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Abkulrzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlauterungsbedirftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung

- Nichts vorhanden

/ Keine Angabe

Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

()

cher

Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsi-

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

Abk. Bedeutung

(%) Mittel, Durchschnitt

AGVGA Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BGB Birgerliches Gesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

BORIS.NRW Bodenrichtwertinformationssystem NRW
BRW Bodenrichtwert

DHH Doppelhaushélften

EFH Einfamilienhaus

GrundWertVO NRW  Grundstickswertermittlungsverordnung Nordrhein Westfalen
Gfl Grundstticksflache

GFz Geschossflachenzahl

GND Gesamtnutzungsdauer

GSK Gebéaudestandardkennzahl

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
IRW Immobilienrichtwert

KP Kaufpreis

Max Maximalwert, hdchster Kaufpreis

MFH Mehrfamilienhaus

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

N Anzahl

NHK Normalherstellungskosten

REH Reihenendhéauser

RMH Reihenmittelhauser

RND Restnutzungsdauer

S Empirische Standardabweichung des Einzelfalls
Wil Wohnflache

ZBRW Zonaler Bodenrichtwert

ZFH Zweifamilienhaus

zIRW

Zonaler Immobilienrichtwert
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1 Die Gutachterausschiisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales unabhéan-
giges Kollegialgremium (nebengeordnete Landesbehdrde). Die Mitglieder werden von der Bezirksregie-
rung Dusseldorf nach Anhdrung der Stadt Wesel fur eine Amtszeit von 5 Jahren bestellt. Die Bestellung
kann wiederholt werden. Sie sind Uberwiegend Sachversténdige aus den Bereichen Architektur-, Bau-
ingenieur-, Bank- und Vermessungswesen und Sachverstandige fiur den Immobilienmarkt sowie fur spe-
zielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Wesel besteht zurzeit aus 9 Mitgliedern.
Weiterhin ist ein Bediensteter des ortlich zustandigen Finanzamtes mit besonderer Sachkunde fir die
steuerliche Bewertung des Grundbesitzes nach dem Bewertungsgesetz als ehrenamtlicher Gutachter
bestellt.

Die Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte sind in Nordrhein-Westfalen aufgrund des Bundesbau-
gesetzes (BauGB) von 1960 eingerichtet worden. Sie bestehen heute in den kreisfreien Stadten, den
Kreisen und den grof3en kreisangehorigen Stadten. Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind ins-
besondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und
die amtliche Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der
jeweils guiltigen Fassung mafgeblich.

Daneben finden die fur die Tatigkeit des Gutachterausschusses relevanten Gesetze, Verordnungen und
die Rechtsprechung zum Bau- und Bodenrecht, insbesondere die Entschadigungsrechtsprechung so-
wie die Rechtsprechung zum Steuer-, Wohnungs- und Mietrecht in der flr den Einzelfall gebotenen
Weise ihre Bericksichtigung.

Nach § 193 BauGB i. V. m. 88 28ff GrundWertVO NRW obliegen dem Gutachterausschuss im Wesent-
lichen folgende Aufgaben:

e Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
e Ermittlung und Verdffentlichung von BRW
o Verodffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes

o Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssatze, Boden-
preisindexreihen u.a.

e Erstattung von Gutachten tGber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag der in 8§ 193 BauGB genannten Antragsberechtig-
ten

e Erstattung von Gutachten nach § 5 Abs. 2 Bundeskleingartengesetz und nach § 24 Abs. 1 Lan-
desenteignungs- und Entschadigungsgesetz (EEG NW)

e Erstattung von Gutachten tber die Hohe anderer Vermdgensvor- und —nachteile bei stadtebau-
lichen oder sonstigen MaRhahmen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb oder mit Boden-
ordnungsmalnahmen sowie der Aufhebung oder Beendigung von Miet- und Pachtverhaltnis-
sen
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Der Gutachterausschuss kann folgende Aufgaben tibernehmen:
e Gutachten Uber Miet- oder Pachtwerte erstellen

e Mietwertlibersichten erstellen und bei der Erstellung des Mietspiegels (8§ 558c oder § 558d
BGB) mitwirken

e auf Antrag der zustandigen Stelle die Mietdatenbank (§ 558e BGB) fuihren und den Mietspiegel
erstellen

¢ Wertausklinfte und Stellungnahmen Gber Grundstiickswerte erteilen

e Individuelle Auswertungen aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter und aggregierter
Form vornehmen.

Zur Vorbereitung und Durchfuhrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schéftsstelle, die in organisatorischer Hinsicht beim Fachbereich Stadtentwicklung — Team Grund-
stiicksmanagement der Stadt Wesel eingerichtet wurde. Die Geschaftsstelle unterliegt fachlich der aus-
schlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Die Hauptaufgabe der Geschéftsstelle ist die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammliung.

Nach § 195 BauGB sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von ihnen beurkundeten Kaufvertrage
dem Gutachterausschuss zu Ubersenden. Entsprechendes gilt fir Enteignungs-, Umlegungs-,
Zwangsversteigerungsbeschliisse, vereinfachte Umlegungsbeschlisse.

Der Gutachterausschuss allein ist somit Uber die tatsachlich stattgefundenen und beurkundeten Vor-
géange auf dem Grundstiicksmarkt innerhalb des Stadtgebietes informiert.

Weiterhin bildet die Kaufpreissammlung die Grundlage sowohl fiir die Ermittlung der BRW und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten als auch bei der Erstattung von Verkehrswertgutachten.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtli-
che sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung grundséatzlich dem Datenschutz. Die
Kaufpreissammlung und weitere Datensammlungen durfen nur von den Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses und den Bediensteten der Geschaftsstelle zur Erfullung ihrer Aufgaben eingesehen werden.
Auskinfte aus der Kaufpreissammlung werden, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird, auf
schriftlichen Antrag in anonymisierter Form erteilt. Die Kaufvertrage sind nach der Auswertung zu ver-
nichten.
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Zustandigkeitsbereich des ortlichen Gutachterausschusses

Oberer Gutachterausschuss

Neben den ortlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung
des Landes unabhangig, 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 drtlichen Gutachterausschusses sein. Die Tétigkeit im Obe-
ren Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung

Koln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

Erarbeitung des Grundstticksmarktberichtes NRW

Erstattung von Obergutachten auf Antrag

Fuhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS.NRW
Datensammlung und Auswertung von Kaufpreisobjekten, die bei den Gutachteraus-
schiissen nur vereinzelt auftreten

Zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einverneh-
men mit den vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Stan-
dards fur die Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung erarbei-
ten

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gut-
achterausschusses vorliegt.
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Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Umsatze Grundsticksverkehr im Berichtsjahr (Jan. bis Dez.) (Kap. 3)

Im Berichtsjahr 2021 wurden 743 Kauffélle ausgewertet, ca. 14 % weniger als im Vorjahr

Der Gesamtgeldumsatz ist mit 173,02 Mio. € héher ausgefallen als im Vorjahr

18 Kaufvertrage mit einem Kaufpreis von mehr als 1 Mio. Euro bis zu 7 Mio. € wurden abge-
schlossen

Der Gesamtflachenumsatz ist mit 122,34 ha deutlich niedriger als im vergangenen Jahr

Unbebaute Grundstiicke (Kap. 4)

Unbebaute Grundstuicke sind kaum noch auf dem Markt. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die
Anzahl an Kauffallen in diesem Teilmarkt fast halbiert. Aufgrund der Knappheit an Baugrund-
stiicke tritt zur Realisierung der eigenen vier Wande die Lage in den Hintergrund

BRW fur individuellen Wohnungsbau wurden in der BRW-Sitzung am 08.03.2022 um ca. 8 %
erhoht

2 neue BRW-Zonen im Bereich Heideweg und Brunnenstral3e/An der Brauerei (individueller
Wohnungsbau) und 1 neue Zone im Bereich Schillwiese (Gewerbegebiet)

1 neue BRW-Zone im Bereich ClarenbachstralRe / Fusternberger Stral3e (Definition: Bauerwar-
tungsland, Stufe 2-3)

BRW-Zone 8001 ,Am Hessenweg® befindet sich mittlerweile in Entwicklungsstufe 8 und wurde
daher wertmaRig auf 175 €/m? angepasst

Zusatzlich wurden weitere BRW-Zonen fir sonstige Flachen wie z.B. Friedhéfe, Kleingartenan-
lagen etc. gebildet

Alle 9 landwirtschaftliche BRW wurden erhéht (von 0,20 €/m?2 bis 1,00 €/m?)
Forstwirtschaftliche BRW sind jetzt ohne Aufwuchs definiert, der Wert wurde um 50 % im Ver-
gleich zum Vorjahr (mit Aufwuchs) vermindert

Tlw. Schaffung von Neubauflachen durch Abriss mit anschlieRender héherer Ausnutzung

Bebaute Grundstiicke (Kap. 5)

Durchschnittspreise fur gebrauchte EFH / ZFH sind im Vergleich zum Vorjahr in allen Gebau-
detypen gestiegen. Die Kaufer sind bereit, eine Immobilien weit tiber dem Sachwert zu erwer-
ben

Eine Aussage Uber die Marktsituation beziglich der Neubauten kann aufgrund der geringen
Anzahl an Kaufféllen nicht getroffen werden

IRW fur EFH und ZFH wurden auf Grundlage der neuen Daten aus dem Berichtsjahr 2021
angepasst, alle IRW wurden erhdht, erstmalig wurden Indexreihen fir EFH /ZFH ver6ffentlicht

Wohnungs- und Teileigentum (Kap. 6)

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wesel hat erstmalig IRW flir Eigentumswohnungen ab-
geleitet

Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke (Kap. 7)

Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke spielen auf dem Weseler Immobilienmarkt eine unterge-
ordnete Rolle
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Im Grundstiicksmarktbericht werden Auskinfte Uber die Umsétze und Preisentwicklungen des Jahres
2021 in der Stadt Wesel gegeben. Das Datenmaterial der statistischen Auswertungen besteht aus sdmt-
lichen Grundstlickskaufvertragen des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs, die zwischen dem 01.01.2021
und 31.12.2021 notariell beurkundet worden sind. Geringfiigige Abweichungen zu den Zahlen und Da-
ten der Vorjahre sind im Einzelfall durch Nacherhebungen mdglich und im Grundstiicksmarktbericht
2022 berichtigt.

Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt l&sst sich in anschaulichster Form anhand von Tabellen
und Grafiken darstellen.

900 Anzahl der Kauffalle 2012 - 2021

H ungeeignet

® Wohnungseigentum
= unbebaut

m bebaut

800

700 56

600

32 205

500
156

400 120
100

300

200

302 338

100

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

prozentuale Verteilung der Kauffélle nach Teilmarkt

3% 4%

m bebaute Grundstiicke (N = 355)
® unbebaute Grundstiicke (N = 67)
® Wohnungseigentum (N = 207)

= Teileigentum (N = 63)

® Erbbaurechte (N = 21)

= nicht geeignete Kauffélle (N = 30)
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Insgesamt 743 Kaufféalle wurden im Jahr 2021 abgeschlossen (14 % weniger als im Jahr davor)
Der Geldumsatz bei deutlich niedrigem Flachenumsatz lag bei rund 173 Mio. € und damit rund 2% Uber
dem des Vorjahres.

Anzahl der Kauffalle, Geld- und Flachenumsatz
nach Berichtsjahr gegliedert

Geldumsatz Flache 2
Jahr N* in Mio. € in ha
2017 711 167,14 119,44
2018 719 116,41 83,81
2019 890 170,06 107,31
2020 859 168,87 810,87
2021 743 173,02 122,34

1 inkl. Zwangsversteigerung und sonstige nicht geeignete Félle
2 ohne Wohnungs- u. Teileigentum, ohne Wohnungs- u. Teilerbbaurecht, ohne Erbbaurecht (inkl. Zwangsversteigerungen und

nicht geeignete Falle)
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KP
(prozentuale Verteilung)

3%

bis 124.999 € (N = 233)
37% 125.000 - 249.999 € (N = 156)
® 250.000 - 499.999 € (N = 193)

= 500.000 - 999.999 € (N = 34)

25% m> 1. Mio. € (N = 18)

Anzahl der Kauffalle, Geld- und Flachenumsatz
nach Stadtbezirken gegliedert

Geldumsatz Flache 2
Stadtbezirk Vertragsjahr N1 S .
4l g3l in Mio. € in ha
2020 164 39,06 7,84
Innenstadt
2021 147 25,10 2,74
2020 121 27,84 10,58
Feldmark
2021 100 28,15 8,59
Blumenkam 2020 58 9,06 2,11
P 2021 50 6.76 0,87
2020 51 5,42 2,13
Fusternberg
2021 72 17,45 5,24
2020 50 10,67 1,24
Schepersfeld
2021 36 11,67 1,78
. 2020 10 1,92 24,12
Lippedorf
2021 5 8,09 10,65
. 2020 89 13,35 8,35
FlGren
2021 98 20,37 7,22
Lackhausen 2020 75 15,35 6,18
2021 29 7,07 8,57
Obriahoven 2020 134 22,45 15,60
g 2021 113 26,41 13,45
. 2020 38 9,72 715,07
Bislich
2021 30 8,12 53,95
2020 69 14,03 17,65
Buderich / Ginderich
2021 63 13,83 9,28

1 inkl. Zwangsversteigerungen und sonstige nicht geeignete Falle
2 ohne Wohnungs- u. Teileigentum, ohne Wohnungs- u. Teilerbbaurecht, ohne Erbbaurecht (inkl. Zwangsversteigerungen, nicht

geeignete Falle)
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Die beiden folgenden Grafiken stellen die wichtigsten Kaufer- und Verkauferschichten bezogen auf die

Gesamtanzahl der ausgewerteten Vertrage dar:

Marktanteile der wichtigsten Verkaufergruppen

9
2% 1%

prozentuale

= Ortsansassige
= Ortsfremde

m Bautrager

Marktanteile der wichtigsten Kaufergruppen

u Ortsanséassige
u Ortsfremde

= Bautrager

Verteilungder = Offentliche Hand Vzrr(:éi?l?r%a(ljeer u Offentliche Hand
Kauffélle m sonstige Kauffalle m sonstige
Anzahl der Verkaufe, Geldumsatz
nach Verkaufergruppe aufgeteilt
. . Geldumsatz
Verkaufergruppen Anzahl der Verkaufe in Mio €
Ortsanséassige 377 95,32
Ortsfremde 247 55,91
Bautrager / Immo-Gesellschaften 63 17,20
Offentliche Hand 11 1,02
Sonstige * 15 1,73
Anzahl der Kéufe, Geldumsatz
nach Kaufergruppe aufgeteilt
Kéaufergruppen Anzahl der Kaufe G(-,Tldur.nsatz
in Mio €
Ortsanséassige 403 80,44
Ortsfremde 255 54,45
Bautrager / Immo-Gesellschaften 44 30,46
Offentliche Hand 5 0,84
Sonstige * 6 4,99

* u.a. Kiesbaggereinen, Versorgungsunternehmen, Deichschau, Kirchen, gemeinnitzige Vereine
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3.2

Der Geldumsatz fir unbebaute Grundstiicke lag im Berichtsjahr 2021 bei sinkender Anzahl an abge-
schlossenen Kauffalle mit rund 15,35 Mio. € unter dem des Vorjahres. Hierbei berlicksichtigt sind neben
unbebauten Grundstiicken auch solche Grundstiicke, die mit einem Gebaude bebaut sind, welches
abgerissen werden soll. Der Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus stellt die grof3te Gruppierung

unbebaute Grundstiicke

der veraufRerten unbebauten Flachen dar.

Teilmarktbezogener Geld- und Flachenumsatz

. . Geldumsatz Flache
Teilmarkt Vertragsjahr N in Mio. € in ha
Individueller 2020 59 6,36 3,47
Wohnungsbau 2021 22 4,40 3,17

2020 12 3,67 1,95
h h
Geschosswohnungsbau 2021 . 257 0.88
Gewerbeflachen 2020 8 L.73 4,87
2021 5 4,24 3,00
. 2020 23 2,81 28,94
Landwirtschaft
2021 16 3,39 70,61
, 2020 2 0,77 695,29
Forstwirtschaft
2021 -
202 7 7
Rohbauland 020 6 0.6 0.73
2021 -
2020 1)
Bauerwartungsland
2021 -
Sonstige Flachen 2020 25 1,02 3,00
g 2021 17 075 3,05

e individueller Wohnungsbau

Entwicklung Geldumsatz unbebauter Grundstiicke in den letzten 5 Jahren

Gesamtumsatz in Mio €

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

0,0

e G eschosswohnungsbau

Gewerbe
Landwirtschaft

2017
5,33
4,65
0,62
0,66

2018
4,63
0,71
0,32
2,20

2019
7,18
2,12
2,28
2,33

P

2020
6,36
3,67
1,73
2,81

2021
4,40
2,57
4,24
3,39
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Geld- und Flachenumsatz in den Stadtbezirken
(alle Teilmarkte)

. . Geldumsatz Flache
Stadtbezirk Vertragsjahr N in Mio. € in ha
Innenstadt 2020 7 0,57 0,34

2021 4 0,57 0,25
202 1 2 1
Feldmark 020 9 89 3.3
2021 8 1,85 0,94
2020 Q)
Blumenkam
P 2021 -
Fusternber 2020 6 0,50 1,53
g 2021 5 3.84 4,09
2020 3 0,32 0,12
Schepersfeld
2021 -
. 2020 4 1,12 3,16
Lippedorf
2021 (2)
. 2020 14 2,33 3,28
Fliren
2021 3 1,90 4,60
2020 35 3,29 3,71
Lackhausen
2021 9 1,45 7,80
2020 16 1,57 8,84
Obrighoven
2021 10 1,06 6,43
. 2020 15 3,20 710,32
Bislich
2021 11 3,13 50,05
2020 16 2,16 3,87
Bluderich / Ginderich
2021 16 1,50 6,42

Baugrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau

Geld- und Flachenumsatz in den Stadtbezirken (individueller Wohnungsbau)

Fur den Bereich des individuellen Wohnungsbaus konnte im Berichtsjahr 2021 mit 22 Kauffallen eine
deutlich rucklaufige Anzahl im Vergleich zum Vorjahr festgestellt werden. Aufgrund dessen ist eine Zu-
teilung der Kauffalle bezliglich der Stadtbezirke in diesem Jahr nicht zielfihrend.
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3.3 bebaute Grundstiicke

Der Teilmarkt der bebauten Grundstiicke hat in der Regel den gro3ten Anteil am Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt. Er beinhaltet Grundstiicke, die mit EFH / ZFH, Renditeobjekte (MFH, gemischt ge-
nutzte Objekte, gewerblich genutzte Objekte) und sonstigen Gebauden (z.B. Garagen) bebaut sind. Es
wird zwischen gebrauchten Immobilien und Neubauten unterschieden. Erbbaurechte und Zwangsver-
steigerungen wurden hierbei nicht berticksichtigt.

