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Abklrzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedurftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung

Nichts vorhanden
/ Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt
() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

Zur Vereinheitlichung sollen in Tabellen folgende Begriffe und Abkiirzungen verwendet werden.

Abklrzung Bedeutung

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet werden
Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Max Maximalwert, héchster Kaufpreis

N Anzahl

Median mittlerer Wert einer Datenmenge

getr. Mittel Getrimmtes Mittel

unterer Ber. Unterer Bereich nach Trimmen

oberer Ber. Oberer Bereich nach Trimmen

s Empirische Standardabweichung des Einzelfalls

Wil Wohnflache

Nfl Nutzflache

Gfl Grundstucksflache

UK Umrechnungskoeffizienten

Baujahr = fiktives Baujahr (Erlauterung s.a. Kap. 3.1 — Allgemeine Hinweise)

Sonstige Abkirzungen

Abkurzung Bedeutung

AGVGA NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW
BauGB Baugesetzbuch

GAVO NRW Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen
ImmoWertV Immobilienwertverordnung

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

SW-RL Sachwertrichtlinie

EW-RL Ertragswertrichtlinie

BW-RL Bodenwertrichtlinie

NHK Neuherstellungskosten

BGF Bruttogrundflache

BWK Bewirtschaftungskosten

GND Gesamtnutzungsdauer

RND wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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1 Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

Seit rund zehn Jahren steigen die Preise in nahezu allen Marktsegmenten so unablassig, dass dies inzwi-
schen bereits als der Normalfall gelten muss.

Auch im Jahre 2019 wurden in der Stadt Ratingen und in den meisten umgebenen Gemeinden steigende
Preise von Grundstiicken, Wohnungen und Eigenheimen beobachtet.

Zuruckzufihren ist dies auf das niedrige Zinsniveau und die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum in
wirtschaftsstarken und mit Infrastruktur gut versorgten zentralen Rdumen.

Diese Faktoren werden auch im kommenden Jahr die Preise pragen. Der Nachfragetberhang bei Wohn-
raum wird bestehen bleiben, da der jéhrliche Zugang von rund 70 Wohneinheiten in Ratingen und 1.500 in
Disseldorf vom Markt absorbiert wird. Strukturelle Probleme werden durch Bautétigkeit in diesem Umfan-
ge nicht geldst.

Die Zinsen hingegen werden nicht in erheblichem MalRe weiter sinken kdnnen. Sinkende Zinsen sind bei
einer ublichen Fremdmittelquote von rund 75% sehr bedeutsam und konnten in der Vergangenheit eine
Preissteigerung teilweise kompensieren.

Dies wird in Zukunft nicht mehr méglich sein.

Mit freundlichen GriRen

Jirgen Story
Vorsitzender
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2 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von
der Stadt- oder Kreisverwaltung als Behdrde weisungsunabhédngiges Kollegialgremium. Die Mitglie-
der des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der zusténdigen
Gebietskorperschaft bestellt. Sie sind lGiberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architek-
tur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstéandige fur den Immobilienmarkt
sowie fir spezielle Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Im-
mobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und die Gutachterausschussverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GAVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung mafgeblich. Zur Vorbereitung und
Durchfuihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Ge-
schaftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses
bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

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

= die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,

= die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

= die Erstattung von Gutachten Gber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse tber den ortlichen Grundsticksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbe-
sondere aus den Grundstiickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in
Kopie vorgelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymi-
siert und nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie
bilden die Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den ortlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des
Landes unabhangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Oberen Gutachterausschusses werden vom Innenministerium fur die Dauer von 5 Jahren bestellt.
Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachteraus-
schuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Dusseldorf. Der Obere
Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundsticksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Fdhrung 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 Gutachterausschuisse verbindliche Standards fir die Auswer-
tung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines ortlichen Gut-
achterausschusses vorliegt.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Ratingen

Vorsitz
Dipl.-Ing. Jurgen Story Stadtischer Obervermessungsrat

Stellvertretender Vorsitzender
Dipl.-Ing. Jens Wallroth Vermessungsassessor

Stellv. Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter
Dipl.-Ing. Wolfgang Schwandke Leitender Kreisvermessungsdirektor a.D.

Ehrenamtliche Gutachterinnen und Gutachter

Dipl. Sachv. (DIA) Marcel Abel Kaufmann in der Grundstticks- und Wohnungswirtschaft
Carolyn Bingenheimer Immobilienkauffrau
Dipl.-Ing. Rainer de Vries Vermessungsassessor und nach DIN/EN-45013 zertifizier-

ter Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Thomas Eu Architekt und Offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger sowie nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierter
Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Wolfgang Glunz Offentlich bestellter Vermessungsingenieur und Offentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Christiane Gotz Vermessungsassessorin und nach DIN/EN-45013 zertifi-
Zierte Sachverstandige

Dipl.-Ing. Hiltrud Kéhne Architektin

Dipl.-Ing. Carsten Schubert Architekt

Dipl.-Ing. Axel Willinghtfer Kreisobervermessungsrat

Werner Leopold Oberregierungsrat (Finanzamt Dusseldorf-Mettmann)

Christian Mansfeld Regierungsamtmann (Finanzamt Disseldorf-Mettmann)
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3 Umsatze
3.1 Allgemeine Hinweise
Art der Rechtsgeschéfte

Rechtsvorgang 2016 2017 2018 2019
Gesamt........coovviiiiiiii, 815 789 829 837
davon
Kauf......cooviiiis 790 767 811 827
Zwangsversteigerung..... 6 9 4 6
Tausch........c.cooeiinnn. 6 4 2 2
Erbbaurechtsbestellung.. 1 2
Sonstiges...........c..o...... 12 9 10 2

In der Struktur unterscheidet sich das Marktgeschehen 2019 kaum von dem der Vorjahre. Die An-
zahl der Geschéaftsvorgange hat leicht um rd. 1% zugenommen.

Im vorliegenden Grundstiicksmarktbericht werden jedoch ausschlie3lich Geschéftsvorgange aus-
gewertet, die durch Kaufvertrag zustande gekommen sind.

Die Auswertung dieses Marktberichtes stiitzt sich dabei auf die Kaufvertrdge, die im Zeitraum
01.12.2018 bis 30.11.2019 in der Geschéftsstelle eingegangen sind, mit Ausnahme der Kaufvertra-
ge fur unbebaute Grundstiicke (Auswertezeitraum: 01.01.2019 — 31.12.2019).

Im vorliegenden Marktbericht wird haufig von Kaufvertrdgen und geeigneten Kaufvertragen die Re-
de sein. Grundsatzlich werden in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses alle Kaufvertrage
ausgewertet und zur Herleitung verschiedener Marktdaten herangezogen. Fir die Ableitung spezi-
eller Parameter — so etwa der durchschnittliche Kaufpreis je m2 Wohnflache — kénnen dagegen nur
Vertrage herangezogen werden fir die

1. samtliche bewertungsrelevanten Daten recherchierbar sind, und fir die
2. ein Kaufpreis, welcher im gewdhnlichen (d.h. ohne Einfluss von ungewdhnlichen oder personli-
chen Verhéltnissen) Geschéaftsverkehr zu erzielen ist, vereinbart wurde.

Sofern ein Kaufvertrag nicht den beiden genannten Bedingungen genugt, wird er als nicht geeignet
eingestuft und dann nicht in die weiteren Auswertungen einbezogen. In den jeweiligen Abschnitten
finden Sie einen entsprechenden Hinweis dartber, welche Art von Kaufvertrdgen den Statistiken
zugrunde liegt.

Der hier und im Folgenden genannte Parameter "Kaufpreis je m2 Wohnflache" bezieht sich aus-
schlieBlich auf die Wohnflache. Nutzflachen werden nicht in die Auswertung einbezogen, weil die
Grole der Nutzflache einer Wohnung im Wesentlichen nicht wertsteigernd wirkt.
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Die Gesamtheit der Kaufpreise wird statistisch ausgewertet, sogenannte Ausreil3er, d.h. einzelne Kauf-
preise mit deutlichen, nicht nachvollziehbaren Abweichungen, werden eliminiert und in der weiteren Aus-
wertung nicht berlicksichtigt. Es werden anschlieBend Durchschnittspreise ermittelt, die weiterhin jedoch
mit "statistischen Unsicherheiten" behaftet sind. Diese Unsicherheit wird mit dem jeweiligen Wert flr die
Standardabweichung angegeben. Die Standardabweichung ist in der Statistik eine Gré3e zur Beschrei-
bung der Streuung von Einzelpreisen um einen Durchschnittspreis (Mittelwert).

Die Auswertungen in den Teilmarkten findet in Baujahresgruppen statt. Die Zuordnung eines Objektes in
eine Baujahresgruppe erfolgt unter Berlicksichtigung des fiktiven Baujahres. Der Grund dafiir ist, dass
eine Sanierung oder Modernisierung eines Bauobjektes in der Regel eine, zum Teil deutliche, Nutzungs-
verlangerung zur Folge hat. Zusatzlich verandert sich damit auch der technische Ausstattungsstandard
des Gebaudes. Um die Vergleichbarkeit von Objekten sicherzustellen, wird diesen Gebauden ein neues
(fiktives) Baujahr zugeordnet. Dies erfolgt tUber die Ermittlung der Restnutzungsdauer entsprechend dem
NRW-Sachwertmodell AGVGA und anschlieBender Rickrechnung mit der objekttypischen Gesamtnut-
zungsdauer (siehe hierzu auch Kapitel 7 — Modellbeschreibungen).

