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Abkirzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedirftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung

- Nichts vorhanden
/ Keine Angabe
Zahlenwert unbekannt oder kein Markt
() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher
+ Im Verhaltnis zu

a Standardabweichung

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

Abkii. Bedeutung
BoG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

getr. Mittel Getrimmtes Mittel

Gl Grundstuicksflache

Max Maximalwert, hochster Kaufpreis

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet werden
N Anzahl

oberer Ber.  Oberer Bereich nach Trimmen

S Empirische Standardabweichung des Einzelfalls

UK Umrechnungskoeffizient

unterer Ber.  Unterer Bereich nach Trimmen
Wil Wohnflache
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der Stadt-
oder Kreisverwaltung als Behdrde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhdrung der zustandigen Gebietskdrperschaft bestellt.
Sie sind Uberwiegend Sachverstéandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermes-
sungswesen sowie Sachverstandige fir den Immobilienmarkt und fiir spezielle Bewertungsfragen. Die Sach-
verstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfa-
len (GrundWertVO NRW) in der jeweils gultigen Fassung mageblich. Zur Vorbereitung und Durchfiihrung der
Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Geschéftsstelle zur Verfligung, die
fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu sorgen.
Somit gehdren zu ihren wesentlichen Aufgaben
» die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,
die Ermittlung der fir 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 Uber den oértlichen Grundsticksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere aus
den Grundstiickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vorgelegt wer-
den. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach bewertungstech-
nischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Datengrundlage fiir die Wahr-
nehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den oértlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unabhéangig, ein
an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachterausschusses werden
vom Innenministerium fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder eines Gutachterausschusses
sein. Die Tatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirks-
regierung Dusseldorf.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

» Flhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS.NRW,

» Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachterausschiissen nur ver-
einzelt auftreten,

= Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit den Vor-
sitzenden Mitgliedern der Gutachterausschisse verbindliche Standards fiir die Auswertung der wesent-
lichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbeiten.

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines o6rtlichen Gutachteraus-
schusses vorliegt.
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Zustandigkeitsbereich des ortlichen Gutachterausschusses
Gemeindegebiet Monchengladbach mit Ortseilen
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

Im Jahr 2020 wurden in Ménchengladbach insgesamt 2.712 Vertrage fur die Kaufpreissammlung registriert
(2019 waren es 3.017 Vertrage), d.h. es lagen ca. 10,1 % weniger Kauffalle zur Auswertung vor.

Der Geldumsatz lag bei ca. 741,2 Millionen Euro und hat sich gegentber 2019 um ca. 53,9 Millionen Euro
oder ca. 6,8 % verringert.

Die Kaufvertrage gliedern sich in folgende Teilmarkte: 1.217 Verkaufe bebauter Grundstiicke, 1.078 Verkaufe
Wohnungseigentum, 144 unbebaute Baugrundstiicke und 77 Vertrage Uber Land-, Forstwirtschaft- bzw. Gar-
tenlandflachen. In der Gesamtzahl sind aulerdem Vertrdge Uber Zwangsversteigerungen, Schenkungen,
Ubertragungen und Tauschvorgénge enthalten.

2.1 Unbebaute Grundstiicke

Im Jahr 2020 fanden mit 144 Kauffallen weniger unbebaute Baugrundstiicke einen Kaufer, im Vorjahr waren
es 159 (- 9,4 %).

Die Kaufpreise der unbebauten Wohnbaugrundstiicke sind durchschnittlich um ca. 12,1 % gestiegen.

Bei den unbebauten Gewerbegrundstiicken wurden mit 21 Verkaufen (inkl. tertidfrem Gewerbe) etwas weniger
Vertrage (23 im Vorjahr) in der Verkaufszahl registriert. Der Geldumsatz ist im Vergleich zum Vorjahr stark
gesunken (von 21,95 Millionen Euro auf 7,34 Millionen Euro; -66,6 %). Der Flachenumsatz ist im Vergleich
zum Vorjahr ebenfalls gesunken (- 56,2 %).

2.2 Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2020 wurden insgesamt 1.217 Kaufvertrage Uber bebaute Grundstliicke abgeschlossen (1.386 Kauf-
vertrage in 2019).

Auf dem Markt der Einfamilienwohnhauser fiel die Anzahl der Verkaufe (837 gegentiber 920). Der Geldumsatz
stieg daftr von 257,0 Millionen Euro auf 262,6 Millionen Euro. Die Anzahl der Verkaufe von neu errichteten
Einfamilienhdusern ist mit 62 Verkaufen gering rucklaufig (70 Verkaufe in 2019).

Beim Teilmarkt der Mehrfamilienhduser wurde ebenfalls bei der Anzahl der Verkaufe ein Minus verbucht (von
283 auf 234), dafur beim Geldumsatz (von 112,9 Millionen Euro auf 130,0 Millionen Euro) ebenfalls ein Anstieg
verzeichnet.

Bei den Wohn- und Geschéaftshausern ging die Anzahl der Verkaufe von 134 auf 100 ebenfalls zurlick; der
Geldumsatz sank von 85,6 auf 63,7 Millionen Euro.

Bei den Gewerbeobjekten wurde 2020 eine leicht sinkende Entwicklung in der Anzahl sowie im Umsatz der
verkauften Objekte ermittelt (46 Kauffalle gegenuber 49 im Vorjahr). Dabei sank der Geldumsatz von 121,1
Millionen Euro auf 103,8 Millionen Euro.

23 Wohnungseigentum

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums deckt ca. 39,7 % der Gesamtkaufvertrage ab. Die Nachfrage
nach Eigentumswohnungen ist im Kalenderjahr 2020 bei der Anzahl der Verkaufe um 13,1% gesunken, der
Geldumsatz hingegen ist annahernd identisch zum Vorjahr (-0,3%).

2.4 Landwirtschaftliche Flachen

Die Anzahl der Verkaufe landwirtschaftlicher Flachen lag mit 38 Fallen etwas Uber der Anzahl der Verkaufe
des Vorjahres. Ausgewertet wurden Kaufvertrage, die sich auf regelmaflig geschnittene, landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke von mindestens 1 ha Grofie und einer Ackerzahl > 50 beziehen.
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2.5 Grundstucksmarkt 2020

Die folgende Tabelle sowie die zugehdrige Abbildung, geben den Grundstiicksmarkt im aktuellen Berichtsjahr
fur den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Ménchenglad-
bach wieder.

Anzahl der Flachenumsatz Preisumsatz % Anteil

Verkaufe (m?) ( Euro) der Verkaufe
unbebaute Baugrundstlicke 144 174.427 35.018.738 5,3%
land- u. forstwirtschaftliche Fla- 77 572 830 4.388.367 2.8%
chen, Gartenland
bebaute Grundstlicke 1.217 869.813 559.429.052 44,9%
Eigentumswohnungen 1.078 142.407.456 39,7%
Scheqkung, Ubertragung, 196 7.2%
Sonstige
Gesamtsumme 2.712 1.617.070 741.243.613 100,0%

Prozentuale Anteile der Verkaufe

) unbebaute
Schenkung, Ubertragung, Grundstiicke
Sonstige
7.2% 5.3%

land- u. forstwirt-
schaftliche Flachen,
Gartenland

2,8%

0 bebaute
39,7% Grundstiicke
Eigentums- 44 9%

wohnungen



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Ménchengladbach

2.51 Marktteilnehmerverhaltnisse
2019 2020
Markt- . . . ..

_ Verkaufe Umsatz Flache |Verkaufe Umsatz Flache
bereich Anzahl Euro m? Anzahl Euro mZ
unbebaute
Grundstlicke
Wohn- 159| 51.020.689| 238.037 123| 27.681.225 89.166
bauland
Gewerbe- 23| 21.954.052| 194.586 21|  7.337513|  85.261
bauland
landwirtsch. 31| 2507572 325192 38| 3.792.126| 454.563
Flachen
forstwirtsch. 5 17176  11.354 13 153.022|  92.002
Flachen
Gartenland 21 220.216 14.217 26 443.219 26.265
bebaute
Grundstlicke
Einfamilien- 920| 257.009.772|  446.249 837| 262.611.595|  430.022
hauser
Mehrfamilien-

! 283| 112.912.940| 147.180 234| 130.027.795| 168.313
hauser
Wohn- und 134| 85.580.508| 117.854 100| 63.707.700 53.589
Geschaftshauser
Gewerbe- 49| 121.129.991| 349.280 46| 103.081.962| 217.889
objekte
Wohn- und 1.240| 142.783.634 1.078| 142.407.456
Teileigentum
Sonstige 152 196

Summe 3.017| 795.136.550| 1.843.949 2.712| 741.243.613| 1.617.070
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3.1

Umsatze
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3.2 Unbebaute Grundstilicke
2019 2020
Verkaufe Umsatz Flache Verkaufe Umsatz Flache
Anzahl (Euro) m? Anzahl (Euro) m?

Wohnbauland 159 51.020.689 238.037 123 27.681.225 89.166
Gewerbebauland 23 21.954.052 194.586 21 7.337.513 85.261
landwirtsch. 31 2507.572 325.192 38 3792126 454.563
Flachen

forstwirtsch. 5 17176  11.354 13 153.022  92.002
Flachen

Gartenland 21 220.216 14.217 26 443.219 26.265

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

3.21
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3.2.2 Umsatziibersicht unbebautes Wohnbauland

Die folgende Tabelle gibt die Umsatzentwicklung fir den Teilmarkt ,Unbebautes Wohnbauland® wieder.

Umsatzentwicklung
unbebautes Wohnbauland

Jahr Ge_ldumsatz Flaichenumsatz Verkéaufe
(Mio. Euro) (10° m?) Anzahl
1991 20,3 219,8 274
1992 17,7 173,7 190
1993 20,5 176,8 235
1994 23,4 149,5 210
1995 32,5 179,5 172
1996 20,3 109,1 152
1997 241 151,8 171
1998 33,5 188,8 255
1999 48,2 248,0 259
2000 36,6 180,6 179
2001 25,0 113,2 178
2002 17,7 87,2 156
2003 20,4 113,4 165
2004 14,7 72,7 125
2005 20,6 103,6 162
2006 19,0 95,6 142
2007 17,6 97,7 122
2008 14,8 79,5 126
2009 21,2 111,6 136
2010 14,3 72,9 123
2011 21,5 110,5 153
2012 26,5 119,1 122
2013 22,0 133,3 144
2014 24,8 130,6 161
2015 22,7 126,6 160
2016 29,8 144,3 164
2017 31,9 136,0 149
2018 27,9 138,0 118
2019 51,0 238,0 159
2020 27,7 89,2 123
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3.2.3 Gewerbliche Bauflachen

Fir die gewerblichen Bauflachen stellt sich die Umsatzentwicklung seit 1991 folgendermalen dar:

Umsatzentwicklung
unbebauter Gewerbeflachen

Jahr Ge!dumsatz Flachenumsatz Verkaufe
(Mio. Euro) (10° m?) Anzahl
1991 3,2 136,8 23
1992 4,9 109,9 13
1993 53 98,7 11
1994 3,6 63,2 10
1995 4,6 95,5 12
1996 2,8 61,7 17
1997 6,0 118,2 20
1998 3,1 54,3 13
1999 7,6 104,2 20
2000 4,1 69,7 20
2001 2,3 40,0 15
2002 57 68,9 20
2003 0,7 9,3 7
2004 6,8 66,7 10
2005 4,7 42,5 12
2006 7,1 65,7 17
2007 9,6 135,1 8
2008 7,5 56,6 10
2009 6,0 100,9 7
2010 13,2 141,0 18
2011 11,2 159,1 20
2012 13,2 188,5 15
2013 5,6 91,1 16
2014 229 258,0 17
2015 4,4 67,7 10
2016 13,2 161,4 33
2017 257 194,6 17
2018 10,8 131,5 21
2019 22,0 194,6 23

2020 7,3 85,3 21
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3.24 Landwirtschaftliche Nutzflachen

Einen Uberblick (iber die Umsatzentwicklung im landwirtschaftlichen Bereich stellt die folgende Tabelle dar:

Umsatzentwicklung
landwirtschaftliche Nutzflachen

Geldumsatz Flachenumsatz Verkaufe
Jahr

(Mio. Euro) (10° m?) Anzahl
1991 2,6 688,3 52
1992 2,8 781,6 39
1993 2,2 605,2 44
1994 2,7 712,0 42
1995 1,4 386,7 26
1996 1,6 455,3 31
1997 1,1 281,8 28
1998 1,9 506,6 40
1999 1,0 248,6 31
2000 2,0 503,9 52
2001 3,1 729,4 47
2002 1,1 277,8 29
2003 1,3 344,3 35
2004 1,2 283,5 37
2005 1,3 348,9 44
2006 1,0 266,0 34
2007 2,3 609,4 55
2008 2,2 564,6 64
2009 1,6 399,4 43
2010 1,7 4225 48
2011 1,0 256,0 24
2012 2,9 685,5 47
2013 1,6 322,6 38
2014 2,0 384,7 45
2015 2,0 345,2 32
2016 2,6 406,1 41
2017 0,6 99,5 24
2018 1,8 279,3 36
2019 2,5 325,2 31

2020 3,8 454,6 38
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3.25 Durchschnittspreise land-, forstwirtschaftliche Flachen, Gartenland
20
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Jahr

—o— Landwirtschaftliche Flachen —&— Forstwirtschaftliche Flachen —a&— Gartenland

Landwirtschaft Forstwirtschaft Gartenland

Jahr ( Euro/ m?) ( Euro/ m?) ( Euro/ m?)
2004 4,10 1,50 18,00
2005 3,60 1,50 15,50
2006 3,80 1,20 14,00
2007 3,80 1,60 15,50
2008 3,90 1,20 13,20
2009 4,00 1,10 14,40
2010 4,00 1,30 14,60
2011 4,00 1,30 15,00
2012 4,25 1,40 14,50
2013 4,50 1,40 14,75
2014 5,25 1,40 12,75
2015 5,80 1,40 14,00
2016 6,50 1,50 14,00
2017 6,20 1,65 15,00
2018 6,60 1,50 16,00
2019 7,00 1,50 15,50

2020 7,05 1,70 17,00
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3.3 Bebaute Grundstiicke

In den nachfolgenden Diagrammen werden die Anzahl der Kauffalle, der Flachenumsatz sowie der Geldum-
satz in den Kategorien Einfamilienhauser, Gewerbeobjekte sowie Mehrfamilienhaduser und Wohn- und Ge-
schéftshduser dargestellit.

3.31 Gesamtumsatziibersicht

Entwicklung der Anzahl der Verkaufsfille
2010 — 2020
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Geldumsatz
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3.4

3.4.1

Anzahl

Mio. €

Wohnungseigentum

Gesamtumsatziibersicht
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Im Teilmarkt der bebauten Erbbaurechte gab es im Berichtszeitraum 9 Verkaufe. Dabei betrug der Geldumsatz
1.190.580 € und der Flachenumsatz 4.723 m>2.

Weiterhin wurden 15 Kauffalle von bebauten Erbbaurechtsgrundstiicken verzeichnet. Der Geldumsatz betrug
hier 1.615.518 € und der Flachenumsatz 9.525 m?2.

Acht Kaufvertrage im Teilmarkt der Wohnungserbbaurechte wurden im Berichtszeitraum der Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses zugesandt. Der Geldumsatz betrug 282.606. €.

3.6 Sonstige

3.6.1 Zwangsversteigerungen

Anzahl der Zwangsversteigerungen
1999 - 2020

Steigerung in

Jahr Gesamt % Gefalle in %
1999 347 11,0
2000 428 23,3

2001 413 3,5
2002 342 17,2
2003 418 22,2

2004 514 23,0

2005 415 19,3
2006 486 17,1

2007 402 17,3
2008 419 4,2

2009 483 15,3

2010 399 17,4
2011 458 14,8

2012 357 22,1
2013 347 2,8
2014 257 25,9
2015 188 26,8
2016 191 1,6

2017 167 12,6
2018 152 9,0
2019 137 9,9

2020 78 43,1
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Die folgende Grafik zeigt die Anzahl der Zwangsversteigerungen flr die beiden Amtsgerichtsbezirke Mon-
chengladbach und Rheydt auf:

Anzahl der Zwangsversteigerungen
1999 - 2020
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mMoénchengladbach = Rheydt

Bei Versteigerung einer Immobilie oder eines Grundstiickes im Wege der Zwangsvollstreckung durch das
zustandige Amtsgericht erfolgt vor Versteigerung eine Verkehrswertermittiung. Der Zuschlag wird jedoch un-
abhangig vom Verkehrswert erteilt, dieser dient nur zur Orientierung.

Die folgende Tabelle zeigt die Abweichung des Zuschlages vom zuvor ermittelten Verkehrswert fiir den Be-
reich der Amtsgerichte Ménchengladbach.

Verhaltnis von auswertbarem Verkehrswert und Zuschlag im Versteigerungsverfahren

2020
Objekttyp Anzahl Zuschlag./.Verkehrswert
Wohnungseigentum 5 116 %
Einfamilienhduser 5 106 %
Mehrfamilienhduser - -
Wohn- und Geschéaftshauser 2 100 %

Beispiel:
¢ Einfamilienhaus mit Garage (Baujahr 1956, 63 m? Wohnflache)
o Verkehrswert: 125.000 €
e Zuschlag: 100.000 €

Damit ist der Zuschlag mit 80 % vom Verkehrswert erfolgt.
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4 Unbebaute Grundstiicke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Unter individuellem Wohnungsbau werden voll erschlossene baureife Grundstiicke, die im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den Vorstellungen des Bauherrn bebaut werden, verstan-
den. Meist zahlen zu dem individuellen Wohnungsbau die Ein- oder Zweifamilienhauser in ein- oder zweige-
schossiger Bauweise. In ortsublichen Lagen kénnen auch hdhere Geschossigkeiten auftreten (z.B. Stadthau-
ser in mehrgeschossigem Maisonette-Stil).

4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundstiicke

Der Geschosswohnungsbau entspricht voll erschlossenen und baureifen Grundsticken. Die Unterscheidung
liegt in der Bauweise sowie der Geschossigkeit. In der Regel wird von einer drei- oder mehrgeschossigen
Bebauung fur Mehrfamilienwohnhduser ausgegangen.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Auch hier handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundstlicke. Allerdings werden sie im Rahmen der
planungsrechtlichen Vorgaben ausschlieRlich der gewerblichen Nutzung zugefiihrt. Typisch hierfir sind z.B.
Grundstuicke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebieten.

44 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Zu dieser Kategorie gehdren alle landwirtschaftlich genutzten Flachen, die zurzeit entsprechend genutzt wer-
den oder nutzbar sind und die voraussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen.

Forstwirtschaftliche Flachen werden gesondert ausgewiesen.

4.5 Bodenrichtwerte

451 Definition

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fur Bauland (§
196 BauGB). Diese werden bis zum 31. Marz jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 01. Januar des laufenden
Jahres ermittelt und anschlieRend verdéffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir Grundstiicke eines Gebietes, flir das
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte sind auf den Quadrat-
meter Grundstucksflache bezogen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Ménchengladbach verdéffentlicht keine amtliche
Bodenrichtwertkarte. Die Bodenrichtwerte werden im Bodenrichtwertinformationssystem (BORISplus.NRW)
bezogen auf den aktuellen Stichtag verdéffentlicht.

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

Abweichungen des einzelnen Grundstuicks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Art und Maf} der
baulichen Nutzung, Wohn- und Verkehrslage, Bodenbeschaffenheit, Erschliefungszustand, Grundstlicksge-
staltung (insbesondere Grundstiickstiefe) oder wertbezogene Rechte bewirken Abweichungen des Bodenwer-
tes vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten tber den Verkehrswert bebauter und unbebauter Grundstiicke
keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden kénnen.

Als Grundlage fur die Ermittlung der zonalen Werte dienen die Daten der Kaufpreissammlung, die bisherigen
Richtwerte und die Verkaufe unbebauter Grundstiicke. Bei fehlenden Vergleichspreisen werden Werte aus
entsprechenden Zonen herangezogen und auf die Umgebung abgestimmt.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Ménchengladbach hat zum Stichtag 01.01.2021
insgesamt 1258 zonale Bodenrichtwerte beschlossen:

760 Bodenrichtwerte flir Wohnbauflachen
174 Bodenrichtwerte fiir gemischte Bauflachen
48 Bodenrichtwerte fir Gewerbebauflachen
1 Bodenrichtwert fir Sondergebiet
242 Bodenrichtwerte fir Sondernutzung
33 Bodenrichtwerte flr Landwirtschaft

4.5.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Die von den Gutachterausschussen fiur Grundstickswerte beschlossenen Bodenrichtwerte und Grundstiicks-
marktberichte werden im Internetportal von BORIS.NRW auf der Internetseite www.boris.nrw.de zur Verfi-
gung gestellt.