Geld- und Flachenumsatz fiir gebrauchte Immobilien

Geld und Flachenumsatz fir gebrauchte Immobilien
nach Gebaudetyp aufgeteilt

Geldumsatz Flache
Gebaudet Vert jah N o :
ebaudetyp ertragsjahr in Mio. € in ha
2020 359 114,53 42,03
Insgesamt
2021 351 122,47 38,72
EFH 2020 204 51,43 12,73
2021 220 63,19 15,72
ZFH / 2020 33 10,58 2,96
EFH mit Einliegerwohnung 2021 28 8,88 2,55
2020 31 12,60 1,69
MFH
2021 31 21,11 2,95
. ; 2020 32 16,57 4,97
gemischt genutzte Gebaude
2021 14 8,95 0,70
_ . 2020 13 13,18 4,95
gewerblich genutzte Gebaude
2021 10 20,26 16,65

Entwicklung des Geldumsatzes fir gebrauchte Immobilien
in Mio Euro
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e=fl==7FH / EFH mit Einliegerwohnung
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12,46
3,21

2,53
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44,82
2,15

11,90
1,94

7,03

2015
34,82
2,32
14,24
5,94
8,65

2016
42,61
4,37
7,04
12,76
7,67

2017 2018 2019
42,88 38,09 49,01
6,47 7,10 7,81
9,12 12,46 10,63
36,19 8,35 10,23
23,91 8,53 29,17

2020 2021
51,43 63,19
10,58 8,88
12,60 21,11
16,57 8,95
13,18 20,26
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Geld- und Flachenumsatz fur gebrauchte EFH und ZFH
nach Stadtbezirken aufgeteilt

. . Geldumsatz Flache
Stadtbezirk Vertragsjahr N i Mio. € in m2
Innenstadt 2020 16 4,96 8.506

2021 16 4,26 8.878
2020 34 9,20 23.000
Feldmark
2021 45 13,11 21.790
2020 20 5,41 9.185
Blumenkamp
2021 19 4,97 7.121
2020 7 1,46 2.211
Fusternberg
2021 13 3,89 7.338
Schepersfeld 2020 24 5,55 8.955
P 2021 16 3,88 6.955
) 2020 2 0,44 2.317
Lippedorf
2021 -
. 2020 24 5,59 13.696
Fliren
2021 35 9,53 20.319
Lackhausen 2020 13 3,51 6.840
2021 10 3,54 6.875
. 2020 45 14,20 28.350
Obrighoven
2021 48 16,45 50.986
. 2020 12 2,95 20.659
Bislich
2021 11 413 28.280
2020 40 8,74 33.145
Bluderich / Ginderich
2021 35 8,31 24.179

Geld- und Flachenumsatz fiir Neubauten

Im Berichtsjahr 2021 wurden insgesamt nur 3 EFH (rund -81 %) mit einem Geldumsatz von 1,74 Mio. €

(rund -70 %) und einem Flachenumsatz von 1.045 mz2 (rund -82 %) veraul3ert. (Vergleich zu 2020)

Geld- und Flachenumsatz fiir EFH

Neubauten
Geldumsatz Flache
Stadtbezirk Vert jah N
adtbezir ertragsjahr Mo, € et
2020 16 5,85 5.767
Insgesamt
Cuen 3 1,74 1.045
freistehende EFH 2020 8 3,33 3.287
2021 )
2020 8 2,52 2.480
DHH / REH
2021 -
2020 -
RMH
2021 (1)

Des Weiteren wurde im Berichtsjahr 2021 nur eine Mehrfamilienhauswohnungsanlage verauR3ert.
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3.4 Wohnungseigentum und Teileigentum

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums beinhaltet Grundstiicke, die in Miteigentumsanteile
aufgeteilt und mit Wohnungs- und Teileigentum bebaut sind. Fir die Auswertung der Daten wird zwi-
schen Weiterverkauf einer bestehenden Eigentumswohnung, der Umwandlung einer bisherigen Miet-
wohnung in einer Eigentumswohnung und dem Ersterwerb einer neu errichteten Wohnung unterschie-
den. Erbbaurechte sowie Zwangsversteigerungen wurden hierbei nicht bertcksichtigt.

Wohnungseigentum

Geldumsatz Wohnungseigentum

Geldumsatz
G Vert jah N L
ruppe ertragsjahr in Mio. €
Insgesamt 2020 210 22,55
g 2021 207 26,14
. 2020 191 18,47
Weiterverkauf
2021 187 20,19
2020 4 0,30
Umwandlung
2021 4 0,71
2020 15 3,78
Ersterwerb Neubau
2021 16 5,24

In der folgenden Grafik werden die Eigentumswohnungen hinsichtlich des €/m2-Wohnflachenpreises in
Gruppen aufgeteilt. Die Erstverkaufe nach Umwandlung werden aufgrund der geringen Anzahl nicht
dargestellt.

Haufigkeitsverteilung €/m?2-Wfl
Weiterverkéaufe

80 70

63 60
gg 43 37 40
40
20 12 : I P8 NELETAN N N
®n ] M

2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021
unter 500 500-999 1.000-1.499 1.500-1.999 2.000-2.499 uber 2.500

Haufigkeitsverteilung €/m?-Wfl
Ersterwerb Neubau

18 16

10
8 6 7

6

2020 2021 2020 2021 2020 2021
1.500-1.999 2.000-2.499 Uiber 2.500



Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel

21

Geldumsatz Wohnungseigentum

nach Stadtbezirken aufgeteilt

Geldumsatz
Stadtbezirk Vert jah N
adtbezir ertragsjahr in Mio. €
Innenstadt 2020 n 6,35
2021 61 5,90
2020 39 2,85
Fel k
eldmar 2021 26 2,68
Blumenkam 2020 10 1,11
P 2021 8 0,67
Fusternber 2020 21 2,48
g 2021 34 6,39
2020 2 0,15
Schepersfeld
2021 8 0,67
2020 -
Lippedorf
2021 (1)
. 2020 21 3,37
Fliren
2021 32 4,75
2020 3 0,69
Lackhausen
2021 7 1,25
2020 36 4,68
Obrighoven
2021 23 2,87
- 2020 5 0,60
Bislich
2021 3 0,45
2020 2 0,27
Bluderich / Ginderich
2021 4 0,44
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Teileigentum

Es wurden insgesamt 5 gewerbliche Einheiten, die sich im Teileigentum befinden, im Berichtsjahr 2021
in der Stadt Wesel verauRert.

Geldumsatz von gewerblichen Einheiten im Teileigentum

, . Geldumsatz
Gebaudetyp Vertragsjahr N in Mio. €
2017 8 0,89
gewerbl. Einheiten in Form 2018 5 2,99
von Biro, Laden, Lager, 2019 12 2,38
Hallen usw. 2020 5 0,75
2021 5 0,51

Des Weiteren wurden 2 Kaufvertrage mit jeweils mehreren Garagen im Teileigentum abgeschlossen.
Eine Eigentumswohnung wurde in diesen beiden Fallen nicht mit verauf3ert. Aufgrund der geringen An-
zahl wird der Geldumsatz hier nicht verdffentlicht.

Bei 17 Kaufvertragen ist zusatzlich zum Wert der Eigentumswohnungen auch ein Wert fur den Tiefga-
ragenstellplatz angegeben worden. (Geldumsatz: 0,25 Mio €)

Fir 17 Garagen und 21 Tiefgaragenstellplatze, die sich im Sondereigentum befinden, wurde im Kauf-
vertrag nicht explizit ein Wert angegeben, sodass diese im Geldumsatz gesondert nicht beriicksichtigt
werden kdnnen.
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Nach § 1 (1) ErbbauRG kann ein Grundsttick in der Weise belastet werden, dass demjenigen, zu dessen
Gunsten die Belastung erfolgt, das verauRRerliche und vererbliche Recht zusteht, auf oder unter der
Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben (Erbbaurecht).

Verkauf von bestehenden Erbbaurechten

Geldumsatz von bestehenden Erbbaurechten

. Geldumsatz
Erbbaurechtstyp Vertragsjahr N in Mio. €
2017 7 2,07
2018 6 0,71
Erbbaurecht 2019 4 0,52
2020 8 0,63
2021 9 1,49
2017 7 0,52
2018 6 0,43
Wohnungs-/ Teilerbbaurecht 2019 5 0,28
2020 16 2,22
2021 7 0,68

Verkauf des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks an Erbbaurechtsnehmer

Geld- und Flachenumsatz von Erbbaurechtsgrundstiicken

. Geldumsatz Flache
Erbbaurechtstyp Vertragsjahr N in Mio. € in ha
2017 (1)
2018 2 0,13 0,09
Erbbaurechtsgrundstiick 2019 3 0,13 0,15
2020 3 0,47 0,19
2021 5 0,39 0,39

Neubegrindung von Erbbaurechten

Geld bzw. Flachenumsatz beziiglich Neubegriindungen von Erbbaurechten

Geldumsatz Flache
E h Vi jah N
rbbaurechtstyp ertragsjahr in Mio. € in ha
2017 2 - 2,38
Neubestell 2018 4 - 0,25
eubestellung ) 2019 B
Erbbaurechtsgrundstiick
2020 (1)
2021 -
2017 -
Neubestellun 2018 ]
g 2019 7 1,73 -
Wohnungserbbaurecht
2020 8 2,22 -
2021 -




24 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel

3.6 Sonstige
Zwangsversteigerungen
Im Berichtsjahr 2021 wurden bei insgesamt 5 Objekten das Zwangsversteigerungsverfahren durchge-
fuhrt. Mit 1,59 Mio € wurde trotz weniger Kauffallen (-50 %) mehr umgesetzt als im Berichtsjahr 2020.

(Geldumsatz 2020: 0,92 Mio €)

Eine weitere Auswertung bezilglich des Verhaltnisses von Kaufpreis zu dem ermittelten Verkehrswert
kann aufgrund der geringen Fallzahlen und der Individualitat der Objekte nicht durchgefiihrt werden.
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4 Unbebaute Grundsticke

4.1 Individueller Wohnungsbau
Hierunter fallen erschlossene Baugrundstiicke (erschlielBungsbeitragsfrei), die im Rahmen der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben (8 30 oder § 34 BauGB) mit freistehenden EFH und ZFH, DHH oder mit

Reihenhausern bebaut werden kénnen.

In der Stadt Wesel wurden insgesamt 22 Kauffalle im Berichtsjahr 2021 registriert, die den oben be-
schriebenen Kriterien entsprechen.

Im Rahmen der BRW-Sitzung wurden die BRW zum 01.01.2022 im gesamten Stadtgebiet im Mittel um
ca. 8 % erhoht.

Des Weiteren wurden 2 neue BRW-Zonen im Bereich Heideweg und BrunnenstralRe / An der Brauerei
gebildet.

BRW individueller Wohnungsbau: zwischen 100 €/m? und 270 €/m?

4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundsticke
Hierunter fallen erschlossene Baugrundstiicke (erschlieBungsbeitragsfrei), die im Rahmen der Nach-
verdichtung mit MFH und Wohn- und Geschéaftshausern bebaut werden konnen. Der Abriss einer Altim-

mobilie lasst in weiten Teilen eine hohere Ausnutzung des Grundstiicks zu.

Insgesamt nur 7 Kauffalle wurden im Berichtsjahr 2021 in der Stadt Wesel registriert, die den oben
beschriebenen Kriterien entsprechen.

4.3 Gewerbliche Bauflachen
Die Stadt Wesel verkauft ihre Grundstiicke zum Verkehrswert auf der Basis der BRW, was sich in der
Vergangenheit preisnivellierend ausgewirkt hat. Daher unterliegt der Teilmarkt fir Gewerbe- und Indust-

rieflachen kaum Schwankungen im Preisniveau.

Laut Beschluss des Gutachterausschusses in der BRW-Sitzung vom 08.03.2022 veranderten sich diese
BRW nicht. Eine weitere BRW-Zone ,4306 Gewerbegebiet Schillwiese“ wurde beschlossen.

BRW Gewerbe und Industrieflachen: zwischen 25 und 60 €/m?
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Land- und forstwirtschaftlichen Flachen werden gem. § 3 (1) ImmoWertV die Flachen zugeordnet, die
landwirtschaftlich nutzbar sind, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein.

Laut Beschluss des Gutachterausschusses vom 08.03.2022 wurden fir die landwirtschaftlich genutzten
Flachen die BRW im Mittel um 10 % erhoht.

BRW Landwirtschaftlich genutzte Flachen: zwischen 4,50 €/m? und 6,00 €/m?

BRW Forstwirtschaftlich genutzte Fléachen: 0,55 €/m?
(Definition siehe Hinweis)

Hinweis: GemaR § 14 (4) ImmoWertV enthalten BRW keinen Wertanteil fur den Aufwuchs. Die BRW fur
forstwirtschaftliche Flachen werden ab dem 01.01.2022 ohne Aufwuchs angegeben.

4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland
Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind nach § 3 (2) der ImmoWertV Flachen, deren Preisbildung im gewdéhnlichen
Geschaftsverkehr dadurch bestimmt wird, dass fiur sie eine bauliche Nutzung in absehbarer Zeit zu
erwarten ist, weil eine solche Erwartung aufgrund von Darstellungen im Flachennutzungsplan oder eine
Ausweisung nach den flr eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mafRgeblichen Situationsmerkma-
len, wie Lage zu bebauten Gebieten und zu ErschlieBungsanlagen und dem Verhalten des Planungs-
tragers, greifbar ist.

Ein ganz wichtiger Faktor bei der Entwicklung bis zur Baureife spielt die Wartezeit verbunden mit dem
Risiko, dass eine Planung nicht weiterverfolgt wird.

In der BRW-Sitzung vom 08.03.2022 wurde eine neue BRW-Zone ,8003 Clarenbachstr. / Fusternberger
Str.“ mit der Entwicklungsstufe 2-3 und einem Wert von 50 €/m? beschlossen.

Rohbauland

Rohbauland sind nach & 3 (3) der ImmoWertV Flachen, deren Preisbildung im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr durch eine erhdhte Erwartung einer baulichen Nutzung bestimmt wird, die nicht nur in der Dar-
stellung als Bauflache im Flachennutzungsplan, sondern dartiber hinaus im gegebenen Planungsrecht
(namentlich in Form eines rechtskraftigen oder planreifen Bebauungsplanes oder der Lage innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles) begriindet ist, aber wegen objektbezogener Hindernisse
rechtlicher oder tatsachlicher Art noch nicht baulich genutzt werden drfen. Diese Hindernisse kdnnen
z.B. in dem unzureichenden Grundstiickszuschnitt oder —gr63e und in der fehlenden Sicherung der
ErschlieRung liegen.

Rohbaulandflachen sind zu unterscheiden nach Bruttorohbauland und durch Abzug der 6értlichen Ver-
kehrs- und Griinflachen nach Netto-Rohbauland.

Die BRW-Zone ,8001 Am Hessenweg* liegt mittlerweile in der Entwicklungsstufe 8 und wurde daher im
Rahmen der BRW-Sitzung auf 175 €/m? erhoht.
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Entwicklungsstufen

Die Entwicklung des Baulandes lasst sich hinsichtlich ihrer bewertungstechnisch relevanten Merkmale
als EinflussgréRRe in drei Stufen einteilen.