Eventuelle geringfligige Abweichungen zwischen den Angaben dieses Berichtes zu den Marktdaten der
Vorjahre und den entsprechenden Angaben in den Vorjahresberichten haben ihre Ursache in der perma-
nenten Fortschreibung und Aktualisierung der Datenbesténde aller Jahrgange. Es sei jedoch ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass die permanenten Fortschreibungen ausschliellich die beschreibenden Marktda-
ten (z.B. Anzahl der Kaufvertrage, Umsatzzahlen, u.d.) betreffen. Die fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten werden aufgrund ihrer sachlichen Bedeutung und rechtlichen Bindung nicht aktualisiert.
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3.2 Grundstucksverkehr

Um einen Einblick in den Ratinger Grundstiicksmarkt von 2019 zu geben, ist die Anzahl der eingegange-
nen Kaufvertrdge sowie der Flachen- und Geldumsatz, nach Vertragsarten gegliedert, in der folgenden
Tabelle zusammengestellt;

Kaufvertrage 2019

Teilmarkt AnzahI" Flach.enumsatz Qeldymsatz
Kaufvertrage in ha in Mio. Euro
Gesamt ......ccoeveiniiii e 827 73,3 382,4
Vorjahr ............. 811 129,3 470,4
davon
Unbebaute Grundsticke .....cc.cvuvuvnnnn 42 14,6 44,3
Individueller Wohnungsbau ............. 19 2,9 14,8
Mehrfamilienhduser und Geschoss-
wohnungsbau ...................oo, 2 0,1 0,7
Geschafts-, Blro- und Verwaltungs-
gebaude ..................... 1 0,1 15
Gewerbe / Industrie ........................ 5 3,1 12,2
Werdendes Bauland / Rohbauland.... 4 8,3 15,0
Arrondierungsflachen .................... 11 0,1 0,1
Bebaute Grundstiicke ........................ 350 30,9 261,3
Individueller Wohnungsbau ............. 282 15,9 144.4
Mehrfamilienhduser und Geschoss-
wohnungsbau ... 23 1,7 18,9
Mischnutzung, Wohnen und Gewerbe 18 1,6 18,7
Geschéfts-, Buro- und Verwaltungs-
gebaude ...................... 16 9,6 71,7
Gewerbe / Industrie ........................ 8 2,0 7,5
Sonstige bauliche Nutzung .............. 3 0,1 0,1
Wohnungs- / Teileigentum ..........ceuveee. 412 715
Wohnungseigentum ....................... 343 69,9
Teileigentum ..o 69 1,6
Land- / Forstwirtschaft .....ccvvevvcvviennnne. 11 27,5 2,0
landwirtschaftliche Nutzungen .......... 7 23,4 1,8
forstwirtschaftliche Nutzung ............. 1 4,0 0,1
Sonstige Nutzungen (LF) ................. 3 0,1 0,1
Erbbaurechte ....ccccvcvevniinenenn. 12 0,3 3,3

Erbbaurechtsgrundstiicke..............
Erbbaurechte, bebaut.............. 5 0,3 2,1
Wohnungserbbaurechte .............. 7 1,2
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Anzahl der Vertrage Umsatz in Mio Euro
500 500
470,4
450 450
431,3
400 400
374,2
382,4
350 350
300 300
272,
250 250
200 200
175,4 185,

150 2 150
100 100
50 50
0 0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= unbebaute Grundstlicke = bebaute Grundstiicke = \Wohnungs- und Teileigentum

mmmw gndere insgesamt —— Umsatz in Mio. €

Anzahl der Vertrage und Umsatz (2009-2019)

Auffallig im Jahre 2019 ist, dass die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage insgesamt um rd. 1% leicht
zunahm, gleichzeitig aber der Gesamtumsatz deutlich um rd. 20% gesunken ist. Der Grund hierflr liegt im
Wesentlichen in Kaufvertrdgen gewerblicher Immobilien. Wahrend im Jahr 2018 in diesem Marktsegment
im Vergleich zum Vorjahr eine Steigerung um nahezu 145 Mio. EUR registriert wurde, ist in 2019 in die-
sem Teilmarkt der Umsatz wieder deutlich um rd. 100 Mio. EUR gesunken.
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3.21 Unbebaute Grundstiicke
2016 2017 2018 2019
Anzahl Vertrage, Gesamt ..o, 43 37 41 42
davon
Individueller Wohnungsbau..................cooi. 29 14 17 19
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau ....... 8 5 6 2
Flachen fur Geschéfts-, Biro-, Verwaltungsgebaude ... 1 1
Gewerbe- und Industrieflachen ....................cooi 1 4 7
Werdendes Bauland / Rohbauland ........................... 2 2
Sonstige (z.B. Arrondierungen) .........c.coceveiiiiniienen. 5 12 8 11
Flachenumsatz, Gesamt [ha] 4,7 3,1 46,8 14,6
davon
Individueller Wohnungsbau..................c.ocooiine. 3,6 0,9 2,4 2,9
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau ....... 0,9 0,3 1,2 0,1
Flachen fur Geschéfts-, Biro-, Verwaltungsgebaude ... 0,1
Gewerbe- und Industrieflachen ................ccoooeiiinis 0,1 1,5 3,7 3,1
Werdendes Bauland / Rohbauland ........................... 0,1 39,2 8,3
Sonstige (z.B. Arrondierungen) ..........ccccoiieiiiiiiiannnn. 0,1 0,3 0,3 0,1
Geldumsatz, Gesamt [Mio. Euro] 15,0 7,1 41,3 44,3
davon
Individueller Wohnungsbau..................coovi. 10,8 3,3 9,5 14,8
Mehrfamilienhauser und Geschosswohnungsbau ....... 4,0 1,3 5,2 0,7
Flachen fur Geschéafts-, Blro-, Verwaltungsgebéaude ... 15
Gewerbe- und Industrieflachen ..................c 0,1 2,2 12,6 12,2
Werdendes Bauland / Rohbauland ........................... 0,1 13,5 15,0

Sonstige (z.B. Arrondierungen) .........c.coceviiiiiniienen. 0,1 0,2 0,5 0,1
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3.2.2

Bebaute Grundstiicke
2016 2017 2018 2019
Anzahl Vertrage 302 312 322 350
davon
Individueller Wohnungsbau .........cccccccovviiiiiiiiiinneneenn, 254 264 265 282
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau ..... 23 18 14 23
Mischnutzung, Wohnen und Gewerbe...................... 18
Geschéfts-, Buro-, Verwaltungsgebaude .................... 10 7 14 16
Gewerbe- und Industriegebaude .............cccccvveeeeeeenn. 5 6 7
SONSHGE coiieeei i 10 17 22
Flachenumsatz [ha] 54,6 36,8 46,6 30,9
davon
Individueller Wohnungsbau ............ccccccviiiiinns 34,9 17,0 18,3 15,9
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau ..... 3,4 1,7 2,1 1,7
Mischnutzung, Wohnen und Gewerbe...................... 1,6
Geschafts-, Bluro-, Verwaltungsgebaude .................... 6,6 2,5 9,5 9,6
Gewerbe- und Industriegebaude .............ccccovveeenen. 7,3 4,3 5,6 2,0
SONSHGE coiieeeeiiee e 2,4 11,3 11,1 0,1
Geldumsatz [Mio. Euro] 290,7 192,9 3455 2613
davon
Individueller Wohnungsbau .........cccccovvviieiiiiiiinenneenn. 106,6 113,8 124,2 1444
Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbau ..... 34,1 12,5 24,6 18,9
Mischnutzung, Wohnen und Gewerbe...................... 18,7
Geschafts-, Biro-, Verwaltungsgebéaude .................... 103,5 32,2 166,4 71,7
Gewerbe- und Industriegebaude .................ccoeeeenens 43,3 15,1 15,2 7,5
0] 4 1S] 1o = 2 3,2 19,3 15,1 0,1
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3.2.3 Wohnungs- und Teileigentum
Teilmarkt 2016 2017 2018 2019
Anzahl Vertrage 415 379 420 412
davon
Wohnungseigentum ... 387 345 356 343
Teileigentum ... 28 34 64 69
Geldumsatz [Mio. Euro] 65,0 64,9 70,3 71,5
davon
Wohnungseigentum ... 63,9 60,4 68,1 69,9
Teileigentum ... 11 4,5 2,2 1,6
3.2.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
2016 2017 2018 2019
Anzahl Vertrage 5 18 6 11
davon
Ackerland 1 6 3 3
Gronland .. 2 3 4
Wald 2 1
SONStQe 2 7 3 3
Flachenumsatz [ha] 18,0 41,1 27,9 27,5
davon
Ackerland 2,3 29,8 27,7 20,1
Granland 0,7 0,1 3,3
Wald 1,0 4,0
SONStige 15,0 10,2 0,2 0,1
Geldumsatz [Mio. Euro] 0,6 2,5 2,2 2,0
davon
Ackerland 0,2 1,9 2,1 15
Grunland 0,1 0,1 0 0,3
Wald 0,1 0,1
Sonstige ... 0,3 0,4 0,1 0,1
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4 Unbebaute Grundstlicke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Die Auswertung der 2019 eingegangenen Kaufvertrdge zeigt eine weitere deutliche Steigerung der Bo-
denpreise im gesamten Stadtgebiet Ratingen. Die Preissteigerung fir Wohnbauflachen des individuellen
Wohnungsbaus lagen in den meisten Stadtteilen bei rd. 10%. In den Stadtteilen Ratingen-West und Tie-

fenbroich wurde hingegen ein Preisanstieg von rd.15% registriert.

4.2 Geschosswohnungsbau, gemischte genutzte Baulandflachen

Die Auswertungen der Kaufpreise in diesem Marktsegment zeigten weitere Preissteigerungen der Boden-
preise fur Bauflachen im Geschosswohnungsbau und bei Flachen fur Mehrfamilienhuser und H&auser mit
gemischten Nutzflachen. In allen Lagen war eine einheitliche Steigerung von rd. 10% zu erkennen.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

In 2019 wurden 2 Kaufvertrdge von unbebauten gewerblichen Bauflachen (Geschéfts-, Blro- und Verwal-
tungsgebaude, sonstige Gewerbe- oder Industrienutzung) registriert. Beide Kauffalle hatten vertragliche
Besonderheiten zum Inhalt, sodass diese fir die weitere Auswertung nicht geeignet waren.



Grundstiicksmarktbericht 2020 fiir die Stadt Ratingen 13

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Die Zahl der Verkaufe land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke ist seit Jahren gering. Im Kalenderjahr
2019 wurden insgesamt nur 10 Kaufvertrage in diesem Teilmarkt registriert. 6 der registrierten Kauffalle
waren gemischt genutzte Flachen und eine Preisaufteilung auf die Nutzungsart konnte nicht erfolgen.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Ergebnisse der Auswertung geeigneter Kauffalle der vergangenen 5
Jahre (2015 bis 2019) dar, 6 von 10 Kauffallen aus 2019 sind aus den oben beschriebenen Griinden nicht
in diese Tabelle eingeflossen.

Durchschnittspreise Flachen der Land- und Forstwirtschaft (2015 — 2019)

Verkaufte Durchschnitts- . . .

Anzahl der . . . . ! Mittlerer Preis *)  Preisspanne

Nutzungsart . Flache preis . .
Vertrage . . in Euro/m? in Euro/m?2
in ha in Euro/m?

Ackerland 10 74 7,09 7,06 5,00 - 9,00
Grinland 5 16 2,88 2,59 1,38 - 5,04
Wald 5 7 1,02 0,98 0,73-1,60

*)  Der mittlere Preis wurde ermittelt auf Basis nach Flache gewichteter Kaufpreise.
Verkaufe groRer Flachen wurden héher gewichtet.

Die Flachen waren in der Regel mit grundbuchlich gesicherten Rechten (z.B. Leitungsrechten) belastet.

Eine Auswertung der Klassifizierung des Liegenschaftskatasters ergab folgende Verteilung der Ackerqua-
litaten in Ratingen.

Verteilung der Ackerzahlen

50%
40%
30%
20%
10% I I
v [l B

20-29 30-39 4049 5059 60-69 70-79  80-90

Wie der nachfolgenden Karte zu entnehmen ist, liegen die besten Bdden in Homberg, Meiersberg und
Hasselbeck.
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Verteilung der Ackerzahlen nach der Klassifizierung des Liegenschaftskatasters

(Daten: Kreis Mettmann, Katasteramt. Darstellung: Stadt Ratingen)
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4.5 Bodenrichtwerte

45.1 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Ratingen ermittelt gemaf
§ 196 Abs.1 Baugesetzbuch Bodenrichtwerte fiur Bauland unterschiedlicher Nutzung.