BORIS.NRW ist durch den Oberen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zu-
sammenarbeit mit der Bezirksregierung Kéln (Geobasis NRW) und dem Landesbetrieb Information und Tech-
nik NRW zur Optimierung der Markttransparenz eingerichtet worden.

B & & BONSpushRW-Amti X |+ v —
= O @ | O hupswwwborisawde Y o= Lo -
s Der Obere Gutachterausschuss

pi

lus fiir Grundstiickswerte im Land
Ol Nordrhein-Westfalen

Bodenrichtwerte ~ JEGITIET n - Sta le  Kontakt Hilfe

HarmoniestraBe 25, 41236 Monchengladbach - Rheydt X E ]
= — i L. | &
e m— Ll - e Detailinformationen

ine Hinweise zum Richtwert anzeigen

Mehrgeschossig ~ Weitere Produkte  Kontakt

3 2020 Q@<

Ortliche Fachinformationen anzeigen il

250 €/m?

Bodenrichtwert

(Mehrgeschossig)

Gemeinde Mbénchengladbach
Bodenrichtwertnummer 15262

Bodenrichtwert 950 €/m*
(Mehrgeschossig)

Stichtagdes 01.01.2020
Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale v

Intern Impressum Nutzungsbedingungen Datenschutzerklarung 60m MaBstab: 1:2.257 a

Die Ansicht der Bodenrichtwerte und das Herunterladen des Grundstlicksmarktberichts einschlie3lich der er-
forderlichen Daten fir die Wertermittlung sind kostenlos.

Hinweis: Mit Klick auf einen Bodenrichtwert erscheinen die Details zum jeweiligen Bodenrichtwert. AuRerdem
werden durch Klick auf ,6rtliche Fachinformationen anzeigen® weitere wichtige Details zu Bodenrichtwerten
dargestellt.
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4.5.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemal § 196 Abs. 1 des Baugesetzbuches ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gut-
achterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Mdnchengladbach in der Sitzung vom 23.02.2021 fol-
gende gebietstypische Werte (vgl. Anlage 3 GrundWertVO NRW) als Ubersicht (iber die Bodenrichtwerte be-

schlossen. Dabei ist nach guter, mittlerer und maRiger Lage zu unterscheiden.

Die Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

baureifes Lage
Land gut mittel maBig
A’ 440 €/m*> 310€/m* 220 €/m?
Stichtag 5 2 R )
01.01.2020 B 420 €/m*> 300€/m? 230€/m
c3 85€/m*> 80€/m*> 70€/m?
A 490 €/m* 350 €/m? 250 €/m?
Stichtag 5 2 R )
01.01.2021 B 470 €/m*> 340€/m?> 260 €/m
c3 85€/m*> 80€/m?> 70€/m?

" Wohnbauflachen fiir individuellen Wohnungsbau (vgl. 4.1)
2 Wohnbauflachen fiir Geschosswohnungsbau (vgl. 4.2)
3 Gewerbliche Bauflachen (vgl. 4.3)
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454 Umrechnungsfaktoren
4541 Bodenwertanpassung von Wohnbaulandflachen
45411 Flachenanpassung

Die Abhangigkeit der Grundstiickspreise fir baureifes Land bei unterschiedlichen Grundstiickstiefen und
Grundstiicksflachen hat der Gutachterausschuss anhand von Grundstlicksverkaufen aus den Jahren 2016 bis
2020 untersucht.

Aus diesen Verkaufen wurden durch Regressionsanalysen Gleichungen abgeleitet mit denen Umrechnungs-
faktoren (F) bestimmt werden kdnnen, die fir die Ermittlung des Bodenwertes eines Baugrundstiickes anzu-
wenden sind, wenn das zu bewertende Grundstlick in der Tiefe und der Flache von den Parametern des
Bodenrichtwertgrundstiickes abweicht.

Bodenrichtwert in Abhdngigkeit von Grundstiickstiefe und -groe

Soll Ist UT;Z%E;’:ES Gleichung
a | 30 m 400 m? F =1,3769 - 0,00042 x Tiefe - 0,00090 x Flache
b | 30 m 500 m? F =1,4915 - 0,00045 x Tiefe - 0,00097 x Flache
c | 40 m 400 m? F = 1,3686 - 0,00042 x Tiefe - 0,00089 x Flache
d | 40 m 500 m? F =1,5112 - 0,00046 x Tiefe - 0,00098 x Flache
e | 40 m 600 m? F =1,6777 - 0,00051 x Tiefe - 0,00109 x Flache

Beispiel 1:

Ein Baugrundstiick hat eine Tiefe von 35 m, eine Flache von 420 m? und liegt in einem Bodenrichtwertgebiet,
welches die Parameter 40 m Tiefe sowie 500 m? GrundstlicksgroRe aufweist und fiir das ein Bodenrichtwert
(BRW) von 200 €/m? ausgewiesen ist (anzuwenden ist in diesem Beispiel die Formel aus der Zeile d).

F =1,5112 - 0,00046 x 35 - 0,00098 x 420 = 1,08
Der Bodenwert ist in diesem Fall mit 200 €/m? (BRW) x 1,08 - also mit 216 €/m? anzusetzen.

Anm.: Die vorgenannten Umrechnungsfaktoren sollten nur fir regelmaflig zugeschnittene Wohnbaulandfla-
chen, die maximal 25 % in der Tiefe oder der Flache von der Definition des Bodenrichtwertgrundstiickes ab-
weichen, angewendet werden. Daruber hinaus gehende Grundstiicke sind wie im Beispiel 2 beschrieben zu
bewerten.

Beispiel 2:

Ein Baugrundstick hat eine Breite von 12 m, eine Flache von 800 m? und liegt in einem Bodenrichtwertgebiet,
welches die Parameter 40 m Tiefe sowie 500 m? Grundstuicksgréfie aufweist und ein Bodenrichtwert in Hohe
von 190 €/m? ausgewiesen ist. Zunachst ist zu ermitteln wie sich die Richtwertgrundstiicksgré3e von 500 m?
auf das Baugrundstick auswirkt.

Daraus folgt:

Baugrundstlckriefe = Richtwertgrundstickgrsse / Baugrundstiickereite = 500m? / 12m = 41,67m.

Dieser Wert ist in die Formel der Zeile d) einzusetzen:
F =1,5112 - 0,00046 x 41,67 - 0,00098 x 500 = 1,00
Der Bodenwert ist in diesem Fall mit 190 €/m? (BRW) x 1,00 - also mit 190 €/m? anzusetzen. Fir die verblei-

bende Restflache von 300 m? ist der anzusetzende Wert sachverstandig zu wahlen (Gartenland, hausnahe
Freiflache etc.).
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454.1.2 Relative Lage in der Zone

Entspricht das Bewertungsgrundstick nicht dem Durchschnitt der in der Zone zusammengefassten Grundsti-
cke ist hier eine Anpassung vorzunehmen:

e Durchschnittlich: 1,0

o Besser: 1,05

e Schlechter: 0,95

4.5.4.1.3 Entwicklungsstufe

Entspricht die Entwicklungsstufe des Bewertungsgrundstiicks nicht baureifem Land so ist dies entsprechend
zu bertcksichtigen.

45.41.4 Nutzungsart

In der Regel sollte die Nutzung innerhalb eines Bodenrichtwertgebietes homogen vorliegen. Abweichungen
sind im Einzelfall zu betrachten und entsprechende Ansatze sachverstandig zu wahlen.

4.5.4.1.5 Lage im ErschlieBungssystem

Als ,Normalfall“ wird die einseitige straRenmafige ErschlieRung des Grundstliicks angenommen. Andernfalls
werden folgende Faktoren angesetzt:
¢ Wohnbaugrundstuck,
o [Ecklage: 0,95
o Mehrfrontenerschliefung: 0,9
e Geschaftsgrundstiick
o Ecklage: 1,05
o Mehrfrontenerschlieffung: 1,10
o Gewerbegrundstiick,
o Ecklage: 1,05

e MehrfrontenerschlieBung: 1,05 i
N
4.5.41.6 Lage zur Himmelsrichtung e T P -
Yy <
Berucksichtigung der Ausrichtung der strallenabgewandten Seite zur w |W ) ‘\ \{ O os
Himmelsrichtung ' AQq P A '
& 4
5 34 50
1,05 S 1,00

4.5.41.7 Bauweise/ Bauart

In der Regel heben sich die Vor-/Nachteile der offenen bzw. geschlossenen Bebauung gegenseitig auf. Im
Einzelfall ist eine Abweichung sachverstandig anzusetzen.

4.5.4.1.8 Grundstiickszuschnitt

Das Bodenrichtwertgrundsttick hat einen regelmafigen Zuschnitt. Ist die Bebaubarkeit durch die Grundsticks-
form stark eingeschrankt, so kann sachverstandig ein Faktor von etwa 0,95 angesetzt werden.

45419 ErschlieBungszustand

Evtl. noch zu erwartende ErschlieRungskosten sind unter den BoG in Ansatz zu bringen. Der hier anzuset-
zende Wert liegt zwischen 10 €/m? und etwa 90 €/m2.
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4.54.2 Beriicksichtigung abweichender Geschossflachenzahlen (GFZ)

Der Gutachterausschuss definiert fir das jeweilige Bodenrichtwertgrundstiick eine GFZ. Eine Abweichung des
Bewertungsgrundsttickes von der definierten GFZ kann Uber Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt wer-
den*:

Formel:

0.64x |GFZ, +018x GFZ, +0.18
0.64x|GFZ, +018x GEFZ,+0.,8

Umrechnungskoeffizient =

GFZw = GFZ des Wertermittlungsobjektes
GFZv = GFZ des Vergleichsobjektes

Zur Berticksichtigung der unterschiedlichen baulichen Ausnutzbarkeit der einzelnen Grundstiicke wird bei der
Auswertung der Kaufpreise fir die Kaufpreissammlung sowie bei der Ermittlung von Bodenwerten die folgende
Tabelle (vgl. 4.5.4.2) angewendet.

Die GFZ des Vergleichsobjektes gibt die tatsachlich realisierbare Ausnutzung dieses Grundstiicks bei einer
unterstellten Gebaudetiefe von 12 m an.

Die GFZ des Wertermittlungsobjektes gibt an, welche Bebauung auf dem Grundstiick nach den tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten lblicherweise realisiert wird.

Auf der nachfolgenden Seite ist in einem Beispiel die Anwendung der GFZ-Umrechnungskoeffizienten erlau-
tert.

4 Fir Grundstlcke des individuellen Wohnungsbaus ist die Anpassung nach Flache und Tiefe der Anpassung
Uber die GFZ vorzuziehen. Ausnahmen werden durch alleinige Ausweisung der GFZ in der Darstellung der
Bodenrichtwertzonen gekennzeichnet.
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Beispiel:

Wohn- und Geschaftshaus 4- geschossig, geschlossene Bebauung
600,- €m?

Bodenrichtwert:  =———— (4- geschossig, GFZ = 3,0)
MK IV - 3,0

Geschossflache: 20 m x 12 m x 4 = 960 m?

Geschossflache
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstiick sfldche
370 m?
320 m?
12m
Grundstiicksbreite 20 m 20 m
Grundstlickstiefe 16 m 18,5 m
GFZ des zu bewertenden 960 m* 3.0 960 m? 26
Grundstiicks 320 m? ’ 370 m? ’
Bodenrichtwert 600,- €/m? 600 €/m?
X X
Umrechnungskoeffizient
(siehe Tabelle) " 1,00 0,92
600 €/m? 552 €/m?
X X
Grundstiicksflache 320 m? 370 m?

192.000,- € 204.000,- €
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Tabelle der GFZ - Umrechnungskoeffizienten

GFZ des Wertermittlungsobjektes

o4 05 06 07 08 09 10 11 1,2 1,3 14

04 | 1,00 1,09 1,18 1,27 1,36 1,44 1,52 1,59 1,67 1,73 1,80

0,5 | 0,92 1,00 1,08 1,17 1,25 1,32 1,39 1,46 1,53 1,58 1,65

0,6 | 0,85 0,92 1,00 1,08 1,15 1,22 1,28 1,35 1,41 1,46 1,53

0,7 0,79 0,86 0,93 1,00 1,07 1,13 1,19 125 1,31 1,36 1,42

0,8 0,73 0,80 0,87 0,93 1,00 1,06 1,11 117 1,22 1,27 1,32

09 | 0,69 0,76 0,82 0,88 0,95 1,00 1,05 1,11 1,16 1,20 1,25

1,0 | 0,66 0,72 0,78 0,84 0,90 0,95 1,00 1,05 1,10 1,14 1,19

1,1 0,63 0,69 0,74 0,80 0,86 0,90 0,95 1,00 1,05 1,09 1,13

1,2 0,60 0,65 0,71 0,76 0,82 0,86 0,91 0,95 1,00 1,04 1,08

1,3 | 0,58 0,63 0,68 0,74 0,79 0,83 0,88 0,92 0,96 1,00 1,04

1,4 | 0,55 0,61 0,66 0,71 0,76 0,80 0,84 0,88 0,92 0,96 1,00

1,5 | 0,53 0,58 0,63 0,68 0,73 0,77 0,81 0,85 0,89 0,92 0,96

1,6 | 0,52 0,56 0,61 0,66 0,70 0,74 0,78 0,82 0,86 0,89 0,93

1,7 | 0,50 0,55 0,59 0,64 0,68 0,72 0,76 0,80 0,83 0,86 0,90

1,8 | 0,49 0,53 0,57 0,62 0,66 0,70 0,74 0,77 0,81 0,84 0,88

1,9 | 0,47 0,51 0,55 0,60 0,64 0,67 0,71 0,74 0,78 0,81 0,84

2,0 0,46 0,50 0,54 0,58 0,62 0,66 0,69 0,72 0,76 0,79 0,82

21 | 0,44 048 0,52 0,56 0,60 0,64 0,67 0,70 0,74 0,77 0,80

8 2,2 | 0,43 047 0,51 0,55 0,59 0,62 0,65 0,69 0,72 0,75 0,78
% 23 | 0,42 0,46 0,50 0,54 0,57 0,61 0,64 0,67 0,70 0,73 0,76
'.g‘ 24 | 0,41 045 048 0,52 0,56 0,59 0,62 0,65 0,68 0,71 0,74
@ 25 | 0,40 0,44 0,48 0,51 0,55 0,58 0,61 0,64 0,67 0,70 0,72
= 26 | 0,39 043 0,47 0,50 0,53 0,56 0,60 0,62 0,65 0,68 0,71
%’, 2,7 | 0,38 0,42 046 049 0,52 0,55 0,58 0,61 0,64 0,67 0,69
) 28 | 0,37 0,41 045 0,48 0,51 0,54 0,57 0,60 0,63 0,65 0,68
3 2,9 0,37 0,40 0,44 047 0,50 0,53 0,56 0,59 0,61 0,64 0,66
3 3,0 | 0,36 040 043 046 049 0,52 0,55 0,57 0,60 0,63 0,65
N 31| 035 0,39 042 045 048 0,51 0,54 0,56 0,59 0,61 0,64
o 3,2 | 0,35 0,38 0,41 0,44 0,47 0,50 0,53 0,55 0,58 0,60 0,63
3,3 | 0,34 0,37 0,40 043 0,46 049 0,52 0,54 0,57 0,59 0,61

3,4 | 0,33 0,37 0,40 043 045 0,48 0,51 0,53 0,56 0,58 0,60

35| 0,33 0,36 0,39 042 045 047 0,50 0,52 0,55 0,57 0,59

3,6 | 0,32 0,35 0,38 0,41 0,44 046 0,49 0,51 0,54 0,56 0,58

3,7 0,32 0,35 0,38 0,41 043 046 048 0,51 0,53 0,55 0,57

3,8 0,31 0,34 0,37 0,40 0,42 0,45 0,47 0,50 0,52 0,54 0,56

39 | 0,31 0,34 0,37 0,39 042 044 0,47 049 0,51 0,53 0,55

4,0 | 0,30 0,33 0,36 0,39 0,41 0,44 0,46 0,48 0,50 0,52 0,55

41 | 0,30 0,33 0,35 0,38 0,40 0,43 0,45 0,47 0,50 0,52 0,54

42 | 0,29 0,32 0,35 0,37 0,40 0,42 0,44 0,47 0,49 0,51 0,53

43 | 0,29 0,32 0,34 0,37 0,39 0,42 0,44 0,46 0,48 0,50 0,52

44 | 0,28 0,31 0,34 0,36 0,39 0,41 043 0,45 0,47 0,49 0,51

4,5 | 0,28 0,31 0,33 0,36 0,38 0,40 0,43 0,45 0,47 0,49 0,51

4,6 0,28 0,30 0,33 0,35 0,38 0,40 0,42 0,44 0,46 0,48 0,50

4,7 | 0,27 0,30 0,32 0,35 0,37 0,39 0,41 0,43 0,45 0,47 0,49

48 | 0,27 0,30 0,32 0,34 0,37 0,39 0,41 0,43 0,45 0,47 0,49

49 | 0,26 0,29 0,32 0,34 0,36 0,38 0,40 0,42 0,44 0,46 0,48

50 | 0,26 0,29 0,31 0,34 0,36 0,38 0,40 0,42 0,44 0,46 0,47
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GFZ des Wertermittlungsobjektes

1,5 14,6 1,7 18 19 20 21 22 23 24 25

04 | 1,88 1,94 2,00 2,06 2,14 2,20 2,26 2,32 2,38 2,44 2,50

05| 172 1,78 1,83 1,89 1,96 2,01 2,07 213 2,18 2,24 2,27

06 | 1,59 164 169 1,74 1,81 186 1,91 196 2,01 2,06 2,09

0,7 | 1,48 152 1,57 162 1,68 1,73 1,77 1,82 1,87 1,92 1,95

08 | 1,38 142 1,47 151 157 161 166 1,70 1,74 1,79 1,83
091|131 135 1,39 143 148 153 157 161 165 169 1,73

1,0 | 1,24 128 1,32 1,35 1,41 1,45 149 1,683 1,57 1,61 1,64

1,11 118 1,22 1,26 1,30 1,34 1,38 1,43 1,46 1,50 1,53 1,56

1,2 | 1,13 1,16 1,20 1,24 1,28 1,32 1,35 1,39 143 1,46 1,50

1,3 |1 1,09 1,12 1,16 1,19 1,24 1,27 1,31 1,34 1,38 1,41 1,44

14 | 104 108 1,11 1,14 118 1,22 1,25 1,29 1,32 1,35 1,38

1,5 | 1,00 1,03 1,06 1,10 1,14 1,177 1,20 1,23 1,27 1,30 1,33

1,6 | 0,97 1,00 1,03 1,06 1,10 1,13 1,16 1,20 1,23 1,26 1,29

1,7 | 0,94 0,97 1,00 1,03 1,07 1,10 1,13 1,16 1,19 1,22 1,24

1,8 | 0,91 0,94 0,97 1,00 1,04 1,07 1,10 1,13 1,15 1,18 1,20

1,9 | 0,88 0,91 0,94 0,96 1,00 1,03 1,06 1,09 1,11 1,14 1,17

20 | 0,86 0,88 091 0,94 097 1,00 1,03 1,06 1,08 1,11 1,14
211|083 086 089 091 095 0,97 1,00 1,03 1,05 1,08 1,11

3 22 | 081 0,84 086 0,89 092 0,9 097 1,00 1,03 1,05 1,08
% 231|079 082 0,84 0,87 090 0,92 0,95 0,97 1,00 1,03 1,05
'.g' 24 | 0,77 0,80 0,82 0,84 0,88 0,90 0,93 0,95 0,98 1,00 1,02
@ 25| 075 0,78 0,80 0,83 0,86 0,88 0,90 0,93 0,95 0,98 1,00
2 26 | 0,73 0,76 0,79 0,81 0,84 0,86 0,88 0,91 0,93 0,95 0,98
% 2,7 | 0,72 0,74 0,77 0,79 0,82 0,84 0,86 0,89 0,91 0,93 0,96
@ 28 | 0,70 0,73 0,75 0,78 0,80 0,82 0,85 0,87 0,89 0,91 0,94
i 29 | 069 0,71 0,74 0,76 0,78 0,81 0,83 0,85 0,87 0,89 0,92
S 3,0 | 067/ 0,70 0,72 0,75 0,77 0,79 0,81 0,83 0,86 0,88 0,90
N 31| 066 069 0,71 0,73 0,75 0,77 0,80 0,82 0,84 0,86 0,88
o 32 | 0,65 067 0,69 0,72 0,74 0,76 0,78 0,80 0,82 0,84 0,86
33 | 064 066 068 0,70 0,73 0,75 0,77 0,79 0,81 0,83 0,85