Entwicklungsstufen

Wertanteil vom

Stufe Merkmal i
baureifen Land
Bauerwar-
tungsland
Eine Bebauung ist nach der Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit zu
1 15% -40 %
erwarten
Im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt 25 % -50 %
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen 35% - 60 %
Bebauungsplan aufgestellt. Je nach geschatzter Dauer bis zur Rechts-
4 _ T 50 % - 70 %
kraft und Grad der ErschlieBungsgewissheit
Rohbauland
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gelegen. Er-
5 ) ) 50 % - 70 %
schlieBung erforderlich
6 Bebauungsplan rechtskraftig, Bodenordnung erforderlich 60 % - 80 %
7 Bebauungsplan rechtskraftig, Bodenordnung nicht erforderlich 70 % - 85 %
8 Bebauungsplan rechtskraftig, ErschlieBung gesichert 85 % - 95 %

Baureifes Land

Bebauungsplan rechtskréftig oder innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile gelegen. ErschlieBung erfolgt oder bereits vorhan-
den, erschlieBungs- und kompensationsbeitragspflichtig

100 %

Quelle: Gerardy/Mdckel, Praxis der Grundstucksbewertung, S. 3.1.3/19

Hinweis: Dieser Wertrahmen kann nur als Anhalt dienen und setzt voraus, dass er im Einzelfall nicht
schematisch gehandhabt, sondern unter Abwéagung aller Umstande mit dem notwendigen Sachverstand

benutzt wird.

Dabei muss beachtet werden, dass mit steigenden Baulandpreisen das Verhaltnis der Kaufpreise fir in
der Entwicklung befindliches Land zu den BRW nahe gelegenen baureifen Landes immer kleiner wird.
Die Wartezeit fir das einzelne Grundstiick bis zur endgiiltigen Baureife ist je nach Entwicklungszustand
sehr unterschiedlich. Demnach kann ein konkreter Wert des Bauerwartungslandes oder des Rohbau-
landes nicht abgeleitet werden.



28 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

Nach § 3 (5) der ImmoWertV sind sonstige Flachen Flachen, die sich nicht den land- und forstwirtschaft-
lichen Flachen, Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifem Land zuordnen lassen.

Baugrundstiicke im AuBenbereich (ASB)

Nach § 35 (2) Baugesetzbuch (BauGB) kénnen neben den privilegierten Vorhaben im Einzelfall in Au-
Benbereichslagen auch sonstige Vorhaben zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Nutzung
offentliche Belange nicht beeintrachtigen. Fur bebaute bzw. bebaubare Flachen im AuRenbereich wird
der Gutachterausschuss in der Stadt Wesel im Laufe des Jahres BRW fiir ,Wohnen im Au3enbereich®
beschliel3en.

Die BRW beziehen sich einerseits auf Grundstticke im AuRenbereich, die zulassigerweise als Bauliicke
bebaut werden kénnten und andererseits auf Grundstiicke in Einzellagen, deren bauliche Anlagen
rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind (Bestandsschutz). Sie gelten jedoch nicht fir Wohn-
bauflachen von privilegierten Betrieben (§ 35 (1) BauGB). Sie beziehen sich auf normierte Grundstiicke
mit wirtschaftlich sinnvollen Grundstticksflachen fir eine Wohnbebauung.

Ubrige Teilflachen (wie z.B. Hinterland-/Gartenflachen, besondere Flachen der Land- und Forstwirt-
schaft, land- und forstwirtschaftliche Flachen) sind entsprechend ihrer Nutzung wertmafig sachverstan-
dig einzustufen. Der BRW ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens innerhalb der Richtwertzone.
Abweichungen des einzelnen Grundstucks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Nahe zum
nachstgelegenen Ortsteil, besondere erschlielBungstechnische Situationen, Einflisse durch Immissio-
nen usw. sind sachverstandig zu wirdigen.

Fir weitere Informationen kénnen Sie sich an die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses in der
Stadt Wesel wenden.

Hinterlandflachen

Bei Uberschreitung der in der Definition des BRW genannten Tiefe ist das Grundstiick zum Zwecke der
Wertermittlung in Vorder- und Hinterland aufzuteilen. In der Stadt Wesel liegt eine Tiefenbegrenzung
von 30 m bis 50 m vor. Das Hinterland ist unter Bertcksichtigung von Grof3e und Nutzungsmaoglichkeit
gesondert zu beurteilen. In der Regel ist ein Wertansatz von ca. 50 % des BRW des Vorderlandes fur
die Hinterlandflache angemessen.

Sofern auf den hinteren Grundstiicksflachen eine bauliche Nutzung (im Sinne 8§ 1 (2) BauNVO) mdglich
ist — z.B. durch eine ruckwartige ErschlieBung — sind diese Flachen als Vorderland anzusehen. Der
BRW ist auf diese Nutzungsmaoglichkeit sachverstandig abzustellen.
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Arrondierungsflachen

Als Arrondierung wird die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstiickes um eine nicht selbstandig
baulich nutzbare Teilflache bezeichnet. Der Erwerb solcher Flachen ist meist nur fur einen bestimmten
Personenkreis interessant. Im Wesentlichen dient er dazu, die bestehende bauliche Ausnutzbarkeit ei-
nes Grundstiickes zu erhdhen, Uberbauungen zu legalisieren, den bisher ungiinstigen Verlauf einer
Grundstiicksgrenze zu begradigen oder Hausgarten zu erweitern. Im Jahr 2021 lagen zu wenig Kauf-
falle Gber Arrondierungsflachen vor. Beim Vergleich der Kaufpreise mit den zugehérigen BRW ergaben
sich sehr grol3e Preisschwankungen, die allein keine gesicherte statistische Auswertung ermaéglichen.

Weitere Flachen / ,,besondere land- und forstwirtschaftliche Flachen*
Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschaften teilnehmen bzw.

die in Rechtsgeschaften regelmafig ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnissen unterliegen, kon-
nen im Allgemeinen keine BRW abgeleitet werden.

Um flachendeckende BRW darzustellen, wurden Flachen mit den Nutzungsarten Kleingarten, Friedhof
und offentlichen Grinflachen mit einem BRW versehen, der sich an dem BRW fir landwirtschaftliche
Flachen orientiert (,beglinstigtes Agrarland®).

Fur Kleingartenanlagen, groRRflachige offentliche Grinflachen sowie Friedhofsflachen wurden erstmalig
zum Stichtag 01.01.2022 folgende BRW beschlossen:

BRW Kleingartenanlage: 12 €/m?
BRW offentliche Grinflachen: 12 €/m?
BRW Friedhofe: 15 €/m?

Reine Garagengrundstiicke in Wohngebieten

Reine Garagengrundstiicke in Wohngebieten werden mit 75 % des jeweiligen BRW angesetzt.

Schriftliche oder mindliche Auskiinfte iber BRW erfolgen Uber die Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses.
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4.7 Bodenrichtwerte
47.1 Definition

Die nachfolgende Tabelle erlautert die Definition und die Merkmale der zonalen BRW

Definition

Der BRW ist ein aus Grundstickskaufpreisen abgeleiteter Lage-
wert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Gfl
(€/m?) eines Grundstlicks mit definiertem Grundstiickszustand
(BRW-Grundstuck). In bebauten Gebieten wurden die BRW mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden un-
bebaut ware (8§ 196 Abs. 1 BauGB). Der BRW wird in einer Richt-
wertzone ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach
Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Gibereinstimmen. Der BRW
bestimmt sich grundsatzlich danach, was auf dem Grundstiick
planungsrechtlich zuldssig und realisierbar ist. BRW beziehen
sich auf lastenfreie Grundstiicke. Liegen besondere Umsténde
vor wie z.B. Grundstlcksbelastungen wie Baulasten und Altlas-
ten, Immissionen wie Larmimmission, Geruchsimmission, mogli-
che Kontaminierung und Erschitterungen sind diese gesondert
zu berlcksichtigen.

Gesetzliche Grundlagen

§ 196 BauGB i. V. m. § 37 GrundWertVO NRW

Stichtag

01.01.2022

Anzahl

119 zonale BRW in der Stadt Wesel

Veroffentlichung

www.boris.nrw.de (zonale BRW von 2011 bis 2022)
BORIS = BOdenRichtwert-InformationsSystem

Entwicklungszustand

Baureifes Land (B), Rohbauland (R), land- und forstwirtschaftli-
che Flachen (LF), Sonstige Flachen (SF)

Nutzungsart gem. BauNVO

Wohnen (W), Mischgebiet (M), Kerngebiet (MK), G,GE, Gl, Land-
wirtschaft (LW), Forstwirtschaft (F), Wohnen im AufRenbereich
(z.B. W mit Zusatz ABS)

Geschosszahl

z.B. | — ll-geschossige Bauweise,

Zuschlag bei hoherer Geschossigkeit (bis 4-geschossig) von
12%. Jedes darlber hinaus zusatzliche Geschoss ist sachver-
standig einzuschatzen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl gibt gemal § 19 BauNVO an, wieviel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Gfl zulassig sind

Grundstuckstiefe

Je nach Definition der BRW-Zone liegt im Stadtgebiet Wesel eine
typische Grundstiickstiefe von 30 bis 50 m vor.

ErschlieBungsbeitragszustand

Die zonalen BRW beinhalten ErschlieBungsbeitrége nach BauGB
(erschlieBungsbeitragsfrei)

Sondernutzungsflachen Zum 01.01.2022 hat der Gutachterausschuss erstmalig flachen-

SN-Flache deckend fir das Stadtgebiet Wesel zBRW bereitgestellt. Auch fur
die SN-Flachen (Sportanlagen, Schulen, Krankenhduser u.d.)
wurden zBRW ermittelt. Fir diese durchschnittlichen Bodenwerte
liegen keine Umrechnungsfaktoren vor.

Hinweis Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehérden z.B. Baupla-

nungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kon-
nen weder aus den BRW, den Abgrenzungen der BRW-Zonen
noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet wer-
den.
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Auskunfte Giber BRW und andere Produkte der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen sind on-
line unter www.boris.nrw.de erhéltlich.

BIS

BORIS.NRW st das zentrale Informationsportal aller Gutachterausschiisse fur Grundstickswerte in
Nordrhein-Westfalen.

Es enthalt derzeit:

e alle BRW, auch fiur zurtickliegende Zeitraume, mit ihren beschreibenden Merkmalen,

e die BRW-Ubersichten zur Information tiber das Preisniveau auf dem Bodenmarkt,

e die Grundsticksmarktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse in NRW,

e die IRW als durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage typi-
sches ,Normobjekt‘,

e die Immobilienpreistibersicht als Allgemeine Preisauskunft zu Hausern (Reihenhauser, DHH,
Freistehende EFH) und Eigentumswohnungen,

e alle Adressen der Gutachterausschisse in NRW sowie weiterfiihrende Links

Zukunftig werden noch weitere Produkte der Gutachterausschisse liber BORIS.NRW angeboten.

Bei den BRW koénnen die beschreibenden Merkmale durch Beriihren des BRWs und Klicken mit der
linken Maustaste abgerufen werden. Es wird ein weiteres Fenster getffnet, das Details zum gewahlten
BRW enthalt.

Bei den IRW kodnnen die Werte und die beschreibenden Merkmale durch Klicken mit der linken Maus-
taste abgerufen werden. Es wird ein modales Fenster geotffnet, das die Details zum gewdahlten IRW
enthalt. In diesem Fenster kann bei Bedarf ein Ausdruck in Form eines pdf-Dokuments erzeugt werden.
Die IRW liegen in Nordrhein-Westfalen nicht flachendeckend vor.

Die Grundstiicksmarktberichte sind kostenfrei und enthalten neben den allgemeinen Angaben zum
Grundsticksmarkt auch die nach § 193 (3) BauGB zu ermittelnden ,sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten®, er richtet sich vorwiegend an Sachverstandige, Immobilienmakler, Banken, etc.
Die Grundstucksmarktberichte stehen zum Download kostenfrei zur Verfligung.

Die Allgemeine Preisauskunft richtet sich an jedermann und erlaubt die Abfrage von Informationen
aus einer Kauffalldatenbank. Anhand einiger einfacher Kriterien zur Ermittlung eines mittleren Preisni-
veaus fur ausgewahlte Gebaudetypen wird eine Auswahl getroffen. Analog zu den BRW ist die Grund-
information kostenfrei. Gegen Gebuhr wird eine Kaufpreisliste und ein Kartenauszug, in dem die Kauf-
falle dargestellt und zugeordnet werden, bereitgestellt und auf Wunsch in Form eines pdf-Dokumentes
ausgedruckt.

Weitere Produkte wie Immobilienwertlibersichten, die qualifizierte Preisauskunft als amtliche Auskunft
aus der Kaufpreissammlung, Daten zur Wertermittlung oder weitere Marktdaten der Gutachteraus-
schiisse werden sukzessive in den nachsten Jahren tber BORIS.NRW erhéltlich sein.


http://www.boris.nrw.de/
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Was kann BORIS.NRW?

¢ Mit BORIS.NRW kann jeder BRW-Informationen in ganz Nordrhein-Westfalen auf dem Hinter-
grund verschiedener Kartenwerke erhalten.

¢ Mit BORIS.NRW kann jeder Grundstiicksmarktberichte einsehen und abrufen.

e Eine erste Markteinschéatzung fir typische Wohnimmobilien geben.

e Mit BORIS.NRW kann jeder Adressen und weitere Informationen der ortlich zustandigen Gut-
achterausschusse erhalten.

Was kann BORIS.NRW nicht?

e BORIS.NRW liefert keine Bodenwerte fiir konkrete Grundstiicke.
e BORIS.NRW liefert keine Verkehrswerte Giber bebaute oder unbebaute Grundstiicke.
o BORIS.NRW liefert keine KP fir konkrete Objekte.

Was ist kostenfrei/ -pflichtig?

Seit dem 01.01.2016 stehen lhnen samtliche Produkte aus BORIS.NRW kostenfrei zur Verfligung.
Eine Anmeldung ist nicht mehr erforderlich.

4.7.3 Gebietstypische BRW

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB sowie des § 37 Abs. 6 GrundWertVO NRW ermit-
telten BRW beschlie3t der Gutachterausschuss alljahrlich die folgenden gebietstypischen Werte als
Ubersicht iiber die BRW, getrennt nach unterschiedlichen Bauflachen und Lagen. Es handelt sich um
generalisierte Werte zur Erstellung und Verdoffentlichung landesweiter BRW-Ubersichten. Die Werte
sind daher flr Wertermittiungen nicht geeignet.

Gebietstypische Werte zum 01.01.2022 fiir die Stadt Wesel
Typische Baulandwerte in €/m? beitragsfrei

MaRige Mittlere Gute & ErschlieBungs-
Lage Lage Lage beitrage
€/m? €/m? €/m?
Baureife Grundsttcke fur
individuellen Wohnungsbau
A 120 180 220 30
Geschosse: I-lI
Gfl: ab 300 m?
erschliefungsbeitragsfrei
W_ohr\ungen oder Mlschnutzu_ngen 3 300 3 30
mit einem gewerblichen Anteil
Baureife Grundstucke fur
Gewerbenutzung
(ohne tertiare Nutzung) 25 40 60 22
GFz 0,8
erschlieBungsbeitragsfrei
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4.7.4 Indexreihen

Die Indexreihen wurden aus den ermittelten BRW errechnet. Hierbei wurde jedem Richtwert dasselbe

Gewicht zugeordnet, unabhangig von der Lage und der zugrundeliegenden Anzahl der Kauffalle

Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau
Basis 2015 = 100

Jahr Index Jahr Index
2013 99,8 2018 101,7
2014 100,3 2019 103,0
2015 100,0 2020 104,1
2016 100,0 2021 104,5
2017 100,4 2022 112,2
Landwirtschaftliche Flachen
Basis 2015 =100
Jahr Index Jahr Index
2013 91,5 2018 114,4
2014 96,9 2019 115,4
2015 100,0 2020 114,9
2016 107,2 2021 120,4
2017 114,4 2022 132,6
Baugrundsticke Gewerbe
Basis 2015 = 100
Jahr Index Jahr Index
2013 99,2 2018 100,0
2014 99,2 2019 100,0
2015 100,0 2020 100,0
2016 100,0 2021 100,0
2017 100,0 2022 100,0
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Zu den vorherigen Tabellen sind im Folgenden Grafiken abgedruckt, die die zeitliche Entwicklung der
Indexreihen besser veranschaulichen sollen.
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5 Bebaute Grundstiicke
51 Ein- und Zweifamilienhauser
5.1.1 Durchschnittspreise

Die folgenden Durchschnittspreise dienen zur groben Orientierung und ersetzen in keinem Fall ein Ver-
kehrswertgutachten. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermittlungsfall ist nur eingeschrankt
maoglich.

Die Kauffalle wurden auf Basis des Gebaudetyps gruppiert. Weitere Kriterien, wie z.B. das Baujahr,
Ausstattung, etc., wurden bei den ermittelten Durchschnittspreisen nicht berticksichtigt.

Da bei den Auswertungen vorab alle Kauffélle auf Plausibilitat gepriift und eine Ausrei3erbeseitigung
durchgefiihrt wurde, kann die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer als in den vor-
herigen Kapiteln genannten Gesamtzahl der Kauffalle sein.

Von der Auswertung ausgeschlossen wurden vorab Zwangsversteigerungen, Kauffalle mit ungewéhn-
lichen oder persdnlichen Verhéltnissen sowie Erbbaurechte.

Gebrauchte EFH und ZFH

Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise fur gebrauchte EFH und ZFH fur das Berichtsjahr 2021 wurde
bei allen Kauffallen der Kaufpreis um ggf. mitveraufRertes Inventar bereinigt.