Bodenrichtwerte werden Gberwiegend durch Auswertung von Kaufvertragen tiber unbebaute Grundstticke
abgeleitet. Sie beziehen sich auf Grundstiicke eines Gebietes (Richtwertzone), fur die im Wesentlichen
die gleichen Eigenschaften (Lage, Form, Gro3e, Art und Maf3 der baulichen Nutzung) vorliegen. Der Bo-
denrichtwert ist bezogen auf ein fiktives, erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick, dessen Eigenschaften
fur dieses Gebiet typisch sind (sog. Richtwertgrundstuck).

Abweichungen in den beschreibenden Eigenschaften eines Vergleichsgrundstiickes zum Bodenrichtwert-
grundstiick sind durch angemessene Zu- oder Abschlage zum Bodenrichtwert zu bericksichtigen.

Die in der nachstehenden Tabelle dargestellten Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie, un-
bebaute Grundstiicke mit einer gebietstypischen Grofle und Lage. Es handelt sich hierbei um
durchschnittliche Bodenrichtwerte zum Beschlussdatum 01.01.2020, getrennt nach Lagearten (gemaR
8§13 GAVO NRW).

Gebietstypische Bodenrichtwerte

Gute Lage Mittlere Lage MalRige Lage

in Euro/m? in Euro/m? in Euro/m?2
Wohnbauflachen, 1- und 2-geschossig................ 570,- 520,- 425,-
Wohnbauflachen, 3- und mehrgeschossig............ 570,- 535,-
Gewerbliche Bauflachen................c.o 225,- 160,- 120,-
Gewerbliche Bauflachen, Buronutzung............... 650,- 295,-

ohne Lagequalifizierung

in Euro/m?2
Gemischte Nutzung (Lage innerhalb der Ringe)..... 670,-
Gemischte Nutzung, sonstige Lagen................... 600,-
Kerngebiet (Ratinger Fulligangerzone)................. 950,-
Wohnbauflachen im AuRenbereich...................... 100,-

Landwirtschaftliche Nutzflachen......................... 7.-
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Die Bodenrichtwerte kdnnen online unter BORISplus.NRW (www.boris.nrw.de) eingesehen werden.
Bitte beachten Sie beim Gebrauch dieses Dienstes stets die Zusatzinformationen, die Sie nach einem
Klick auf die Zahl des Bodenrichtwertes sehen.

Beispiel
Ortliche Fachinformationen anzeigen
Postleitzahl 40882
Gemarkungsname Ratingen
Ortsteil Ratingen-Ost
Bodenrichtwertnummer 1041

Bodenrichtwert

540 €/m? (Ein-/ zweigeschossig)

01.01.2019

Stichtag des Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
ErschlieBungs- und kostenerstat-
Beitragszustand tungsbeitragsfrei und Kanalan-
schlussbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl I
Tiefe 30
Anwendungshinweise Link
Tiefe zonentypische Grundstiickstiefe bei Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus

(Ein- und Zweifamilienhauser)

Bodenrichtwerte des individuellen Wohnungsbaus werden bis zur ausgewiesenen Grund-
stiickstiefe zu 100% angesetzt. Anpassungen erfolgen sachverstandig fur unginstigere
oder gunstigere Grundstiicksbeschaffenheit im Vergleich zum durchschnittlichen Grund-
stlick in der Bodenrichtwertzone (z.B. Zuschnitt, Hang- oder Ecklage).

Flachen, die Uber die ausgewiesene Grundstiickstiefe hinausgehen (z.B. Uibergrol3e Gar-
tenflachen), werden tGberwiegend mit 20% — 30% des Baulandwertes, je nach Nutzwert
fur die Hauptflache, bertcksichtigt.

Der Bodenrichtwert fur Wohnbauflachen im Auf3enbereich bezieht sich auf eine Flache von 2.500 m2.
Umrechnungskoeffizienten finden sich online unter BORISplus.NRW in den Detailinformationen zum Bo-
denrichtwert.


http://www.boris.nrw.de/
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45.2

Bodenpreisindexreihen

Die Bodenpreisindexreihen beschreiben die Entwicklung der durchschnittlichen Bodenrichtwerte auf der
Basis der Bodenrichtwerte des Jahres 1980.
Es folgt eine tabellarische Auflistung der Indexwerte fiir den individuellen Wohnungsbau und Gewerbe,
anschlieBend die Gesamtiibersicht der Bodenpreisindices bezogen auf das gesamte Ratinger Stadtgebiet.

Individueller Wohnungsbau mit ein- und zweigeschossiger Bauweise

Jahr |Ratingen- Ratingen- Tiefen- Ratingen- Lintorf Breit- Hosel / Homberg
Mitte Ost broich West scheid Egger-
scheidt
1980 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1981 105,1 109,2 114,1 1119 109,7 107,1 107.8 104,9
1982 110,3 116,4 119,7 1225 129,0 120,2 115,3 1113
1983 1154 122,0 132,4 123,2 136,7 136.4 116,0 1113
1984 1154 122.0 135,2 123,2 138.3 139.4 107.6 1242
1985 116.9 1217 135,2 123,2 138.3 139.4 107.3 1251
1986 117.4 1191 133.8 123,2 138,7 137.4 103.1 1251
1987 116.,5 1191 133.8 123,2 138,7 137.4 102,1 125,1
1988 116,5 1191 133,8 123,2 138,7 137.4 104,3 1251
1989 116,5 123,0 133,8 125,2 138,7 137.4 105,1 129,9
1990 120,2 127,0 135,2 130,5 142,7 137.4 108.6 133,9
1991 124.8 128,3 142,3 135,8 146,0 1384 115,0 136,3
1992 130.5 133.6 1437 1411 151,2 142.4 118,0 141,2
1993 147.0 147.4 154.9 149.0 160.5 1475 1329 156.5
1994 1615 161.8 174.6 165.6 177.4 159.6 149.3 171.8
1995 168.8 169.1 184.5 172,2 187.5 164.6 156.0 179.9
1996 174,5 173,0 194.4 178.8 198,0 176.8 1615 192,8
1997 179,8 178,3 200,0 182,8 203,2 180.,8 167,2 198,5
1998 180,0 182,2 209,9 1854 208,1 180.,8 168,7 2017
1999 184,4 185,5 2141 189,4 210,9 184.8 168,7 207,3
2000 193,2 1941 2254 198,7 2173 1919 178,9 219,4
2001 199,2 200,1 232,8 205,3 223,2 196,6 183,9 226,4
2002 204,8 207.8 2355 2131 2319 204,5 189,7 2343
2003 204,8 207.8 2355 2131 232,6 204,5 192,2 2343
2004 205,0 207.8 2355 213,1 2311 204,5 192,2 234,3
2005 210,6 207.8 2355 213,1 2311 200,5 193,1 234,3
2006 213,0 2142 242 .4 219,5 2311 200,5 197.,5 231,2
2007 213,0 2142 242 .4 219,5 2311 200,5 197.,5 231,2
2008 213,0 214,2 2424 2195 2311 200,5 197,5 231,2
2009 213,0 214,2 2424 2195 2311 200,5 197,5 231,2
2010 2222 217,7 239,7 2247 234.8 198,9 206,7 2337
2011 2222 217,7 239,7 2247 234.8 198,9 206,7 2337
2012 2254 2209 249,8 228.,6 238.,8 202,8 209,7 237,7
2013 234,0 232,1 257,6 2416 2524 2147 2191 245,6
2014 253,3 2504 279,6 264,9 276,0 2371 236.,6 269,2
2015 288,3 280,9 300,3 287,5 2971 255,5 259,5 297.8
2016 301,2 293,8 316,8 303,1 306,7 2713 2711 313,6
2017 330,2 3131 3251 310,9 336,5 279,2 276,9 3215
2018 345,4 326,0 341,6 326,4 345,2 295,0 288,6 3373
2019 380,1 4121 4215 379,5 396.9 328,8 320,2 393,2
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Gewerbe
Jahr Gewerbe, Gewerbe, Burogewerbe,
Ortsteil Ratingen*  andere Ortsteile Ratingen
1980 100,0 100,0 100,0
1981 108,0 119,3 100,0
1982 108,0 119,3 100,0
1983 108,0 119,3 100,0
1984 108,0 119,3 100,0
1985 116,0 123,7 171,4
1986 116,0 119,3 171,4
1987 116,0 119,3 171,4
1988 116,0 119,3 171,4
1989 124,0 119,3 171,4
1990 144,0 136,2 185,7
1991 148,8 144,1 185,7
1992 150,4 156,4 217,9
1993 163,2 166,5 250,0
1994 188,8 192,3 303,6
1995 188,8 192,3 303,6
1996 188,8 192,3 303,6
1997 196,8 192,3 292,9
1998 196,8 201,1 292,9
1999 212,8 221,2 2929
2000 238,0 260,7 292,9
2001 246,4 278,1 314,3
2002 262,1 2944 328,3
2003 293,4 2944 377,2
2004 293,4 294,4 377,2
2005 2934 288,0 377,2
2006 297,3 288,0 377,2
2007 297,3 288,0 377,2
2008 297,3 288,0 377,2
2009 297,3 296,6 377,2
2010 297,3 296,6 377,2
2011 297,3 296,6 377,2
2012 297,3 296,6 377,2
2013 305,1 309,4 4424
2014 305,1 309,4 477,3
2015 328,6 332,8 530,9
2016 328,6 332,8 577,4
2017 328,6 332,8 577,4
2018 328,6 332,8 577,4
2019 328,6 332,8 577,4

*Ortsteile Mitte, Ost, West, Tiefenbroich (entsprechend Gemarkung Ratingen)
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Individueller Wohnungsbau, Geschosswohnungsbau, Gewerbe
Stadt Ratingen — Gesamtuibersicht

Jahr Individueller Geschosswohnungsbau Gewerbe
Wohnungsbau
1980 100,0 100,0 100,0
1981 108,6 123,1 109,1
1982 118,6 139,4 109,1
1983 125,6 143,9 109,1
1984 126,8 143,6 109,1
1985 126,9 143,6 137,0
1986 125,9 142,3 135,6
1987 125,6 142,3 135,6
1988 125,6 142,3 135,6
1989 127,4 1429 138,2
1990 130,7 162,7 155,3
1991 135,1 171,1 159,5
1992 139,4 180,6 174,9
1993 151,8 196,9 193,2
1994 167,9 218,2 228,2
1995 175,8 228,8 228,2
1996 184,9 284,9 228,2
1997 190,1 292,8 227,3
1998 193,1 2928 230,2
1999 196,8 300,1 242,3
2000 206,4 310,1 263,9
2001 2127 321,3 279,6
2002 219,4 328,6 294,9
2003 219,8 328,6 321,7
2004 219,3 328,6 321,7
2005 219,4 328,6 319,5
2006 222,8 3315 320,8
2007 222,8 3315 320,8
2008 2228 331,5 320,8
2009 222,8 331,5 323,7
2010 230,3 327,5 323,7
2011 230,3 327,5 323,7
2012 234,2 327,9 323,7
2013 245,3 339,4 352,3
2014 267,3 364,8 363,9
2015 293,8 388,0 397,4
2016 309,6 408,7 413,0
2017 3245 436,3 413,0
2018 340,1 453,9 413,0
2019 379,0 501,5 413,0
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5 Bebaute Grundstlicke

Die in den nachfolgenden Tabellen angegebenen durchschnittlichen Kaufpreise werden unter Aus-
schluss stark abweichender Kauffélle (Ausrei3er) ermittelt. Die Kaufpreise wurden zudem von be-
sonderen Grundstiickseigenschaften (z.B. UbergroRe des Grundstiicks, besondere bauliche Anla-
gen) bereinigt. Stellplatze/Garagen sind in den Preisen enthalten.

