Belag) 400 €/Stufe

%2 im Jahr 2010
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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 Geb&udeart marktublich nutzbaren Grundfléachen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

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

Bereich a: tiberdeckt und allseitig in voller Héhe 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 aul3eren Mal3e der Bauteile einschlie3lich Bekleidung, z.B. Putz
und AulRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzuset-
zen.

(4) Nicht zur BGF gehéren z.B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Fléachen, die ausschlief3lich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen
sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z.B. Giber abgehangten Decken.

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

Spitzboden

ausgebautes Dachgeschoss

dachte
Loggia

1. Obergeschoss

Hohlraum Durchfahrt

]
=

Erdgeschoss

I Kriechkeller, lichte Hohe = 1,25 m
Kellergeschoss Keller-

I Bereicha geschoss
HFFE  Bereichb Kriechkeller, lichte Hohe = 1,25 m

% Bereichc
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