34 | 0,63 065 067 069 O,71 0,73 0,75 0,77 0,79 0,81 0,83

35| 061 064 066 068 0,70 0,72 0,74 0,76 0,78 0,80 0,82

3,6 | 060 063 065 067 069 0,71 0,73 0,75 0,77 0,79 0,80

3,7 | 059 0,62 0,64 0,66 0,68 0,70 0,72 0,73 0,75 0,77 0,79

3,8 | 058 0,61 0,63 065 0,66 068 0,70 0,72 0,74 0,76 0,78

39 | 0,57 0,60 0,62 0,64 065 0,67 0,69 0,71 0,73 0,75 0,77

4,0 | 0,57 0,59 0,61 0,63 0,64 066 0,68 0,70 0,72 0,74 0,75

41 | 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,67 0,69 0,71 0,72 0,74

42 | 0,55 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,66 0,68 0,70 0,71 0,73

43 | 0,54 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,67 0,69 0,70 0,72

44 | 0,53 0,55 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,66 0,68 0,69 0,71

45 | 0,53 0,54 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,67 0,68 0,70

46 | 0,52 0,54 0,55 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,66 0,67 0,69

47 | 0,51 0,53 0,55 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,66 0,68

48 | 0,50 0,52 0,54 0,56 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,66 0,67

49 | 0,50 0,52 0,53 0,55 0,57 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,66

50 | 0,49 0,51 0,53 0,54 0,56 0,58 0,59 0,61 0,62 0,64 0,65
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GFZ des Wertermittilungsobjektes

2,6 2,7 2,8 2,9 3,0 3,1 3,2 3,3 3,4 3,5 3,6

04 | 256 262 267 2,73 2,78 2,84 2,89 295 3,00 3,06 3,11

0,5 | 233 2,38 243 248 2563 2,58 2,63 2,68 2,73 2,78 2,83

0,6 | 214 219 224 229 2,33 2,38 243 247 2,52 2,56 2,61

0,7 | 2,00 2,04 2,09 2,13 2,17 2,22 2,26 2,30 2,34 2,39 2,43

08 | 1,87 192 1,96 2,00 2,04 2,08 2,12 2,16 2,20 2,24 2,28

09 | 177 181 1,85 1,89 193 1,9 200 204 208 211 2,15

1,0 | 1,68 1,72 1,75 1,79 1,83 1,86 1,90 1,94 1,97 2,01 2,04

1,1 1,60 164 1,67 1,71 1,74 1,78 1,81 1,85 1,88 1,91 1,95

1,2 | 1,63 1,57 1,60 163 1,67 1,70 1,73 1,77 1,80 1,83 1,86

1,3 | 147 150 153 1,57 1,60 1,63 166 1,69 1,72 1,76 1,79

14 | 1,41 1,44 148 151 1,54 1,57 1,60 1,63 1,66 1,69 1,72

1,5 | 1,36 1,39 1,42 145 148 1,51 1,54 1,57 1,60 1,63 1,66

1,6 | 1,31 1,34 1,37 140 1,43 1,46 1,49 152 1,54 1,57 1,60

1,7 | 1,27 1,30 1,33 1,36 1,38 1,41 1,44 1,47 1,49 1,52 1,55

1,8 | 1,23 1,26 1,29 1,31 1,34 1,37 1,39 1,42 1,45 1,47 1,50

1,9 | 1,20 1,22 1,25 1,28 1,30 1,33 1,35 1,38 1,40 1,43 1,45

20 | 1,16 1,19 1,21 124 1,27 1,29 1,32 1,34 1,36 1,39 1,41

2,1 1,13 1,16 1,18 1,21 1,23 1,26 1,28 1,30 1,33 1,35 1,37

a 22 | 110 113 1,15 1,17 1,20 1,22 1,25 1,27 1,29 1,32 1,34
% 23| 107 110 112 1,15 1,17 1,19 1,21 1,24 1,26 1,28 1,31
'.g' 24 | 1,05 1,07 1,09 1,12 1,14 1,16 1,19 1,21 1,23 1,25 1,27
@ 2,5 | 102 105 1,07 1,09 1,11 1,14 1,16 1,18 1,20 1,22 1,24
o 26 | 1,00 1,02 1,04 1,07 1,09 1,11 1,13 115 1,17 1,19 1,22
% 2,7 | 098 1,00 1,02 1,04 1,06 1,09 1,11 113 1,15 1,17 1,19
) 28 | 096 098 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14 1,16
z 29 | 094 09 098 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14
S 3,0 | 092 094 09 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12
N 31109 092 094 09 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10
o 3,2 |1 088 09 092 094 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07
33 ]087 089 091 093 0,94 0,96 098 1,00 1,02 1,04 1,05

34| 085 087 0,89 091 0,93 0,95 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04
35084 086 087 0,89 091 093 0,95 0,96 0,98 1,00 1,02

3,6 | 0,82 0,84 0,86 0,88 0,90 0,91 093 095 0,97 0,98 1,00
371081 083 0,84 0,86 0,88 090 0,92 093 0,95 0,97 0,98

38| 080 081 0,83 0,85 0,87 088 090 0,92 093 0,95 0,97

39 | 0,78 0,80 0,82 0,84 0,85 0,87 0,89 090 0,92 0,94 0,95

4,0 | 0,77 0,79 0,81 0,82 0,84 0,86 0,87 0,89 0,90 0,92 0,94

41 | 0,76 0,78 0,79 0,81 0,83 0,84 0,86 0,87 0,89 0,91 0,92

4,2 | 0,75 0,76 0,78 0,80 0,81 0,83 0,85 0,86 0,88 0,89 0,91

43 | 0,74 0,75 0,77 0,79 0,80 0,82 0,83 0,85 0,86 0,88 0,90

44 | 0,73 0,74 0,76 0,77 0,79 0,81 0,82 0,84 0,85 0,87 0,88

45 | 0,72 0,73 0,75 0,76 0,78 0,79 0,81 0,82 0,84 0,86 0,87

46 | 0,71 0,72 0,74 0,75 0,77 0,78 0,80 0,81 0,83 0,84 0,86

4,7 | 0,70 0,71 0,73 0,74 0,76 0,77 0,79 0,80 0,82 0,83 0,85

48 | 0,69 0,70 0,72 0,73 0,75 0,76 0,78 0,79 0,81 0,82 0,83

49 | 0,68 0,69 0,71 0,72 0,74 0,75 0,77 0,78 0,80 0,81 0,82

50 | 067 0,68 0,70 0,71 0,73 0,74 0,76 0,77 0,79 0,80 0,81




36

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Ménchengladbach

GFZ des Wertermittlungsobjektes

3,7 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50

04 | 3,16 3,22 3,27 3,32 3,37 3,42 3,47 3,52 3,57 3,62 3,67 3,72 3,77 3,82

0,5 | 287 292 297 3,02 3,06 3,11 3,16 3,20 3,25 3,29 3,34 3,39 3,43 3,48

0,6 | 265 2,69 2,74 2,78 2,82 2,87 291 2,95 3,00 3,04 3,08 3,12 3,16 3,20

0,7 | 247 251 255 2,59 2,63 2,67 2,71 2,75 2,79 2,83 2,87 2,91 2,95 2,98

0,8 | 232 2,36 2,39 243 247 2,51 2,54 2,58 2,62 2,66 2,69 2,73 2,77 2,80

09 | 219 222 226 2,30 2,33 2,37 2,40 244 247 2,51 2,54 2,58 2,61 2,65

1,0 | 208 2,11 2,15 2,18 2,21 2,25 2,28 2,31 2,35 2,38 2,41 245 2,48 2,51

1,1 | 1,98 2,01 2,05 2,08 2,11 2,14 217 221 2,24 2,27 2,30 2,33 2,36 2,39

1,2 | 1,89 1,92 19 1,99 2,02 2,05 2,08 2,11 2,14 2,17 2,20 2,23 2,26 2,29

1,3 1182 1,85 1,88 191 1,94 197 199 2,02 2,05 208 211 214 2,17 2,20

14 | 1,75 1,78 1,80 1,83 1,86 1,89 1,92 1,95 1,97 2,00 2,03 2,06 2,08 2,11

1,5 | 168 1,71 1,74 1,77 1,79 1,82 1,85 1,88 1,90 1,93 1,96 1,98 2,01 2,04

16 | 1,63 165 168 1,71 1,73 1,76 1,79 1,81 1,84 1,86 1,89 191 1,94 1,97

1,7 | 1,57 160 163 165 168 1,70 1,73 1,75 1,78 1,80 1,83 1,85 1,88 1,90

1,8 | 1,52 1,55 1,57 1,60 1,62 1,65 1,67 1,70 1,72 1,75 1,77 1,80 1,82 1,84

19 | 148 1,50 1,53 1,65 158 160 1,62 1,65 1,67 1,70 1,72 1,74 1,77 1,79

20 | 144 146 148 151 1,53 156 158 1,60 162 1,65 1,67 1,69 1,72 1,74

21 ] 140 142 144 147 1,49 151 154 156 1,58 1,60 1,62 165 1,67 1,69

4 22|13 138 1,41 1,43 145 147 150 1,52 154 156 1,58 1,60 1,63 1,65
% 231133 135 137 1,39 141 144 1,46 148 150 1,52 1,54 1,56 1,58 1,60
) 24 1130 132 1,34 1,36 1,38 1,40 1,42 144 1,46 1,48 151 153 155 1,57
§ 25 | 127 1,29 131 133 1,35 1,37 139 1,41 143 1,45 1,47 1,49 151 1,53
© 26 1124 126 1,28 1,30 1,32 1,34 1,36 1,38 1,40 1,42 1,44 1,46 148 1,49
% 2,7 1121 123 1,25 1,27 1,29 1,31 1,33 1,35 1,37 1,39 1,41 1,42 144 1,46
) 28 | 1,18 1,20 1,22 1,24 1,26 1,28 1,30 1,32 1,34 1,36 1,38 1,39 1,41 1,43
3 29 | 1,16 1,18 1,20 1,22 1,24 125 1,27 1,29 1,31 1,33 1,35 1,37 1,38 1,40
S 301|114 115 117 119 1,21 123 125 1,27 1,28 1,30 1,32 1,34 1,36 1,37
N 3111111 113 1,15 117 1,19 1,21 122 1,24 1,26 1,28 1,29 1,31 1,33 1,35
o 32110 111 113 1,15 1,16 1,18 1,20 1,22 1,24 1,25 1,27 1,29 1,30 1,32
331]107 10 111 1,13 1,14 1,16 1,18 1,20 1,21 1,23 1,25 1,26 1,28 1,30
341105 107 1,0 1,11 1,12 1,14 1,16 1,17 1,19 1,21 1,22 1,24 1,26 1,27
35]103 105 1,07 1,09 1,10 1,12 1,14 1,15 1,17 1,19 1,20 1,22 1,23 1,25
361|102 103 105 1,07 1,08 1,10 1,12 1,13 1,15 1,17 1,18 1,20 1,21 1,23

3,7 11,00 102 103 1,05 1,07 1,08 1,10 1,11 1,13 1,15 1,16 1,18 1,19 1,21
38109 100 102 103 1,05 1,06 108 1,10 1,11 1,13 1,14 1,16 1,17 1,19
39109 098 100 102 1,03 1,05 1,06 1,08 1,09 1,11 1,12 1,14 1,16 1,17

4,0 | 0,9 097 098 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,08 1,09 1,11 1,12 1,14 1,15

41 1 094 09 097 098 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,08 1,09 1,10 1,12 1,13

42 1 092 094 09 097 099 1,00 1,01 1,03 1,04 1,06 1,07 1,09 1,10 1,12

43 1091 093 094 09 097 0,99 1,00 1,01 1,03 1,04 1,06 1,07 1,09 1,10

44 1 09 091 093 094 09 0,97 099 1,00 1,01 1,03 1,04 1,06 1,07 1,08
451088 09 091 093 094 09 097 099 1,00 1,01 1,03 1,04 1,06 1,07

46 | 0,87 0,89 0,90 0,92 0,93 0,94 09 097 099 1,00 1,01 1,03 1,04 1,05

4,7 |1 0,86 0,87 0,89 0,90 0,92 0,93 095 09 0,97 099 1,00 1,01 1,03 1,04

48 | 0,85 0,86 0,88 0,89 0,91 092 0,93 095 096 0,97 099 1,00 1,01 1,03

49 | 0,84 0,85 0,87 0,88 0,89 091 0,92 093 095 09 0,97 0,99 1,00 1,01

50 ] 0,83 0,84 0,85 0,87 0,88 0,90 0,91 0,92 0,93 0,95 0,96 0,97 0,99 1,00
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455 Indexreihen

Die nachfolgend aufgefihrten Indexzahlen werden aus den durchschnittlichen Kaufpreisen, die sich als Quo-
tient aus dem Geldumsatz und dem Flachenumsatz eines jeden Jahres ergeben und samtliche Grundsticks-
arten im Bereich des Wohnbaulandes enthalten, ermittelt.

Bodenindex
W Il o/g, Grundstuckstiefe 40 m

Auswerte- DM/m? Index Zahl der Auswerte- €/m? Index Zahl der
zeitraum Kauffille zeitraum Kauffille
1962 19,- 6,4 2001 186,5 102,1 178
1963 20,2 6,9 2002 189,5 103,8 156
1964 21,7 7.4 2003 193,5 106,0 165
1965 23,5 8,1 2004 194,5 106,6 125
1966 26,- 8,9 2005 190,5 104,3 162
1967 28,5 9,8 2006 188,5 103,3 142
1968 27,6 9,5 2007 187,9 102,9 122
1969 26,1 8,9 2008 184,9 101,3 126
1970 31,4 10,7 2009 185,1 101,4 136
1970 38,0 10,7 294 2010 182,5 100 123
1971 45, - 12,7 345 2011 181,0 99,2 153
1972 53,- 14,7 327 2012 183,0 100,2 111
1973 59,- 16,7 227 2013 183,0 100,2 138
1974 68,- 19,2 189 2014 190,3 104,2 151
1975 72,- 20,3 296 2015 196,4 107,5 155
1976 78,- 22,0 327 2016 211,1 115,6 154
1977 86,- 24,3 439 2017 215,1 117,8 138
1978 105,- 29,7 525 2018 233,8 128,0 116
1979 134,- 37,9 353 2019 256,5 140,4 138
1980 175,- 494 353 2020 287,3 157,4 101
1981 213,- 60,3 243

1982 212,- 59,9 283

1983 215,- 60,8 321

1984 206,- 58,3 295

1985 192,- 54,3 248

1986 183,- 51,8 262

1987 179,- 50,6 239

1988 178,- 50,3 271

1989 187,- 52,9 360

1990 200,- 56,5 368

1991 210,- 594 251

1992 230,- 65,0 188

1993 247 - 69,8 222

1994 266,- 75,0 210

1995 290,- 81,9 163

1996 311,- 87,9 152

1997 326,- 92,0 171

1998 339,- 95,2 255

1999 354,- 97,4 259

2000 362,- 100,5 179
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4.5.6

4.5.6.1

Fir die Stadt Ménchengladbach wurden sechs Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Ackerflachen ermittelt.
Die Grenzen der Bodenrichtwertzonen wurden wie im Bild dargestellt, auf Grundlage der Stadtbezirksgrenzen
bzw. Gemarkungsgrenzen erstellt. Das Stadtgebiet Ménchengladbach ist in die Bezirke Nord, Sid, Ost und

Ausgewdhlite Bodenrichtwerte

Landwirtschaftliche Flachen

West aufgeteilt. Der westliche Bezirk wurde in zwei Bezirke (West | = Gemarkung Rheindahlen und
West Il = Gemarkungen Wickrath / Wanlo) unterteilt.

Ebenfalls wurde der 6stliche Bezirk in zwei Bezirke (Ost | = Gemarkung Neuwerk und Ost Il = Gemarkungen

Giesenkirchen / Schelsen) unterteilt.

Stadtbezirke

Lage Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2021 @ Ackerzahl
Nord 6,50 €/m? 69
Sid 7,00 €/m? 74
Ost | 6,80 €/m? 50
Ost I 7,20 €/m? 85
West | 6,80 €/m? 65
West Il 7,20 €/m? 81
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4.5.6.2 Griinlandflachen

Der Gutachterausschuss hat einen Richtwert fir landwirtschaftliche Flachen, die als Grunlandflachen genutzt
werden, abgeleitet. Der Orientierungswert fir Grunlandflache in der Stadt Ménchengladbach betragt:

3,50 €/m?,

4.5.6.3 Forstwirtschaftliche Flachen

Fur forstwirtschaftliche Flachen konnte auf Grund geringer Anzahl an Kauffallen nur ein Orientierungswert fir
das gesamte Stadtgebiet ermittelt werden. Der Orientierungswert flr forstwirtschaftliche Flachen nebst allen
wesentlichen Bestandteilen und gesetzlichem Zubehdr betragt:

1,70 €/m2

4.5.6.4 Gartenland

Im Gegensatz zu den landwirtschaftlichen Flachen wird fir Gartenland ebenfalls fir das gesamte Stadtgebiet
nur ein Orientierungswert abgeleitet. Der Orientierungswert fir Gartenland in der Stadt Ménchengladbach be-
tragt:

17,00 €/m>,

4.5.6.5 Sondernutzungsflachen

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte weist fir Sondernutzungsflachen Orientierungswerte aus.
Diese sind nicht bindend und rein orientierend zu verstehen. Die Ableitung der Werte erfolgte anhand von
Kaufpreisen bzw. den 6rtlichen Festlegungen im Rahmen des NKF (Neues kommunales Finanzmanagement).

Gemeinbedarfsflachen: 40 % umliegender BRW 5

Verkehrsflachen (Stralle, Bahnstrecken): 10 % vom gebietstypischen Bodenrichtwert Typ A in der mitt-
leren Lage (vgl. Kapitel 4.5.3))

Friedhofe: 25 % umliegender BRW®

Sportplatze: 25 % umliegender BRW”

Kleingarten: 25 % umliegender BRW8

Handel & Dienstleistung: 2/3 umliegender BRW?®

Oben aufgeflihrte Flachen, welche innerhalb einer geschlossenen Bodenrichtwertzone flir Wohnbauland lie-
gen, sind entsprechend der aufgefiihrten Orientierungswerte zu ermitteln.

5 Wohnbauland
6 Wohnbauland
7 Wohnbauland
8 Wohnbauland
9 Wohnbauland
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5 Bebaute Grundstiicke

5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

51.1 Durchschnittspreise

Aus den Verkaufen der Jahre 2019 und 2020 wurden fir den Teilmarkt der Einfamilienhduser mit einer Wohn-
flache zwischen 100 m? und 150 m? in verschiedenen Objektarten einschlieBlich Bodenwert Durchschnitts-
preise ermittelt. Diese sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Bei den unten aufgeflhrten Vergleichspreisen handelt es sich um durchschnittliche Werte ohne Beriicksichti-
gung der jeweiligen Lage.

Jedoch ist in den Durchschnittspreisen die Ausstattungsklasse bertcksichtigt worden. Die Ausstattungsklasse
richtet sich nach Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW10.

5111 Einfamilienhauser (freistehend)
Anzahl Durch- o o .
Baujahr der schnittsoreis Standard- Spanne Ausstat- Wohnfliche
Objekte P abweichung tungsklasse
-1919 - - - - - -
1920 - 1949 - - - - - -
1950 - 1974 36 2.600 €/m? +/- 400 €/m? 1.750-3.450 €/m? 2,4 127 m?
1975 - 1994 26 2.800 €/m? +/- 350 €/m? 2.100-3.500 €/m? 2,6 127 m?
1995 - 2009 4 2.950 €/m? +/- 350 €/m? 2.500-3.350 €/m? 3.1 115 m?
2010 - 2018 - - - - - -
Erstverkaufe:
Anzahl Durch- o o .
Baujahr der schnittsoreis Standard- Spanne Ausstat- Wohnfliche
Objekte P abweichung tungsklasse
ab 2019 3 4.050 €/m? +/- 700 €/m? 3.250-4.600 €/m? 4.0 143 m?
5.1.1.2 Doppelhaushélften und Reihenendhauser
Anzahl Durch- o o .
Baujahr der schnittspreis Standard- Spanne Ausstat- Wohnfliche
Objekte P abweichung tungsklasse
-1919 - - - - - -
1920 - 1949 4 1.900 €/m? +/- 250 €/m? 1.600-2.350 €/m? 2,3 122 m?
1950 - 1974 70 2.050 €/m? +/- 300 €/m? 1.550-2.700 €/m? 24 122 m?
1975 - 1994 65 2.550 €/m? +/- 400 €/m? 1.750-3.350 €/m? 2,7 123 m?
1995 - 2009 33 2.750 €/m? +/- 300 €/m? 2.300-3.350 €/m? 3.1 122 m?
2010 - 2018 12 2.750 €/m? +/- 350 €/m? 2.100-3.250 €/m? 3,5 124 m?
Erstverkaufe:
Anzahl Durch- o o o
Baujahr der schnittsoreis Standard- Spanne Ausstat- Wohnfliche
Objekte P abweichung tungsklasse
ab 2019 9 2.850 €/m? +/- 400 €/m? 2.300-3.800 €/m? 4,0 127

10 Abrufbar unter www.boris.nrw.de
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51.1.3 Reihenmittelhduser
Anzahl [} o
. Durch- o
Baujahr  der Ob- . . Standard- Spanne Ausstat-tungs- .
. schnittspreis . Wohnflache
jekte abweichung klasse
1919 - - - - - -
1920 - 1949 - - - - - -
1950 - 1974 36 1.950 €/m? +/- 300 €/m? 1.450-2.450 €/m? 2,4 120 m?
1975 - 1994 52 2.250 €/m? +/- 300 €/m? 1.600-2.800 €/m? 2,6 118 m?
1995 - 2009 20 2.300 €/m? +/- 300 €/m? 1.700-2.950 €/m? 3.1 126 m?
2010 - 2018 5 2.600 €/m? +/- 150 €/m? 2.400-2.900 €/m? 3,4 128 m?
Erstverkaufe:
Anzahl Durch- o 2 o
Baujahr  der Ob- - . Standardab- Spanne Ausstat- .
- schnittspreis - Wohnflache
jekte weichung tungsklasse
ab 2019 9 2.600 €/m? +/- 100 €/m? 2.450-2.750 €/m? 4,0 119 m?
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5.1.2 Vergleichsfaktoren

Das Modell zur Ableitung der Vergleichsfaktoren wird in Kapitel 8.1 beschrieben.