Im Anschluss an die Tabellen mit den Werten fir das gesamte Stadtgebiet Ratingen fur die Jahre
2016 — 2019 folgen jeweils die Ubersichten zum Preisniveau in den einzelnen Stadtteilen fiir das
Jahr 2019. Hierfur wurden ausschlie3lich die Kaufpreise von Verkaufen aus den Jahren 2019 aus-
gewertet.

Als Neubauten werden die Gebaude erfasst und ausgewertet, die im Jahr des Verkaufes oder im
jeweils vorangegangenen Jahr erstellt wurde. Die Objekte alterer Baujahre werden unter Nutzung
des fiktiven Baujahres (s.a. Kap.3.1 — Allgemeine Hinweise) in Baujahresgruppen zusammenge-
fasst ausgewertet und hier dargestellt.

In einigen Stadtteilen bzw. Baujahresgruppen liegt keine ausreichende Anzahl von auswertbaren
Kaufféllen vor. Wertangaben erfolgen erst ab einer Mindestzahl von 3 vergleichbaren Kauffallen.



Grundstiicksmarktbericht 2020 fiir die Stadt Ratingen

22

5.1

Ein- und Zweifamilienhauser (individueller Wohnungsbau)

Die nachstehenden Ubersichten beschranken sich auf geeignete Kauffalle mit nachfolgenden Grund-

stuicksgrofiien:

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser:

Doppelhaushélften:
Reihenmittelhauser:
Reihenendhauser:

300 bis 1500 m?
200 bis 800 m?
150 bis 400 m?
200 bis 800 m?

5.1.1 Preistuibersichten freistehende Ein-und Zweifamilienhauser
Kaufpreisdaten 2016 - 2019
Kauffalle Kauffalle mit bekannter Wohnflache
Jahr Anzahl @ Gesamtkauf- @ Grundstiicks- Anzahl @ Preis @ Wi,
Kauffélle preis in Euro flache in m? Kauffalle in Euro/m?2 in m2

Neubauten

2019 1
Baujahre 2010 - 2017

2019 1

2018 1
Baujahre 1995 - 2009

2019 6 882.000 765 6 4.173 207

2018 5 765.600 682 5 4212 185

2017 9 797.849 858 9 3.159 269

2016 5 557.500 612 5 3.615 151
Baujahre 1975 bis 1994

2019 16 534.071 702 16 3.000 175

2018 26 659.976 761 26 3.367 201

2017 25 669.668 742 25 3.252 206

2016 18 553.950 713 15 2.762 186
Baujahre 1950 bis 1974

2019 48 578.181 841 48 3.286 171

2018 37 511.220 776 33 3.064 165

2017 38 436.288 742 38 2.770 161

2016 35 398.654 640 29 2.569 148

Baujahre bis 1949
2019
2018 2
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Stadtteilibersicht — freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (2019)
nach Baujahresgruppen
Stadtteil Auswertungsmerkmal 1950 bis 1975 bis 1995 bis 2010 bis
1974 1994 2009 2017
Kaufpreis in Euro 679.000
Kaufpreis in EUR/m2 WH1l. 3.326
Rat.-Mitte Wohnflache in m2 196
Grundstucksflache in m2 822
Anzahl Kaufvertrage 4 2
Rat.-West Anzahl Kaufvertrage 1 1
Kaufpreis in Euro 568.000
Kaufpreis in EUR/m2 WHfl. 3.272
Rat.-Ost Wohnflache in m? 139
Grundstiicksflache in m2 1.306
Anzahl Kaufvertrage 7 2
Kaufpreis in Euro 400.000 —
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 2.195 —
Tiefenbroich  Wohnflache in mz2 178 —
Grundstucksflache in m2 898
Anzahl Kaufvertrage 3
Kaufpreis in Euro 710.000 605.000 737.000 -
Kaufpreis in EUR/m2 WHfl. 3.508 2.750 4.152 -
Lintorf Wohnflache in m2 200 224 185 -
Grundstucksflache in m2 810 1.006 651
Anzahl Kaufvertrage 9 3 3 1
Kaufpreis in Euro 466.000 643.000 -
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 3.021 2.552 ---
Breitscheid Wohnflache in m2 152 243 —
Grundstucksflache in m2 1.022 1.212
Anzahl Kaufvertrage 4 3 1 -
Kaufpreis in Euro 736.000 —
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 3.715 —
Hosel/ - .
Eggerscheidt Wohnflache in m2 | 189 —
Grundstucksflache in m2 1.058
Anzahl Kaufvertrage 18 1 2 -
Kaufpreis in Euro 402.000 -
Kaufpreis in EUR/m2 WHfl. 2.765
Homberg Wohnflache in m2 145
Grundstucksflache in m2 646
Anzahl Kaufvertrage 2 4 -
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5.1.2 Preistuibersichten Doppelhaushélften

Kaufpreisdaten 2016 - 2019

Kauffalle Kaufféalle mit bekannter Wohnflache
Jahr Anzq_hl /] Ggsqmtkauf- 0] G_rundgtUcks- Anzg_hl . @ Preis Q WAL
Kauffélle preis in Euro flache in m2 Kauffélle in Euro/m?2 in m2
Neubauten
2019 18 667.917 315 18 4.894 136
2018 2
2017 4 473.962 484 4 3.380 141
2016 3 433.010 481 3 3.039 145
Baujahre 2010 bis 2017
2019 2
2018 1
2017 2
2016 6 477.575 267 4 3.218 148
Baujahre 1995 bis 2009
2019 15 489.977 311 15 3.677 132
2018 32 482.663 379 32 3.501 139
2017 9 469.000 335 9 3.612 130
2016 19 412.857 303 17 3.101 134
Baujahre 1975 bis 1994
2019 18 453.274 418 18 3.317 132
2018 27 415.241 537 27 3.146 138
2017 17 421.735 386 17 2.855 146
2016 19 392.005 410 15 2.778 142
Baujahre 1950 bis 1974
2019 20 374.789 524 19 2.694 132
2018 18 323.267 671 18 2.680 127
2017 14 296.000 571 14 2.393 123
2016 17 232.943 353 9 2.266 102

Baujahre bis 1949

2019 - --- - - - —
2018 1 --- --- - - -
2017 1 --- --- - - -

2016 2 --- --- - - -
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Stadtteilibersicht — Doppelhaushalften (2019)
Stadtteil Auswertungsmerkmal 1950 bis 1975 bis 1995 bis 2010 bis
1974 1994 2009 2017

Kaufpreis in Euro 440.000
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 2.790
Rat.-Mitte Wohnflache in m2 127
Grundsticksflache in m2 590
Anzahl Kaufvertrage 4 1 1
Rat.-West Anzahl Kaufvertrage 2 1
Kaufpreis in Euro
Kaufpreis in EUR/m2 WAl.
Rat.-Ost Wohnflache in m2
Grundsticksflache in m2
Anzahl Kaufvertrage 2 2 1
Kaufpreis in Euro 283.000
Kaufpreis in EUR/m2 Wil. 2.597
Tiefenbroich  Wohnflache in m2 107
Grundstuicksflache in m2 373
Anzahl Kaufvertrage 3 2
Kaufpreis in Euro 349.000 444.000
Kaufpreis in EUR/m2 WHfl. 2.677 3.573
Lintorf Wohnflache in m2 120 123
Grundsticksflache in m2 533 283
Anzahl Kaufvertrage 7 2 5 2
Kaufpreis in Euro 471.000
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 3.603
Breitscheid Wohnflache in m2 129
Grundstucksflache in m2 315
Anzahl Kaufvertrage 2 3
Kaufpreis in Euro 470.000 466.000 573.000
) Kaufpreis in EUR/m2 Wil. 2.439 3.806 3.476
:gszlr/scheidt Wohnflache in m2 . 185 117 159
Grundsticksflache in m2 717 355 379
Anzahl Kaufvertrage 3 4 4
Kaufpreis in Euro 424.000
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 2.621
Homberg Wohnflache in m2 124
Grundsticksflache in m2 525
Anzahl Kaufvertrage 1 3
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513 Preistuibersichten Reihenmittelhauser

Kaufpreisdaten 2016 - 2019

Kauffalle Kaufféalle mit bekannter Wohnflache
Jahr Anzq_hl /] Ggsqmtkauf- 0] G_rundgtUcks- Anzg_hl . @ Preis Q WAL
Kauffalle preis in Euro flache in m2 Kauffélle  in Euro/m? in m2
Neubauten
2019 3 597.117 268 3 3.290 180
2018
2017 1
2016 8 342.085 227 8 2.647 129
Baujahre 2010 bis 2017
2019 1
2018
2017
2016 2
Baujahre 1995 bis 2009
2019 5 477.400 249 5 3.413 137
2018 7 410.786 223 7 3.291 132
2017 10 377.386 230 10 2.825 135
2016 7 331.400 203 5 2.457 137
Baujahre 1975 bis 1994
2019 32 384.715 248 32 3.073 116
2018 31 351.906 272 31 2.902 125
2017 29 325.995 231 29 2.653 120
2016 28 321.010 229 25 2.512 174
Baujahre 1950 bis 1974
2019 14 348.607 330 14 2.932 116
2018 8 280.475 250 8 2.640 109
2017 16 273.202 250 16 2.270 117
2016 11 222.004 251 10 2.327 102

Baujahre bis 1949
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Stadtteilibersicht — Reihenmittelhduser (2019)
nach Baujahresgruppen
Stadtteil Auswertungsmerkmal 1950 bis 1975 bis 1995 bis 2010 bis
1974 1994 2009 2017
Kaufpreis in Euro 327.000
Kaufpreis in EUR/m2 WAl. 3.066
Rat.-Mitte Wohnflache in m2 106
Grundsticksflache in m2 167
Anzahl Kaufvertrage 3
Kaufpreis in Euro 327.000 382.000
Kaufpreis in EUR/m2 WAl. 3.560 3.104
Rat.-West Wohnflache in m2 91 123
Grundsticksflache in m2 297 267
Anzahl Kaufvertrage 3 15 1
Kaufpreis in Euro 431.000
Kaufpreis in EUR/m2 WAl. 2.658
Rat.-Ost Wohnflache in m2 138
Grundsticksflache in m2 383
Anzahl Kaufvertrage 3 1
Tiefenbroich  Anzahl Kaufvertrage 2 1
Lintorf Anzahl Kaufvertrage 2
Kaufpreis in Euro 426.000
Kaufpreis in EUR/m2 Wi, 3.155
Breitscheid Wohnflache in m2 135
Grundstucksflache in m2 273
Anzahl Kaufvertrage 1 5 1
Kaufpreis in Euro 410.000
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 3.208
Hosel/ ) .
Eggerscheidt Wohnflache in m2 _ 125
Grundstucksflache in m2 261
Anzahl Kaufvertrage 2 3
Kaufpreis in Euro 369.000 384.000 518.000
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 2.812 2.570 3.448
Homberg Wohnflache in m2 132 151 147
Grundstuicksflache in m2 351 230 304
Anzahl Kaufvertrage 3 3 3
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5.1.4 Preisibersichten Reihenendhéauser