Vergleich Gebaudetypen

in Euro
700.000
600.000
500.000
.
400.000 | ®
I — a
300.000 se
200.000 | "
100.000 |
0
HE freistehende EFH EJDHH O RMH B REH [ EFH+Einliegerw. [l ZFH
Durchschnittspreise
fur gebrauchte EFH/ZFH
in Euro
frei- DHH RMH REH EFH + ZFH
stehende Einlieger-
EFH wohnung
Anzahl Kauffélle 71 52 43 20 7 9
Mittelwert 358.914 271.566 225.758 295.450 389.000 318.367
Standardabweichung 134.020 77.791 79.937 62.240 62.557 36.676
Min 100.000 113.888 45.000 189.000 330.000 285.800
25%-Quantil 263.320 218.750 180.000 250.000 337.000 290.000
Median 335.000 275.000 229.000 280.000 359.000 300.000
75%-Quantil 438.500 326.250 288.000 334.625 440.000 332.500
Max 671.520 450.000 375.000 411.000 480.000 380.000
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Neubauten

Bei der Ermittlung der Durchschnittspreise fur Neubauten wurde alle Kaufpreisen wie folgt angepasst:
ber. KP = gezahlter KP + Eigenleistung — Wert Nebengebaude — Wert besonderer Bauteile

Nachfolgend werden die Neubauten der letzten 5 Jahre in die Gruppen freistehende EFH, DHH / REH

und RMH aufgeteilt.

Aufgrund der geringen Anzahl an Kauffallen in dem Berichtsjahr 2021 kann keine Aussage Uber die
aktuelle Marktsituation getroffen werden.

Durchschnittspreise fir freistehende EFH

Neubauten
Jahr N @ ber. KP @ Gfl Durchschnittspreis 2 Wil
Euro m?2 Euro je m2 Wil m?2
Min ‘ Max Min ‘ Max Min ‘ Max Min ‘ Max
s 5 5 s
408.000 448 2.625 157
2017 4 368.199 ‘ 462.501 389 ‘ 511 2.360 ‘ 2.899 127 ‘ 179
45.755 55 222 22
391.000 469 2.574 153
2018 4 359.260 ‘ 449.000 402 ‘ 552 2.333 ‘ 2.935 129 ‘ 178
39.788 66 255 20
2010 | @ | | | |
413.000 411 3.195 130
2020 8 384.200 ‘ 472.357 373 ‘ 460 2.598 ‘ 3.904 121 ‘ 151
26.302 30 388 10
2021 | | | | |
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Durchschnittspreise fur DHH und REH

Neubauten
Jahr N @ ber. KP @ Gfl Durchschnittspreis @ Wil
Euro m2 Euro je m2 Wil m?
Min ‘ Max Min ’ Max Min ‘ Max Min ‘ Max
s s s
261.000 287 2.265 117
2017 18 234.000 ‘ 278.100 235 ’ 341 1.773 ‘ 2.700 103 ‘ 132
14.585 30 336 14
271.000 309 2.452 111
2018 18 257.000 ‘ 294.750 246 ’ 407 2.142 ‘ 2.806 103 ‘ 120
12.336 30 278 8
292.000 300 2.483 118
2019 14 265.000 ‘ 363.000 239 ‘ 355 2.072 ‘ 2.673 104 ‘ 152
24.136 33 195 15
306.000 310 2.302 133
2020 8 272.700 ‘ 348.000 257 ‘ 362 2.050 ‘ 2.630 128 ‘ 135
27.116 40 214 2
202 | - | | | |
Durchschnittspreise fir RMH
Neubauten
Jahr N @ ber. KP @ Gfl Durchschnittspreis @ WAl
Euro m?2 Euro je m2 Wil m?
Min ‘ Max Min ‘ Max Min ‘ Max Min ‘ Max
S S S S
236.000 211 1.938 124
2017 4 228.800 ‘ 256.500 186 ‘ 277 1.747 ‘ 2.490 103 ‘ 131
13.442 44 368 14
2018 | - | | | |
2010 | (1 | | | |
2020 | - | | | |
2021 | (1) | | | |
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Nachfolgend wird eine Ubersicht iiber die Entwicklung der Anzahl an Kaufféallen sowie eine Preisent-
wicklung der durchschnittlichen Neubaupreise in den letzten 5 Jahren dargestellt.

Anzahl Kaufféalle

2021 2020 2019 2018 2017

m freistehende EFH = DHH/REH ®=mRMH

Entwicklung Durchschnittspreise
in Euro

413.000

306.000
271.000

2021 2020 2019 2018 2017

m freistehende EFH ®mDHH/REH ®=mRMH
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5.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

IRW sind durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone.
ZIRW werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gut-
achterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m2 Wfl festgesetzt. Sie stellen Vergleichs-
faktoren fur bebaute Grundstlicke im Sinne des 8§ 20 ImmoWertV dar und dienen dem Birger als Ori-
entierungshilfe zur Einschatzung des ortlichen Immobilienmarktes. Sie ersetzen in_keinem Fall ein
Verkehrswertgutachten. Bei sachverstandiger Berticksichtigung der Umrechnungskoeffizienten kén-
nen sie auch die Grundlage fiir die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren bilden. zIRW
sind nur innerhalb des Modells des ortlichen Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wesel hat zIRW fur EFH und ZFH, bezogen
auf den Stichtag 01.01.2022, abgeleitet.

Der zIRW ist in €/ m2-Wfl angegeben, wobei die Rundung auf 10 € erfolgt. Er gilt einschliellich Boden-
wertanteil. Eventuell vorhandene Garagen und - unter Berlcksichtigung der BRW-Definition — tber-
grolRe Grundstucksteile wurden zuvor von den Kaufpreisen abgespalten und sind somit nicht im zIRW
enthalten.

Nahere Angaben Uber das Verfahren zur Ableitung von zIRW und deren Umrechnungskoeffizienten,
sowie zur Anwendung des Immobilien-Preis-Kalkulators sind im Kapitel 8.1 beschrieben.

Datengrundlage:
e Kauffalle aus den Jahren 2015 bis 2021

Der zIRW gilt far
o Objekte mit Kaufgrundstiick im normalen Geschaftsverkehr

Der zIRW gilt nicht fir:
e Neubauten
e Erbbaurechte
e Zwangsversteigerungen

In die Regressionsanalyse sind folgende Grol3en bertcksichtigt worden:

e Durchschnittlicher Wert in €/m2-Wfl (ZielgréRe)

e Wertbestimmende Merkmale (Einflussgréf3en) mit jeweiligen Umrechnungsfaktoren fr:
o die Gebaudearten (DHH, RMH, REH)

das Baujahr

den Grad der Modernisierung

die Ausstattungsklasse

die WHl

Garagen (auf dem Hauptgrundstiick, auf separatem Grundsttick, nicht vorhanden)

die gesamte Gfl (ibergrof3e Grundstiicksflachen)

den ermittelten BRW

den Jahrgang

O 0O 0O O 0 0O O O

Die Kaufpreise wurden sowohl konjunkturell, als auch auf die jeweiligen wertbestimmenden Merkmale
der Kaufobjekte mittels Umrechnungskoeffizienten auf ein in der Stadt Wesel typisches EFH und ZFH
angepasst. Die dazu verwendeten Umrechnungskoeffizienten wurden aus den Kauffallen des Stadtge-
bietes mathematisch statistisch in Form einer Regressionsanalyse abgeleitet.
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Merkmale des Standardobjektes fiir das ganze Stadtgebiet Wesel

Gebéaudeart freistehend

Baujahr 1968

Modernisierung bis 1 Punkt
Ausstattungsklasse 16-24

Wil 91 — 120 m2

Garage auf dem Hausgrundstiick
Gfl 201 — 500 m2

Bodenwert 180 €/m?

Fur das Stadtgebiet Wesel wurden insgesamt 10 Immobilienrichtwertzonen fiir freistehende EFH und
ZFH unter Berticksichtigung der genannten Definitionen des Standardobjektes gebildet.

Bislich Bergerfurth
2401 Blumenkamp
2103

Lackhausen
2301

Fliiren Diersfordt
2201

Feldmark
2102

Innenstadt
2101

Obrighoven Wittenbherg
2302

Buderich Ginderich
2501

Lippedort
2106

zIRW flr das Stadtgebiet Wesel

zIRW
IRW-Nummer IRW-Zonenname .
in €/m2-Wfl

2101 Innenstadt 2.330
2102 Feldmark 2.380
2103 Blumenkamp 2.410
2104 Fusternberg 2.330
2105 Schepersfeld 2.290
2106 Lippedorf -
2201 Fliren_Diersfordt 2.400
2301 Lackhausen 2.490
2302 Obrighoven_Wittenberg 2.510
2401 Bislich_Bergerfurth 2.300
2501 Buderich_Ginderich 2.150




Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel

41

Umrechnungskoeffizienten

Bei der Anwendung der zIRW kénnen Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale ei-
ner zu bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm sachverstandig unter Beachtung der folgenden
Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden.

Umrechnungskoeffizienten fir das Stadtgebiet Wesel

EinflussgréRen Einheit Klasse Umrechnungskoeffizient
RMH 0,88
- REH 0,92
Gebaudeart DHH 0.93
freistehend 1,00
bis 1960 0,89
1961 — 1975 1,00
Baujahr 1976 — 1995 1,09
1996 — 2009 1,14
ab 2010 1,15
bis 1 1,00
- 2-4 1,03
Modernisierung 5_3g 1.09
Punkte ab9 1,14
bis 1,5 0,90
16-24 1,00
Ausstattungsklasse 25-34 114
ab 35 1,33
bis 90 1,12
91-120 1,00
WiH 121 - 140 0,90
141 - 165 0,85
m2 ab 166 0,73
nicht vorhanden 0,95
Garage auf separatem Grundstuick 0,97
auf dem Hausgrundstiick 1,00
bis 200 0,94
Gfl 201 - 500 1,00
501 - 800 1,05
m2 ab 801 1,07
bis 120 0,94
Bodenwert 121 - 160 0,98
161 — 200 1,00
€/m? ab 201 1,07
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0,60
Gebaudeart
RMH
REH
DHH
freistehend
Baujahr
bis 1960
1961-1975
1976-1995
1996-2009
ab 2010
Modernisierung
bis 1 Punkt
2-4 Punkte
5-8 Punkte
ab 9 Punkte
Ausstattungsklasse
bis 1,5
1,6-2,4
2,5-34
ab 3,5
Wil
bis 90m?
91-120m?
121-140m?2
141-165m2
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nicht vorhanden
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auf dem Hausgrundstick
Gl
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201-500m?
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Erlauterung zu den EinflussgrofRen

Merkmal Erlauterung
. Abweichungen hinsichtlich der Geb&audeart kénnen mittels Umrech-
Gebéaudeart g L
nungskoeffizienten beriicksichtigt werden.
. Hier wird das urspriingliche Baujahr ohne Beriicksichtigung etwaiger Mo-
Baujahr prung J gung g

dernisierungen angesetzt. MalRgeblich ist das Jahr der Rohbauabnahme.

Modernisierung

Gemal Anlage 4 der Sachwertrichtlinie sind Modernisierungspunkte zu
vergeben. Entsprechend der jeweils vergebenen Gesamtpunktzahl ist
der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln. Hierfur gibt die fol-
gende Tabelle Anhaltspunkte:

0 — 1 Punkte nicht modernisiert
kleine Modernisierungen im Rahmen der
2 — 4 Punkte ' sierungen |
Instandhaltung
5 — 8 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad
ab 9 Punkte Uberwiegend modernisiert

Ausstattungsklasse

Die Einordnung zu einer Ausstattungsklasse richtet sich nach den Vorga-
ben der Sachwertrichtlinie. Folgende Gruppierungen dienen als Anhalts-
punkt fur die sachversténdige Einschatzung:

bis 1,5 sehr einfache Ausstattung
16-24 einfache Ausstattung
25-34 mittlere Ausstattung

ab 3,5 gehobene Ausstattung

Wi Die W1l ermittelt sich gemaf: Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Folgende Gegebenheiten werden hierbei unterschieden:
Garage - Garage auf dgm Grundstick des EFH"/ ZFH (Hausgrundsttick)
- Garage auf einem separaten Grundsttick
- Keine Garage vorhanden
il Fur die Einstufung in die jeweilige Klasse des Umrechnungskoeffizienten
muss die gesamte Gfl beriicksichtigt werden.
In Anlehnung an die gegebene BRW-Zone wird der Bodenwert fir das
jeweilige Grundstiick ermittelt. Abweichung hinsichtlich der Definition der
Bodenwert BRW-Zone (z.B. Bauen im AuRRenbereich, hausnahes Gartenland (i.d.R.

50 % des BRW), sowie etwaige andere Kriterien (z.B. Immission) mussen
gesondert sachverstandig in Ansatz gebracht werden.

Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG)

Zusatzlich zu den Anpassungen des zIRW durch die Umrechnungskoeffizienten sind ggf. besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, fur die der zIRW nicht definiert ist, zu berticksichtigen.

Dazu zéahlen u.a.:

e Wert einer Garage

e Bodenwert bei Abweichung zur BRW-Definition (z.B. hausnahes Gartenland bei Abweichung

der Tiefendefinition)

e Bauschaden / Baumangel
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Beispiele zur Anwendung des Immobilienrichtwertes

1.Beispiel:
Merkmal IRW Bewertungsobjekt Umrechnungs-
koeffizient
IRW: 2.510 €/m2-Wfl
Gebaudeart: freistehend Reihenmittelhaus X 0,88
Baujahr: 1968 1950 X 0,89
Modernisierung: bis 1 Punkt 14 Punkte X 1,14
Ausstattungsklasse: 1,6 -2,4 3,0 X 1,14
Wil: 91 - 120 m? 80 m2 X 1,12
Garage: auf dem Hausgrundstiick  auf separatem Grundsttick X 0,97
Gfl: 201 — 500 m2 160 m? X 0,94
Bodenwert: 180 €/m? 250 €/m? X 1,07
angepasster IRW: = 2.792 €/m?
WHl: X 80 m?
vorlaufiger Vergleichswert: = 223.360 €
boG (Wert Garage): + 5.000 €
Vergleichswert: = 228.360 €
2.Beispiel:
Merkmal IRW Bewertungsobjekt Umrechnungs-
koeffizient
IRW: 2.380 €/m>-Wil
Gebaudeart: freistehend freistehend X 1,00
Baujahr: 1968 2000 X 1,14
Modernisierung: bis 1 Punkt 0 Punkte X 1,00
Ausstattungsklasse: 1,6-2,4 3,6 X 1,33
Wil 91 — 120 m? 170 m? X 0,73
Garage: auf dem Hausgrundstick  auf dem Hausgrundstiick X 1,00
Gfl: 201 — 500 m2 1.200 m? X 1,07
Bodenwert: 180 €/m? 185 €/m? X 1,00
angepasster IRW: = 2.819 €/m?
WHl: X 170 m2
vorlaufiger Vergleichswert: = 479.230 €
boG (Wert Garage): + 5.000 €
boG (Wert hausnahes Gartenland) + 46.500 €
Vergleichswert: = 530.730 €

Anmerkung zum Wert hausnahes Gartenland

Definition BRW-Zone:
Bewertungsgrundstick:

Hinterlandflache:

Wert hausnahes Gartenland:

185 €/m?, W |l 35 m Tiefe
Grundstickstiefe = 60 m, Breite = 20 m, rechteckig

(60m —35m)x20m =25 m x 20 m = 500 m?

500 m? x (50% von 185 €/m?) = 500 m? x 93 €/m? = 46.500 €
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5.13 Indexreihen

Nach §18 ImmoWertV sollen die Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durch-
schnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit
der Indexzahl 100 ergeben.

Der jahrliche Index wird vom Gutachterausschuss in der Stadt Wesel durch die in 5.1.2. durchgefiihrte

Regressionsanalyse mittels Umrechnungskoeffizienten abgeleitet. Das dort durchgefihrte Auswer-
tungsmodell gilt somit auch fiir die folgende Indexreihe.

Preisindex fiir das Stadtgebiet Wesel

EFH / ZFH
Jahr Index
2015 62,5
2016 64,0
2017 68,0
2018 73,9
2019 81,2
2020 86,1
2021 100,0
Indexreihe EFH/ZFH
110
105 100,0
100
95
90
x 85
° 80
- 75
70
65
60 64,0
55
50

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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5.1.4 Sachwertfaktoren

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Verkehrswert fiir Objekte, die im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, in der Regel auf der
Grundlage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei setzt sich der Sachwert eines Grundstiicks zusam-
men aus dem Bodenwert und dem ,vorlaufigen“ Sachwert der baulichen Anlagen unter Berlicksichti-
gung der Alterswertminderung, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Bauméngel
und Bauschaden.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
vielmehr bestimmt von Angebot und Nachfrage sowie den Besonderheiten des ortlichen Grundstiicks-
marktes.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes eines Sachwertobjektes (freistehende EFH und ZFH, DHH, REH
und RMH) wird in der Regel zur Anpassung an die Marktlage ein Zu- bzw. Abschlag (Marktanpassungs-
faktor) zum errechneten Sachwert erforderlich.

Um die Marktanpassung fur Sachwertobjekte zu ermitteln, werden die vorlaufigen Sachwerte berechnet
und den jeweiligen KP gegenubergestellt.

Auf Grundlage des unter 8.2. dargestellten Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren wurden die
Sachwertobjekte ausgewertet.

Datengrundlage fir die folgenden Auswertungen sind 404 Kauffalle aus den Vertragsjahren 2019 bis
2021.