5.1.21 Vergleichswertermittlung fiir freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhauser

Im Teilmarkt fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser konnten 255 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2018
bis 31.12.2020) ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausreifter (2,5 o — Grenze) von der
Auswertung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundsticksgroRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl!
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Analyse ein
Richtwert fur den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser bestimmt:
Richtwertgerundet = 353-614 €
mit einer Standardabweichung ogerundet = 61.237 €.
Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genannten
Richtwert anzuwenden sind.
Werte in Klammern sind wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert.

Bei Tabelleneintragungen mit einem Punkt sind keine Werte mit in die Auswertung eingeflossen und konnten
somit nicht ausgewertet werden.

" nach Anlage 2 des Sachwertmodells der AGVGA.NRW (www.boris.nrw.de)
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(fiktives) Gebdudealter Wohnflache
Objektmerkmal AT TS Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k) faktor (k)
(1) 4 - 10 Jahre 1,47 (1) bis 90 m? 0,85
(2) 11 - 25 Jahre 1,23 (2) 91 bis 110 m? 0,89
(3) 26 - 40 Jahre 1,06 (3) 111 bis 130 m? 0,93
(4) 41 - 60 Jahre 1,00 (4) 131 bis 150 m? 1,00
(5) 151 bis 180 m? 1,06
(6) Giber 180 m? 1,25
Lagequalitdt (Bodenrichtwertniveau) Kaufzeitpunkt
Objektmerkmal Umrechnungs- Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k) faktor (k)
(1) Sehr gut (1,30) (1) 2018 0,90
(2) gut 1,14 (2) 2019 1,00
(3) mittel 1,00 (3) 2020 1,05
(4) maRig 0,94
GrundstiicksgroRe
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor ()
(1) bis 150 m?
(2) 151 bis 250 m? (0,80)
(3) 251 bis 350 m? 0,84
(4) 351 bis 450 m? 0,93
(5) 451 bis 600 m? 1,00
(6) 601 bis 800 m? 1,06
(7) tber 800 m? 1,28
Mietsituation
. Umrechnungs-
Keller SeiSte - faktor (k)
. Umrechnungs-
O faktor (k) (1) vermietet 0,96
(1) vorhanden 1,00 (2) unvermietet 1,00
(2) teilweise 0,96
(3) nein 0,98
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Anzahl der Vollgeschosse Gebdudestandardkennzahl
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 1,00 (1)1 )
(2) 2 0,99 (2) 2 0,91
(3)3 1,02 (3)3 1,00
(4) 4 1,23
(5)5 (1,40)
Gebietsgliederung (Gemarkung) Gebdudetyp nach NHK2010
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) Rheindahlen 0,93 (1) 1.01 1,00
(2) Monchengladbach 1,00 (2)1.02 0,94
(3) Moénchengladbach-Land 0,95 (3)1.03 1,05
(4) Hardt-Alte 1,06 (4)1.12 0,99
(5) Hardt-Neue 0,96 (5) 1.12 0,99
(6) Neuwerk 0,92 (6)1.13 1,04
(7) Odenkirchen 0,99 (7)1.21 0,90
(8) Rheydt 0,92 (8)1.22
(9) Giesenkirchen 1,15 (9)1.23 1,11
(10) Schelsen 0,78 (10) 1.31 0,81
(11) Wanlo (0,85) (11) 1.32 0,88
(12) Wickrath 0,96 (12) 1.33 0,86
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2018 <185 €/m? > 185 €/m? bis < 250 €/m? > 250 €/m? bis < 330 €/m? > 330 €/m?
2019 <185 €/m? > 185 €/m? bis < 250 €/m? > 250 €/m? bis < 330 €/m? > 330 €/m?
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
Gebidudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,5-24 2 einfach
25-34 3 mittel
35-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben

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

Es soll ein Vergleichswert fur ein freistehendes Einfamilienhaus ermittelt werden:

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1978 (43 Jahre alt) 1,00
Wohnflache 80 m? 0,85
Lagequalitét (Bodenrichtwertniveau) | Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2020 1,05
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
Grundsticksgrofle 753 m? 1,06
Mietsituation Unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 1 1,00
Gebdudestandardkennzahl 3,1 1,00
Gebietsgliederung (Gemarkung) Ménchengladbach - Land 0,95
Gebaudetyp nach NHK 2010 1.13 1,04

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermafen(vgl. 8.1):

Vergleichswert = Richtwert * kgewertungsobjekt
= 353.614 € 1,00 * 0,85 * 1,00 * 1,05 * 1,00 * 1,06 * 1,00
* 1,00 % 1,00 * 0,95 = 1,04
= 330.522 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe des oben
aufgefihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroRe darstellt und damit keinesfalls die Genauigkeit eines
Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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5.1.2.2 Vergleichswertermittlung fiir Reihenmittelhauser

Im Teilmarkt fir Reihenmittelhduser konnten 302 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2018 bis 31.12.2020) ausge-
wertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausreil3er (2,5 o — Grenze) von der Auswertung ausge-
schlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstlicksgrofRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl'?
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Fur das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Analyse ein
Richtwert fir den Teilmarkt der Reihenmittelhduser bestimmt:

Richtwertgerundet =21 3.795 €

mit einer Standardabweichung Ogerundet = 31.458 €.

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

Werte in Klammern sind wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.

Bei Tabelleneintragungen mit einem Punkt sind keine Werte mit in die Auswertung eingeflossen und konnten
somit nicht ausgewertet werden.

2 nach Anlage 2 des Sachwertmodells der AGVGA.NRW (www.boris.nrw.de)
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(fiktives) Gebaudealter

Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) 4- 10 Jahre 1,37
(2) 11 - 25 Jahre 1,23
(3) 26 - 40 Jahre 1,15
(4) 41 - 60 Jahre 1,00

Lagequalitidt (Bodenrichtwertniveau)
Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) sehr gut
(2) gut 1,05
(3) mittel 1,00
(4) maRig 0,87
GrundstiicksgroRe

. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 150 m? 0,86
(2) 151 bis 250 m? 1,00
(3) 251 bis 350 m? 1,03
(4) 351 bis 450 m? 1,10
(5) 451 bis 600 m? 1,27
(6) 601 bis 800 m? 1,30
(7) 800 bis 1200 m?

Keller

. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vorhanden 1,00
(2) teilweise 1,00
(3) nein 1,00

Wohnflache
Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) bis 90 m? 0,88
(2) 91 bis 110 m? 1,00
(3) 111 bis 130 m? 1,04
(4) 131 bis 150 m? 1,10
(5) 151 bis 180 m? 1,16
(6) tiber 180 m? 1,39
Kaufzeitpunkt
Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) 2018 0,93
(2) 2019 1,00
(3) 2020 1,18
Mietsituation
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vermietet 0,83
(2) unvermietet 1,00
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Anzahl der Vollgeschosse Gebdudestandardkennzahl
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 1,06 (1)1 0,76
(2) 2 1,00 (2) 2 0,88
(3)3 1,06 (3)3 1,00
(4)4 1,18
(5)5
Gebietsgliederung (Gemarkung) Gebdudetyp nach NHK2010
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) Rheindahlen 0,98 (1) 3.01 0,95
(2) Mdénchengladbach 1,00 (2) 3.02 1,08
(3) Moénchengladbach-Land 1,01 (3) 3.03 1,06
(4) Hardt-Alte 0,98 (4)3.11 1,00
(5) Hardt-Neue 1,04 (5) 3.12 1,01
(6) Neuwerk 1,01 (6) 3.13 1,01
(7) Odenkirchen 1,00 (7)3.21 0,88
(8) Rheydt 0,99 (8)3.22
(9) Giesenkirchen 0,91 (9) 3.23 0,87
(10) Schelsen (10) 3.31 0,99
(11) Wanlo 0,95 (11) 3.32 0,87
(12) Wickrath 1,01 (12) 3.33 0,81
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2018 <185 €/m? > 185 €/m? bis < 250 €/m? > 250 €/m? bis < 330 €/m? > 330 €/m?
2019 <185 €/m? > 185 €/m? bis < 250 €/m? > 250 €/m? bis < 330 €/m? > 330 €/m?
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
Gebidudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,5-24 2 einfach
25-34 3 mittel
35-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben

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

Es soll ein Vergleichswert fur ein Reihenmittelhaus ermittelt werden:

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1981 (30 Jahre alt) 1,15
Wohnflache 120 m? 1,04
Lagequalitét (Bodenrichtwertniveau) | Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2018 0,93
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
Grundsticksgrofle 246 m? 1,00
Mietsituation Unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 2 1,00
Gebdudestandardkennzahl 21 0,88
Gebietsgliederung (Gemarkung) Ménchengladbach - Land 1,01
Gebaudetyp nach NHK 2010 3.21 0,88

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalen (vgl. 8.1):

Vergleichswert = Richtwert * kgewertungsobjekt
= 213.795€ % 1,15 % 1,04 * 1,00 * 0,93 = 1,00 = 1,00
* 1,00 % 1,00 * 0,88 » 1,01 * 0,88
= 185.994 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe des oben
aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroRe darstellt und damit keinesfalls die Genauigkeit eines
Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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51.2.3 Vergleichswertermittlung fiir Doppelhaushalften und Reihenendhauser

Im Teilmarkt fir Doppelhaushalften und Reihenendhduser konnten 405 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2018
bis 31.12.2020) ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausreil3er (2,5 o — Grenze) von der
Auswertung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstlicksgrofRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl'®
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Fur das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Analyse ein
Richtwert fir den Teilmarkt der Doppelhaushalften und Reihenendhduser bestimmt:
Richtwertgerundet =242.833 €
mit einer Standardabweichung Ogerundet = 41.515 €.
Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genannten
Richtwert anzuwenden sind.
Werte in Klammern sind wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.

Bei Tabelleneintragungen mit einem Punkt sind keine Werte mit in die Auswertung eingeflossen und konnten
somit nicht ausgewertet werden.

3 nach Anlage 2 des Sachwertmodells der AGVGA.NRW (www.boris.nrw.de)
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Gebaudealter
Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) 4 - 10 Jahre 1,33
(2) 11 - 25 Jahre 1,25
(3) 26 - 40 Jahre 1,16
(4) 41 - 60 Jahre 1,00
Lagequalitdt
Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) sehr gut (1,25)
(2) gut 1,16
(3) mittel 1,00
(4) maRig 0,98
GrundstiicksgroRe
Objektmerkmal Un;;i:::u:\)gs-
(1) bis 150 m? 0,85
(2) 151 bis 250 m? 0,93
(3) 251 bis 350 m? 1,00
(4) 351 bis 450 m? 1,00
(5) 451 bis 600 m? 1,02
(6) 601 bis 800 m? 1,14
(7) 800 bis 1200 m? (1,25)
Keller
Objektmerkmal AT
faktor (k)
(1) vorhanden 1,00
(2) teilweise 0,90
(3) nein 1,04

Wohnflache
Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) bis 90 m? 0,76
(2) 91 bis 110 m? 0,94
(3) 111 bis 130 m? 1,00
(4) 131 bis 150 m? (1,05)
(5) 151 bis 180 m? 1,15
(6) tiber 180 m? 1,35
Kaufzeitpunkt
Objektmerkmal Umrechnungs-
faktor (k)
(1) 2018 0,90
(2) 2019 1,00
(3) 2020 1,09
Mietsituation
Objektmerkmal UL
) faktor (k)
(1) vermietet 0,88
(2) unvermietet 1,00
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Anzahl der Vollgeschosse Gebdudestandardkennzahl
. Umrechnungs- . Umrechnungs-

Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 1,08 (1)1 0,85
(2) 2 1,00 (2) 2 0,93
(3)3 1,10 (3)3 1,00

(4) 4 1,09
(5) 5
Gebietsgliederung (Gemarkung) Gebaudetyp
. Umrechnungs- . Umrechnungs-

Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) Rheindahlen 0,99 (1) 2.01 0,97
(2) Monchengladbach 1,00 (2) 2.02 1,08
(3) Moénchengladbach-Land 0,95 (3) 2.03 1,03
(4) Hardt-Alte 0,93 (4) 2.11 1,00
(5) Hardt-Neue 1,02 (5) 2.12 0,94
(6) Neuwerk 0,99 (6) 2.13 0,95
(7) Odenkirchen 0,97 (7)2.21 0,97
(8) Rheydt 0,98 (8) 2.22 0,86
(9) Giesenkirchen (0,91) (9) 2.23 (0,80)
(10) Schelsen 0,81 (10) 2.31 0,85
(11) Wanlo 0,93 (11) 2.32 0,93
(12) Wickrath 0,91 (12) 2.33 0,93

Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut

2018 <185 €/m? > 185 €/m? bis < 250 €/m? > 250 €/m? bis < 330 €/m? > 330 €/m?
2019 <185 €/m? > 185 €/m? bis < 250 €/m? > 250 €/m? bis < 330 €/m? > 330 €/m?
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?

Gebéaudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,5-24 2 einfach
25-34 3 mittel
3,5-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben

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




54 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Ménchengladbach

5.1.2.3.1 Beispiel

Es soll ein Vergleichswert fur ein Reihenendhaus ermittelt werden:

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1961 (59 Jahre alt) 1,00
Wohnflache 80 m? 0,76
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) | Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2020 1,09
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
Grundstucksgréle 246 m? 0,93
Mietsituation unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 2 1,00
Gebéaudestandardkennzahl 3,1 1,00
Gebietsgliederung (Gemarkung) Ménchengladbach - Land 0,95
Gebdudetyp nach NHK 2010 212 0,94

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermafien (vgl. 8.1)::

Vergleichswert = Richtwert * kgewertungsobjekt
= 242.833€%1,00*0,76 « 1,00 « 1,09 = 1,00 * 0,93
* 1,00 % 1,00 * 1,00 = 0,95 * 0,94
= 167.064 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe des oben
aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroRe darstellt und damit keinesfalls die Genauigkeit eines
Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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5.1.3 Sachwertfaktoren
5.1.3.1 Freistehende Einfamilienhduser

Die Auswertung erfolgte mit insgesamt 175 Kauffallen im Zeitraum von 2019 bis November 2020.
Werte in Klammern sind wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MiRig Mittel Gut Sehr gut
36 Kauffille 96 Kauffille 25 Kauffille 18 Kauffalle
<205€/m*> > 205€/m?bis <280 €m? > 280 €/m? bis <370 €/m> > 370 €/m?
80.000
90.000
100.000
110.000
120.000 . :
130.000 . (1,42)
140.000 (1,51) (1,40) .
150.000 (1,49) (1,38) (1,35)
160.000 (1,47) (1,37) (1,34)
170.000 (1,45) (1,35) (1,33)
180.000 (1,43) 1,34 (1,32)
190.000 1,41 1,33 (1,31)
200.000 1,39 1,31 (1,30)
210.000 1,37 1,30 (1,29)
220.000 1,36 1,29 (1,28)
230.000 1,34 1,28 (1,27)
240.000 1,33 1,27 (1,26)
250.000 1,31 1,26 (1,25)
260.000 1,30 1,25 (1,24)
270.000 1,29 1,24 1,24
280.000 1,27 1,23 1,23
290.000 1,26 1,22 1,22
300.000 1,25 1,22 1,22 -
310.000 1,24 1,21 1,21 (1,46)
320.000 1,23 1,20 1,20 (1,45)
330.000 1,22 1,19 1,20 (1,44)
340.000 1,21 1,19 1,19 (1,43)
350.000 1,20 1,18 1,19 (1,42)
360.000 1,19 1,17 1,18 (1,41)
370.000 (1,18) 1,17 1,18 1,40
380.000 (1,17) 1,16 1,17 1,39
390.000 (1,16) 1,15 1,17 1,39
400.000 (1,15) 1,15 (1,16) 1,38
410.000 (1,14) 1,14 (1,16) 1,37
420.000 (1,13) 1,14 (1,15) 1,36
430.000 (1,13) 1,13 (1,15) 1,35
440.000 (1,12) (1,13) (1,14) 1,35
450.000 (1,11) (1,12) (1,14) 1,34
460.000 (1,10) (1,11) (1,13) 1,33
470.000 (1,09) (1,11) (1,13) (1,33)
480.000 (1,09) (1,10) (1,13) (1,32)
490.000 (1,08) (1,10 (1,12) (1,31)
500.000 (1,07) (1,10 (1,12) (1,30)
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Darstellung des Sachwertfaktors als Funktion des vorlaufigen Sachwertes fiir die Bodenwertniveaus:
maRig, mittel, gut und sehr gut:
Auswertezeitraum: 01.01.2019 - 30.11.2020

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
1.8- 5

Konfidenzintervall

Sachwertfaktor
N

09-
06 = 1 ] © 1 1
2e+05 4e+05 6e+05 8e+05
vorl. Sachwert [EUR]
SWF (EFHpsgig) = —0,3471 % In(x) + 5,63
Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
18-

Konfidenzintervall

Sachwertfaktor
N

2e+05 4e+05 6e+05 8e+05
vorl. Sachwert [EUR]

SWF (EFHpireer) = —0,2379 * In(x) + 4,22

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes

Konfidenzintervall

Sachwertfaktor

O

300000 600000 900000 1200000
vorl. Sachwert [EUR]

SWF(EFHg,,) = 0,1925 * In(x) + 3,64
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Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes

Konfidenzintervall

Sachwertfaktor
N

500000 750000 1000000 1250000
vorl. Sachwert [EUR]

SWF(EFHgepygue) = 0,3243 * In(x) + 5,56
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5.1.3.2 Sachwertfaktoren fiir Zweifamilienhauser

Die Auswertung erfolgte mit insgesamt 31Kauffallen im Zeitraum von 2019 bis November 2020.
Werte in Klammern sind wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
Magig Mittel Gut Sehr gut
4 Kauffille 18 Kauffille 7 Kaufflle 2 Kauffalle
€ < 205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 370 €m? > 370 €/m?
80.000
90.000
100.000
110.000 . .
120.000 . (1,28)
130.000 . (1,27)
140.000 . (1,25)
150.000 . (1,24)
160.000 . (1,23)
170.000 . (1,21)
180.000 . (1,20)
190.000 . 1,19
200.000 . 1,18
210.000 . 1,17
220.000 . 1,16
230.000 . 1,15
240.000 . 1,14
250.000 . 1,14
260.000 . 1,13
270.000 . 1,12
280.000 . 1,11
290.000 . 1,11
300.000 . 1,10
310.000 ) (1,09)
320.000 . (1,09)
330.000 ) (1,08)
340.000 ) (1,07)
350.000 . (1,07)
360.000 ) (1,06)
370.000 . (1,06)
380.000 . (1,05)
390.000 ) (1,05)
400.000 . (1,04)
410.000 ) (1,04)
420.000 . (1,03)
430.000 . (1,03)
440.000 . (1,02)
450.000 . (1,02)
460.000 . (1,01)
470.000 . (1,01)
480.000 . (1,00)
490.000 . (1,00)
500.000 . (1,00)
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Darstellung des Sachwertfaktors als Funktion des vorlaufigen Sachwertes fiir die Bodenwertniveaus:
mittel:
Auswertezeitraum: 01.01.2019 - 30.11.2020

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
16- fo)

—

~
1

o

1.0- Konfidenzintervall

Sachwertfaktor

o
(o0]
1

o
(o)
1

2e+05 4e+05 6e+05 8e+05
vorl. Sachwert [EUR]