Kaufpreisdaten 2016 - 2019

Kauffalle Kauffalle mit bekannter Wohnflache
Jahr Anzth /] Ge;a_mtkauf— ] G.r.undstUCks- Anzq_hl . @ Preis (3 WAl
Kauffalle preis in Euro flache in m2 Kauffalle in Euro/m?2 in m2

Neubauten

2019 6 636.062 312 6 3.560 178

2018

2017

2016 4 370.698 291 4 3.005 124
Baujahre 2010 bis 2017

2019 1
Baujahre 1995 bis 2009

2019 5 413.300 267 5 3.070 134

2018 5 453.200 280 5 3.609 126

2017 7 406.609 281 7 3.122 131

2016 8 351.137 369 8 2.655 140
Baujahre 1975 bis 1994

2019 19 408.053 366 19 3.074 131

2018 29 377.006 388 29 2.992 129

2017 11 384.782 364 11 2.814 144

2016 11 323.533 311 11 2.516 141
Baujahre 1950 bis 1974

2019 16 347.200 451 16 2.783 125

2018 12 281.121 410 11 2.487 122

2017 9 275.643 406 9 2.480 101

2016 5 321.875 428 5 2.353 121

Baujahre bis 1949
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Stadtteilibersicht — Reihenendhéauser (2019)

nach Baujahresgruppen

Stadtteil Auswertungsmerkmal 1950 bis 1975 bis 1995 bis 2010 bis
1974 1994 2009 2017
Kaufpreis in Euro
Kaufpreis in EUR/m2 WAl.
Rat.-Mitte Wohnflache in m2
Grundstiicksflache in m2
Anzahl Kaufvertrage 1
Kaufpreis in Euro 421.000
Kaufpreis in EUR/m2 WAl. 3.272
Rat.-West Wohnflache in m2 122
Grundstucksflache in m2 364
Anzahl Kaufvertrage 1 10
Rat.-Ost Anzahl Kaufvertrage 1 1
Kaufpreis in Euro 323.000 403.000
Kaufpreis in EUR/m2 Wfl. 2.560 2.829
Tiefenbroich  Wohnflache in m2 122 142
Grundstuicksflache in m2 360 395
Anzahl Kaufvertrage 3 3 1
Kaufpreis in Euro 392.000
Kaufpreis in EUR/m2 WAl. 2.907
Lintorf Wohnflache in m2 141
Grundsticksflache in m2 401
Anzahl Kaufvertrage 2 3 1 1
Breitscheid = Anzahl Kaufvertrage 2 1
Kaufpreis in Euro 339.000
Kaufpreis in EUR/m2 WAl. 2.694
Hosel/ . .
Eggerscheidt Wohnflache in m2 . 135
Grundsticksflache in m2 406
Anzahl Kaufvertrage 5 1 1
Kaufpreis in Euro
Kaufpreis in EUR/m2 WAl.
Homberg Wohnflache in m2
Grundstuicksflache in m2
Anzahl Kaufvertrage 2 1
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5.1.5 Sachwertfaktoren

Der Sachwert eines Grundstiicks setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem auf der Basis von
bundesweit einheitlichen Normalherstellungskosten ermittelten Wert der baulichen Anlagen. Um jedoch
den drtlichen Grundstiicksmarkt angemessen beriicksichtigen zu kénnen, ist eine weitere Korrektur in
Form von regional gtiltigen Sachwertfaktoren erforderlich. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
wertet zu diesem Zweck alle geeigneten Kauffélle des Berichtsjahres aus, setzt die berechneten Sachwer-
te zu den jeweiligen bereinigten (von sonstigen Einfliissen befreiten) Kaufpreisen in Beziehung und erhalt
hierdurch fir jeden Kauffall einen individuellen Korrekturfaktor. Mit Hilfe statistischer Methoden lassen sich
daraus klassentypische Sachwertfaktoren ableiten.

Im Berichtsjahr untersucht wurden ausschlie3lich Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stucke (freistehende Ein-, und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendhéau-
ser). Wohnungseigentum wird dagegen naturgemalf3 nicht nach dem Sachwertverfahren bewertet. In allen
anderen Marktsegmenten ist die Anzahl an Kaufféllen zu gering, als dass zuverléassige Sachwertfaktoren
abgeleitet werden kénnten.

Eine bodenrichtwertabhangige Ableitung der Sachwertfaktoren hat in Ratingen aufgrund der relativ
gleichmafigen Bodenrichtwertstruktur keine Aussagekraft. Dagegen zeigt sich eine sehr deutliche Abhan-
gigkeit des Sachwertfaktors vom Gebaudetyp in Verbindung mit dem vorlaufigen Sachwert. Die Ratinger
Sachwertfaktoren werden daher nach Gebaudetypen getrennt in Abhangigkeit der vorlaufigen Sachwerte
dargestellt.

Im Berichtsjahr liegen insgesamt 242 geeignete Kauffélle vor. Diese Kauffalle geben folgenden Werte-
rahmen vor:
vorlaufiger Sachwert; 150.000 EUR bis 1.700.000 EUR

GrundstiicksgroRen

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser (EFH, ZFH): 300 bis 1500 m2
Doppelhaushalften (DHH): 200 bis 800 m2
Reihenmittelhduser (RMH): 120 bis 400 mz
Reihenendhéauser (REH): 150 bis 800 m2

Aus der Masse der zur Verfligung stehenden Daten wird fir jede Gebaudeklasse mittels statistischer
Auswertung der jeweils charakteristische Zusammenhang zwischen vorlaufigem Sachwert und bereinig-
tem Kaufpreis ermittelt. Dieser wird in Form einer ausgleichenden Funktion dargestellt.

Der Ermittlung der vorlaufigen Sachwerte wird dabei das in Kapitel 7.1 beschriebene Modell zum Sach-
wertverfahren zugrunde gelegt.

Zur vereinfachten Handhabung werden neben der Regressionsformel in der darauf nachfolgenden Tabel-
le einige mit Hilfe dieser Funktionen berechnete Sachwertfaktoren zusammengestellt. Fir die praktische
Anwendung ist es dabei hinreichend genau, wenn Zwischenwerte linear interpoliert werden.

Eine Extrapolation des Sachwertfaktors fir Sachwertobjekte au3erhalb der dargestellten Wertspanne wird
nicht empfohlen, da die ausgleichenden Funktionen dort nicht mehr durch tatséchliche Verkaufsfélle ge-
stutzt werden.
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Die Funktion hat die Form:

k=a-x"

mit

k = Sachwertfaktor a = Konstante
x = vorlaufiger Sachwert in Euro b = Konstante

Zugunsten einer besseren Ubersicht werden in der folgenden Grafik nicht die einzelnen Datenpaare, son-
dern lediglich die ausgleichende Funktion furr jeden Gebéudetyp dargestellt. Zur besseren Ubersicht wird
in der Grafik auch 1.000.000 Euro als héchster vorlaufiger Sachwert dargestellt. Die Berechnung basiert,
wie auch in der nachfolgenden Tabelle dargestellt, auf Werten bis zu einem vorldufigen Sachwert von
1.700.000 Euro.

Sachwertfaktoren 2020

2,0
1,9
1,8
1,7
1,6
1,%

1,4

Sachwertfaktor

1,3
1,2
1,1
1,0
0,9

0,8
100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000 900.000 1.000.000

vorlaufiger Sachwert in Euro

—freistehende EFH = Doppelhaushalften Reihenendhduser Reihenmittelhauser
Die jeweiligen Funktionsparameter lauten:

Anzahl

Bezeichnung a b o .
Datensatze

freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser 10,338 -0,175 0,17 65
Doppelhaushélften 4,0141 -0,089 0,18 70
Reihenendhéuser 31,479 -0,256 0,20 50
Reihenmittelhauser 404,95 -0,450 0,27 57

o = Standardabweichung des Einzelfalles
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vorlaufiger Sachwertfaktor

Sachwert Reihenmittel-

in Euro freistehende EFH | Doppelhaushélften | Reihenendhé&user hauser
150.000 1,49 1,90
175.000 1,37 1,43 1,77
200.000 1,35 1,38 1,67
225.000 1,34 1,34 1,58
250.000 1,17 1,33 1,31 1,51
275.000 1,15 1,32 1,28 1,44
300.000 1,14 1,31 1,25 1,39
325.000 1,12 1,30 1,22 1,34
350.000 1,11 1,29 1,20 1,30
375.000 1,09 1,28 1,18 1,26
400.000 1,08 1,27 1,16 1,22
425.000 1,07 1,27 1,14 1,19
450.000 1,06 1,26 1,12 1,16
475.000 1,05 1,25 1,11 1,13
500.000 1,04 1,25 1,09 1,10
550.000 1,02 1,24 1,07 1,06
600.000 1,01 1,04
650.000 0,99
700.000 0,98
750.000 0,97
800.000 0,96
850.000 0,95
900.000 0,94
950.000 0,93

1.000.000 0,92

1.100.000 0,91

1.200.000 0,89

1.300.000 0,88

1.400.000 0,87

1.500.000 0,86

1.600.000 0,85

1.700.000 0,84

0,17 0,22 0,17 0,17

(o)
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5.1.6 Liegenschaftszinssatze

Die nachstehenden Werte wurden gemal 8§ 193 (3) BauGB in Verbindung mit
§ 10 ImmoWertV vom Gutachterausschuss als Liegenschaftszinsséatze fur die Stadt Ratingen beschlos-
sen:

Liegenschaftszinssatze

Gebéaudeart Liegen- Kennzahlen (Mittelwerte)
schafts-
zinssatz | Anzahl  Anzahl der Wil. Bereinigter Miete Bew.- RND GND
*) der Félle  Geschafts- Kaufpreis Kosten
jahre in m2 in Euro/m? in in % des in in
Euro/m2  Rohertrags Jahren Jahren
Einfamilienhauser, 3,1 65 1 195 3.237 11,35 13 41 80
freistehend 3,0
0,7)
Einfamilienhauser, 2,9 167 1 133 3.326 11,50 13 50 80
Reihen- und Doppel- 2,9
hauser (0,7)

*) Mittelwert, Median (kursiv) und Standardabweichung in () der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe

Anmerkung:
Die Objekte sind in der Regel unvermietet. Die Ermittlung des Liegenschaftszinses erfolgt auf Basis der
Auswertung der Angebotsmieten aus dem Vorjahr (s. Grundstiicksmarktbericht 2019).
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5.2 Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhauser

521 Preistuibersicht

Kaufpreisdaten 2016 - 2019

Kauffalle Kaufféalle mit bekannter Wohnflache
Jahr Anzth (0] Ge_samtkauf- /] G_r_unds_t[]cks- Anzghl . @ Preis Q WAL
Kauffalle preis in Euro flache in m2 Kauffalle in Euro/m?2 in m2
Neubauten
2019
Baujahre 2010 bis 2015
2019
Baujahre 1995 bis 2009
2019
Baujahre 1975 bis 1994
2019 6 785.167 667 2.210 412
2018 8 902.921 573 2.280 374
2017 3 648.000 1.108 1.862 326
2016 1
Baujahre 1950 bis 1974
2019 18 726.177 726 16 2.016 409
2018 17 727.836 697 17 1.574 349
2017 8 695.000 811 1.774 388
2016 14 529.721 726 9 1.623 367
Baujahre bis 1949
2019
2018
2017 1
2016 4 296.250 516

In der Grundstucksklasse "Geschosswohnungsbau und Mehrfamilienhduser" wurden alle geeigneten
Kauffélle Uber erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke ohne GréRenbeschrankung untersucht.
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5.2.2 Liegenschaftszinssatze

Die nachstehenden Werte wurden gemd § 193 (3) BauGB in Verbindung mit
§ 10 ImmoWertV vom Gutachterausschuss als Liegenschaftszinsséatze fur die Stadt Ratingen beschlos-
sen:

Liegenschaftszinssatze

Gebéaudeart Liegen- Kennzahlen (Mittelwerte)
schafts-
zinssatz | Anzahl  Anzahlder Wil bzw. Bereinigter Miete Bew.- RND GND
*) der Félle  Geschafts- Nfl. Kaufpreis Kosten
jahre in m2 in Euro/m?2 in in % des in in
Euro/m2  Rohertrags Jahren Jahren
Mehrfamilienhauser 3,3 20 1 410 2.058 8,46 19 31 80
(reine Wohnnutzung 34
oder Wohnnutzung (1,0)

mit gew. Anteil < 20%
vom Rohertrag)

*) Mittelwert, Median (kursiv) und Standardabweichung in () der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe

523 Rohertragsvervielféltiger

Die nachstehenden Werte wurden gemall § 193 (3) BauGB in Verbindung mit
§ 10 ImmoWertV vom Gutachterausschuss als Liegenschaftszinssétze fur die Stadt Ratingen beschlos-
sen:

Rohertragsvervielfaltiger

Gebaudetyp Rohertragsvervielfaltiger Standardabweichung

Mehrfamilienhduser ........................... 18,5 2,5
reine Wohnnutzung und Wohnnutzung mit
gewerblichem Anteil < 20 %)
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5.3 Buro- und Verwaltungsgebaude
5.3.1 Preisiibersicht
Kaufpreisdaten 2016 - 2019

Kauffalle Kauffalle mit bekannter Nutzflache
Jahr Anzahl @ Gesamtkauf- @ Grundstiicks- Anzahl @ Preis @ Nfl.

Kauffalle preis in Euro flache in m2 Kauffalle in Euro/m? in m2
Neubauten
2019 1
Baujahre 2010 bis 2016
Baujahre 1995 bis 2009
2019 1
2018 1
2017 4 6.180.000 2.824 3 1.986 3.152
2016 2
Baujahre 1975 bis 1994
2019 7 4.808.000 5.174 5 1.367 3.102
2018 7 13.824.643 10.095 5 2.709 6.935
2017 2
2016 5 11.340.000 7.688 4 1.260 8.599
Baujahre 1950 bis 1974
2019 7 1.041.000 488 6 2.621 429
2018
2017
2016

Baujahre bis 1949

2019 1
2018
2017 1

2016




Grundstiicksmarktbericht 2020 fiir die Stadt Ratingen 37

53.2 Liegenschaftszinssatze

Die nachstehenden Werte wurden gemalR § 193 (3) BauGB
§ 10 ImmoWertV vom Gutachterausschuss als Liegenschaftszinsséatze fur die Stadt Ratingen beschlos-

in  Verbindung mit

sen:
Liegenschaftszinssatze
Gebaudeart Liegen- Kennzahlen (Mittelwerte)
schafts-
zinssatz | Anzahl  Anzahl der Nfl. Bereinigter Miete Bew.- RND GND
*) der Félle Geschafts- Kaufpreis Kosten
jahre in m? in Euro/m? in in % des in in
Euro/m2  Rohertrags Jahren Jahren
Biroimmobilien gg 12 2 5.215 2.194 11,36 16,5 32 60
(2,5

*) Mittelwert, Median (kursiv) und Standardabweichung in () der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe

Anmerkung:
Buroimmobilien aus dem Gewerbegebiet Ratingen-Ost lagen zur Auswertung nicht vor.

5.3.3 Rohertragsvervielfaltiger

Die nachstehenden Werte wurden gemall § 193 (3) BauGB in Verbindung mit
§ 10 ImmoWertV vom Gutachterausschuss als Liegenschaftszinsséatze fur die Stadt Ratingen beschlos-

sen:

Rohertragsvervielfaltiger

Rohertragsvervielfaltiger Standardabweichung

Gebéaudetyp

13,0 3,6

Burogewerbe..............co
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54 Gewerbe- und Industriegebaude

541 Preistibersicht

Kaufpreisdaten 2016 - 2019

Kauffalle Kauffalle mit bekannter Nutzflache
Jahr Anzahl @ Gesamtkauf- @ Grundstlicks- Anzahl @ Preis @ Nfl.

Kauffalle preis in Euro flache in m2 Kauffalle in Euro/m?2 in m2
Neubauten

sonstige Baujahre, ohne Neubauten

2019 15 1.909.000 4.707 9 904 1.539
2018 2 2
2017 6 2.615.000 7.108 6 589 4.509
2016 2

In diesem Marktsegment wurden in 2019 Immobilien registriert, die Uberwiegend aus grol3en Hallen-
flachen (Verkauf- und Lagerflachen) mit dazugehdrenden Buroflachenanteilen bestanden.

Aufgrund der deutlich schwankenden Flachenanteile lasst sich keine konkrete Aussage zu den Er-
tragsfaktoren machen.

Weitere Anmerkung zu 5.3 und 5.4

Dem Gutachterausschuss ist bekannt, dass in diesen beiden Marktsegmenten deutlich mehr Immobi-
lien den Eigentimer gewechselt haben kénnen. Nach § 195 BauGB werden dem Gutachteraus-
schuss durch die Notare die Kaufvertrdge zugesendet.

In diesen Marktsegmenten erfolgen Eigentumswechsel auch durch die VerauRerung von Unterneh-
mensanteilen (Share Deal). Diese Eigentumswechsel unterliegen nicht den Bestimmungen des
BauGB und sind keine vorzulegenden Kaufvertrage i.S.d. § 195 BauGB, entsprechend stehen dem
Gutachterausschuss somit keine auswertbaren Geschéaftsvorgange zur Verfligung.
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6 Wohnungs- und Teileigentum

In die folgende Auswertung wurden ausschlieRlich geeignete Kauffélle einbezogen.

Die in den Tabellen angegebenen durchschnittlichen Kaufpreise werden unter Ausschluss von stark ab-
weichenden Kauffallen (Ausrei3er) ermittelt. UnverhaltnismaRig hohe oder niedrige Kaufpreise tben auf
diese Weise keinen Einfluss auf die Ableitung der durchschnittlichen Kaufpreise aus. Die Kaufpreise wur-
den zudem um Preisbesonderheiten (z.B. KFZ-Stellplatz, Einbauten) bereinigt.

Altere Gebaude, die saniert oder modernisiert wurden, wurden einer Baujahresgruppe entsprechend ih-
rem tatséchlichen Ausstattungsstandard zugeordnet.

Im Anschluss an die Tabellen mit den Werten fir das gesamte Stadtgebiet Ratingen fir die Jahre 2016 -
2019 folgt die Ubersicht zum Preisniveau in den einzelnen Stadtteilen fiir das Jahr 2019. Hierfir wurden
ausschlieBlich die Kaufpreise von Verkaufen aus den Jahren 2019 ausgewertet.

Unter Neubauten werden die Gebaude erfasst und ausgewertet, die im Jahr des Verkaufes oder im je-
weils vorangegangenen Jahr erstellt wurden. Die Objekte alterer Baujahre werden unter Nutzung des
fiktiven Baujahres (s.a. Kap.3.1 — Allgemeine Hinweise) in Baujahresgruppen zusammengefasst ausge-
wertet und hier dargestellt.

In einigen Stadtteilen bzw. Baujahresgruppen liegt keine ausreichende Anzahl von auswertbaren Kauffal-
len vor. Wertangaben erfolgen erst ab einer Mindestzahl von 3 vergleichbaren Kauffallen.

6.1 Wohnungseigentum
6.1.1 Erstverkauf aus Neubau
2016 - 2019
Kauffalle mit bekannter Wohnflache
Jahr Gesamtanzahl Anzahl der Mittlerer Preis Mittlere Wohnflache
Kauffalle Kauffalle in EUR/m2 Wohnflache in m2

2019 41 38 4261 85

2018 40 37 3.972 96

2017 37 35 3.606 95

2016 51 50 3.249 90

Der Preisanstieg gegeniiber dem Vorjahr betragt rd. 7,3%.