Fir die Ableitung des Sachwertfaktors werden folgende Kauffélle nicht verwendet:
e Neubauten und sehr alte oder untypische Gebaude (Baujahr < 1950)
o Gebaude mit sehr schlechten Bauzustand
o Kauffalle mit persénlichen oder besonderen Verhaltnissen
o Kernsanierte Objekte mit einer maximalen GND von 70 Jahren

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wesel hat eine signifikante Abhangigkeit des Marktanpassungs-
faktors vom vorlaufigen Sachwert, vom Gebaudetyp sowie vom Vertragsjahr feststellen kénnen.
Weitere EinflussgréfZen konnten nicht festgestellt werden.

Im Folgenden wurde das Datenmaterial hinsichtlich des Gebaudetyps wie folgt gruppiert:
o freistehende EFH / ZFH
e DHH/REH
e RMH

Fir jede Gruppe wurde eine Regressionsanalyse unter Berlicksichtigung der weiteren Einflussgrofen
durchgefuhrt.

Bei jeder Auswertung werden sowohl die Sachwertfaktoren als auch folgende Kennzahlen zu den er-
mittelten Sachwertfaktoren angegeben:

o vorlaufiger Sachwert

e Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert

e BRW

e Baulandflache
e BGF

e NHK

e GSK

e RND
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Modellparameter fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren

e NHK 2010 (Anlage 1 Sachwertrichtlinie —SW-RL)

e Gebaudestandard nach Standardmerkmalen und Standardstufen (Anlage 2 SW-RL)

e BGF in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

e Baupreisindex: Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes 2010 = 100
(siehe GMB 2022 Stadt Wesel 11.2 Seite 86)

e urspringliches Baujahr (Rohbauabnahme)

e Ubliche GND bei ordnungsgeméaRer Instandhaltung 80 Jahre

e RND: GND abziglich Alter; ggf. modifizierte RND

e Modernisierungsmaflnahmen: Verlangerung der RND (Anlage 4 SW-RL)

o Pauschalierte Zeitwerte fir besonders zu veranschlagende Bauteile, wie z.B. Gauben, Kel-
lerauRentreppen

e Zeitwert der AuBenanlagen prozentual vom Gebaudezeitwert (5%)

e Bodenwert nach dem aktuellen BRW (zu beachten ist die Definition)

e Regionalfaktor=1,0

Hinweis:

Die folgenden beschriebenen Erkenntnisse sind in jedem Einzelfall sorgsam abzuwégen, da die Beson-
derheiten und die Individualitat eines Objektes statistisch fundierte Erkenntnisse durchaus aufheben
kénnen. Dartber hinaus wird darauf aufmerksam gemacht, dass im Randbereich der Kurven die Aus-
sagegenauigkeit abnimmt.

Statistisch entwickelte Abhangigkeiten fir den Grundstiicksmarkt kénnen Sach- und Fachkenntnisse
der mit dem Grundsticksmarkt beschéaftigten Gruppen und Institutionen nicht ersetzen.

Aufgrund der Komplexitat und Individualitat der auf dem Grundsticksmarkt gehandelten Objekte ist im-
mer eine Einzelbetrachtung zur Wertfindung durch Fachpersonen erforderlich. Die entwickelten Funkti-
onen sind somit als Orientierungshilfe fir eine Marktanpassung unter Berilicksichtigung des angegebe-
nen Zeitabschnittes zu verstehen.
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Freistehende EFH und ZFH

Datenmaterial

2,2
2,0
§ 1,8 >
?‘E 1,6
E 1,4 . n ‘. — ‘
£ 12 ¢ R S e
, [ ) - e e —a
g 1.0 W J (1@ - o=
v 0,8 “... o0 v <
0,6 ®
) o
0,4
100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000

vorlaufiger Sachwert in Euro

® 2019 2020 2021 =——Log. (2019) Log. (2020) Log. (2021)

Statistische Kenngrof3en der Regression
freistehende EFH / ZFH

Multipler Korrelationskoeffizient (R) 0,61
Bestimmtheitsmaf? (R?) 0,37
Adjustiertes Bestimmtheitsmalf3 (adj.R?) 0,36
Standardfehler 0,21
Anzahl Kauffélle 156

Folgende Regressionsfunktion hat sich fir die freistehende EFH / ZFH ergeben:

Sachwertfaktor = 5,663 — 0,345 * In (vorlaufiger Sachwert)

Daraus ergeben sich exemplarisch folgende Sachwertfaktoren fir das Berichtsjahr 2021

Sachwertfaktoren freistehende EFH / ZFH
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor

in Euro

150.000 1,55
175.000 1,50
200.000 1,45
225.000 1,41
250.000 1,37
275.000 1,34
300.000 1,31
325.000 1,28
350.000 1,26
375.000 1,23
400.000 1,21
425.000 1,19
450.000 1,17
475.000 1,15
500.000 1,14
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Folgende Kennzahlen konnten zu den ermittelten Sachwertfaktoren fir freistehende EFH und ZFH fest-

gestellt werden:

vorlaufiger Sachwert Bodenwertanteil am BRW Baulandflache
600.000 vorléiufigen Sachwert 240 1400
550.000 [%] 220
500.000 80% 1200
450.000 70% 200 1000
350.000 o% 800
300.000 230 " 160
250.000 ° 140 600
200.000 30% 400
150.000 20% 120
100.000 10% 100 200
vorlaufiger Bodenwertanteil am BRW Baulandflache
Sachwert vorlaufigen Sachwert
Anzahl Kauffalle 156 156 156 156
Mittelwert 302.630 39% 170 660
Standardabweichung 96.954 15% 41 189
Min 115.815 13% 50 266
25%-Quantil 230.217 28% 160 515
Median 283.874 39% 175 657
75%-Quantil 362.945 49% 185 783
Max 556.621 7% 260 1.357
BGF NHK RND GSK
700 1.200 80 4,0
600 —_ 1.100 70 3,5
500 1.000 60 3.0
400 900 50
800 2,5
300 700 40
200 500 30 2.0
100 4 500 20 1.5
0 400 10 1,0
BGF NHK GSK RND
Anzahl Kaufféalle 156 156 156 156
Mittelwert 330 817 2,6 40
Standardabweichung 98 140 0,6 15
Min 89 588 14 16
25%-Quantil 261 743 2,1 28
Median 313 793 2,4 37
75%-Quantil 392 864 3,1 47
Max 636 1.245 3,9 76
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DHH / REH

Datenmaterial

2,8
2,6
2,4
2,2
2,0
1,8
1,6
1,4
1,2
1,0
0,8
0,6
04
50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000

vorlaufiger Sachwert in Euro

Sachwertfaktor

® 2019 2020 2021 ——L0g. (2019) Log. (2020) Log. (2021)

Statistische Kenngrof3en der Regression

DHH / REH
Multipler Korrelationskoeffizient (R) 0,66
Bestimmtheitsmaf? (R?) 0,43
Adjustiertes Bestimmtheitsmalf? (adj.R?) 0,42
Standardfehler 0,26
Anzahl Kauffélle 150

Folgende Regressionsfunktion hat sich fir die DHH / REH ergeben:

Sachwertfaktor = 8,915 — 0,610 * In (vorlaufiger Sachwert)

Daraus ergeben sich exemplarisch folgende Sachwertfaktoren fir das Berichtsjahr 2021

Sachwertfaktoren DHH / REH
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor

in Euro

125.000 1,76
150.000 1,65
175.000 1,56
200.000 1,47
225.000 1,40
250.000 1,34
275.000 1,28
300.000 1,23
325.000 1,18
350.000 1,13




Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel

51

Folgende Kennzahlen konnten zu den ermittelten Sachwertfaktoren fir DHH und REH festgestellt wer-

den:

Bodenwertanteil am

Baulandflache

vorlaufiger Sachwert vorlaufigen Sachwert BRW 700
400.000 [%] 220 _
350.000 T 70% 200 T 600
300.000 gg:;: 150 500
o - B8 - B
: 30%
150.000 20% 140 - o0
100.000 1 10% 120 200 L
50.000 0% 100 100
vorlaufiger Boc.i'en_wertanteil am BRW Baulandflache
Sachwert vorlaufigen Sachwert
Anzahl Kaufféalle 150 150 150 150
Mittelwert 204.959 32% 168 362
Standardabweichung 58.314 13% 28 113
Min 94.892 11% 70 160
25%-Quantil 162.182 21% 160 278
Median 196.520 28% 173 333
75%-Quantil 240.036 44% 180 425
Max 360.124 65% 260 682
BGF NHK GSK RND
400 1.300 4,5 80
o T i N "
300 1.000 3.5 60
900 3,0 50
250 - 800 2,5 - 40
200 ;gg 2,0 30
150 1 500 15 L 20
100 400 1,0 10
BGF NHK GSK RND
Anzahl Kauffalle 150 150 150 150
Mittelwert 246 765 2,6 43
Standardabweichung 53 134 0,6 15
Min 124 548 1,4 19
25%-Quantil 212 679 2,1 30
Median 238 750 2,5 41
75%-Quantil 277 825 31 55
Max 377 1.213 3,9 76
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RMH
Datenmaterial
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vorlaufiger Sachwert in Euro
® 2019 2020 202] == 10g. (2019) Log. (2020) Log. (2021)
Statistische Kenngrof3en der Regression
RMH
Multipler Korrelationskoeffizient (R) 0,71
Bestimmtheitsmaf? (R?) 0,50
Adjustiertes Bestimmtheitsmalf3 (adj.R?3) 0,49
Standardfehler 0,29
Anzahl Kauffélle 98

Folgende Regressionsfunktion hat sich fir die RMH ergeben:

Sachwertfaktor = 10,759 — 0,758 * In (vorlaufiger Sachwert)

Daraus ergeben sich exemplarisch folgende Sachwertfaktoren fiir das Berichtsjahr 2021

Sachwertfaktoren RMH
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor

in Euro

100.000 2,03
125.000 1,86
150.000 1,72
175.000 1,61
200.000 1,50
225.000 1,42
250.000 1,34
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Folgende Kennzahlen konnten zu den ermittelten Sachwertfaktoren fir RMH festgestellt werden:

vorlaufiger Sachwert Bodenwertanteil am BRW Baulandflache
300.000 vorlaufigen Sachwert 290 700
[%] —
250.000 70% 210 600
60% 2 500
200.000 50% 190
40% 180 400
150.000 30% 170 300 -
0 160
100.000 ?g 0;: 20 200 1
50.000 0% 140 100
vorlaufiger Boq_en_vvertanteil am BRW Baulandflache
Sachwert vorlaufigen Sachwert
Anzahl Kauffalle 98 98 98 98
Mittelwert 144.747 29% 176 222
Standardabweichung 48.185 10% 20 67
Min 80.548 10% 125 143
25%-Quantil 105.436 21% 166 178
Median 131.022 30% 175 207
75%-Quantil 173.784 37% 180 241
Max 297.698 58% 240 548
BGF NHK GSK RND
400 1.000 35 70
350 T 900 3.0 60
300 800 50
25
o B B .
200 600 20 30
150 1 500 15 - 20
100 400 1,0 10
BGF NHK GSK RND
Anzahl Kauffalle 98 98 98 98
Mittelwert 234 655 2,4 38
Standardabweichung 51 89 0,5 12
Min 138 497 1,3 18
25%-Quantil 203 580 2,1 29
Median 226 658 2,3 36
75%-Quantil 269 706 2,6 44
Max 377 988 3,6 72
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Gegeniberstellung der Sachwertfaktoren fir freistehende EFH und ZFH, DHH / REH, RMH

Sachwertfaktoren
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

vorlaufiger Sachwert freistehende
in Euro EFH/ZFH DHH / REH RMH
100.000 - - 2,03
125.000 - 1,76 1,86
150.000 1,55 1,65 1,72
175.000 1,50 1,56 1,61
200.000 1,45 1,47 1,50
225.000 1,41 1,40 1,42
250.000 1,37 1,34 1,34
275.000 1,34 1,28 -
300.000 1,31 1,23 -
325.000 1,28 1,18 -
350.000 1,26 1,13 -
375.000 1,23 - -
400.000 1,21 - -
425.000 1,19 - -
450.000 1,17 - -
475.000 1,15 - -
500.000 1,14 - -

Vergleich Sachwertfaktoren
nach Gebaudetyp

2,4

Sachwertfaktor
o Lo e sl N
o N A O 00O DN N

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000
vorlaufiger Sachwert (€)

®freistehend @ DHH/REH @RMH
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5.15 Liegenschaftszinsséatze

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz; 8 193 Abs. 5 BauGB) ist der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. (8 21 ImmoWertV)

Damit wird er als der Zinssatz definiert, mit dem sich das in der Immobilie - in der Regel langfristig -
gebundene Kapital in marktiiblicher Weise verzinst. Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise sowie der entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grund-
stiicke unter Bertcksichtigung der RND der Geb&aude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens
abzuleiten (8 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von der RND ist umso gréRer, je kiirzer die RND wird.
Der Liegenschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstuickser-
trage bzw. je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung eingeschéatzt wird. Die angegebenen Liegen-
schaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierung bei der Erstellung von Gutachten dienen
kénnen.

Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze befindet sich noch in der Bearbeitung und werden zum
nachstmaoglichen Zeitpunkt verdffentlicht.

Fir weitere Informationen kénnen Sie sich an die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses in der
Stadt Wesel wenden.
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebéaude

5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze befindet sich noch in der Bearbeitung und werden zum
nachstmaoglichen Zeitpunkt verdffentlicht.

Fir weitere Informationen kdnnen Sie sich an die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in der
Stadt Wesel wenden.

5.2.2 Durchschnittspreise

Drei- und Mehrfamilienhauser

Im Berichtsjahr 2021 lagen im Teilmarkt Drei- und Mehrfamilienhauser insgesamt 31 Kauffélle vor. Nach
Uberprufung des Datenmaterials auf Plausibilitat und AusreiRerbeseitigung standen 22 geeignete Ob-
jekte fur die Auswertung zur Verfugung. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Durchschnittspreis leicht ge-
sunken. Aufgrund der allgemein geringen Anzahl an Kauffallen sowie der Individualitat der Objekte die-
nen die Durchschnittspreise als Orientierungshilfe. Im Einzelfall ist eine sachverstandige Einschéatzung
des Objektes erforderlich.

Durchschnittspreise
Drei- und Mehrfamilienhauser

in Euro

600.000

550.000

500.000

450.000

400.000

350.000

300.000

250.000

200.000 @

150.000

100.000

50.000
2021 E2020 @ 2019 2018 B 2017
Durchschnittspreise
Drei- und Mehrfamilienhduser
in Euro
2021 2020 2019 2018 2017

Anzahl Kauffalle 22 18 21 11 19
Mittelwert 312.305 362.667 244,524 228.091 213.026
Standardabweichung 88.562 112.962 80.560 21.728 60.716
Min 107.000 184.000 100.000 200.000 127.500
25%-Quantil 250.000 265.000 175.000 212.500 163.000
Median 322.500 376.500 235.000 220.000 205.000
75%-Quantil 373.750 463.750 300.000 249.500 269.500
Max 465.000 535.000 375.000 255.000 323.000
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Gemischt genutzte Gebaude

Im Berichtsjahr 2021 lagen im Teilmarkt gemischt genutzte Gebaude insgesamt 14 Kauffalle vor. Nach
Uberpriifung des Datenmaterials auf Plausibilitdt und AusreiRerbeseitigung standen 11 geeignete Ob-
jekte fur die Auswertung zur Verfligung. Im Vergleich zum Vorjahr ist der Durchschnittspreis gestiegen.
Aufgrund der allgemein geringen Anzahl an Kauffallen sowie der Individualitéat der Objekte dienen die
Durchschnittspreise als Orientierungshilfe. Im Einzelfall ist eine sachverstéandige Einschatzung des Ob-
jektes erforderlich.

Durchschnittspreise
gemischt genutzte Gebaude

in Euro

700.000

600.000

500.000

400.000 T

300.000 "

200.000 J_

100.000

0
H 2021 E2020 B 2019 2018 B 2017
Durchschnittspreise
gemischt genutzte Gebaude
in Euro
2021 2020 2019 2018 2017

Anzahl Kauffalle 11 21 21 19 18
Mittelwert 474.951 402.136 373.044 296.211 297.500
Standardabweichung 119.321 165.611 165.644 88.184 76.543
Min 325.000 111.000 65.000 134.000 187.500
25%-Quantil 396.750 259.000 229.000 250.000 232.500
Median 450.000 375.000 365.000 300.000 305.000
75%-Quantil 574.000 520.000 500.000 355.500 368.750
Max 658.965 670.000 669.475 450.000 400.000
53 Buro-, Gewerbe- und Industriegebaude
531 Liegenschaftszinssatze

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wesel hat derzeit in Ermangelung von geeignetem Datenmaterial
auf die eigenstandige Ableitung von Liegenschaftszinsen verzichtet. Es wird empfohlen, vorlaufig auf
ermittelte Liegenschaftszinssatze des Gutachterausschusses des Kreises Wesel oder des Gutachter-
ausschusses in der Stadt Dinslaken zuriickzugreifen und sachverstandig abzuwégen und zu ermitteln.

5.3.2 Durchschnittspreise

Im Berichtsjahr 2021 lagen im Teilmarkt Biro-, Gewerbe- und Industriegebdude insgesamt 10 Kauffalle
zwischen 170.000 € und 6,5 Mio € vor. Wegen der geringen Anzahl, des unterschiedlichen Preisniveaus
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sowie der Individualitat der Objekte kann keine signifikante Aussage beziiglich des Durchschnittspreises
gemacht werden.