SWF(ZFHpizre1) = — 0,2007  In(x) + 3,63
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5.1.3.3 Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushalften und Reihenendhéauser

Die Auswertung erfolgte mit insgesamt 293 Kauffallen im Zeitraum von 2019 bis November 2020.
Werte in Klammern sind wegen geringer Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MiRig Mittel Gut Sehr gut
22 Kauffille 170 Kauffille 83 Kauffille 18 Kauffalle
€ <205€/m? > 205€/m? bis <280 €m? > 280 €/m?bis <370 €/m? >370 €/m?
80.000
90.000
100.000 . .
110.000 (1,45) (1,54) .
120.000 (1,43) (1,51) (1,59)
130.000 (1,40) 1,48 (1,55)
140.000 (1,38) 1,45 (1,52)
150.000 (1,36) 1,42 1,49
160.000 (1,35) 1,39 1,46
170.000 (1,33) 1,37 1,43
180.000 1,31 1,35 1,40 :
190.000 1,30 1,32 1,38 (1,44)
200.000 1,28 1,30 1,35 (1,43)
210.000 1,27 1,29 1,33 (1,42)
220.000 1,26 1,27 1,31 (1,41)
230.000 1,25 1,25 1,29 (1,40)
240.000 1,23 1,23 1,27 (1,39)
250.000 1,22 1,22 1,25 (1,38)
260.000 (1,21) 1,20 1,24 (1,37)
270.000 (1,20) 1,19 1,22 (1,36)
280.000 (1,19) 1,17 1,20 (1,35)
290.000 (1,18) 1,16 1,19 (1,34)
300.000 (1,17) 1,14 1,17 (1,33)
310.000 (1,16) 1,13 1,16 (1,32)
320.000 (1,15) 1,12 1,14 (1,32)
330.000 (1,15) 1,11 1,13 (1,31)
340.000 (1,14) 1,09 1,11 (1,30)
350.000 (1,13) 1,08 1,10 (1,29)
360.000 . (1,07) 1,09 (1,29)
370.000 . (1,06) 1,07 (1,28)
380.000 . (1,05) 1,06 1,27
390.000 : (1,04) (1,05) 1,27
400.000 : (1,03) (1,04) 1,26
410.000 . (1,02) (1,03) 1,26
420.000 . (1,01) (1,02) 1,25
430.000 : (1,00) (1,01) (1,24)
440.000 : (0,99) (1,00) (1,24)
450.000 : (0,98) (0,99) (1,23)
460.000 : : (0,98) (1,23)
470.000 : : (0,97) (1,22)
480.000 . : (0,96) (1,22)
490.000 . . _ (1,21)
500.000 . . . (1,21)
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Darstellung des Sachwertfaktors als Funktion des vorlaufigen Sachwertes fiir die Bodenwertniveaus:
MaRig, Mittel, Gut und Sehr Gut:
Auswertezeitraum: 01.01.2019 - 30.11.2020

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes

175+ 6
—_ O]
L |
:\‘(E 1.50- fe) L o o
: —
E 1.25- o Konfidenzintervall
% o < (o] o]
S 1.00- - 9
(o]
(o]
150000 200000 250000 300000 350000

vorl. Sachwert [EUR]

SWF(DHHpagig) = —0,2775 * In(x) + 4,67

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes

S
X
[

£

[}]

= Konfidenzintervall
i

[&]

©
N

2e+05 3e+05 4e+05
vorl. Sachwert [EUR]
SWF (DHHpmire) = —0,3961 * In(x) + 6,14
Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes

o

2 15-

S

£

[}]

= Konfidenzintervall
= 10-

[&]

©

N

o]
05- °

2e+05 3e+05 4e+05 5e+05
vorl. Sachwert [EUR]

SWF(DHHy,) = —0,4547 * In(x) + 6,90
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Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes

o 1.5- 0 °

e

S 14-

=

Q13- :

E : Konfidenzintervall

& 12-

)

1.1~ + —

2e4l-05 3e;05 4e-:-05 59;05

vorl. Sachwert [EUR]

SWEF (DHHsehr. gut)= -0,2446 * In(x) + 4,42
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5.1.34 Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser

Die Auswertung erfolgte mit insgesamt 197 Kauffallen im Zeitraum von 2019 bis November 2020. Werte in
Klammern sind wegen geringer Anzahl von Kaufféllen statistisch nur schwach gesichert.

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MaRig Mittel Gut Sehr gut
8 Kauffille 104 Kauffille 68 Kauffille 17 Kauffalle
€ <205€/m? > 205€/m? bis <280 €m? > 280 €/m?bis <370 €/m? >370 €/m?
80.000 . : (1,85)
90.000 : (1,54) (1,79)
100.000 . 1,51 (1,73)
110.000 . 1,49 (1,68)
120.000 . 1,46 (1,64) :
130.000 . 1,44 1,60 (1,53)
140.000 . 1,42 1,56 (1,51)
150.000 . 1,40 1,52 (1,48)
160.000 . 1,38 1,49 (1,46)
170.000 . 1,36 1,46 (1,44)
180.000 . 1,35 1,43 (1,42)
190.000 . 1,33 1,40 1,40
200.000 . 1,32 1,37 1,39
210.000 . 1,31 1,35 1,37
220.000 . 1,29 1,32 1,35
230.000 . 1,28 1,30 1,34
240.000 . 1,27 1,28 1,32
250.000 . 1,26 1,26 (1,31)
260.000 : 1,25 (1,24) (1,29)
270.000 : (1,24) (1,22) (1,28)
280.000 : (1,23) (1,20) (1,27)
290.000 : (1,22) (1,18) (1,26)
300.000 : (1,21) (1,16) (1,24)
310.000 : (1,20) (1,15) (1,23)
320.000 : (1,19) (1,13) (1.22)
330.000 : (1,18) (1,11) (1,21)
340.000 : (1.17) (1,10) (1,20)
350.000 : (1,16) (1,08) (1,19)
360.000 : (1,16) (1,07) (1,18)
370.000 : (1,15) . (1,17)
380.000 . . _ (1,16)
390.000 . . . (1,15)
400.000 . . . (1,14)
410.000 . . _ (1,14)
420.000 . . . (1,13)
430.000 . . . (1,12)
440.000 . . _ (1,11)
450.000 . . . (1,10)
460.000
470.000
480.000
490.000
500.000
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Darstellung des Sachwertfaktors als Funktion des vorlaufigen Sachwertes fiir die Bodenwertniveaus:
Mittel, Gut und Sehr Gut:
Auswertezeitraum: 01.01.2019 — 30.11.2020

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes

5 1.75-
x
® 150-
5
E 1.25- Konfidenzintervall
@
&® 1.00-
075- 1 1 1
1e+05 2e+05 3e+05
vorl. Sachwert [EUR]
SWF(RMH,pipre1) = —0,2775 * In(x) + 4,71
Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
20-
S
©
'-_E 15-
[}]
= Konfidenzintervall
N -
8 10-
& 1.0
o] (e}
(0]
1e+05 2e+05 3e+05
vorl. Sachwert [EUR]
SWF(RMHgy,,) = —0,5191 % In(x) + 7,71
Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
(o]
5 16-
%
s 14-
[0)]
= 12- Konfidenzintervall
— 1.
[&]
©
w10-

2e+05 36405 4e+05
vorl. Sachwert [EUR]

SWF(RMHsehrgut) = -0,3469 * In(x)+5,62
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51.4 Indexreihen
5.1.4.1 Indexreihen fiir Einfamilienhauser (freistehend) ab Jahrgang 2010

BezugsgroRe: (bereinigter) Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache
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5.1.4.2 Indexreihen fiir Doppelhaushalften und Reihenendhauser ab Jahrgang 2010

BezugsgrofRe: (bereinigter) Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache
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&
2.600€/m?
2.400€/m?
2.200€/m?
2.000€/m?
1.800 €/m?
1.600€/m?
1.400 €/m?
1.200 €/m?
[\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%]
o o o o o o o o o o o o o
(] — - — - — - — - Y — (%] (%]
w o - [\ ] (93] E=Y (42} [9)] =] [00] w o -
Jahr
Index
220 r
=
[\ ]
200
180
160
140
120
100
80
[\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%] [\%]
2 2 2 2 2 2 2 2 <2 2 g g g
8 o - [\ ] (93] E=Y (42} [92] =] [00] w o -

Jahr



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Ménchengladbach

5.1.43 Indexreihen fiir Reihenmittelhauser ab Jahrgang 2010

BezugsgrofRe: (bereinigter) Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache
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51.5 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze wurden anhand von tatséchlich gezahlten Kaufpreisen des Jahres 2019 und bis
einschliellich November 2020 ermittelt. Die nachfolgenden angegebenen Liegenschaftszinssatze beziehen
sich auf Objekte mit einer Wohnflache zwischen 100 m? und 150 m2.

Die Restnutzungsdauer wird ausgehend vom fiktiven Baujahr errechnet.

Das Modell zur Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze ist in Kapitel 8.3 naher beschrieben.

Liegenschaftszinssatze
Ein- und Zweifamilienhauser

Liegenschaftszinssatze fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von
25 - 45 Jahre
Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz An- Einzelwerte)
[T Py —
Gebiudeart (mit Standardabwei- | zahl | Z w E £ | £
chung) der S~ | o En 5 £ 2
Falle E| &£ | 8E | g8 | £7
e T =W ¥ S oo
o= X =z Q£ L Z
B JTS zo x
S = 0 Q
Einfamilienhauser, 1,2 % 128 | 2661 | 7,13 | 197 | 34
freistehend
53
Standardabweichung +/- 0,7 % +/-12 | +/- 487 0+;_1 +/-1,7| +-5
Reihenend- und 1,3% 126 | 2286 | 665 | 21,1 | 34
Doppelhduser 97
Standardabweichung +/- 0,8 % +/-14 | +/- 571 0+§0 +-20| +-5
Reihenmittelhauser 1,3% 119 2.151 6,50 21,8 36
a0
Standardabweichung +/-0,7 % +/-16 | +/- 441 0+g/;-4 +-20| +-5
Zweifamilienhauser 1,8 % 132 2.007 6,76 21,5 34
6
Standardabweichung +-1,3% +/-17 | +/- 367 1+(/)-8 +-30 | +-5

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe dienen sollen.
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Liegenschaftszinssatze
Ein- und Zweifamilienhduser

Liegenschaftszinssatze fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer uber
45 Jahre
Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz An- Einzelwerte)
. . [ — c /tl? 1
= (mit Standardabwei- | zahl Z T £Y &
Gebéaudeart chung) der | Z_ 85 | o | 58| 3
Falle E | &£ | 2E | g | E7
Q =i Sw 25 0]
g S N % Q £ X i % -
5 SPT T | 3v | K
S = 0 ° Q
Einfamilienhauser, 2,3 % 123 | 3.086 | 893 | 160 | 57
freistehend 14
Standardabweichung +/- 0,7 % +/-13 | +/- 635 o+g/;-o +-1,8| +-9
Reihenend- und 2,4% 122 | 2804 | 851 | 167 | 59
Doppelhauser 93
Standardabweichung +/- 0,6 % +/-13 | +/- 490 0+(/3-3 +-14| +-9
Reihenmittelhauser 2,5% 122 2.445 7,68 18,0 60
45
Standardabweichung +/- 0,7 % +/- 14 | +/- 401 o+(</3-3 +-1,7| +-9
Zweifamilienhauser /
Standardabweichung

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

Der Liegenschaftszinssatz fur Zweifamilienhduser mit einer Restnutzungsdauer ber 45 Jahre konnte auf
Grund weniger Falle nicht ausgewertet werden.
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Die Liegenschaftszinssatze wurden anhand von tatsachlich gezahlten Kaufpreisen der letzten zwei Auswerte-
jahre ermittelt (vgl. Kapitel 8.3). Auf Grund der geringen Anzahl an Kauffallen wurde auf eine weitere Filterung
z.B. nach der Wohnflache verzichtet.

Liegenschaftszinssatze
Drei-, Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer
von 25-45 Jahre
. Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte)
. (mit Anzanhl %
Gebaudeart Standardabweichung)] 9¢" | € _ |2 ~| o~ |9 c
Fale | >3 |e2El 2E [EXE| 28
o) S| =W - o X ®
SE (€2l ve q;)ég Q2
o) Q o X =
Q
Dreifamilienhduser 3,5% 49 229 1.317 6,41 24,1 33
Standardabweichung +/-0,8 % +/- 65 | +/- 266 |+/-0,54| +/- 1,3 | +/-5
Mehrfamilienhauser
4-6 Einheiten
(inkl. Gewerblicher 4,1 % 307 1.139 6,28 24,6 32
Anteil bis 20% vom 88
Rohertrag)
Standardabweichung +/- 0,9 % +/-79 | +/-230 |+/-0,36| +/-1,4 | +/-4
Mehrfamilienhdauser
7-20 Einheiten
(inkl. Gewerblicher 4,2 % 605 1.163 6,38 24,4 35
Anteil bis 20% vom 55
Rohertrag)
Standardabweichung +/-0,8 % +/- 268 | +/- 216 |+/- 0,37 | +/- 1,2 | +/-5
Gemischt genutztes
Gebaude
(gewerblicher Anteil 5,0 % 458 1.003 5,70 24,9 32
iiber 20% bis 80% vom 59
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,1% +/- 237 | +/- 269 |+/-0,88| +/-1,1 | +/-5

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

Fir Mehrfamilienwohnhauser mit Gber 20 Wohneinheiten lagen zu wenige Kauffalle vor, um eine gesicherte
Aussage machen zu kénnen.
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Liegenschaftszinssatze
Drei-, Mehrfamilienh&user, gemischt genutzte Gebaude

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer
uber 45 Jahre
. Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte)
. (it Anzanhl %
Gebaudeart Standardabweichung)| 9€r g 8Ll e é 5 ) A5
Fale | ¢ |22E| E5 |¢=£| 2¢
Q S| =W T o| X ©
SE |22 c| e |2£5| 0
5] SHE @ =
Q
Dreifamilienhduser 3,4% g 270 1.736 7,06 22,8 57
Standardabweichung +/-0,5 % +/-89 | +/-226 |+/-0,56 | +/-2,3 | +/-7
Mehrfamilienhauser
4-6 Einheiten
(inkl. Gewerblicher 4,0 % 372 1.529 6,99 22,9 56
Anteil bis 20% vom 19
Rohertrag)
Standardabweichung +/- 0,6 % +/-113 | +/-202 |+/- 0,34 | +/-1,7 | +/-6
Mehrfamilienhauser
7-20 Einheiten
(inkl. Gewerblicher 3,7% 535 1.808 | 7,57 22,0 61
Anteil bis 20% vom 9
Rohertrag)
Standardabweichung +/-0,7 % +/-194 | +/- 517 |+/- 1,04 | +/-2,4 | +/- 12
Gemischt genutztes
Gebaude
(gewerblicher Anteil - - - - - -
iiber 20% bis 80% vom /-
Rohertrag)
Standardabweichung - - - - - -

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

Fir Mehrfamilienwohnhauser mit Gber 20 Wohneinheiten lagen zu wenige Kauffalle vor, um eine gesicherte
Aussage machen zu kénnen.
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5.2.2 Rohertragsfaktoren
Bei einem Renditeobjekt steht fir die Wertermittlung des Grundstiickes Ublicherweise der nachhaltig erziel-

bare Rohertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen Kaufpreisermittiung kann deshalb der Rohertragsfaktor
dienen. Er ist folgendermalen definiert:

Kaufpreis

Rohertragsfaktor=
Jahresrohertrag

Die nachfolgenden Faktoren wurden aus den nach Mietrichtwerttabelle der Stadt Ménchengladbach (Stand:
Juli 2018) ermittelten Rohertragen verkaufter Renditeobjekte der letzten zwei Jahre abgeleitet.

Rohertragsfaktoren
Auswertezeitraum: 2019 — 2020

Objektart 2019 - 2020
Anzahl der Kauffille Rohertragsfaktor StAbw
Zwei-
familienhau- 29 24,5 +/-5,4
ser
Drei-
familien- 79 16,5 +/- 3,6
hauser
Mehr-
familien- 229 15,1 +/- 3,7
hauser
Wohn- und
Geschafts- 87 13,0 +/- 3,5
hauser

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen aus dem Grundstiick.
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5.3 Sonstige bebaute Grundstiicke

5.3.1 Garagen, Tiefgaragenstellplatze, Stellpldtze im Freien

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Monchengladbach hat aus den Kauffallen des Teilmarktes
fur Garagen und Tiefgaragenstellplatzen sowie Stellplatzen Vergleichspreise abgeleitet.

Die Vergleichspreise gelten inklusive Grund und Boden der Garage sowie Zuwegung und gemeinsamer Fla-

che.

Vergleichspreise fiir Garagen
Auswertezeitraum: 2016 - 2020

Baujahr Garagen TG-Platze
1950 - 1959 4.500 €
1960 - 1969 6.000 € 4.000 €
1970 - 1979 8.000 € 5.000 €
1980 - 1989 9.000 € 7.500 €
1990 - 1999 10.000 € 8.000 €
2000 - 2014 13.000 € 13.000 €
Erstverkauf 16.000 € 18.500 €

Stellplatze im Freien 3.000 €
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6 Wohnungs- und Teileigentum
6.1 Wohnungseigentum
6.1.1 Durchschnittspreise

Die Durchschnittspreise wurden aus den Kauffallen fur Wohnungseigentum im Jahr 2020 ermittelt.

6.1.1.1 Baujahr 2010 - 2018
Wohnfliche Anzahl Ver-  Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne ¢ Ausstattungs- ¢ Bew. -Kos-
trage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse ten
<60 m?
60 - 90 m? 3 2.700 €/m? +/-176 €/m? 2.550-2.950 £/m? 4,0 19,3 %
>90 m? 12 2.650 €/m? +/-710 €/m? 2.000-3.400 €/m? 3,5 20,4 %
6.1.1.2 Baujahr 2000 - 2009
Wohnfliche Anzahl Ver- Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs- Bew. -Kos-
trage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse ten
<60 m?
60 -90 m? 14 1.900 €/m? +/-282 €/m? 1.550-2.600 €/m? 3,1 20,2 %
>90 m? 18 2.250 €/m? +/-451 €/m? 1.600-3.150 €/m? 3,2 19,9 %
6.1.1.3 Baujahr 1990 - 1999
Wohnfliche Anzahl Ver- Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs- Bew. -Kos-
trage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse ten
<60 m? 28 1.500 €/m? +/-279 €/m? 1.150-1.900 €/m? 2,9 24,6 %
60 -90 m? 54 1.900 €/m? +/-299 €/m? 1.300-2.400 €/m? 2,9 21,9%
>90 m? 19 1.950 €/m? +/-370 €/m? 1.400-2.650 €/m? 3,0 19,8 %
6.1.1.4 Baujahr 1980 - 1989
Wohnfliche Anzahl Ver- Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs- Bew. -Kos-
trage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse ten
<60 m? 63 1.450 €/m? +/-243 €/m? 1.000-1.950 €/m? 2,5 25,8 %
60 -90 m? 89 1.700 €/m? +/-320 €/m? 1.150-2.400 €/m? 2,7 23,0%
>90 m? 31 1.900 €/m? +/-325 €/m? 1.300-2.400 €/m? 2,8 21,9%
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6.1.1.5 Baujahr 1970 - 1979
Wohnfliche Anzahl Ver-  Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs- ¢ Bew. -Kos-
trage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse ten
<60 m? 102 1.200 €/m? +/-250 €/m? 750-1.650 €/m? 2,3 26,4 %
60 -90 m? 147 1.250 €/m? +/-288 €/m? 800-1.850 €/m? 2,4 25,0%
>90 m? 29 1.300 €/m? +/-367 €/m? 800-2.050 €/m? 2,4 22,0%
6.1.1.6 Baujahr 1960 - 1969
Wohnfliche Anzahl Ver- Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs- ¢ Bew. —Kos-
trage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse ten
<60 m? 21 1000 €/m? +/-219 €/m? 600-1.400 €/m? 2,2 27,0%
60 -90 m? 32 950 €/m? +/-203 €/m? 650-1.350 €/m? 2,3 25,2 %
>90 m?
6.1.1.7 Baujahr vor 1960
Wohnfliche Anzahl Ver- Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne ¢ Ausstattungs- ¢ Bew. -Kos-
trage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse ten
<60 m?
60 -90 m?
>90 m?
6.1.1.8 Erstverkiufe 20204
Wohnflsche Anzahl Ver- Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs- @ Bew. -Kos-
trage preis [€/m?] abweichung [€/m?] klasse ten
<60 m? 10 4.100 €/m? +/-115 €/m? 4.000-4.250 €/m? 4,3 18,4 %
60 -90 m? 34 3.750 €/m? +/-134 €/m? 3.450-3.950 €/m? 4,5 18,5 %
>90 m? 22 3.700 €/m? +/-425 €/m? 3.150-4.350 €/m? 4,3 18,1 %

4 Hier sind die Erstverkaufe im Jahr 2020 der Baujahre 2019 und 2020 zusammengefasst.
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6.1.2 Vergleichsfaktoren

Im Teilmarkt Wohnungseigentum konnten 2404 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2018 bis 31.12.2020) ausge-
wertet werden (vgl. Modellbeschreibung Kapitel 8.1). In die Auswertung gingen alle Kauffalle der Weiterver-
kaufe ein. Neubauten wurden nicht mit einbezogen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Gebaudealter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
- Anzahl der Wohneinheiten in der Gesamtanlage
- Geschosslage
- Mietsituation
- Vorhandensein eines Balkons
- Gebaudestandardkennzahl®
- Gebietsgliederung

Fur das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Analyse ein
Richtwert fir den Teilmarkt des Wohnungseigentums bestimmt:
Richtwertgerundet = 1.201 € I m2
mit einer Standardabweichung ogerundet = 298 €.