6.1.2 Erstverkauf aus Umwandlung

Aufgrund der geringen Zahl von auswertbaren Kauffallen in den einzelnen Baujahrsgruppen kénnen hier
aus Datenschutzgriinden keine Angaben gemacht werden.
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6.1.3 Weiterverkauf
2016 - 2019
Kauffalle mit bekannter Wohnflache
Jahr Gesamtanzahl Anzahl der Mittlerer Preis Mittlere Wohnflache
Kauffalle Kauffalle in EUR/m2 Wohnflache in m2

Baujahre 2010 bis 2017

2019 7 7 3.383 124

2018 3 3 3.658 103

2017 3 1

2016

Baujahre 1995 bis 2009

2019 21 21 2.805 84
2018 41 40 2.708 81
2017 41 39 2.339 73
2016 35 33 2.311 82

Baujahre 1975 bis 1994

2019 69 69 2.233 77
2018 69 69 2.182 75
2017 74 72 2.148 73
2016 61 61 2.017 76

Baujahre 1950 bis 1974

2019 175 175 1.896 70
2018 185 185 1.759 72
2017 167 163 1.662 68
2016 200 193 1.517 68

Baujahre bis 1949

2019 6 6 2411 58
2018 3 3 2.117 98
2017 4 3 1.548 81
2016 7 7 2.141 77
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6.1.4

Preistibersicht nach Stadtteilen

2019
Baujahresgruppe | 1950 bis 1974 1975 bis 1994 1995 bis 2009 2010 bis 2017 Neubauten
Rat.-Mitte 1.990 £ 609 2.257 + 642 3.015 + 913 3.437 £ 56 3.868 + 113
' [59] [26] (6] (3] [9]
1.603 + 466
Rat.-West
[35] 1 (1]
Rat.-Ost 2.029 £ 524 2.335 £ 490 4.058 *= 218
' (8] 9] (2] [1] [6]
1.882 + 410 1.922 + 412
Tiefenbroich
[21] (3]
Lintorf 1732 £ 462 1.899 + 485 2.811 + 192 4.327 = 475
[29] [13] [7] [1] [15]
Breitscheid 2.464 x 140
(2] (2] (4]
Hosel/ 2.308 = 557 2.524 + 543 4.460 + 246
Eggerscheidt [21] [13] [2] [9]

Homberg

(2]

(1]

Angaben: Durchschnittlicher Kaufpreis in EUR/m2 + Standardabweichung des Einzelfalles

[Anzahl der auswertbaren Kauffalle]
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6.1.5 Preisindex fir Wohnungseigentum

Der Preisindex fur Wohnungseigentum beschreibt die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise von
Eigentumswohnungen auf der Basis der Durchschnittspreise des Jahres 2000. Aufgrund des vorliegenden
Datenmaterials kann an dieser Stelle nur die Preisentwicklung fiir Bestandsimmobilien dokumentiert wer-
den. Kaufpreise im Marktsegment Neubauten liegen in zu geringer Anzahl, bzw. nicht reprasentativ fur
das gesamte Stadtgebiet vor.

Im Marktsegment der Bestandsimmobilien liegen im Berichtsjahr 167 geeignete Kauffalle vor. In die In-
dexberechnung gehen jeweils etwa 50% Wohnungen mit gehobener Ausstattungsklasse und mittlerer
Ausstattungsklasse ein.

Die zur Auswertung herangezogenen geeigneten Kauffélle geniigen den folgenden Bedingungen:

e Wohnflache zwischen 50 und 100 m2
o Gebaudealter zwischen 10 und 60 Jahre
e keine besonderen wertbeeinflussenden Merkmale

Die Auswertung zeigt einen durchschnittlichen Preisanstieg fur Eigentumswohnungen gegeniber dem
Vorjahr in Héhe von rd. 6,2%

Preisindex fur Wohnungseigentum
(Basis 2000 = 100)
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6.1.6 Liegenschaftszinssatze

Die nachstehenden Werte wurden gemd § 193 (3) BauGB in Verbindung mit
§ 10 ImmoWertV vom Gutachterausschuss als Liegenschaftszinsséatze fur die Stadt Ratingen beschlos-
sen:

Liegenschaftszinssatze

Gebéaudeart Liegen- Kennzahlen (Mittelwerte)
schafts-
Zinssatz | Anzahl  Anzahl der WA Bereinigter Miete Bew.- RND GND
*) der Falle  Geschafts- Kaufpreis Kosten
jahre in m? in Euro/m? in in % des in in
Euro/m?  Rohertrags Jahren Jahren
Selbstgenutzte Eigen- 2,7 274 1 75 2.410 8,36 18 45 80
tumswohnungen 2,5
1.2)

*) Mittelwert, Median (kursiv) und Standardabweichung in () der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe

6.1.7 Rohertragsvervielféltiger

Die nachstehenden Werte wurden gemall § 193 (3) BauGB in Verbindung mit
§ 10 ImmoWertV vom Gutachterausschuss als Liegenschaftszinsséatze fur die Stadt Ratingen beschlos-
sen:

Rohertragsvervielfaltiger

Gebaudetyp Rohertragsvervielfaltiger Standardabweichung

Wohnungseigentum................coeieinnen. 24,0 6,0
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6.2 Teileigentum

In 2019 wurden 69 Kauffalle Gber Teileigentume registriert. Diese teilen sich auf, in 12 Garagenstellplatze,
34 Tiefgaragenstellplatze und 12 freie Stellplatze. 11 Kauffalle waren sonstige Nutzungen (z.B. gewerbli-
che Nutzflachen oder Sonderflachen in Keller- oder Dachgeschossen ).

6.2.1 Stellplatze

Gesamtanzahl Mittlerer Standard- Preisspanne
Art des Stellplatzes Kauffalle Preis abweichung i EFEJR

in EUR in EUR

freier Stellplatz........... 12 6.300 2.700 2.500 - 11.000
Garage.......cocovvenennnn. 12 13.500 6.000 5.000 — 21.000
Tiefgarage................ B
(Weiterverkau) 14 8.600 3.300 5.000 — 15.000
Tiefgarage................ 20 15.900 4.800 7 500 — 25.500

(Neubau, Erstverkauf)

Die Kaufpreise von Stellplatzen sind stark beeinflusst von der Verfugbarkeit von Stellplatzen im unmittel-
baren Wohnumfeld.

6.2.2 Sonstige Nutzungen

Eine Auswertung der sonstigen Nutzungen war nicht méglich, weil die Nutzungen und die weiteren Ob-
jektmerkmale so stark differierten, dass eine auswertbare Klassifizierung nicht méglich war.
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7 Modellbeschreibungen

Nach § 8 ImmoWertV haben die Gutachterausschiusse die erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung aus
der Kaufpreissammlung abzuleiten. Hierzu gehdren insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizien-
ten, Liegenschaftszinssétze und Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke. Voraussetzung hierfir ist
jedoch das Vorliegen einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Kaufvertragen.

Die zu ermittelnden Daten werden von allen auf dem Grundstiicksmarkt Tatigen, wie Banken und Bautra-
ger, sowie von Sachverstandigen fir die Wertermittlung von Grundstiicken benétigt.

Um diesen die sachgerechte Anwendung der Daten zu ermdglichen ist die Kenntnis Gber die Art und Wei-
se ihrer Herleitung von entscheidender Bedeutung. Aus diesem Grund werden im Folgenden die Modell-
parameter der Auswertung der Kaufpreissammlung genannt.

7.1 Bewertungsmodell Sachwertverfahren
Modellbeschreibung Sachwertverfahren fiir bebaute Grundstiicke individueller Wohnungsbau

Bodenwert Ableitung aus dem Bodenrichtwert 01.01.2020;
Flachen, die Gber die in der Richtwertbeschreibung angegebe-
ne Grundstuckstiefe hinausgehen, werden mit 20% bis 30% des
Baulandwertes (BezugsgréRe EUR/m?2) angesetzt und vor Er-
mittlung des Sachwertfaktors vom Kaufpreis abgezogen

Normalherstellungskosten NHK 2010, entsprechend der Sachwertrichtlinie 2012 (SW-RL)
i.V.m. NRW-Sachwertmodell AGVGA

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre ( fur alle Gebaude- und Ausstattungsarten)
wirtschaftliche Einordnung in eine fiktive Baujahresklasse nach
Restnutzungsdauer Modernisierungsmassnahmen gemafl AGVGA-Modell
Wertminderung wegen Alters Linear, gemald ImmoWertV

Baunebenkosten In den Normalherstellungskosten nach NHK 2010 enthalten
Bezugsmalistab Bruttogrundflache (BGF) nach SW-RL
Gebaudeausstattungsklasse Interpoliert; entsprechend Anlage 2, Tabelle 1 SW-RL

Berlicksichtigung von Drempel Zu-, Abschlage gemaR Sachwertmodell AGVGA-NRW
und ausgebautem Spitzboden

Regionalisierungsfaktor Mit SW-RL entfallen

Umrechnung auf den Wertermitt- Preisindex fir Wohngeb&ude im Bundesgebiet
lungsstichtag (Bundesbauindex), Basis 2010 = 100

AuBRenanlagen Hausanschlisse, Stellplatz, sonstige ortstibliche Anlagen
(Zeitwerte - pauschale Ansétze)
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7.2

Bewertungsmodell Ertragswertverfahren

Modellbeschreibung Ertragswertverfahren zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze und der Roher-

tragsvervielfaltiger

Bebaute Grundstiicke Wohnungseigentum Gewerbliche Objekte
Bodenwert abgeleitet aus dem abgeleitet aus dem abgeleitet aus dem

Bodenrichtwert; Bodenrichtwert; Bodenrichtwert;
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre 80 Jahre 50 — 60 Jahre

(s. EW-RL)

wirtschaftliche siehe Modell siehe Modell siehe Modell
Restnutzungsdauer: Sachwertverfahren Sachwertverfahren Sachwertverfahren
Bezugsmalistab Wohnflache nach Wohnflache nach Nutzflache, nach

Berilicksichtigung von
nicht zu Wohnzwecken
nutzbaren Sonderrau-
men (kleine Hobbyréu-
me, nicht ausbaufahige
Spitzbdden etc.)

Markttblich erzielbare
Mieten

Bewirtschaftungskosten

Wohnflachen-
verordnung;

Terrassen werden nicht
berlcksichtigt, Balkone
zu ¥ und Loggien zu Y2

unberticksichtigt,
da nicht wertrelevant

Einfamilienhauser:
eigene Mietensamm-
lung (s.Kap.8)

Mehrfamilienhauser:
Mietspiegel Ratingen
(Stand 01.06.2018)

EW-RL

Wohnflachen-
verordnung;
Nutzflache wird nicht
beriicksichtigt, Balkone
und Terrassen zu % ,
Loggien zu %

individuelle objekt-
bezogene Betrachtung

Mietspiegel Ratingen
(Stand 01.06.2018)

EW-RL

nach DIN 277/2005

unberucksichtigt,
da nicht wertrelevant

marktibliche Mieten in
Anlehnung an die Miet-
preisubersichten der
IHK

EW-RL

EW-RL: Ertragswertrichtlinie vom 12.November 2015 (veroffentlicht: BAnz AT 04.12.2015 B4)
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7.3 Liegenschaftszinssatze / Rohertragsvervielfaltiger

7.3.1 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze geben definitionsgem&n an, zu welchem Zinssatz der Verkehrswert einer Liegen-
schaft im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Liegenschaftszinssatze sind nach § 14 ImmoWertV auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen flr gleichartig
bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Geb&ude nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

Auf dieser Grundlage wurden jeweils getrennt voneinander alle Ein- und Zweifamilienh&auser, differenziert
nach Gebaudetypen, Mehrfamilienhduser, Wohnungseigentume, gemischt genutzte Objekte (Wohnen mit
Gewerbe) und gewerblich genutzte Objekte untersucht, sofern es sich um geeignete Kauffalle handelt.
Offensichtliche Ausreil3er wurden aus der Auswertung ausgeschlossen.

Kauffalle mit Objekten mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kleiner als 25 Jahre wurden ebenfalls
ausgeschlossen.

Die zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes iterativ angewendete Formel lautet

o_(RE_a-1 KP-BW)
KP g"-1 KP

wobei

p = Liegenschaftszinssatz
RE = Reinertrag

KP = bereinigter Kaufpreis
BW = Bodenwert

q = Zinsfaktor 1+p/100
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7.3.2 Rohertragsvervielfaltiger

Um den Markt- bzw. Verkehrswert einer Immobilie Gberschlagig zum schnellen Vergleich oder zur Plausi-
bilitatskontrolle zu ermitteln, kann man die Rohertrdge der Immobilie auch mit dem Rohertragsvervielfalti-
ger multiplizieren (auch Makler-Methode, Multiplier etc. genannt).