54 Sonstige bebaute Grundsticke
Garagen

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Verkaufe von Garagen (inkl. Grundstiicksanteil) der
letzten 10 Jahre. In die Auswertung wurden sowohl Normaleigentum als auch Teileigentum einbezogen,
da keine erkennbaren Preisunterschiede in Abhangigkeit von der Eigentumsart festgestellt werden
konnten.

Eine genauere Aussage hinsichtlich mdglicher Einfluisse des Baujahres bzw. sonstiger anderen Ein-
flusse kann nicht gemacht werden.

Weitere Auskiinfte zu KP kénnen bei Bedarf bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses einge-
holt werden.

Durchschnittspreise

Garagen
in Euro
14.000
12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
Garagen
Durchschnittspreise
in Euro
Anzahl Kauffalle 79
Mittelwert 8.475
Standardabweichung 2.475
Min 3.500
25%-Quantil 6.286
Median 8.000
75%-Quantil 10.100

Max 13.000
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6 Wohnungs- und Teileigentum
6.1 Wohnungseigentum
6.1.1 Durchschnittspreise

Die folgenden Durchschnittspreise dienen zur groben Orientierung und ersetzen in keinem Fall ein Ver-
kehrswertgutachten. Die Ubertragung auf einen konkreten Wertermittlungsfall ist nur eingeschrankt
maoglich. Im Einzelfall ist eine sachverstandige Einschatzung erforderlich.

Die Kauffélle fir den Teilmarkt Wohnungseigentum lassen sich in drei Gruppen untergliedern:
e Weiterverkaufe
e Erstverkauf aus Umwandlung
e Erstverkauf Neubau

Fir jede Gruppe wurden separat Auswertungen durchgefuhrt.

Die zugrunde gelegten Kaufpreise wurden um Wertanteile fiir Garagen, Tiefgaragenstellplatze und In-
ventar bereinigt.
Die Durchschnittspreise werden in €/ m2-Wfl angegeben.

Da bei den Auswertungen vorab alle Kauffélle auf Plausibilitat geprift und eine AusreiRerbeseitigung
durchgefiihrt wurde, kann die Summe der Falle in den verschiedenen Gruppen geringer als in den vor-
herigen Kapiteln genannten Gesamtzahl der Kauffalle sein.

Von der Auswertung ausgeschlossen wurden vorab Zwangsversteigerungen, Kauffalle mit ungewdhn-
lichen oder personlichen Verhéltnissen sowie Erbbaurechte.

Weiterverkaufe

Datengrundlage fur die Auswertungen in der Gruppe Weiterverkaufe sind 158 Kaufféalle aus den Ver-
tragsjahr 2021 mit einer Wohnflache zwischen 28 m2 und 126 mz.

Die Kauffalle wurden im ersten Schritt beziglich der Anzahl an Wohneinheiten in der Anlage in folgende
Gruppen aufgeteilt:
¢ Eigentumswohnungen in Anlagen mit 1 — 2 Wohneinheiten (Anmerkung: Hierunter fallen auch
die Eigentumswohnungen, die eigentlich klassische Reihenhauser sind, die als Wohnungsei-
gentum nach WEG verauRRert worden sind.
¢ Eigentumswohnungen in Anlagen mit 3 — 15 Wohneinheiten
e Eigentumswohnungen in Anlagen mit 16 — 69 Wohneinheiten
In allen drei Gruppen kénnen ggf. auch gewerbliche Einheiten auf der Anlage (gemischt genutzte Ge-
baude) vorhanden sein.
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Eigentumswohnungen in Anlagen mit 1 — 2 Wohneinheiten

Bei der Auswertung der Eigentumswohnungen in Anlagen mit 1 — 2 Wohneinheiten konnten aufgrund
der geringen Anzahl an Kauffallen weitere EinflussgroRen nicht festgestellt werden.

Durchschnittspreise fir Eigentumswohnungen in Anlagen mit 1 — 2 Wohneinheiten

Jahr N @ Baujahr @ ber. KP Durchschnittspreis 2 Wil

Euro m?2 Euro je m2 Wil m?2

Min ‘ Max Min ’ Max Min ’ Max Min | Max
s s s s
1961 125.143 1.611 76

2018 7 1952 ‘ 1969 53.000 ‘ 265.000 828 ‘ 2.639 54 | 136
6 72.604 659 27
1973 130.731 1.528 96

2019 13 1952 ‘ 2007 60.000 ‘ 290.000 445 ‘ 2.895 41 | 182
20 67.480 669 50
1986 199.071 1.959 93

2020 6 1964 ‘ 2000 38.924 ‘ 436.000 865 ‘ 2.813 45 | 155
15 138.335 766 37
1968 165.900 1.827 90

2021 9 1938 ‘ 1988 60.000 ‘ 365.010 938 ‘ 3.005 36 | 137
17 109.600 838 33

Durchschnittspreise

in €/m>2-Wf
2.500
2.000
1.959
€ 1.500 -
;I ' 1.528 1.611
£
@ 1.000
500
0
2021 2020 2019 2018

Jahrgang
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Eigentumswohnungen in Anlagen mit 3 — 15 Wohneinheiten

2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000
800
600
400
200

Durchschnittspreise
Baujahr 1950-1974
in €/m2-Wfl

T
1

2021 E2020 @ 2019 2018 E 2017

Durchschnittspreise
Baujahr 1950-1974

in €/m2-Wfl

2021 2020 2019 2018 2017
Anzahl Kauffalle 41 37 33 25 27
Mittelwert 1.416 1.256 993 1.052 9291
Standardabweichung 344 361 284 270 321
Min 870 599 480 533 409
25%-Quantil 1.169 978 891 866 791
Median 1.413 1.238 1.020 1.067 989
75%-Quantil 1.633 1.574 1.125 1.263 1.216
Max 2.113 1.923 1.482 1.657 1.746
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2.800
2.600
2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000

800

600

Durchschnittspreise
Baujahr 1975-1994
in €/m2-Wfl

B 2021 E2020 @2019 2018 E 2017

Durchschnittspreise
Baujahr 1975-1994

in €/m2-Wfl

2021 2020 2019 2018 2017
Anzahl Kauffélle 17 15 19 12 12
Mittelwert 1.643 1.450 1.433 1.297 1.253
Standardabweichung 498 318 337 196 208
Min 982 1.057 792 1.029 868
25%-Quantil 1.224 1.213 1.206 1.154 1.065
Median 1.508 1.364 1.458 1.318 1.306
75%-Quantil 1.928 1.741 1.672 1.459 1.406
Max 2.602 2.060 2.119 1571 1.522




Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel 63

3.000
2.800
2.600
2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200

Durchschnittspreise
Baujahr ab 1995
in €/m2-Wfl

1

B 2021 E2020 @2019 2018 B 2017

Durchschnittspreise
Baujahr ab 1995

in €/m2-Wfl

2021 2020 2019 2018 2017
Anzahl Kauffalle 10 14 11 13 23
Mittelwert 2.278 2.212 2.279 1.783 1.877
Standardabweichung 317 419 263 226 273
Min 1.747 1.628 1.883 1.397 1.306
25%-Quantil 2.085 1.827 2.184 1.611 1.619
Median 2.284 2.316 2.217 1.857 1.921
75%-Quantil 2.421 2.424 2.434 1.966 2.096
Max 2.881 2.880 2.692 2.113 2.286
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Eigentumswohnungen in Anlagen mit 16 — 69 Wohneinheiten

Durchschnittspreise
Baujahr 1950-1974

in €/m2-Wfl
2.500
2.000
1.000 T
X
500 J_
0
2021 B 2020 @ 2019 2018 2017
Durchschnittspreise
Baujahr 1950-1974
in €/m2-Wfl
2021 2020 2019 2018 2017
Anzahl Kauffalle 49 51 42 39 29
Mittelwert 1.281 1.028 1.056 815 829
Standardabweichung 341 320 252 318 237
Min 351 435 483 192 263
25%-Quantil 1.039 905 876 612 644
Median 1.375 939 1.035 858 875
75%-Quantil 1.500 1.238 1.199 1.031 1.000
Max 2.176 1.722 1.648 1.378 1.204
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2.400
2.200
2.000
1.800
1.600
1.400
1.200
1.000

800

600

400

B 2021 E2020 @2019 2018 E 2017

Durchschnittspreise
Baujahr 1975-1994
in €/m2-Wfl

Durchschnittspreise
Baujahr 1975-1994

1

in €/m2-Wfl

2021 2020 2019 2018 2017
Anzahl Kaufféalle 20 12 14 10 12
Mittelwert 1.149 1.265 1.239 1.233 1.035
Standardabweichung 218 210 408 302 345
Min 759 928 625 706 476
25%-Quantil 974 1.064 929 1.081 797
Median 1.115 1.332 1.246 1.239 1.123
75%-Quantil 1.262 1.446 1.406 1.484 1.270
Max 1.579 1.500 2.066 1.591 1.505
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Durchschnittspreise
Baujahr ab 1995
in €/m2-Wfl
2.400
2.300
2.200

2.100 —I—
2.000

1.900 +
1.800 x

1.700

1.600

1.500 ——

1.400

B 2020 2018 @ 2017
Durchschnittspreise
Baujahr ab 1995
in €/m-Wfl
2021 2020 2019 2018 2017

Anzahl Kauffalle 4 7 6 10 8
Mittelwert 2.227 1.897 2.027 1.787 1.786
Standardabweichung 280 71 140 222 119
Min 1.786 1.486 1.576
25%-Quantil 1.862 1.632 1.741
Median 2.160 1.905 1.974 1.753 1.813
75%-Quantil 1.927 1.990 1.851
Max 2.011 2.108 1.950

Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen

Umwandlungen von Eigentumswohnungen

Vertragsjahr Anzahl i
Kauffalle in €/m2-Wfl
2017 -
2018 3)
2019 -
2020 3)
2021 (4)
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Ersterwerb von Eigentumswohnungen

4.000
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Durchschnittspreise
Ersterwerb Neubau
in €/m2-Wfl

N

2021 @ 2020 @2019 [J2018 E2017

Durchschnittspreise
Ersterwerb Neubau

in €/m2-Wfl

2021 2020 2019 2018 2017
Anzahl Kauffalle 16 7 18 7 13
Mittelwert 3.628 3.466 3.047 2.742 2.700
Standardabweichung 133 268 167 311 496
Min 3.368 2.995 2.826 2.242 2.219
25%-Quantil 3.547 3.404 2.883 2.644 2.356
Median 3.656 3.447 3.013 2.726 2.394
75%-Quantil 3.677 3.616 3.158 2.828 2.955
Max 3.889 3.782 3.318 3.285 3.714




68 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel

6.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

IRW sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien in der jeweils definierten Immobilienrichtwertzone.
zIRW werden sachverstandig aus tatsachlichen Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gut-
achterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro m2? Wfl festgesetzt. Sie stellen Vergleichs-
faktoren fir Eigentumswohnungen im Sinne des § 20 ImmoWertV dar und dienen dem Burger als Ori-
entierungshilfe zur Einschatzung des ortlichen Immobilienmarktes. Sie ersetzen in keinem Fall ein
Verkehrswertgutachten. Bei sachverstéandiger Berlicksichtigung der Umrechnungskoeffizienten kén-
nen sie auch die Grundlage fur die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren bilden. zIRW
sind nur innerhalb des Modells des drtlichen Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden Um-
rechnungstabellen zu verwenden.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Wesel hat erstmalig zIRW fur Eigentums-
wohnungen, bezogen auf den Stichtag 01.01.2022, abgeleitet.

Der zIRW ist in €/ m?-Wfl angegeben, wobei die Rundung auf 10 € erfolgt. Er gilt einschlieRlich Boden-
wertanteil. Eventuell vorhandene Garagen und Tiefgaragenstellplétze wurden zuvor von den Kaufprei-
sen abgespalten und sind somit nicht im zZIRW enthalten.

Néahere Angaben Uber das Verfahren zur Ableitung von zIRW und deren Umrechnungskoeffizienten,
sowie zur Anwendung des Immobilien-Preis-Kalkulators sind im Kapitel 8.1 beschrieben.

Datengrundlage:
o Kauffalle aus den Jahren 2018 bis 2021

Der zIRW gilt fur
o Objekte mit Kaufgrundstiick im normalen Geschéftsverkehr

Der zIRW gilt nicht fir:
o Erstmalige Umwandlungen von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
e Wohnungseigentum in Anlagen mit weniger als 3 Wohneinheiten
e Erbbaurechte
e Zwangsversteigerungen

In die Regressionsanalyse sind folgende GréRen beriicksichtigt worden:

e Durchschnittlicher Wert in €/m? Wfl (ZielgréRRe)

o Wertbestimmende Merkmale (Einflussgrof3en) mit jeweiligen Umrechnungsfaktoren fir:
o das Baujahr

die Wfl

Anzahl der Einheiten in der Anlage

Vermietungszustand (Mietverhaltnis oder Eigennutzung)

den Grad der Modernisierung

die Ausstattungsklasse

Garagen oder Tiefgaragenstellplatz vorhanden

Bodenwert

Verkaufsumstand

O O 0O O O 0O O O

Die Kaufpreise wurden sowohl konjunkturell, als auch auf die jeweiligen wertbestimmenden Merkmale
der Kaufobjekte mittels Umrechnungskoeffizienten auf eine in der Stadt Wesel typische Eigentumswoh-
nung angepasst. Die dazu verwendeten Umrechnungskoeffizienten wurden aus den Kaufféllen des
Stadtgebietes mathematisch statistisch in Form einer Regressionsanalyse abgeleitet.
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Merkmale des Standardobjektes fiir das ganze Stadtgebiet Wesel

Baujahr

Wi

Anzahl der Einheiten in der Anlage
Vermietungssituation

1965

bis 80 m2

ab 16 Wohneinheiten
unvermietet

Modernisierung 0 Punkte
Ausstattungsklasse bis 2,0

Garage nicht vorhanden
Bodenwert 175 €/m?
Verkaufsumstand Weiterverkauf

Fir das Stadtgebiet Wesel wurden insgesamt 3 Immobilienrichtwertzonen fur Eigentumswohnungen
unter Beriicksichtigung der genannten Definitionen des Standardobjektes gebildet.

1301
Wesel Stud/west

1101
Wesel Mitte

1201
Wesel Nord/Ost

zIRW fir das Stadtgebiet Wesel

zZIRW
IRW-Nummer IRW-Zonenname .
in €/m3-Wfl
1301 Wesel Std/West 950
1101 Wesel Mitte 1.090
1201 Wesel Nord/Ost 1.110
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Umrechnungskoeffizienten

Bei der Anwendung der zIRW kdénnen Abweichungen einzelner individueller Grundstliicksmerkmale ei-
ner zu bewertenden Immobilie von der Richtwertnorm sachverstandig unter Beachtung der folgenden
Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt werden.

Umrechnungskoeffizienten fir das Stadtgebiet Wesel

Einflussgrof3en Einheit Klasse Umrechnungskoeffizient
bis 1950 0,92
1951 — 1960 0,95
1961 — 1970 1,00
Baujahr 1971 — 1980 1,11
1981 — 1990 1,29
1991 - 2000 1,57
2001 - 2010 1,59
ab 2011 1,83
bis 80 1,00
Wil 81 -100 1,07
m?2 ab 101 1,03
Anzahl der Einheiten bis 6 1,10
in der Anlage 7-15 1,06
ab 16 1,00
Vermietungssituation verm|et(_et 0,93
unvermietet 1,00
0 1,00
- 1-4 1,04
Modernisierung 5_3g 113
Punkte ab 9 1,22
bis 2,0 1,00
21-24 1,02
Ausstattungsklasse 25-30 113
ab 3,1 1,24
Garage nicht vorhanden 1,00
vorhanden 1,03
bis 165 0,99
Bodenwert LECEEs 0
186 — 200 1,03
€/m?2 ab 201 1,07
Verkaufsumstand Weiterverkauf 1,00
Erstverkauf aus Neubau 1,45
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Umrechnungskoeffizienten

o6 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Baujahr
bis 1950 0,92 mmm
1951-1960 0,95 =
1961-1970 1,00
1971-1980 . 11
1981-1990 | [ple]
1991-2000 I ] 57
2001-2010 I | 59
ab 2011 I | 83
Wil
bis 80m? 1,00
81-100m? s 1,07
ab 101m? = 1,03
Anzahl Einheiten in der Anlage
bis 6 WE s 1,10
7-15 WE mm 1,06
ab 16 WE 1,00

Vermietungssituation
vermietet 0,93
unvermietet 1,00

Modernisierung

0 Punkte 1,00
1-4 Punkte m 1,04
5-8 Punkte 113
ab 9 Punkte I ] 22
Ausstattungsklasse
bis 2,0 1,00
2,1-2,4 1,02
2,5-3,0 1,13
ab3,1 1,24
Garage
nicht vorhanden 1,00
vorhanden 1,03
Bodenwert
bis 165 €/m? 0,99 1
166-185 €/m? 1,00
186-200 €/m? m 1,03
ab 201 €/m? . 1,07
Verkaufsumstand
Weiterverkauf 1,00

Erstverkauf aus Neubau I ] 45
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Erlauterung zu den EinflussgréfRen

Merkmal Erlauterung

Hier ist das urspriingliche Baujahr ohne Beriicksichtigung etwaiger Mo-
Baujahr dernisierungen anzusetzen.