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

5 nach Anlage 2 des Sachwertmodells der AGVGA.NRW
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(fiktives) Gebaudealter Wohnflache

(1) 4 - 10 Jahre (1,45) (1) 0 bis 40 m? 0,97
(2) 11 - 25 Jahre 1,32 (2) 41 bis 80 m? 1,00
(3) 26 - 40 Jahre 1,16 (3) 81 bis 120 m? 1,06
(4) 41 - 60 Jahre 1,00 (4) Uber 120m? 1,04
(5) 61 - 90 Jahre 0,95
(6) >90 Jahre (0,90)

Lagequalitdt (Bodenrichtwerniveau) Kaufzeitpunkt

(1) maRig 0,95 (1) 2018 0,93
(2) mittel 1,00 (2) 2019 1,00
(3) gut 1,20 (3) 2020 1,15
(4) sehr gut (1,25)

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage

(1) 0 - 6 Einheiten 1,04 (1) 0 - 6 Einheiten 1,06

(2) 7 - 12 Einheiten 1,00 (2) 7 - 12 Einheiten 1,00

(3) 13 - 30 Einheiten 0,95 (3) 13 - 30 Einheiten 1,00

(4) 31 - 65 Einheiten 0,91 (4) 31 - 65 Einheiten 0,97

(5) Gber 66 Einheiten (0,85) (5) Gber 66 Einheiten (0,90)
Geschosslage Mietsituation

(1) UG (0,76) (1) vermietet 0,91
(2) EG 1,04 (2) unvermietet 1,00
(3) 1. 0G und 2. OG 1,00
(4)3.0G-7.0G 0,99
(5) iiber7. OG 0,96
(6) DG 1,01
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Balkon Gebietsgliederung (Gemarkung)
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)

(1) vorhanden 1,00 (1) Rheindahlen 1,01

(2) nicht vorhanden 0,93 (2) Monchengladbach 1,00
(3) Mdnchengladbach-Land 1,10
(4) Hardt-Alte 1,09
(5) Hardt-Neue 1,05
(6) Neuwerk 1,01
(7) Odenkirchen 0,95
(8) Rheydt 0,96
(9) Giesenkirchen 1,01
(10) Schelsen (0,95)
(11) Wanlo (0,90)
(12) Wickrath 0,91

Gebdudestandardkennzahl
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (K)
(1)0-1,4 (0,90)
(2)1,5-2,4 0,92
(3)2,5-3,4 1,00
(4)35-44 1,25
(5)>=4,5
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut

2018 <185 €/m? > 185 €/m? bis < 250 €/m? > 250 €/m? bis < 330 €/m? > 330 €/m?

2019 <185 €/m? > 185 €/m? bis < 250 €/m? > 250 €/m? bis < 330 €/m? > 330 €/m?

2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?

Gebéaudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
1 sehr einfach
1,5-24 2 einfach
25-34 3 mittel
3,5-4,4 4 gehoben
5 stark gehoben

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

Es soll ein Vergleichswert fur eine Eigentumswohnung in einer Wohnanlage, bestehend aus mehreren Hau-

sern, ermittelt werden:

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1985 (36 Jahre) 1,16
Wohnflache 96 m? 1,06
Lagequalitét (Bodenrichtwertniveau) Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2020 1,15
Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude 8 1,00
Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage | 50 0,97
Geschosslage 1. 0G 1,00
Mietsituation unvermietet 1,00
Vorhandenseins eines Balkons Ja 1,00
Gebdudestandardkennzahl 2 0,92
Gebietsgliederung (Gemarkung) Rheydt 1,00

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermafien (vgl. 8.1):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt

=1.201 €/m? % 1,16 * 1,06 = 1,00 * 1,15 * 1,00 = 0,97 * 1,00

1,00 * 1,00 x 0,92 * 1,00
= 1.516 €/m?

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

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen handelt es sich um Mittelwerte, die aus Weiterverkdufen aus
dem Auswertejahr 2020 von Wohnungseigentum ermittelt wurden, wobei die Objekte ausgewertet wurden,
deren Wohnflache 60 m? bis 100 m? und die Anzahl der Wohneinheiten im Geb&ude zwischen 4 und 16 be-
tragt. Als Gesamtnutzungsdauer werden fir die Objekte 80 Jahre angenommen. Das Modell zur Ableitung ist

in Kapitel 8.3 beschrieben.

Liegenschaftszinssatze fir Objekte mit einer Restnutzungsdauer von 25-45 Jahre
Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte
. Anzahl :
Gebéaudeart (mit Standard- der 2 © o c B —_
abweichung) Falle S E S — 2 g 2 é —| aob
= i® o} © =
EE 855S| =v |fsf| &%
; - 00— Q£ 03) X *+ Q <
Q Q= = m -
Selbstgenutztes Woh- o
nungseigentum 2,8 % 145 76 1.551 6,46 24 1 38
Standardabweichung +-1,6% +-10 | +/-480 | +/-0,43 | +/-2,1 +/-5
Vermietetes Wohnungs- 3,7 % 74 | 1222 | 626 | 246 | 35
eigentum 94
Standardabweichung +-1,4% +-10 | +/-317 | +/-0,47 | +/-2,1 +/-5
Liegenschaftszinssatze fir Objekte mit einer Restnutzungsdauer liber 45 Jahre
Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte
. Anzahl ,
Gebiudeart (mit Standard- der | & Lo 52 -
abweichung) " 2 E5 . o | 26—~| a5
Falle = ;c_ufjé o E QL o ZE
§E | 2Eg | 2¥ | Isg| Z3
= = 0o — Q £ 03) X - Q c
Q Q= = m -
Selbstgenutztes Woh- 2,5% 78 | 2026 | 695 | 219 | 55
nungseigentum 74
Standardabweichung +/- 0,8 % +/-10 | +/-452 | +/-0,69 | +/-2,2 | +/-6
Vermietetes Wohnungs- 3,3 % 81 | 1.803 | 713 | 208 | 59
eigentum 25
Standardabweichung +/-0,6 % +-11 | +/~374 | +/-0,79 | +/-2,4 +-7

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe dienen sollen.
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6.1.5 Rohertragsfaktoren
Bei einem Renditeobjekt steht fur die Wertbeurteilung des Grundstiickes Ublicherweise der nachhaltig erziel-

bare Rohertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen Kaufpreisermittlung kann deshalb der Rohertragsfaktor
dienen. Er ist folgendermalen definiert:

Kaufpreis

Rohertragsfaktor=
Jahresrohertrag

Die nachfolgenden Faktoren wurden aus den nach Mietrichtwerttabelle der Stadt Ménchengladbach (Stand:
Juli 2018) ermittelten Rohertragen verkaufter Renditeobjekte abgeleitet.

Rohertragsfaktoren
Objektart 2019 2020
Roher- Roher-
Anzahl der Anzahl der
Kauffille trags-fak- StAbw Kauffille trags-fak- StAbw
tor tor
Eigentums-
wohnungen
(Weiterver- 917 16,6 +/- 4,8 832 18,7 +/-5,6
kaufe)
Objektart 2019 2020
Roher- Roher-
Anzahl der Anzahl der
Kauffille trags-fak- StAbw Kauffille trags-fak- StAbw
tor tor
Eigentums-
wohnungen
(Erstver- 96 26,6 +/-2,9 89 28,9 +/- 2,8
kaufe)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlck.
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Fir den Grundsticksmarktbericht 2021 wurden die Kaufvertrdge der Jahrgange 2017 bis 2020 im Teilmarkt
Erbbaurechte bzw. Erbbaurechtsgrundsticke ausgewertet. Insgesamt gingen 121 Vertrdge zwischen 2017
und 2020 bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ein.

Teilmarkt Erbbaurechte u. Erbbaugrundstiicke

® Erbbaugrundstiick bebaut ® Wohnungserbbaurecht Erbbaurecht bebaut

® unbebaut = Teileigentumserbbaurecht

Die Vertrage verteilen sich folgendermafien auf die verschiedenen Teilmarkte bzw. Auswertejahrgénge:

Jahr An- | Erbbau- Erbbau- Erbbau- | Erbbau- | Wohnungserb- | Teileigentums-
zahl | grundstiick | grundstick | recht recht baurecht erbbaurecht
Ver- | (bebaut) (unbebaut) | (be- (unbe-
trag baut) baut)
e

2017 26 7 0 7 0 12 0

2018 37 7 0 9 0 19 2

2019 17 4 4 0 9 0

2020 41 14 2 9 1 15 0

Summe 121 | 32 2 29 1 55 2

Grundlage der Auswertung ist die Wertermittlungsrichtlinie 2006 — WertR 2006 - Nr. 4.3 ,Erbbaurecht und
Erbbaugrundstick®.

Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick (das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick) sind selbststan-
dige Gegenstande der Wertermittlung.

Der Wert des Erbbaurechts und des Erbbaugrundstlicks soll in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfah-
rens ermittelt werden. Erst wenn fiir die Anwendung dieses Verfahrens nicht geniigend geeignete Ver-
gleichspreise zur Verfiigung stehen, ist auf die finanzmathematische Methode als Bewertungsmodell
zuriickzugreifen.

Im Folgenden wird die finanzmathematische Methode angewendet.
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71 Wertfaktor fur Erbbaugrundstiicke des individuellen Wohnungs-
baus

Die Ermittlung des Werts des Erbbaugrundstiicks im Rahmen der hier gewahlten finanzmathematischen Me-
thode stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich der Wert des Erbbau-
grundstiicks aus einem Bodenwertanteil und einem sich méglicherweise ergebenden Gebaudewertanteil zu-
sammensetzt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiickes ist aus der Summe

e des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts fir Wohnbauland des unbelasteten
Grundsticks und

e den ebenfalls Uber diesen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins zu ermitteln.

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

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieRungsbeitrage entrichtet wurden, unabhangig da-
von, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlielungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen.

Es ist zu prifen, ob sich ggf. fiir die jeweilige Region Ubliche Erbbauzinssatze herausgebildet haben, die an-
stelle des Liegenschaftszinssatzes der Kapitalisierung der Erbbauzinsen zu Grunde gelegt werden kénnen.

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor fur Erbbaugrund-
sticke anzuwenden, der in der Regel aus dem ublicherweise mal3geblichen Teilmarkt von Verkaufen zwischen
Grundstuckseigentimern und Erbbauberechtigten abzuleiten ist.

Unter der Nr. 4.3.3.2.1 flhrt die WertR 2006 allgemein aus:

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich vom Ublichen abweichen (z.B.
eine fehlende Wertsicherungsklausel, ein Ausschluss einer Anpassung oder wirtschaftliche Vorteile, die
sich fir den Erbbauberechtigten ergeben, wenn er das Eigentum am Grundstiick erlangt) sind in der
Regel zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor zu beriicksichtigen (Zu- bzw. Abschlage wegen beson-
derer vertraglicher Vereinbarungen).

Aus den Jahren 2017 bis 2020 wurden 32 Kaufvertrage tber Erbbaugrundstiicke (mit einem Erbbaurecht be-
lastete Grundstlicke) des individuellen Wohnungsbaus (Einfamilienhauser (freistehend), Reihenhauser, Dop-
pelhaushalften) ausgewertet. Bei den Kaufern handelte es sich i.d.R. um die jeweiligen Erbbauberechtigten,
die das Erbbaurecht schon lber einen langeren Zeitraum innehatten. Uberwiegend ist der Erbbaurechtsgeber
die Stadt Ménchengladbach und der Erbbaurechtsnehmer eine Privatperson. Die Gesamtlaufzeit der Erbbau-
rechte betrug ausschlieBlich 99 Jahre.
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Die gezahlten Erbbauzinsen liegen zwischen rund 4 € und rund 800 €. Die niedrigen Erbbauzinsen werden
bei Vertragen gezahlt, bei denen der urspriingliche Erbbaurechtsnehmer zum Zeitpunkt des Kauffalls auch
der aktuelle Erbbaurechtsnehmer ist. Die Stadt Ménchengladbach, als haufigster Erbbaurechtsgeber, hat in
der Vergangenheit nur bei Anderung von Vertragspartner eine Anderung des gezahlten Erbbauzinses vorge-
nommen. Wertanpassungsklauseln sind zwischen 1950 und 1960 nicht vorgesehen worden. Ist der Vertrags-
partner nicht der urspriingliche Erbbaurechtsnehmer, so ist bei der Ubertragung in der Regel eine Wertanpas-
sung erfolgt, die sich in erhdhten Erbbauzinsen wiederspiegelt.

Auf den Quadratmeter bezogen, liegen die Erbbauzinsen zwischen 0,01 €/m? pro Jahr und 1,06 €/m? pro Jahr.
Den Kaufpreisen wurde der ,Finanzmathematische Wert“ gegentbergestellt d.h.

Marktanpassungsfaktor = Kaufpreis / ,,Finanzmathematischer Wert*
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Erbbaugrundstiick (bebaut)
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Das Ergebnis der Auswertung ergab, dass in der Stadt Ménchengladbach der mittlere Marktanpassungsfaktor
fur Erbbaugrundstiicke bei 1,34 mit einer Standardabweichung
von +/- 0,34 liegt.

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

Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes = ,,Finanzmathematischer Wert*“ x 1,34

711 Anwendungsbeispiel

(siehe Anlage 13, Beispielrechnung Nr. 5 zu den WertR 2006; hier unter Verwendung des vorstehenden fur
die Stadt Monchengladbach ermittelten Marktanpassungsfaktor von 1,34 sowie des Liegenschaftszinssatzes
von 1,6 %)
Annahmen:

Es ist der Verkehrswert eines mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus bebauten
Erbbaugrundstiickes zu ermitteln.

- Bodenwert des unbelasteten unbebauten

erschlieBungsbeitragsfreien Grundstticks 60.000, -- €
- Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 50 Jahre
- Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages 50 Jahre
- jahrlich erzielbarer Erbbauzins (wertgesichert) 748,95 €
- Liegenschaftszinssatz des unbebauten Grundstiicks (aktuell fiir 2020;
freistehendes Einfamilienhause, Restnutzungsdauer 25-45 Jahre)) 1,2 %
Berechnung:

¢ unbelasteter Bodenwert 60.000, -- €
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* Abzinsungsfaktor bei 50 Jahren Restlaufzeit

und 1,2 % Liegenschaftszinssatz * 0,55078
* abgezinster Bodenwert 33.047, -- €
* vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 748,95 €

* Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und

1,2 % Liegenschaftszinssatz * 37,44

+ Barwert des vertraglich und gesetzlich
erzielbaren Erbbauzinses 28.041, - €

+ finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiickes 61.088, -- €

¢ ermittelter Marktanpassungsfaktor fir
Erbbaugrundstiicke (1,34 s.0.) * 1,34

« Zwischensumme 81.858, -- €

e Zu-/ Abschlage wegen

besonderer vertraglicher Vereinbarungen +/- 0,--€
Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes 81.858, - €
7.2 Wertfaktor fur Erbbaugrundstuicke — freistehende Einfamilienhauser

Fir den Unterteilmarkt der mit freistehenden Einfamilienhdusern bebauten Erbbaugrundstiicke liegen fir den
Auswertezeitraum 2017 bis 2020 neun auswertbare Vertrage vor. Diese wurden anhand des oben genannten
Schemas 7.1 ausgewertet. Innerhalb dieser Detailbetrachtung ergibt sich der Wertfaktor zu 1,25 +/- 0,32.

Erbbaugrundstiick, bebaut EFH
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Der Verkehrswert fur Erbbaugrundstiicke, welche mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut sind, in der
Stadt Ménchengladbach errechnet sich also wie folgt:
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Verkehrswert des Erbbaugrundstiickes = ,,Finanzmathematischer Wert*“ x 1,25

7.3 Wertfaktor fur Erbbaugrundstiicke — Doppelhaushalften / Reihen-
hauser

Fir den Unterteilmarkt der mit Doppelhaushalften oder Reihenhdusern bebauten Erbbaugrundstiicke liegen
fur den Auswertezeitraum 2017 bis 2020 elf auswertbare Vertrage vor. Diese wurden anhand des oben ge-
nannten Schemas 7.1 ausgewertet. Innerhalb dieser Detailbetrachtung ergibt sich der Wertfaktor zu 1,41 +/-
0,37.

Erbbaugrundstiick, bebaut RHH/DHH
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7.4 Wertfaktor fur Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus

Die Ermittlung des Wertes des Erbbaurechtes im Rahmen der hier gewahlten finanzmathematischen Methode
stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich der Wert des Erbbaurechts
aus einem Bodenwertanteil und einem Gebaudewertanteil zusammensetzt. Zur Berlcksichtigung der Lage
auf dem Grundstiicksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor fir das Erbbaurecht anzuwenden.

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich vom Ublichen abweichen sind in der
Regel zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor zu beriicksichtigen (Zu- bzw. Abschlage wegen besonderer ver-
traglicher Vereinbarungen).

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Erbbauberechtigte ggf.
dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbauvertrages liber die Restlaufzeit des Erb-
baurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag leisten muss.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage bereits entrichtet wurden, unabhan-
gig davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieSungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen dem erzielbaren Erbbauzins
und dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten
Grundstucks. Die vorliegenden Kaufvertrage und die zugehdrigen Erbbaurechtsvertrage enthalten in der Re-
gel keine Anpassungsklauseln (siehe 7.1), daher ist bei der Auswertung der Kaufvertrage der tatsachliche
Erbbauzins gleich dem erzielbaren Erbbauzins gesetzt worden.
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Die Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfaltigers) auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts-
vertrages zu kapitalisieren. Der so errechnete Barwert ist der Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

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

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

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

Zur Ermittlung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts ist in der Regel von dem ermittelten Sachwert des
Gebaudes auszugehen (Berechnung des Sachwertes nach dem Sachwertmodell der AGVGA.NRW1¢ wie un-
ter 8.2 beschrieben).

Nach § 27 ErbbauVO hat der Grundstlckseigentimer vorbehaltlich anderweitiger Vertragsvereinbarungen

dem Erbbauberechtigten bei Ablauf des Erbbauvertrags eine Entschadigung zu zahlen, die sich nach dem
Verkehrswertanteil des Gebaudes bemisst.

Eine Minderung des errechneten Wertes des Gebaudes kann sich ergeben,

- wenn die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts tber-
steigt und

- dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.
In diesem Fall mindert sich der Gebaudewert um den Anteil, der vom Grundstiickseigentimer nicht zu vergu-
ten ist, wobei sich die Ablaufentschadigung zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach den allgemei-

nen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ergibt und auf diesen Zeitpunkt abzuzinsen ist.

Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht oder ist dieses voll
zu entschadigen, ergibt sich keine Minderung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Monchengladbach hat 17 Kaufvertrage Uber be-
baute Erbbaurechte aus den Jahren 2017 bis 2020 ausgewertet, d.h. es wurde jeweils der ,Finanzmathema-
tische Wert* ermittelt.

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = Gebaudewertanteil + Bodenwertanteil

Den Kaufpreisen wurde der ,Finanzmathematische Wert“ gegentbergestellt d.h.

Marktanpassungsfaktor = Kaufpreis / Finanzmathematischer Wert

16 www.boris.nrw.de
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Verhaltnis Kaufpreis zu finanzmathematischem
Wert des Erbbaurechtes
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Die Hohe des Marktanpassungsfaktors ist objektspezifisch und von der vertraglichen Gestaltung des Erbbau-
rechtsvertrags, u. a. von den Einschrankungen des Erbbauberechtigten, der Restlaufzeit und weiteren Fakto-
ren abhangig, sofern diese nicht schon in der Héhe des Erbbauzinses beriicksichtigt sind.

Die Finanzmathematischen Werte der bebauten Erbbaurechte aus den Jahren 2017 bis 2020 wurden dabei
mit folgenden wesentlichen Ansatzen berechnet:

- Die Restnutzungsdauer des Gebaudes Ubersteigt nicht die Restlaufzeit des Erbbaurechts.