Uberschlagiger Marktwert = Jahresrohertrag x Rohertragsvervielfaltiger

Der Rohertrag ergibt sich aus den Ertragen, die bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbar sind (Ermittlungsgrundlage: ortsubliche Miete pro Quadratmeter mal
Mietflache). Bei Vermietungen zu marktiblichen Konditionen kann der Rohertrag aus den vertraglichen
Vereinbarungen (Vertragsmiete bzw. -pacht) entnommen werden.

Die in diesem Bericht aufgeflihrten Rohertragsvervielfaltiger ermitteln sich aus dem Mittelwert der Roher-
tragsfaktoren der Kauffélle.

Der Ermittlung liegen die gleichen Kauffalle zugrunde, die zur Ermittlung der Liegenschaftszinsen (siehe
Ziffer 7.2.2) herangezogen wurden.

Die Auswertung der Gewerbeimmobilien wies keine weitergehende Differenzierung fir z.B. Kleingewerbe,
Lager, Produktions-/Handelsimmobilien, Mischnutzung mit Wohnen aus.
Insgesamt lagen jedoch zu wenige auswertbare Kaufvertrage in diesem Teilmarkt vor.
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8.1

8.11

Anhange

Wohnungsmieten

Untersuchungen zur Mietstruktur

Fur die Stadt Ratingen besteht seit dem 01.06.2018 eine eigene Mietrichtwerttabelle.

Der Gutachterausschuss hat dartiber hinaus Vermietungsangebote aus einem Internetportal ausgewer-
tet. Die nachstehenden Preise geben die Mietpreisforderungen wieder, also nicht die Mieten der Vertrags-
abschlisse und keine Bestandsmieten. Sie beziehen sich auf Wohnungen ohne Einbaukiche und ohne

Stellplatz.

Wegen der unterschiedlichen Marktsegmente wird nach Wohnungen im Grof3siedlungsbau und sonstigen

Wohnungen unterschieden.

Die Einzimmerwohnungen verfiigten zur Halfte tGber Balkone oder Terrassen, die Ubrigen Wohnungen zu

mehr als zwei Dritteln. Im Grof3siedlungsbau verfiigte jede Wohnung tber einen Balkon.

Durchschnittliche Mietpreisforderungen fiir Wohnungen

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer >4 Zimmer
2019 Miete 9,56 9,12 9,11 9,62 8,70
in Euro/m2 +1,32 +1,12 +1,15 +1,35 +1,20
Wohnflache 40 62 87 107 148
in m2 +8 +13 + 17 +19 + 30
Anzahl 53 214 234 60 15
2018 Miete 9,85 9,05 9,12 9,33 8,19
in Euro/m?2 +1,51 +1,37 +1,44 +1,55 +1,24
Wohnflache 39 64 88 112 130
in m2 +10 +15 +17 + 20 +18
Anzahl 58 190 209 33 8
2017 Miete 9,19 8,53 8,62 8,73 8,35
in Euro/m2 +1,27 +0,92 +1,09 +1,22 +1,51
Wohnflache 36 61 84 113 156
in m2 +9 +13 + 15 +24 + 38
Anzahl 34 185 209 70 16
2016 Miete 8,92 8,36 8,24 8,37 8,64
in Euro/m2 +0,75 +0,77 +0,81 +0,75 +0,71
Wohnflache 37 63 84 109 124
in m2 +8 +14 +17 +24 +20
Anzahl 62 213 273 56 10
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Durchschnittliche Mietpreisforderungen fir Wohnungen (GrofR3siedlungsbau)

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer >4 Zimmer

2019 Miete 8,47 8,60 9,03 8,72

in Euro/m?2 +1,20 + 0,60 +0,67 +0,76

Wohnflache 45 62 78 96

in m2 +7 +5 +5 +8

Anzahl 4 33 37 8 -
2018 Miete 8,68 8,32 8,52 7,57

in Euro/mz2 +0,87 +1,55 +1,02 +1,38

Wohnflache 48 62 80 95

in m2 +5 +10 +6 +5

Anzahl 3 57 41 5 -
2017 Miete 7,69 7,78 7,78 7,25

in Euro/m?2 +1,68 + 0,59 + 0,53 +1,01

Wohnflache 38 61 78 88

in m2 +5 +7 +5 +7

Anzahl 5 27 37 8 -
2016 Miete 7,24 6,93 7,05 7,92

in Euro/m?2 +1,39 +0,79 + 0,50 + 0,65

Wohnflache 62 77 93

in m2 +43 +4 +7 +6

Anzahl 7 32 56 8 -

( + bezeichnet die Standardabweichung des Einzelfalls)

Die aktuelle Mietrichtwerttabelle fiir Ratingen ist bei den beiden nachfolgend genannten Vereinen gegen

eine Schutzgebihr zu erhalten.

Mieterverein
Disseldorf e.V.

Hauser Ring 8
40878 Ratingen

Tel.: 02102 / 21766
Fax.: 02102 / 28916

Haus und Grund
Dusseldorf und Umgebung e.V.

Dusseldorfer Strale 12

40878 Ratingen
Tel.: 02102 / 28065

Fax: 02102 / 16905-11
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8.1.2 Mieten fir Einfamilienhauser

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2019 Vermietungsangebote von Einfamilienhdusern aus einem
Internetportal ausgewertet. Die nachstehenden Preisangaben geben die Mietpreisforderungen wieder,
also nicht die Mieten der Vertragsabschlisse und keine Bestandsmieten.

Sie beziehen sich auf Einfamilienhauser aller Haustypen inkl. Garagen und/oder Stellplatze und dazuge-
hérigem Grundstiick. Die Angaben beziehen sich auf Nettokaltmieten.

Insgesamt standen 51 qualifizierte Mietangebote zur Auswertung zur Verfiigung. Die Auswertung ergab,
dass die Qualitat der Wohnlage und der Haustyp die entscheidenden Kriterien zur Differenzierung der
Miethdhe ist, unter Berlicksichtigung einer durchschnittlichen Geb&udeausstattung, d.h. in der Regel sind
die Hauser in einem renovierten Zustand.

Durchschnittliche Mietpreisforderungen fir Einfamilienhauser 2019

Lagequalitat |Auswertungsmerkmal _EFH’ DHH REH RMH
freistehend

Miete 11,24 12,33
in EUR/m2 W, +0,94 +0,88
Wohnflache 188 144

qut in m2 +18 +15
Grundstuicksflache 957 347
in m2 + 306 +72
Anzahl der Angebote 5 3
Miete 11,12 11,48 10,90 10,04
in EUR/m2 WA, +1,58 +1,55 +0,73 +0,97
Wohnflache 184 139 124 144

mittel in m2 +43 +20 +21 +19
Grundsticksflache 627 388 260 244
in m2 +179 +175 +84 + 102
Anzahl der Angebote 13 9 4 17

( = bezeichnet die Standardabweichung des Einzelfalls)
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8.2 Angaben zur Stadt Ratingen

Ratingen ist kreisangehérige Stadt des Kreises Mettmann im Regierungsbezirk Dusseldorf im Bundesland
Nordrhein-Westfalen. Die Stadt grenzt im Westen und Siiden an Disseldorf, im Norden an Duisburg,
Mihlheim a. d. Ruhr und Essen. Im Osten und Siiden grenzen die ebenfalls dem Kreis Mettmann angeho-
rigen Stadte Heiligenhaus und Willfrath, sowie die Kreisstadt Mettmann.

Einwohner: 92.362
Erwerbstatige: 49.193
Arbeitslosenquote: 5,7 % (Stand: Dezember 2019)

(Quelle: Stadt Ratingen, Amt furr Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung
Abtellung Stadtent\NlckIung, Statlstlk und Stadtforschung) 7
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Kilometer

[Kommunale Geodaten des Kreises Mettmann (Regionale Ubersichtskarte),(c) Kreis Mettmann (Nr. ID 517/2011)]

Entfernungen (von Ratingen-Mitte)

Ort Ent.fernung
in km
Dusseldorf (Zentrum).................. 12
Flughafen Disseldorf.................. 5
Messe Disseldorf....................... 6
Duisburg.......ccocovevviiiiiiin 15
ESSeNn....coiiiii 25
KOBIN. ..o, 45

Mulheim/Ruhr..........ccooooiiin.. 15
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Mettmann (Kreisstadt)............... 10
Flachen nach Nutzungsart
y . Flache Anteil
Flachen der Stadt Ratingen i km? in %
Gesamtflache.......................... 88,74 100,0
davon
Wohnbauflachen................. 10,61 12,0
Mischnutzung mit Wohnen.... 0,83 0,9
Handel, Gewerbe, Industrie... 3,54 4,0
Fur offentliche Zwecke......... 1,06 1,2
Verkehrsflachen.................. 8,54 9,6
Erholungsflachen................ 6,28 7,1
Landwirtschaft.................... 28,30 31,9
Forstwirtschaft (Wald) ........ 26,02 29,3
Wasserflachen................... 1,20 1,4
SoNstiges.....ovvvviiiiiiea, 2,36 2,7

Quelle: Stadt Ratingen, Amt fur Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung
Abteilung Stadtentwicklung, Statistik und Stadtforschung

Wohnungsbestand
Wohnungen/Wohnflache 2015 2016 2017 2018
Gebaude mit Wohnungen.......... 18.533 18.542 18.567 18.594
davon in
Einfamilienhduser..................... 12.281 12.293 12.306 12.315
Zweifamilienhduser.................. 2.340 2.332 2.336 2.337
Mehrfamilienhduser.................. 3.912 3.917 3.925 3.933
Anzahl der Wohnungen............. 45.181 45.229 45.360 45.409
davon offentlich geférdert ........ 2.987 2.921 2.764 2.695
Wohnflache je Einwohner [m?].... 47,3 47,8 47,9 47,9
Quelle: Stadt Ratingen, Amt flir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung
Abteilung Stadtentwicklung, Statistik und Stadtforschung
Bautatigkeit
Art 2015 2016 2017 2018
Baugenehmigungen................... 57 71 71 53
Baufertigstellungen.................... 66 41 64 50
Wohnungen, gesamt............... 77 61 93 119
Ein-/Zweifamilienhauser........... 49 21 32 26

Quelle: Stadt Ratingen, Amt flir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung
Abteilung Stadtentwicklung, Statistik und Stadtforschung
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Die Stadt Ratingen und ihre Stadtteile

Hinweis

Die Kaufvertrdge aus den Stadtteilen Hosel und Eggerscheidt, sowie Homberg und Schwarzbach werden
zusammengefasst ausgewertet.

Der Stadtteil Zentrum entspricht im Marktbericht dem Stadtteil Ratingen-Mitte.



Der Gutachterausschuss
fur Grundstiuckswerte
in der Stadt Ratingen

www.boris.nrw.de