Mafgeblich ist das Jahr der Rohbauabnahme.
Wil Die W1l ermittelt sich gemanR Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Anzahl der Einheiten in
der Anlage

Hier ist die Gesamtanzahl der Wohneinheiten in der Anlage zu beriick-
sichtigen. Wohnungsanlagen mit weniger als 3 Wohneinheiten wurden in
der Auswertung nicht mit einbezogen und missen gesondert betrachtet
werden.

Vermietungssituation

Hier wird zwischen einer vermieteten und unvermieteten Eigentumswoh-
nung unterschieden

Modernisierung

Gemal3 Anlage 4 der Sachwertrichtlinie sind Modernisierungspunkte zu
vergeben. Entsprechend der jeweils vergebenen Gesamtpunktzahl ist
der Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln. Hierfur gibt die fol-
gende Tabelle Anhaltspunkte:

0 Punkte nicht modernisiert
kleine Modernisierungen im Rahmen der
1 — 4 Punkte eine Modernisierunge ahmen de
Instandhaltung
5 — 8 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad
ab 9 Punkte Uberwiegend modernisiert

Ausstattungsklasse

Die Einordnung zu einer Ausstattungsklasse richtet sich nach den Vorga-
ben der Sachwertrichtlinie. Folgende Gruppierungen dienen als Anhalts-
punkt fur die sachverstandige Einschatzung

bis 2,0 sehr einfache Ausstattung
21-24 einfache Ausstattung
25-3,0 mittlere Ausstattung

ab 3,1 gehobene Ausstattung

Folgende Gegebenheiten werden unterschieden, Aul3enstellplatze und
Carports bleiben hierbei unbericksichtigt

Garage nicht vorhanden keine Garagen / Tiefgaragenstellplatze vorhanden
vorhanden Garagen / Tiefgaragenstellplatze vorhanden
In Anlehnung an die gegebene BRW-Zone wird der Bodenwert fir das
Bodenwert . . N .
jeweilige Grundstick ermittelt.
Hierbei wird zwischen Weiterverkauf und Erstverkauf aus Neubau unter-
schieden. Erstverkaufe aus Umwandlung wurden bei der Auswertung der
Verkaufsumstand

Immobilienrichtwerte nicht berticksichtigt und miissen deshalb gesondert
betrachtet werden.

Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG)

Zusatzlich zu den Anpassungen des zIRW durch die Umrechnungskoeffizienten sind ggf. besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, fur die der zIRW nicht definiert ist, zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen u.a.:

e Wert einer Garage / Tiefgaragenstellplatz
e Bauschaden / Baumangel
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Beispiel zur Anwendung des Immobilienrichtwertes

Beispiel:
Merkmal IRW Bewertungsobjekt Umrechnungs-
koeffizient
IRW: 1.090 €/m2-Wfl
Baujahr: 1965 2004 X 1,59
WiH: bis 80 m2 70 X 1,00
Anzahl der Einheiten in der Anlage: ab 16 8 X 1,06
Vermietungssituation; unvermietet unvermietet X 1,00
Modernisierung: 0 Punkte 0 Punkte X 1,00
Ausstattung: bis 2,0 3,3 X 1,24
Garage nicht vorhanden vorhanden X 1,03
Bodenwert: 175 €/m? 230 €/m? X 1,07
Verkaufsumstand Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
angepasster IRW: = 2.511 €/m?
WAl X 70
vorlaufiger Vergleichswert: = 175.770 €
boG (Wert Garage): + 8.000 €
Vergleichswert: = 183.770 €
6.1.3 Indexreihen

Indexreihen werden in diesem Jahr nicht veroffentlicht. Bei alterem Bewertungsstichtag ist bei der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses in der Stadt Wesel nachzufragen.

6.1.4 Liegenschaftszinsséatze

Bei dem Teilmarkt des Wohnungseigentums kann zwischen selbstgenutzten und vermieteten Eigen-
tumswohnungen unterschieden werden.

Die Ableitung der Liegenschaftszinssatze befindet sich noch in der Bearbeitung und werden zum
nachstmaoglichen Zeitpunkt verdffentlicht.

Fir weitere Informationen konnen Sie sich an die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses in der
Stadt Wesel wenden.

6.2 Teileigentum

Das Marktsegment Teileigentum (Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen) ist
im Geschéftsgebiet des Gutachterausschusses in der Stadt Wesel nicht besonders ausgepragt. Die
Kaufobjekte sind in ihren wertbestimmenden Merkmalen zu unterschiedlich, um daraus allgemein gul-

tige Aussagen abzuleiten

Beziglich der im Sondereigentum einzeln verauRerten Garagen wird in Kap. 5.4 eingegangen.
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Der Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke wurde vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stickswerte in der Stadt Wesel aufgrund fehlender Kauffélle nicht naher untersucht.
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8

8.1

8.11

Modellbeschreibungen

Immobilienrichtwerte

EFH und ZFH

Verfahren zur Ableitung von Immobilienrichtwerten aus tatsachlichen Kaufpreisen

IRW sind Vergleichsfaktoren im Sinne von § 20 ImmoWertV und bilden die Grundlage fur die Verkehrs-
wertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 ImmoWertV.

Datenbestand / Datenaufbereitung

Fragebodgen wurden an den Erwerber einer Immobilie verschickt

Weitere Informationen zur Immobilie wurden der Bauakten entnommen

Pflege der vorhandenen Informationen in der Kaufpreissammiung

Selektion der Kauffélle des zu analysierenden Teilmarktes (Datengrundlage)

Besonderheiten wie z.B. Garagen, Inventar, Wert der Hinterlandflache wurden vom KP bereinigt
Auswahl der wertbeeinflussenden Merkmale (siehe GMB 5.1.2 Seite 39)

Zonenbildung auf Grundlage des zu bewertenden Datenmaterials (siehe GMB 5.1.2 Seite 40)
Erganzung von fehlenden Informationen bzw. ggf. Aussortierung von Kauffallen mit fehlenden
Informationen

Statistische Auswertung

Klasseneinteilung der wertbeeinflussenden Merkmale
Definition des Normobjektes (siehe GMB 5.1.2 Seite 40)
Iterative Berechnung der Regressionsfunktion

Ableitung der Umrechnungskoeffizienten

Ermittlung der zIRW

Ermittlung der zZIRW aus der Regressionsfunktion

Anwendung des Immobilienrichtwertes

Veroffentlichung unter www.boris.nrw.de

Durch Auswahl des Produkts Immobilienrichtwerte sowie Angabe der Adresse bzw. der Flur-
stiicksangaben gelangt man durch Klicken auf die Detailinformationen zur IRW-Zone

Bei den Detailinformationen ist ein rotes Rechner-Icon fur den Immobilien-Preis-Kalkulator (IPK)
platziert

Nach Betatigung 6ffnet sich ein neues Fenster, in dem nun individuell Anpassungen des IRW
durchgefiihrt werden kénnen

Das Ergebnis ist der gerundete Immobilienpreis fir das angefragte Objekt

Hierin sind keine Werte fir Garagen sowie ggf. Werte fir Hinterlandflachen enthalten, die ge-
sondert angerechnet werden miissen

Haftung bei der Anwendung der zIRW

Die zIRW wurden durch den Gutachterausschuss der Stadt Wesel beschlossen. Alle Angaben wurden
nach bestem Wissen erstellt und sorgféltig geprift. Der hier ermittelte Wert eines Bewertungsobjektes
ersetzt grundséchlich kein Verkehrswertgutachten.

Mithilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kann ein wahrscheinlicher Wert eines EFH und ZFH nach An-
gaben und Einschatzung des Anwenders auf der Grundlage von zIRW des Gutachterausschusses im
Vergleichswertverfahren ermittelt werden.


http://www.boris.nrw.de/
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Das Ergebnis der Berechnung ist ein Schatzwert, der von den gewahlten Einflussgrof3en abhangig ist.
Alle Angaben erfolgen ohne jegliche Verpflichtung oder Garantie durch den Herausgeber, der auch
keinerlei Verantwortung und Haftung fur fehlerhafte oder unrichtige Informationen tbernimmt.

8.1.2 Eigentumswohnungen

Verfahren zur Ableitung von Immobilienrichtwerten aus tatsachlichen Kaufpreisen

IRW sind Vergleichsfaktoren im Sinne von § 20 ImmoWertV und bilden die Grundlage fir die Verkehrs-
wertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 ImmoWertV.

Datenbestand / Datenaufbereitung
e Fragebodgen wurden an den Erwerber einer Immobilie verschickt
e Weitere Informationen zur Immobilie wurden der Bauakten enthommen
e Pflege der vorhandenen Informationen in der Kaufpreissammlung
e Selektion der Kauffalle des zu analysierenden Teilmarktes (Datengrundlage)
e Besonderheiten wie z.B. Garagen, Inventar wurden vom KP bereinigt
o Auswahl der wertbeeinflussenden Merkmale (siehe GMB 6.1.2 Seite 68)
e Zonenbildung auf Grundlage des zu bewertenden Datenmaterials (sieche GMB 6.1.2 Seite 69)
e Erganzung von fehlenden Informationen bzw. ggf. Aussortierung von Kaufféllen mit fehlenden
Informationen

Statistische Auswertung
o Klasseneinteilung der wertbeeinflussenden Merkmale
o Definition des Normobjektes (sieche GMB 6.1.2 Seite 69)
o lterative Berechnung der Regressionsfunktion
e Ableitung der Umrechnungskoeffizienten

Ermittlung der zIRW
e Ermittlung der zIRW aus der Regressionsfunktion

Anwendung des Immobilienrichtwertes

¢ Veroffentlichung unter www.boris.nrw.de

o Durch Auswahl des Produkts Immobilienrichtwerte sowie Angabe der Adresse bzw. der Flur-
stlicksangaben gelangt man durch Klicken auf die Detailinformationen zur IRW-Zone

¢ Beiden Detailinformationen ist ein rotes Rechner-Icon fur den Immobilien-Preis-Kalkulator (IPK)
platziert

e Nach Betatigung offnet sich ein neues Fenster, in dem nun individuell Anpassungen des IRW
durchgefuhrt werden kénnen

e Das Ergebnis ist der gerundete Immobilienpreis fir das angefragte Objekt

e Hierin sind keine Werte flr Garagen enthalten, die gesondert angerechnet werden missen

Haftung bei der Anwendung der zIRW

Die zIRW wurden durch den Gutachterausschuss der Stadt Wesel beschlossen. Alle Angaben wurden
nach bestem Wissen erstellt und sorgfaltig gepruft. Der hier ermittelte Wert eines Bewertungsobjektes
ersetzt grundséachlich kein Verkehrswertgutachten.

Mithilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kann ein wahrscheinlicher Wert einer Eigentumswohnung
nach Angaben und Einschatzung des Anwenders auf der Grundlage von zIRW des Gutachterausschus-
ses im Vergleichswertverfahren ermittelt werden.


http://www.boris.nrw.de/
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Das Ergebnis der Berechnung ist ein Schatzwert, der von den gewéhlten Einflussgrof3en abhangig ist.
Alle Angaben erfolgen ohne jegliche Verpflichtung oder Garantie durch den Herausgeber, der auch
keinerlei Verantwortung und Haftung fur fehlerhafte oder unrichtige Informationen tibernimmt.

8.2

Sachwertfaktoren EFH / ZFH

Die Ableitung von Sachwertfaktoren erfolgt auf Basis des Modells der AGVGA.NRW. (Modell zur Ablei-
tung von Sachwertfaktoren Stand vom 11. Juli 2017)

Informationen und Erlauterungen zu diesem Modell sind unter www.boris.nrw.de unter der Rublik Stan-
dardmodelle zu finden.

Datenbestand / Datenaufbereitung

Fragebdgen wurden an den Erwerber einer Immobilie verschickt

Weitere Informationen zur Immobilie wurden der Bauakten entnommen
Pflege der vorhandenen Informationen in der Kaufpreissammlung
Kaufpreise werden um das ggf. mitverauf3erte Inventar bereinigt

Einstufung in die Ausstattungsklasse auf Grundlage der NHK 2010
Verteilung von Modernisierungspunkten => ggf. modifizierte RND

Selektion der Kauffalle des zu analysierenden Teilmarktes (Datengrundlage)

Statistische Auswertung

Zuordnung der aufbereiteten Daten in die Geb&udearten

Mit Hilfe der Regressionsanalyse kann die Beziehung zwischen den voneinander abhangigen
Merkmalen — KP und vorlaufiger Sachwert — mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit voraus-
gesagt werden. In unseren Auswertungen werden jeweils logarithmische Gleichungen aufge-
stellt.

Uberpriifung bzw. Eliminierung maoglicher Ausreier

Ermittlung der Sachwertfaktoren

Ermittlung der Sachwertfaktoren auf Grundlage der ermittelten Funktionen


http://www.boris.nrw.de/
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8.3 Liegenschaftszinsséatze

Bereinigter, normierter KP Kauffalle mit ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen (z.B.
NieBbrauch, Wohnungsrecht, erhebliche Bauméangel und/oder
Bauschaden) sind nicht bertcksichtigt worden.

Wohn- und Nutzflachen- Wil

berechnung Berechnung der Wfl gem. Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
(in Kraft getreten zum 01.01.2004) unter Beriicksichtigung der Uber-
leitungsvorschriften zur Verwendung der Il. BV

Nutzflache

Nach DIN 277 ist die Nutzflache derjenige Teil der Netto-Grundfléache,
der der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung
dient. Zur Nutzflache gehéren nicht die Funktionsflachen und die
Hauptverkehrsflachen (z.B. zentrale Treppenrdume)

Rohertrag Rohertrag gemaf § 31 Abs. 2 ImmoWertV und Nr. 5 EW-RL

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die markttblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstuick.

Es wurden die Mietwerte der mittleren Wohnlage des zum Kaufzeit-
punktes glltigen Mietspiegels fur nicht preisgebundenen Wohnraum
in der Stadt Wesel unter Bertcksichtigung von Baujahr, Wohnlage und
Wfl zugrunde gelegt. Die Einstufung der Wohnlage kann sachverstan-
dig in Anlehnung an den BRW sowie etwaigen weiteren Einflissen wie
z.B. Emission erfolgen. Entsprechend der Einstufung der Wohnlage
wurde fir die gute Wohnlage der obere Wert der Mietspanne und fir
die einfache Wohnlage der untere Wert der Mietspanne angesetzt.
Bei einem Uberwiegend modernisierten Objekt (MOD-Punkte >10) ist
das fiktive Baujahr anzuwenden.

Weitere Anpassungen der Mietwerte kbnnen gemal Mietspiegel vor-
genommen werden.

Abweichend vom Mietspiegel hat der Gutachterausschuss folgende
weitere Differenzierungen vorgenommen:

Zuschlége zur Nettokaltmiete
(Vorteil des Wohnens im Einfamilienhaus)

+15% fur freistehende EFH
+10% far ZFH, EFH mit Einliegerwohnung und DHH und REH
+5% RMH
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Abschlage aufgrund von UbergréRen der Wil:

Aufgrund der Preisdampfung bei grol3en Objekten gegenliber dem ge-
baudetypischen Durchschnitt wurde ein Abschlag zur Nettokaltmiete
um 1 % (maximal 5 %) je 10 m2 UbergroRe der W1l beriicksichtigt. Es
wurden je nach Gebaudetyp von folgender Normalwohnflache ausge-
gangen:

RMH 110 m2 Wil
REH, DHH 120 m2 WAl
EFH 150 m2 WAl
ZFH 180 m2 Wil
EFH mit Einliegerwohnung 190 m2 WAl
Eigentumswohnungen 110 m2 WAl

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten gemaf’ § 32 ImmoWert V und Nr.6 EW-RL
Fir die Ermittlung des Reinertrages wurden die Bewirtschaftungskos-
ten gemaf Anlage 3 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszins-
satzen verwendet. Die Werte werden jahrlich mittels Entwicklung des
Verbraucherpreisindex fir Deutschland (2015 = 100) angepasst. Unter
8.4 im Grundstucksmarktbericht der Stadt Wesel sind alle verwende-
ten Bewirtschaftungskosten aufgefihrt.

Reinertrag

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten
(8 31 Abs. 1 ImmoWertV und Nr. 5 EW-RL)

GND

Gemal Anlage 1 des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssat-
zen der AGVGA NRW

RND

RND geméalR § 4 Abs. 3 ImmoWertV und Nr. 9 EW-RL

Die RND wurde unter Bertcksichtigung der GND, des Alters der Ge-
baude sowie der an den Geb&auden durchgeflihrten Modernisierungen
entsprechend der Anlage 2 des Modells zur Ableitung von Liegen-
schaftszinssatzen der AGVGA NRW bestimmt. Gebdude mit einer
RND von weniger als 25 Jahren wurden fir die Auswertung ausge-
schlossen.