- Fur die Auswertung wurde als Erbbauzins der jeweilige Liegenschaftszinssatz fir Einfamilienwohn-
hauser zu Grunde gelegt.

Restlaufzeit der betrachteten Erbbaurechte
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Die Gesamtlaufzeit betragt bei allen betrachteten Kaufvertragen 99 Jahre. Die Stadt Monchengladbach ist in
der Regel Erbbaurechtsgeber der Erbbaurechtsvertrage mit niedrigen vereinbarten Erbbauzinsen. In der Re-
gel ist keine Wertanpassungsklausel enthalten. Teils sind die Erbbaurechtsvertrage der Stadt bei Ubergang
auf einen neuen Erbbaurechtsnehmer unter Beibehaltung der urspriinglichen Laufzeit angepasst worden. Pri-
vatpersonen sind in der Regel nicht Erbbaurechtsgeber.
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Abhangigkeit Begriindungsjahr - gez. Erbbauzins

800,00

°
— 700,00 ° ry
=
< 600,00
P ®
-, 500,00 °
c
'S 400,00 e
- 300,00 ?
s ¢ o, °
& 200,00
s
100,00 ° o
0,00 o® s
1945 1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990
Begriindungsjahr
Die Formel fir den Marktanpassungsfaktor lautet:
y =-0,423 * In(x) + 6,3012
wobei y = Marktanpassungsfaktor
x = Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
In = natirlicher Logarithmus
Marktanpassung
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finanzmathematischer Wert des Erbbaurechtes [€]
Finanzmathematischer Wert Marktanpassungs-
des bebauten Erbbaurechts (x) faktor (y)
in Euro
100.000 1,43
125.000 1,34
150.000 1,26
175.000 1,19
200.000 1,14
225.000 1,09

250.000 1,04
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Der Verkehrswert fur das Erbbaurecht errechnet sich wie folgt:

Verkehrswert = ,,Finanzmathematischer Wert“ x Marktanpassungsfaktor

Der Marktanpassungsfaktor fiir das Erbbaurecht ergibt sich zu 1,41 +/- 0,63.

741 Anwendungsbeispiel

(entsprechend Anlage 12, Beispielrechnung Nr.2 und 3 zu den WertR 2006);

unter Verwendung aktueller Daten

Annahmen:

Es ist der Verkehrswert eines Erbbaurechts an einem freistehenden Einfamilienhaus-

grundstick zu ermitteln.

- Bodenwert des unbelasteten unbebauten und
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstticks

- Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

- Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

- Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages

- jahrlich erzielbarer Erbbauzins (wertgesichert)

- Liegenschaftszinssatz des unbebauten Grundstiicks (aktuell fir 2020)

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Liegenschaftszins)

Berechnung:
Bodenwertanteil des Erbbaurechts

* Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Liegenschaftszins)

« Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins
« Differenz

* Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und
1,2 % Liegenschaftszins

Bodenwertanteil des Erbbaurechts
Verkehrswert des Erbbaurechts

*  Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
« Bodenwertanteil des Erbbaurechts

* finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

60.000,-- €
100.000,-- €
50 Jahre

50 Jahre

50 €

1,2 %

720,-- €

720,-- €

50 €

670,00 €

37,44

25.085,-- €

100.000,-- €

25.085,-- €

125.085,-- €
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« ermittelter Marktanpassungsfaktor flr Erbbaurechte * 1,41

« Zwischensumme 176.369,-- €
Zu- | Abschlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen +/- 0,--€
Verkehrswert des Erbbaurechts 176.000,-- €

7.5 Wohnungserbbaurechte

Nach § 30 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) kann ein Wohnungserbbaurecht gebildet werden. Dies ist dann
moglich, wenn ein Erbbaurecht mehreren gemeinschaftlich nach Bruchteilen zusteht. Die Anteile kdnnen so
beschrankt werden, dass jedem der Mitberechtigten das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung oder
an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen in einem auf Grund des Erbbaurechts errichteten oder zu er-
richtenden Gebaude eingerdumt wird. Fir das Wohnungserbbaurecht gelten die Vorschriften flir das Woh-
nungseigentum entsprechend.

Dem Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in Ménchengladbach wurden im Zeitraum 2017 bis 2020 27
Wohnungserbbaurechte mit Laufzeiten von 99 Jahren und 8 Wohnungserbbaurechte mit einer Laufzeit von
mehr als 160 Jahren zugesandt. Erbbaurechtsgeber sind in der Regel nicht die Stadt Ménchengladbach oder
Privatpersonen. Es handelt sich um kirchliche oder soziale Einrichtungen. Erbbaurechtsnehmer sind Privat-
personen. Es wird davon ausgegangen, dass es sich bei den tatsachlich gezahlten Erbbauzinsen auch um
den erzielbaren Erbbauzins handelt.

7.51 Wohnungserbbaurechte mit einer Laufzeit von ca. 99 Jahren

Die Lage der gebildeten Wohnungserbbaurechte ist in der Regel in grélReren Wohnungskomplexen an der
Franziskanerstral3e, Marienstral’e oder Theodor-Heuss-StraRe. Somit liegen in der Regel zur Bewertung der
Erbbaurechte genigend Vergleichskauffalle vor, die Anwendung einer finanzmathematischen Methode ruickt
in den Hintergrund. Zudem fihrt die Ermittlung des Marktanpassungsfaktors nach Auswertung des Gutachter-
ausschusses nicht zu einem statistisch sicheren Ergebnis. Dieser wird somit nicht veréffentlicht.

Zu Einschatzung der vorliegenden Wohnungserbbaurechtskaufvertrage dienen folgende Grafiken:

Abhangigkeit Erbbauzins / Kaufpreis
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Abhangigkeit Erbbauzins / Restlaufzeit
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7.5.2 Wohnungserbbaurechte mit einer Laufzeit von tiber 160 Jahren

Die Lage der gebildeten Wohnungserbbaurechte ist in der Regel in grélteren Wohnungskomplexen wie an der
BuscherstralRe oder Limitenstral3e. In der Regel liegen zur Bewertung der Erbbaurechte genligend Vergleichs-
kauffalle vor, die Anwendung einer finanzmathematischen Methode riickt in den Hintergrund. Zudem flhrt die
Ermittlung des Marktanpassungsfaktors nach Auswertung des Gutachterausschusses nicht zu einem statis-
tisch sicheren Ergebnis. Dieser wird somit nicht veréffentlicht.

Die Begrundungsjahre der Erbbauvertrage liegen nur wenige Jahre auseinander und weisen dementspre-
chend auch nahezu gleiche Restlaufzeiten auf. Unterschiede in den Erbbauzinsen ergeben sich aus der Lage
in den verschiedenen Komplexen, nicht aus dem Begriindungsjahr oder der Restlaufzeit. Insgesamt liegen die
gezahlten Erbbauzinsen zwischen 14 €/m? pro Jahr und 39 €/m? pro Jahr. Innerhalb des Komplexes liegen die
gezahlten Erbbauzinsen jeweils auf einem ahnlichen Niveau.
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Umrechnungsfaktoren zur Vergleichswertermittiung

Das Bundesministerium flr Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit verdffentlichte im April 2014 die
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL'7) vom
20. Marz 2014. Fir Nordrhein-Westfalen hat die AGVGA.NRW18 einen Leitfaden zur Ableitung von Vergleichs-
werten in NRW erstellt (Stand: Juni 2015)'9. Die Ableitungen des Gutachterausschusses in der Stadt Mon-
chengladbach orientieren sich am Leitfaden der AGVGA.NRW.

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

Der Richtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir Immobilien bezogen auf ein flir diese Lage typisches
,Normobjekt‘. Er stellt einen Vergleichsfaktor im Sinne des § 13 ImmoWertV dar und bildet die Grundlage fir
die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 15 Absatz 2 ImmoWertV.

Der Richtwert wurde durch den Gutachterausschuss sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet.
Die Datengrundlage bildeten die auswertbaren Kauffalle der Jahre 2018 bis Dezember 2020. Damit sind die
folgenden Umrechnungsfaktoren nur im Rahmen der Verkehrswertermittiung flir Wertermittlungsstichtage
nach dem 01.01.2018 geeignet.

Die Umrechnungsfaktoren bzw. die Richtwerte wurden fiir die Teilmarkte Wohnungseigentum, freistehende
Ein-/ Zweifamilienhduser und Doppelhaushalften/ Reihenhduser bestimmt.

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

Hierbei wird eine Regressionsfunktion gesucht, die den Einfluss verschiedener preisbestimmender Objekt-
merkmale auf den Kaufpreis bestmaglich erklart. Die preisbestimmenden Objektmerkmale sind entsprechend
der verschiedenen Teilmarkte nach dem Leitfaden zur Ableitung von Vergleichswerten der AGVGA.NRW in
der Regression zu betrachten.

Entsprechend des Leitfadens erfolgte keine Auswertung fiir Gebaude eines (fiktiven) Alters <4 Jahre bzw. >
60 Jahre.

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

Richwert = kBewertungsobjekt

Vergleichswert =
kRichtwert

Mit
KRichtwert : Fir die Wertmerkmale des Richtwerts ermittelter Umrechnungsfaktor.

Richtwert: Immobilienrichtwert
KBewertungsobjekt Fur die Wertmerkmale des Vergleichsgrundstlicks (Bewertungsobjekt) ermittelter Umrech-

nungsfaktor.
wobei

Krichtwert SO gewahlt wurde, dass krichtwert = 1.
Daraus ergibt sich:

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt

7 https://www.bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/stadt-wohnen/wertermittiung/wertermittiung-node.html

8 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-
Westfalen

19 www.boris.nrw.de
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8.2 Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)

In der Praxis der Wertermittlung werden die Werte fiir Objekte, die in der Regel nicht zur Erzielung einer
Rendite dienen (Ein- und Zweifamilienwohnhauser), auf der Grundlage des Sachwertverfahrens bestimmt.
Dabei wird der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung der Wertminderung wegen Alters, des Unterhal-
tungszustandes ermittelt. Uber die Marktanpassung (Sachwertfaktor) sowie der Beriicksichtigung von
Bauschaden und Baumangeln (objektspezifischer Eigenschaften) wird der Verkehrswert bestimmt.

Die Marktanpassung entspricht der Abhangigkeit von vorlaufigem Sachwert und Kaufpreis und wird durch den
Sachwertfaktor ausgedrickt.

Zur Ermittlung der notwendigen Marktanpassung hat der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der
Stadt Ménchengladbach Regressionsanalysen entsprechend dem Sachwertmodell der AGVGA.NRW durch-
gefihrt.

Der Gutachterausschuss entschied sich, die Faktoren in den folgenden Gebaudearten separat zu ermitteln:

e freistehende Einfamilienhauser

e Zweifamilienhauser

o Doppelhaushélften / Reihenendhauser
e Reihenmittelhauser

Um der Transparenz des sich stark verandernden Grundstiicksmarktes gerecht zu werden, werden vier Bo-
denwertklassen in Abhangigkeit vom angepassten Bodenwert wie folgt gebildet:

2019 2020
MaRig <185 €/m? <205 €/m?
Mittel >185 €/m? bis <250 €/m? >205 €/m? bis =280 €/m?
Gut >250 €/m? bis =330 €/m? >280 €/m? bis =370 €/m?
Sehr gut >330 €/m? >370 €/m?

Die Sachwertfaktoren wurden auf der Grundlage des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeits-
gemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW20 ermittelt:

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

Dabei wurden berucksichtigt:

Zeitwert der Nebengebdude

Zeitwert der AuRenanlagen (pauschaler Ansatz von 5%)
Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile
Bodenwert (Baulandanteil)

Objekte mit einem fiktiven Alter von mehr als 60 Jahren bzw. junger als 4 Jahre gehen nicht in die Analyse
ein.

Sofern die zu einem Sachwertobjekt gehdrigen Garagen sich nicht direkt am Bauwerk befinden, werden fir
diese die Vergleichspreise des Marktberichtes und nicht die Normalherstellungskosten nach NHK 2010 ange-
setzt.

Hinweis:

Der Sachwertfaktor ist tabellarisch in Kapitel 5.1.3 entsprechend den Gebaudetypen aufgelistet. Sofern der
vorldufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen Sachwert ent-
spricht, ist zur Ermittlung des korrekten Sachwertfaktors die unter der nebenstehenden Grafik ausgewiesene
Formel zu verwenden.

20 Stand: Juli 2017
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8.3 Liegenschaftszinssatze

Der Liegenschaftszinssatz ist gemaR § 14 Abs. 3 ImmoWertV folgendermal3en definiert:

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind die Zinssétze,
mit denen Verkehrswerte von Grundstticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wer-
den.

Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig
bebaute und genutzte Grundsticke unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) abzuleiten.

Der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze liegen die ortsliblichen nachhaltig erzielbaren Mieten fur Wohnun-
gen in €/m? bzw. fur Einfamilienhduser in €/Haus/Monat der Mietrichtwerttabelle (Mietrichtwerte fur Ménchen-
gladbach) zu Grunde (Stand: Juli 2018).

Die Bewirtschaftungskosten werden nach der Ertragswertrichtlinie?! ermittelt und berlcksichtigt.

Es werden keine Liegenschaftszinssatze fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 25 Jahre,
auf Grund der zwangslaufigen Unsicherheit der Ergebnisse, abgeleitet. Als Gesamtnutzungsdauer werden
grundsatzlich 80 Jahre angesetzt.

21 https://www.bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/stadt-wohnen/wertermittlung/wertermittiung-node.html
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8.4

Ausstattungsstandard

Die Ausstattungsstandards werden anhand der unten stehenden Tabelle nach Anlage 2 des Modells zur Ab-
leitung von Sachwertfaktoren?? der AGVGA.NRW ermittelt. Anhand dessen wurde fiir die ausgewerteten Ob-
jekte eine Einstufung von sehr einfach bis stark gehoben (Kennzahl 1 - 5) durchgefihrt. Sowohl| Einfamilien-
hauser als auch Eigentumswohnungen sind diesbeziiglich eingestuft worden. In den Tabellen der Vergleichs-
preise fur die Einfamilienhduser (vgl. Kapitel 5.1.2.1) sowie die Eigentumswohnungen (vgl. Kapitel 6.1.2) sind
die durchschnittlich ermittelten Gebaudestandardkennzahlen angegeben.

Ausstattungsstandard
1 2 3 4 5
Sehr einfach Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben

Holzfachwerk, Ziegel-
mauerwerk;

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. Git-
terziegel oder Hohl-

ein-/zweischaliges Mauerwerk,
z.B. aus Leichtziegeln,
Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Verblendmauerwerk, zwei-
schalig, hinterliftet, Vor-
hangfassade (z.B. Natur-

aufwendig gestaltete Fassa-
den mit konstruktiver Gliede-
rung (Saulenstellungen, Er-

Fugenglattstrich, Putz, | blocksteine; nen; schiefer); ker etc.), Sichtbeton-Fertig-
Verkleidung mit Fa- teile, Natursteinfassade, Ele-
§ serzementplatten, Bi- | verputzt und gestri- Edelputz; Warmedammung (nach ca. | mente aus Kupfer-/ Elo-
:2 tumenschindeln oder | chen oder Holzver- 2005) xalblech, mehrge-schossige
é einfachen Kunststoff- | kleidung; Warmedammverbundsystem o- Glasfassaden;
3: platten; der Warmedammputz (nach ca.
nicht zeitgemaRer 1995) Dammung im Passivhaus-
kein oder deutlich Warmeschutz (vor ca. standard
nicht zeitgemafer 1995)
Warmeschutz (vor ca.
1980)
Dachpappe, Faserze- | einfache Betondach- | Faserzement-Schindeln, be- glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z.B.
mentplatten / Wellplat- | steine oder Tondach- | schichtete Betondachsteine Flachdachausbildung tlw. aus Schiefer oder Kupfer,
ten; ziegel, Bitumenschin- | und Tondachziegel, Folienab- als Dachterrassen; Dachbegriinung, befahrbares
deln; dichtung; Flachdach;
keine bis geringe Konstruktion in Brett-
Dachdammung nicht zeitgemaRe Rinnen und Fallrohre aus Zink- | schichtholz, schweres aufwendig gegliederte Dach-
- Dachdammung (vor blech; Massivflachdach; landschaft, sichtbare Bogen-
tD% ca. 1995) dachkonstruktionen;

Dachdammung nach ca. 1995

besondere Dachformen,
z.B. Mansarden-, Walm-
dach;

Aufsparrendammung,
Uberdurchschnittliche
Dammung (nach ca. 2005)

Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer;

Dammung im Passivhaus-
standard

22 www.boris.nrw.de
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1

2

3

4

5

Fenster und

AuBRentiiren

Einfachverglasung;

einfache Holztlren

Zweifachverglasung
(vor ca. 1995);

Haustlr mit nicht zeit-
gemalem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca.
1995), Rollladen (manuell);

Haustlr mit zeitgemalem War-

meschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollladen
(elektr.);

héherwertige Turanlage
z.B. mit Seitenteil, beson-
derer Einbruchschutz

GrolRe feststehende Fenster-
flachen, Spezialverglasung
(Schall- und Sonnenschutz);

Aufentlren in hochwertigen
Materialien

Innenwande
und Tlren

Fachwerkwande, ein-
fache Putze/Lehm-
putze, einfache Kal-
kanstriche;

Fullungsturen, gestri-
chen, mit einfachen
Beschlagen ohne
Dichtungen

massive tragende In-
nenwande, nicht tra-
gende Wande in
Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande
mit Gipskarton), Gips-
dielen;

leichte Tiren, Stahlz-
argen

nicht tragende Innenwande in

massiver Ausfihrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte Stander-

konstruktionen;

schwere Turen, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandver-
tafelungen (Holzpaneele);

Massivholztliren, Schiebe-
turelemente, Glasturen,
strukturierte Turblatter

gestaltete Wandablaufe (z.B.
Pfeiler-vorlagen, abgesetzte
oder geschwungene Wand-
partien);

Vertafelungen (Edelholz, Me-
tall), Akkustikputz, Brand-
schutzverkleidung;

raumhohe aufwendige
Tirelemente
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Ausstattungsstandard
1 2 3 4 5
Sehr einfach Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben
Holzbalkendecken Holzbalkendecken | Beton- und Holz- | Decken mit groRe- | Decken mit groRen
ohne Fillung, Spalier- | mit Fullung, Kap- | balkendecken rer Spannweite, De- | Spannweiten, geglie-
putz; pendecken; mit Tritt- und ckenverkleidung dert, Deckenvertafelun-
5 Luftschallschutz | (Holzpaneele/Kas- | gen (Edelholz, Metall);
g < Weichholztreppen in Stahl- oder Hart- | (z.B. schwim- setten);
+ & | einfacher Art und Aus- | holztreppen in mender Estrich); breite Stahlbeton-, Me-
é E fihrung; einfacher Art und gewendelte Trep- tall- oder Hartholztrep-
é g Ausfiihrung geradlaufige pen aus Stahlbeton | penanlage mit hochwer-
§ kein Trittschallschutz Treppen aus oder Stahl, Hart- tigem Gelander
Stahlbeton oder | holztreppenanlage
Stahl, Har- in besserer Art und
fentreppe, Tritt- | Ausfiihrung
schallschutz
ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Tep- | Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
pich-, Laminat- pich-, Laminat- Fertigparkett, hoch- | hochwertige Naturstein-
o und PVC-Boden und PVC-Boden | wertige Fliesen, platten, hochwertige
:§ einfacher Art und | besserer Art und | Terrazzobelag, Edelholzbdden auf ge-
2 Ausfiihrung Ausfiihrung, Flie- | hochwertige Mas- dammter Unterkonstruk-
- sen, Kunststein- | sivholzbéden auf tion
platten gedammter Unter-
konstruktion
einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. mehrere groRRzlgige,
c Stand-WC; Dusche oder Ba- | Dusche und Ba- | zwei Waschbecken, | hochwertige Bader,
g dewanne; dewanne, Gaste- | tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC;
5 Installation auf Putz, WC; Gaste-WC, boden-
é Olfarbenanstrich, ein- | einfache Wand- gleiche Dusche; hochwertige Wand- und
'5 fache PVC-Bodenbe- | und Bodenfliesen, | Wand- und Bo- | Wand- und Boden- | Bodenplatten (oberfla-
?g lage teilweise gefliest | denfliesen, fliesen; chenstrukturiert, Einzel-
3 raumhoch ge- und Flachendekors)
fliest jeweils in gehobe-
ner Qualitat
Einzel6fen, Schwer- Fern- oder Zent- | elektronisch ge- | FuBbodenheizung, | Solarkollektoren fiir
kraftheizung ralheizung, einfa- | steuerte Fern- o- | Solarkollektoren fir | Warmwassererzeugung
che Warmlufthei- | der Zentralhei- Warmwassererzeu- | und Heizung, Blockheiz-
o zung, einzelne zung, Nieder- gung, zusatzlicher kraftwerk, Warme-
% Gasaulen- temperatur- oder | Kaminanschluss pumpe, Hybrid-Sys-
% wandthermen, Brennwertkessel teme;
Nachtstromspei-
cher-, FuRboden- aufwendige zusatzliche
heizung (vor ca. Kaminanlage
1995)
sehr wenige Steckdo- | wenige Steckdo- | zeitgemaRe An- | zahlreiche Steckdo- | Video- und zentrale
2 sen, Schalter und Si- | sen, Schalter und | zahl an Steckdo- | sen und Lichtaus- Alarmanlage, zentrale
22 cherungen, kein Feh- | Sicherungen sen und Licht- lasse, hochwertige | Luftung mit Warmetau-
% ‘% lerstromschutzschalter auslassen, Zah- | Abdeckungen, de- | scher, Klimaanlage,
f % (FI-Schalter), Leitun- lerschrank (ab zentrale Luftung mit | Bussystem
g < | gen teilweise auf Putz 1985) mit Unter- | Warmetauscher,
@ verteilung und mehrere LAN- und
Kippsicherungen | Fernsehanschlisse
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8.5 Bewirtschaftungskosten

Der Gutachterausschuss orientiert sich bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten an dem verdéffentlichten
Ertragswertmodell der AGVGA.NRW (Stand Juni-2016)23.

Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf die Ertragswertrichtlinie?* vom 03.12.2015.

Die nachstehend angegebenen Anséatze beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2015 und sind jahrlich fortzu-
schreiben bzw. fur abweichende Wertermittlungsstichtage, wie im unten stehenden Beispiel, kinftig zu modi-
fizieren. Dabei sind die Verwaltungskosten auf volle Euro-Betrdge und die Instandhaltungskosten auf eine
Nachkommastelle zu runden.

Wohnnutzungq:

Verwaltungskosten (vgl. § 26 Absatz 2 und 3 und § 41 Absatz 2 Il. BV)

280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern
335 Euro jahrlich je Eigentumswohnung

37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Instandhaltungskosten (vgl. § 28 Absatz 2 Nummer 2 und Absatz 5 1. BV)

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine ibliche, das heif3t von jedem wirtschaftlich
handelnden Grundstiickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Bestand und die wirt-
schaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen Zeitraum sicherstellt.

11 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
65 Euro jahrlich je Garage

40 Euro je Carport

25 Euro je Stellplatz

Der pauschale Betrag je Quadratmeter Wohnflache basiert auf der Ertragswertrichtlinie vom 03.12.2015 und
ist als Modellansatz zu verstehen. Werden die Schdnheitsreparaturen nicht von den Mietern getragen, so ist
ein angemessener Zuschlag zu berticksichtigen.

Mietausfallwagnis (vgl. § 29 Il. BV)
2 % des marktublich erzielbaren Rohertrags.

23 www.boris.nrw.de
24 https://www.bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/stadt-wohnen/wertermittlung/wertermittiung-node.html
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Gewerbliche Nutzungq:

Verwaltungskosten

3 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung.

Hinweis: Es ist in jedem Einzelfall zu priifen, ob der absolute Betrag fiir die ordnungsgemafe Verwaltung des

jeweiligen Objektes angemessen ist.

Es wird empfohlen, in Abhangig von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis die Betrage zu tGberpri-
fen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrdge entsprechend anzupassen. In begriindeten Einzelfallen
kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

abh 3% bis 8%
Mutzflache qrofk klein
Mistniveau hoch niedrig
Fahl der Mietpaneisn gering hoch
Lagequalitat sehr gut schlecht
Mietergualitat geringe Fluktuationsgefahr |hohe Fluktuationsgefahr

Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der Instandhaltungs-
kosten flir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen bzw. ge-
werblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

50 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich
genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung fir ,Dach und Fach® tragt.

Mietausfallwagnis
4 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.

Hinweis: Im Einzelfall kann von diesem Wert abgewichen werden. Die Begriindung kann sich
auf die Lage, die Ausstattung, die Objektart und die Mietverhaltnisse beziehen.

ab 3% his 8%
Lage gut maikig
Ausstatiung gut marig
Ohjektart Bilro, Laden Lager, Gewerbe, Industrie
Mietverirage langfristig kurzfristig
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Jahrliche Anpassungq:

Zur Vermeidung von Wertspriingen soll eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden. Fir die Ver-
waltungskosten sind die Werte auf volle Euro-Betrage und fir die Instandhaltungskosten auf eine Nachkom-
mastelle zu runden. Diese Wertfortschreibung erfolgt mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen
Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland fur den Monat Oktober 2001 (die Angaben in
der Il. BV beziehen sich auf das Jahr 2002) gegentiber demjenigen fir den Monat Oktober des Jahres, das
dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat.

Die Ausgangswerte zum 01.01.2002 betrugen:

Verwaltungskosten 230 €/ Wohnung
275 €/ Eigentumswohnung
30 € je Garage/ Stellplatz

Instandhaltungskosten 9 €/m? Wohnflache

Beispielrechnung:

Das nachstehende Beispiel zeigt ausgehend von den Werten fiir das Jahr 2002 die Berechnungsmethodik
fur die Ermittlung der jahrlichen Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr 2015.
Entsprechend zu verfahren ist bei der Ermittlung der Ubrigen Kostenarten.

jahrliche Verwaltungskosten je Wohnung im Jahr 2002
(vgl. § 26 Absatz 2 Il. BV) 230,00 €
Verbraucherpreisindex Oktober 2001 (2010 = 100) 87,5
Verbraucherpreisindex Oktober 2014 (2010 = 100) 106,7
Verbraucherpreisindex Oktober 2017 (2010 = 100) 109,6
Verbraucherpreisindex Oktober 2018 (2010 = 100) 112,3
Verbraucherpreisindex Oktober 2019 (2010 = 100) 113,6
Verbraucherpreisindex Oktober 2020 (2010 = 100) 113,4

Verwaltungskosten angepasst auf das Jahr 2020:

Ausgangswerte vom
Verwaltungskosten 01.01.2015 01.01.2020
Wohnung 280 € 298 €
ETW 335 € 357 €
Garage/Stellplatz 37 € 39 €
Ausgangswerte vom
Instandhaltungskosten 01.01.2015 01.01.2020
Wohnflache 11 €/m? 11,7 €/m?
Garage 65 € jahrlich 69,2 € jahrlich
Carport 40 € jahrlich 42,6 € jahrlich
Stellplatz 25 € jahrlich 26,6 € jahrlich
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8.6 Mieten

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Monchengladbach orientiert sich am Mietspiegel,
Mietrichtwerte fir Monchengladbach mit dem Stand von Juli 2018. Der neue Mietspiegel mit dem Stand von
Juli 2020 wird nicht angehalten!

Vergleichskriterien fiir Einfamilienhauser:

Lage:
Die Wohnlage ist in vier Kategorien eingeteilt: Kategorie A bis Kategorie D

Die Kriterien fiir die einzelnen Kategorien sind dem oben angegebenen Mietspiegel zu entnehmen.

Alter:
Das Hausalter (Jahr der Bezugsfertigkeit) wird wie folgt unterteilt:
bis 1948
1949 — 1964
1965 — 1984
1985 — 2007
2008 — 2016

Der Gutachterausschuss setzt fiir das Baujahr das fiktive Baujahr des Hauses an. Somit sind eventuelle Mo-
dernisierungen, die die Restnutzungsdauer des Hauses verlangern mitbertcksichtigt.

Art:

Es wird unterschieden in:
->Reiheneinfamilienhauser
->Doppelhaushalften
->Einzelhauser

Der Gutachterausschuss unterscheidet wie folgt:
—>Reihenmittelhduser

->Doppelhaushalfte / Reihenendhauser
—>Einfamilienhauser freistehend

Ausstattung:
Es gelten folgende Ausstattungsmerkmale:

Wohnflache 100 — 130 m?, 4 — 5 Zimmer, Kiche, Diele, Bad, Gaste — WC, und Heizung sowie Garage, Ter-
rasse, Garten und (Teil-) Unterkellerung
Zu- und Abschlage

Zuschlage: Wohnflache 130 — 160 m? + 0 bis 10%

Abschlage: Wohnflache 80 — 100 m? - 0 bis 20%
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Der Gutachterausschuss legt die Zu- und Abschlidge wie folgt fest:

Zuschlage:

Wohnflache: 130 — 145 m? + 5%
Wohnflache: 146 — 160 m? +10%
Abschlage:

Wohnflache: 90 — 100 m? -10%
Wohnflache: 80 — 89 m? -20%
Ohne Garage - 50,00 €

Die Mieten in der Mietrichtwerttabelle sind in Spannen der jeweiligen Baujahre und Kategorien eingestuft (Seite

15, Mietrichtwerte flir Ménchengladbach von Juli 2018)

Beispiel fur Einzelhduser in der Kategorie A:

Jahr Einzelhaus [€ / Haus]
Bis 1948 750 - 810

1949 - 1964 800 - 860

1965 - 1984 930 - 1000
1985 - 2007 1120 - 1230
2008 - 2016 1180 - 1290

Anwendungsbeispiel:

Der Gutachterausschuss splittet die Spannen der Mieten anhand der Ausstattung und der Wohnflache auf.

Bei einer einfachen Ausstattung wird der niedrigste Wert der Spannen gewahlt, wahrend bei einer gehobenen
Ausstattung der hdchste Wert der Spanne und bei einer mittleren Ausstattung der Mittelwert aus der Spanne

angesetzt wird.

Das Gleiche passiert mit der Wohnflache.

Liegt die Wohnflache zwischen 100 und 110 m?, dann wird der niedrige Wert in der Spanne angesetzt. Liegt
die Wohnflache zwischen 111 und 120 m?, dann wird der mittlere Wert der Spanne angenommen und liegt die
Wohnflache zwischen 121 und 130 m? dann wird der héchste Wert der Spanne angenommen.

Die beiden nun aus dem Mietspiegel entnommenen Werte werden gemittelt.

Beispiele:

1. Beispiel:

Einfamilienhaus mit einem fiktiven Baujahr von 1970, eine mittlere Ausstattung und eine Wohnflache von 127

m? in der Lagekategorie A.

Jahr

Wert flir Einzelhaus

1965 - 1984

930 - 1000

Fur die mittlere Ausstattung betragt der Wert somit 965 €.
Fir die Wohnflache mit 127 m? betragt der Wert somit 1000 €.

Der Mittelwert betragt 983 € und wird fiir das oben als Beispiel aufgefiihrte Haus zugrunde gelegt.
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2. Beispiel:

Einfamilienhaus mit einem fiktiven Baujahr von 1970, eine mittlere Ausstattung und eine Wohnflache von 150
m? in der Lagekategorie A.

Jahr Wert fUr Einzelhaus
1965 - 1984 930 - 1000

Fur die mittlere Ausstattung betragt der Wert somit 965 €.
Fir die Wohnflache mit 150 m? betragt der Wert somit 1000 € + 10%.

Rechnung:

(965 € + 1000 € * 1,10)/2 = 1032,50 € gerundet 1033 €
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Vergleichskriterien fiir Wohnungen:
Die Vergleichskriterien fur die Lage der Wohnungen entsprechen denen der Einfamilienhauser.

Die Ubrigen Kriterien sind nachfolgend aufgefuhrt.

Alter:
Das Wohnungsalter (Jahr der Bezugsfertigkeit) wird wie folgt unterteilt:
Bis 1948
1949 — 1962
1963 — 1972
1973 — 1982
1983 — 1990
1991 — 1998
1999 — 2007
2008 — 2016

Der Gutachterausschuss setzt fiir das Baujahr das fiktive Baujahr der Wohnungen an. Somit sind eventuelle
Modernisierungen, die die Restnutzungsdauer des Hauses verlangern mit berlcksichtigt.

Ausstattung:
Es gelten folgende Ausstattungsmerkmale:

Wohnflache 50 — 90 m?, zwei bis vier Zimmer, mit Bad, Heizung, Isolierverglasung und Balkon oder Terrasse.

Zu- und Abschlage laut Mietrichtwerte fir Ménchengladbach, Seite 6 und Seite 7:

1. Zuschlage:
a) Uberdurchschnittliche Sanitarausstattungen + 5 bis 8%
b) Besondere Ausstattungen
e Besonderer Schall- oder Warmeschutz + 4 bis 10%
o Barrierefreiheit + 4 bis 6%
e Besonders groRRer Balkon oder Terrasse + 4 bis 6%
o Bessere Balkon- oder Terrassenlage + 4 bis 6%
e Gartennutzung + 4 bis 6%
e Gehobene Ausstattung + 5 bis 10%
o Warmepumpe + 6 bis 10%
c) Kleinwohnungen (Wohnflache 50 — 25 m?) + 0 bis 10%
d) Kleinstwohnungen unter 25 m? + 10 bis 15%
e) Einbaukiche + 12 bis 18%
f) Aufzug + 0,25 bis 0,30 € / m?
g) Modernisierte Wohnungen — Bewertung durch Anhebung der Altersklasse und / oder Ausstat-
tung

a) Bei geringer Modernisierung keine Anhebung der Altersklasse
b) Bei Teilmodernisierung: Modernisierungsjahr abzlglich 15 Jahre
c) Bei Volimodernisierung: Modernisierungsjahr abziglich 10 Jahre
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2. Abschlage:

a) Wohnungen ohne Bad und ohne Heizung - 36 bis 40%
b) Wohnungen ohne Bad oder ohne Heizung - 16 bis 18%
¢) Wohnungen ohne Isolierverglasung - 4 bis 8%
d) Wohnungen ohne Balkon - 4 bis 6%
e) Wohnungen ohne Wohnungsabschluss - 4 bis 6%

f) Untergeschosswohnungen - 10 bis 15%
g) Dachgeschosswohnungen - 0 bis 10%
h) Wohnflache 90 bis Giber 130 m? - 0 bis 10%
i) Fehlender Nebenraum - 3 bis 5%

j)  Hochhauser - 0 bis 10%

Der Gutachterausschuss legt die Zu- und Abschlage wie folgt fest und wendet nur die nachfolgend
genannten Zu-/Abschlage bei der Auswertung der Kauffalle an:

Zuschlage:
= Kleinwohnungen (37 — 50 m?) +5%
= Kleinwohnungen (25 — 36 m?) +10%
= Aufzug vorhanden +0,30 €/ m?
Abschlage:
= Wohnungen ohne Balkon -5%
= Untergeschosswohnungen -12%
= Dachgeschosswohnungen -5%
= GrolRe Wohnungen (90 — 110 m?) -5%
= Grofle Wohnungen (111 — tber 130 m?) -10%
= Hochhauser (Geschosse groRer acht) -5%

Die Mieten in der Mietrichtwerttabelle sind in Spannen der jeweiligen Baujahre und Kategorien eingestuft (Seite

10, Mietrichtwerte flir Ménchengladbach von Juli 2018)

Beispiel fur Wohnungen in der Kategorie A:

Jahr Wohnung [€ / m?]
Bis 1948 5,65 — 5,95
1949 — 1962 6,00 — 6,30
1963 — 1972 6,40 - 6,80
1973 — 1982 6,80 - 7,10
1983 — 1990 7,10-7,50
1991 — 1998 7,55 -7,95
1999 — 2007 8,00 — 8,40
2008 - 2014 8,45 - 8,85

Der Gutachterausschuss splittet die Spannen der Mieten anhand der Ausstattung und der Wohnflache auf.

Bei einer einfachen Ausstattung wird der niedrigste Wert der Spannen gewahlt, wahrend bei einer gehobenen
Ausstattung der hdchste Wert der Spanne und bei einer mittleren Ausstattung der Mittelwert aus der Spanne
angesetzt wird.

Das Gleiche passiert mit der Wohnflache.

Liegt die Wohnflache zwischen 50 und 64 m?, dann wird der hohe Wert in der Spanne angesetzt. Liegt die
Wohnflache zwischen 65 und 78 m?, dann wird der mittlere Wert der Spanne angenommen und ist die Wohn-
flache zwischen 79 und 90 m? dann wird der niedrigste Wert der Spanne angenommen.

Die beiden nun ermittelten Werte werden gemittelt.
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Beispiele:

1. Beispiel:
Wohnung mit einem fiktiven Baujahr von 1970, eine mittlere Ausstattung und eine Wohnflache von 80 m? in
der Lagekategorie A. Es ist kein Aufzug vorhanden und die Wohnung liegt im 2.0G.

Jahr Wohnung [€ / m?]
1963 — 1972 6,40 - 6,80

Fir die mittlere Ausstattung betragt der Wert somit 6,60 € / m?
Fur die Wohnflache mit 80 m? betragt der Wert somit 6,40 € / m?

Weitere Zu- oder Abschlage sind in diesem Beispiel nicht vorhanden.
Aus diesem Grund werden die beiden Werte gemittelt.

Der Mittelwert fir die oben als Beispiel aufgefiihrte Wohnung betragt 6,50 € / m>.

2. Beispiel

Wohnung mit einem fiktiven Baujahr von 1970, eine mittlere Ausstattung und eine Wohnflache von 45 m? in
der Lagekategorie A. Es ist ein Aufzug vorhanden und die Wohnung liegt im Dachgeschoss.

Jahr Wohnung [€ / m?]
1963 — 1972 6,40 - 6,80

Fur die mittlere Ausstattung betragt der Wert somit 6,60 € / m?
Fur die Wohnflache mit 45 m? betragt der Wert somit 6,80 € / m? + 5%.

Rechnung:
(6,60€/m>+6,80€/m?*1,05)/2=6,87 €/ m?

Abschlag fir die Wohnlage im Dachgeschoss: 5 %
6,87 €/m?*0,95=6,53€/m?

Zuschlag fur den vorhandenen Aufzug: 0,30 € / m?
6,53€/m>+0,30€/m?=6,83 €/ m?

Fur die in Beispiel 2 aufgefuhrte Wohnung betragt die Miete: gerundet 6,85 € / m?
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9 Kontakte und Adressen

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Anschrift

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Ménchengladbach
FB 62.50 - Geschaftsstelle

41050 Mdénchengladbach

Adresse
HarmoniestralBe 25 (Stadtsparkasse Rheydt)
41236 Mdnchengladbach

Vorsitzende: Frau Eujen & 02161/25-8740 Zimmer 423
stellvertretender Vorsitzender: Herr Zachert @ 02161/25-8620 Zimmer 425
Auskiinfte:

Bodenrichtwerte, Kaufpreissammlung Frau Schmacks @& 02161/25-8747 Zimmer 421

Verkehrswertgutachten, Kaufpreissammlung  Herr Lanzerath @ 02161/25-8745 Zimmer 417
Verkehrswertgutachten, Kaufpreissammlung  Herr Jammers @ 02161/25-8749 Zimmer 416
Verkehrswertgutachten (unbebaut) Herr Mallepree @ 02161/25-8744 Zimmer 417
Verkehrswertgutachten Herr Schutz & 02161/25-8746 Zimmer 418

Sprechzeiten der Geschaftsstelle

Montag bis Freitag 09:00 bis 12:00 Uhr (Kernarbeitszeit)
Telefax 02161/25-8629
E-Mail gutachterausschuss@moenchengladbach.de

Internet http://stadt.mg/wertermittlung


mailto:gutachterausschuss@moenchengladbach.de
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9.1 Anschriften der benachbarten Gutachterausschiisse
Kreis Viersen Rhein-Kreis Neuss

Rathausmarkt 3 Oberstrale 91

41747 Viersen 41460 Neuss

Tel.: 02162/39-1751 Tel.: 02131/928-6230

Fax: 02162/39-1138 Fax: 02131/928-6231
gutachterausschuss@kreis-viersen.de gutachterausschuss@rhein-kreis-neuss.de
Stadt Neuss Kreis Heinsberg

Bichel 22-24 Valkenburger Stralle 45

41460 Neuss 52525 Heinsberg

Tel.: 02131/90-6211 Tel.: 02452/13-6224

Fax: 02131/90-2487 Fax: 02452/13-6295
gutachterausschuss@stadt.neuss.de gutachterausschuss@kreis-heinsberg.de

Kreis Viersen

Kreisfreie
Stadt
Ménchenglabach

Kreis Neuss

Kreis Heinsberg

Der Obere Gutachterausschuss
fur Grundstliickswerte im

Land NRW

c/o Bezirksregierung Koéln
Muffendorfer Stralle 19-21
53177 Bonn

E-Mail: oga@brk.nrw.de
Telefon: +49 (0)221 147 3321
Fax: :+49 (0)221 147 4874



mailto:gutachterausschuss@kreis-viersen.de
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mailto:oga@brk.nrw.de
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Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Monchengladbach

www.boris.nrw.de