Bodenwertansatz

Der Bodenwert wurde basierend auf den vom Gutachterausschuss be-
schlossenen BRW ermittelt. Bei abweichenden wertbeeinflussenden
Merkmalen wie z.B. Lage innerhalb der BRW-Zone, Geschossflachen-
zahl, abweichender Grundstlicksnutzung ist der BRW sachversténdig
anzupassen.
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8.4 Bewirtschaftungskosten
Verbraucherpreisindex 2010 = 100
Zeitpunkt Index
Oktober 2014 106,7
Oktober 2015 107,0
Oktober 2016 107,9
Oktober 2017 109,6
Oktober 2018 112,3
Verbraucherpreisindex 2015 = 100
Zeitpunkt Index
Oktober 2001 81,6
Oktober 2014 99,5
Oktober 2019 106,1
Oktober 2020 105,9
Oktober 2021 110,7

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Wesel hat fur die Auswertung der Liegen-

schaftszinssatze folgende Bewirtschaftungskosten verwendet

Verwaltungskosten in Euro (jahrlich)

Beschreibung 2018 2019 2020 2021

je Woh . je Woh a i EFH

je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei 288 295 299 298

und ZFH

je Eigentumswohnung 344 353 358 357

je Garagen- oder Einstellplatz 38 39 39 39
Instandhaltungskosten in Euro (jahrlich)

Beschreibung 2018 2019 2020 2021

je Quadratmeter Wl 11,3 11,6 11,7 11,7

je Tiefgarageneinstellplatz 85,3 87,4 88,5 88,3

je Garage 66,8 68,4 69,3 69,2

je Carport 411 42,1 42,7 42,6

je Stellplatz 25,7 26,3 26,7 26,6

Mietausfallwagnis

Mind. 2 % des Rohertrages flr Mietwohngrundstiicke, in Einzelfallen (u. a. bei Objekten mit kleinge-
schnittenen Wohnungen) kann der Ansatz auch héher liegen; fir gemischt genutzte Grundstiicke liegen
die Satze je nach Risikoabschatzung héher.

Betriebskosten

In diesem Modell sind die Betriebskosten nicht berticksichtigt worden, da keine Daten vorhanden sind.
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9 Mieten und Pachten

9.1 Wohnungsmieten

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Wesel ist an der Erstellung des Mietspiegels
nicht beteiligt.

Der Mietspiegel der Stadt Wesel ist eine Ubersicht {iber die ortsiibliche Vergleichsmiete im frei finan-
zierten Wohnungsbau.

Unterscheidungskriterien sind u.a. das Baujahr des Gebaudes, die Wohnlage sowie die Wfl.

Der aktuelle Mietspiegel kann unter dem Link https://www.wesel.de/sites/default/files/2020-03/miet-
spiegel2018.pdf heruntergeladen werden.

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an Team 65 Fachstelle Wohnen (Herr Neufing, Tel.: 0281/ 203-2415)

9.2 Bilro- und Praxisraume*

Die Angaben beziehen sich auf Nutzflachen von 60 m? bis 200 m? (netto, kalt, €/m? Nutzflache monat-
lich). Wie bei den Geschéaftsmieten sind die Lage und Qualitat zu berticksichtigen.

einfacher Nutzungswert:

Anhaltspunkte:

Stadtnahe Randlage, gut erhaltener Altbau bzw. Bauten der ersten Nachkriegsjahre in gemischt wirt-
schaftlich genutzter Lage ohne besondere Anspriiche an Reprasentation

4,00 - 5,00 €/m?

mittlerer Nutzungswert:
Anhaltspunkte:
Innenstadtlage, normal ausgestatteter Blroneubau, verkehrsmafig normal zu erreichen

5,00 - 6,50 €/m?

guter Nutzungswert:

Anhaltspunkte:

z. B. nach modernen Erkenntnissen ausgestatteter und geschnittener, reprasentativ angelegter Bliro-
neubau, der mit technischen Einrichtungen, wie z.B. Fahrstuhl, Klimaanlage und /oder einer Parkmdg-
lichkeit, im Kernbereich der Stadt oder in einer sonstigen reprasentativen Lage liegt

6,50 - 9,00 €/m?
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9.3 Hallen und Lager*

Die Miethohe ist abhéngig von Nutzflache, baulicher Ausstattung, Aufteilung der Rdume, Nutzbarkeit,

Beheizbarkeit, Anfahrtsmdglichkeit, u.a.: 2,50 - 4,00 €/m?
Sozialraume/Biro in Hallen: 5,00 - 6,50 €/m?
Befestigte Hofflachen fiir Ausstellung oder als Lager: 1,00 - 2,00 €/m?
9.4 Garagen und Stellplatze*

Die monatlichen Mieten werden, inklusive Nebenkosten, wie folgt dargestellt:

Garage Innenstadtbereich 50 bis 60 €
Garage in den Ortsteilen 40 his 55 €
Tiefgaragenstellplatz Innenstadtbereich 40 bis 55 €
Stellplatz Innenstadtbereich 15 bis 25 €

*die angegebenen Wertebereiche basieren auf Nachfrage bei den 6rtlichen Maklern
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10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt Wesel

Vorsitzende Meyn, Kirsten Dipl.-Ing./Architektin

stellvertretende Vorsitzende und Langhoff, Dérthe Immobiliensachversténdige
ehrenamtliche Gutachterin

ehrenamtliche Gutachter Buchmann, Reinhard Landwirt

Eberl, Joachim Dipl.-Ing./Architekt

Matulat, Ulrich Dipl.-Ing./Landschaftsarchitekt

Meininghaus, Volker Dipl.-Kfm.

Rottbeck, Marc Immobilienkaufmann

Schott, Andreas Dipl.-Ing./Architekt

Theussen, Andreas Immobiliensachverstandiger
Vertreter der Finanzbehérde Berntsen, Martin Regierungsrat

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in der Stadt Wesel

Geschaftsstellenleitung / Vorsitzende des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing./Arch. Kirsten Meyn

Telefon: 0281 / 203-2634

Telefax: 0281 / 203-49110

E-Mail: kirsten.meyn@wesel.de, gutachterausschuss@wesel.de

Mitarbeiter der Geschéftsstelle

B. Eng. Marco Rinski

Telefon: 0281 / 203-2633

Telefax: 0281 / 203-49110

E-Mail: marco.rinski@wesel.de, gutachterausschuss@wesel.de

Verwaltungsfachangestellte Thea-Johanna Wien

Telefon: 0281 / 203-2625

Telefax: 0281 / 203-49110

E-Mail: thea-johanna.wissen@wesel.de, gutachterausschuss@wesel.de


mailto:kirsten.meyn@wesel.de
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mailto:marco.rinski@wesel.de
mailto:gutachterausschuss@wesel.de
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11 Anlagen

11.1 Aktuelle Daten zur Stadt Wesel

Stadt Wesel: grol3e, kreisangehdorige Stadt im Kreis Wesel
Regierungsbezirk Dusseldorf

Land Nordrhein-Westfalen

Siedlungsraumliche Grundstruktur (LEP-Zone): Ballungsrandzone
Zentralitatsstufe: Mittelzentrum

Die Gesamtflache des Stadtgebietes betragt rund 123 Quadratkilometer - die maximale Ost-West-Aus-
dehnung liegt bei 17 Kilometern, in nordsidlicher Richtung sind es 12 Kilometer. Die Stadtgrenze ist 60
Kilometer lang. Wesel liegt auf einer mittleren Héhenlage von 23 Metern tber NN.

Das Rathaus der Stadt Wesel liegt auf folgenden geographischen Koordinaten:

6°, 36 Minuten, 43 Sekunden dstlicher Lange und 51°, 39 Minuten, 37 Sekunden nordlicher Breite.

Bevélkerungszahlen (laut Einwohnermeldedatei zum 31.12.2021)

Anzahl Einwohner

Stadtteile (Haupt- und Nebenwohnsitz)

2021 2020 +/-
Wesel 38.627 38.359 +268
Fliren 4,742 4,721 +21
Lackhausen 3.252 3.119 +133
Obrighoven 8.008 7.973 +35
Bislich/Diersfordt 2.547 2.540 +7
Buderich/Ginderich 5.845 5.859 -14
Stadt Wesel insgesamt 63.021 62.571 +450
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Bodenflache nach Art der tatsdchlichen Nutzung (Stand: 31.12.2019)
Art der Nutzung Flache in ha* Flache in %
Wohnbauflache 859 7,0
Industrie- und Gewerbeflache 392 3,2
Halde - -
Bergbaubetrieb - -
Tagebau, Grube, Steinbruch 93 0,8
Flache gemischter Nutzung 220 1,8
Flache besonderer funktionaler Pragung 130 1,0
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 412 3,4
Friedhof 24 0,2
Siedlung insgesamt 2.129 17,4
StraRBenverkehr 532 4,3
Weg 139 11
Platz 31 0,3
Bahnverkehr 41 0,3
Flugverkehr 28 0,2
Schiffsverkehr 5 0,1
Verkehr insgesamt 775 6,3
Landwirtschaft 5.256 42,9
Wald 1.521 12,4
Geholz 462 3,8
Heide 11 0,1
Moor - -
Sumpf 11 0,1
Unland, Vegetationslose Flache 384 3,1
Vegetation insgesamt 7.646 62,4
FlieRgewasser 595 4,8
Hafenbecken 46 0,4
Stehendes Gewasser 1.065 8,7
Meer - -
Gewasser insgesamt 1.707 13,9
Flache insgesamt 12.256 100,0

Quelle: Landesbetrieb IT.NRW

* Durch unabhéngiges Runden kénnen Differenzen im Zahlenmaterial entstehen
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11.2 Ausgewahlte Baupreisindizes (Bauleistungen am Bauwerk) in
Deutschland
Preisindizes fir den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer
auf der Basis 2010 = 100 und 2015 = 100 (Statistisches Bundesamt)
Monat Nichtwohngebaude
bzw.
Jahres- ; ;
Jahr Wohngebaude . . Gewerbliche
durch- Birogebaude . -
. Betriebsgebaude
schnitt
(JD)
2010=100 2015=100 | 2010=100 2015=100 | 2010=100 2015=100
2022
IV.Q. 146,9 132,3 148,4 1334 149,5 134,1
2021 1.Q. 143,9 129,6 144.,6 130,0 146,0 131,0
11.Q. 139,0 125,2 139,5 1254 140,5 126,0
1.Q. 134,1 120,8 134,8 121,2 135,3 121,4
IV.Q. 128,4 115,6 129,0 116,0 129,3 116,0
2020 1.Q. 127,8 115,1 128,5 115,5 128,9 115,6
1.Q. 130,7 117,7 131,4 118,1 131,8 118,2
1.Q. 130,1 117,2 130,8 117,6 131,2 117,7
IV.Q. 128,5 115,7 129,1 116,1 129,5 116,2
2019 1.Q. 127,8 115,1 128,4 1154 128,9 115,6
1.Q. 126,9 114,3 127,5 114,6 127,9 114,7
1.Q. 125,9 113,4 126,5 113,7 127,0 113,9
IV.Q. 123,8 111,5 124,2 111,7 124,7 111,9
2018 1n.Q. 122,8 110,6 123,4 110,9 123,7 111,0
1.Q. 121,3 109,2 121,8 109,5 122,1 109,5
1.Q. 120,2 108,2 120,7 108,5 121,0 108,5
IV.Q. 118,2 106,4 118,7 106,7 119,1 106,8
2017 1.Q. 117,4 105,7 117,8 105,9 118,1 105,9
1.Q. 116,5 104,9 116,9 105,1 117,2 105,1
1.Q. 115,5 104,0 115,9 104,2 116,1 104,1
IV.Q. 114,0 102,7 114,5 102,9 114,6 102,8
2016 .Q. 113,7 102,4 114,0 102,5 114,2 102,4
1.Q. 113,2 101,9 113,5 102,0 113,5 101,8
1.Q. 112,4 101,2 112,7 101,3 112,8 101,2
IV.Q. 111,5 100,4 111,8 100,5 111,9 100,4
2015 n.Q. 111,3 100,2 111,5 100,2 111,8 100,3
1.Q. 110,8 99,8 111,0 99,8 111,3 99,8
1.Q. 110,6 99,6 110,7 99,5 110,9 99,5
2010 JD 100,0 90,1 100,0 89,9 100,0 89,7
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11.3 Gebuhren fur Gutachten

Fur die Erstellung eines Gutachtens durch den Gutachterausschuss wird eine Gebiuhr nach der Ver-
messungs- und Wertermittlungskostenordnung (VermWertKostO NRW) erhoben. Die Gebihr wird nach
Tarifstelle 5.1 VermWertKostT ermittelt:

5.1 Gutachten gemal GrundWertVO NRW
Die Gebuhren sind aus der Summe der Gebiihrenanteile nach den Tarifstellen 5.1.1 und 5.1.2 abzu-
rechnen.

5.1.1 Grundaufwand

Der Grundaufwand ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschliel3end ermittelten Wert des begut-
achteten Objekts, bei Miet- und Pachtwerten vom zwdlffachen des jahrlichen Miet- oder Pachtwerts, zu
bestimmen:

a) Wert bis 1 Mio. € 0,2 % vom Wert zzgl. 1.250 €
b) Wert von 1 bis 10 Mio. € 0,1 % vom Wert zzgl. 2.250€
c) Wert von 10 bis 100 Mio. € 0,05 % vom Wert zzgl. 7.250€
d) Wert Uber 100 Mio. € 0,01 % vom Wert zzgl. 47.250 €

5.1.2 Mehr- oder Minderaufwand
5121
Fuhren

a) gesondert erstellte Unterlagen oder umfangreiche Aufmal3e bzw. Recherchen,

b) besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche oder privatrechtliche Gegebenheiten (zum Bei-
spiel Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht, Niel3brauch, Wohnungs-
recht),

¢) aufwandig zu ermittelnde und wertmaRig zu berlicksichtigende Bauméangel oder —schéaden, In-
standhaltungsriickstdnde oder Abbruchkosten,

d) weitere Wertermittlungsstichtage oder

e) sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wertrelevanter Eigenschaften

zu einem erhohten Aufwand, ist fir den Mehraufwand die insgesamt benétigte Zeit zu ermitteln. Die
dementsprechende Zeitgebuhr (23 € je angefangene Arbeitsviertelstunde) ist als Gebuihrenzuschlag zu
bertcksichtigen, dieser darf jedoch maximal 4.000 Euro betragen.

5.1.2.2

Soweit Leistungen in mehreren Gutachten genutzt werden, ist der dadurch entstandene Minderaufwand
anhand der Zeitgeblhr (23 € je angefangene Arbeitsviertelstunde) zu bemessen. Wird auf Leistungen
eines bereits abgeschlossenen Gutachtens zuriickgegriffen, ist der Minderaufwand nur fur das aktuelle
Gutachten als ErmaRigung anzurechnen. Werden die Leistungen gleichzeitig fir mehrere Gutachten
erbracht, ist der Minderaufwand auf alle Gutachten zu gleichen Teilen als Ermafigung anzurechnen.
Der Minderaufwand darf jedoch je Gutachten maximal 50 % der jeweiligen Gebihr nach Nummer 5.1.1
betragen.

5.1.4 Mehrausfertigungen
EinschlieBung einer amtlichen Beglaubigung:

a) eine Mehrausfertigung fur den Eigentimer des zu begutachtenden Objekts 0€
b) bis zu drei beantragte Mehrausfertigungen 0€
c) jede weitere beantragte Mehrausfertigung 30€

Die Gebuhren fur besondere Bewertungsfélle sind der Kostenordnung, die im Internet unter
www.recht.nrw.de oder in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses eingesehen werden kann, zu
entnehmen.


http://www.recht.nrw.de/

88

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Wesel

Information
nach Artikel 13 Datenschutz- Grundverordnung (DSGVO)
bei Erhebung personenbezogener Daten bei der betroffenen Person

Verantwortliche/r

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
In der Stadt Wesel

Klever-Tor-Platz 1

46483 Wesel

Telefon: 0281/203-2634

E-Mail: gutachterausschuss@wesel.de

Datenschutzbeauftragte/r (DSB)

Frau Heyne und Frau Viehl
Stadt Wesel, Team Rechtsservice
Telefon: 0281/203-2338,-2471

Zweck/e der Datenverarbeitung

Antragsbearbeitung und Erstellung von Ver-
kehrswertgutachten fir Grundstiucke und Grund-
stiicksrechte

Wesentliche Rechtgrundlage/n

Art. 6 Abs. 1 Lit. e) DSGVO i. V. m. 88 193 und
197 Bau GB, § 28 GrundWertVO NRW

Empféanger und Kategorien von Empfangern der
Daten

lhre Daten werden nicht an Dritte weitergegeben.

Dauer der Speicherung und Aufbewahrungsfris-
ten

Gutachten und Unterlagen, welche Grundlage
der Erstellung von Gutachten waren, sind nach
Empfehlung des MIK in Verbindung mit dem Ar-
chivG NRW dauerhaft aufzubewahren.

Rechte der betroffenen Person

Betroffene Personen haben folgende Rechte,
wenn die gesetzlichen und personlichen Voraus-
setzungen erfillt sind:

e Recht auf Auskunft Gber die verarbeite-
ten personenbezogenen Daten

e Recht auf Akteneinsicht nach den verfah-
rensrechtlichen Bestimmungen

¢ Recht auf Berichtigung unrichtiger Daten

e Recht auf Loschung oder Einschrankung
der Datenverarbeitung

¢ Recht auf Widerspruch gegen die Daten-
verarbeitung wegen besonderer Um-
stande

e Recht auf Beschwerde an die Aufsichts-
behorde bei DatenschutzverstéRen

Zustandige Aufsichtsbehorde

Landesbeauftragte flr Datenschutz und Informa-
tionsfreiheit Nordrhein-Westfalen
Kavalleriestral3e 2-4

40213 Dusseldorf

Telefon: 0211 / 38424-0

Fax: 0211/ 38424-4
E-Mail:_poststelle@I|di.nrw.de

Internet: www.ldi.nrw.de
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