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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Milheim an der Ruhr ist als Einrichtung
des Landes ein neutrales, von der Stadt als Behérde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die
Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhoérung der zustandi-
gen Gebietskdrperschaft fir einen Zeitraum von fiinf Jahren bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachver-
standige aus den Bereichen Architektur-, Bauingenieur-, Bank- und Vermessungswesen und Sach-
verstandige fir den Immobilienmarkt sowie fir spezielle Bewertungsfragen. Sie haben ihre Aufgaben
unparteiisch, objektiv und gewissenhaft auszufiihren und sind hinsichtlich der bei ihrer Tatigkeit erhal-
tenen personlichen und wirtschaftlichen Information zur Verschwiegenheit verpflichtet.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Mulheim an der Ruhr besteht derzeit aus
13 Mitgliedern (einschlie3lich der Vertretung des Mulheimer Finanzamtes). Die Sachverstandigen sind
ehrenamtlich tétig.

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittlungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils gultigen Fassung maf3geblich.

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

= die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung und Veréffentlichung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,
die Ermittlung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

die Erstattung von Gutachten tGber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse tber den 6rtlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesonde-
re aus den Grundstuckskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie
vorgelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und
nach bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die
Datengrundlage fur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Zur Vorbereitung und Durchflhrung seiner Tatigkeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Ge-
schéftsstelle. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ist organisatorisch beim Amt fir Digitali-
sierung, Geodaten und IT (Amt 60) eingerichtet. Die Stadt Miulheim an der Ruhr stellt fur die Ge-
schéftsstelle fachlich geeignetes Personal und Sachmittel im erforderlichen Umfang zur Verfligung.

Neben den drtlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein oberer Gut-
achterausschuss fur Grundstuckswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Lan-
des unabhéangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Tatigkeit im Oberen Gut-
achterausschuss ist ehrenamtlich. Seine Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundsticksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Fidhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

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

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

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

Auswirkungen Corona-Pandemie

Die Corona-Pandemie hat den Milheimer Grundstiicksmarkt in 2021 nicht belastet. Die Auswertungen
der Kauffalle haben keine signifikanten Auswirkungen auf den Grundstiuicksmarkt nachweisen kénnen.
Weder ein auffalliger Riickgang noch ein sprunghafter Anstieg von Verkaufsfallen konnte festgestellt
werden. Stattdessen zeigte der Milheimer Grundstiicksmarkt, wie schon in den Vorjahren, deutliche

Preissteigerungen in fast allen Teilmarkten.

Umsatze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2021 wurden in der Stadt Milheim an der Ruhr 1.528 Kaufvertrdge tUber bebaute und unbe-
baute Grundstiicke registriert. Die Zahl der Vertrage ist damit um 1,5% gefallen (1.552 Kauffélle in
2020). Die Geldumsétze betrugen 580,81 Millionen Euro in 2021, gegeniiber 579,59 Millionen Euro in
2020 (+/- 0%).

Unbebaute Grundstiicke

Die Anzahl der Kaufvertrage von Baugrundstiicken ist um ca. 17% von 92 (2020) auf 76 (2021) gefal-
len. Wie auch in den Vorjahren ist sowohl fiir selbstgenutzte Objekte wie Ein- und Zweifamilienhauser
als auch fur Renditeobjekte (Mehrfamilienhduser) der Bedarf an Baugrundstiicken so hoch, dass ver-
mehrt bebaute Grundstiicke gekauft werden, die dann durch einen Abbruch einen Neubau ermégli-
chen.

Der Geldumsatz ist 2020 um 20% gefallen, 2021 ist er ebenfalls gefallen, und zwar um 7%. Der grof3-
te Anteil des Geldumsatzes wurde in 2021 im Teilmarkt der Grundstiucke fur den Geschosswoh-
nungsbau erzielt. Die Untersuchung des Kaufpreismaterials bei den Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stiicken hat ergeben, dass die Kaufpreise in allen Wohnlagen gestiegen sind. Auch bei Baugrundsti-
cken fur Renditeobjekte (Mehrfamilienhduser) war im gesamten Stadtgebiet, unabhéngig von der La-

ge, ein Anstieg zu verzeichnen.
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Bebaute Grundsticke
Die Gesamtanzahl der Kaufvertradge von bebauten Grundstiicken ist um 12% gefallen von 699 (2020)
auf 612 (2021). Im Einzelnen sind die Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern um 15,3% und die

Verkaufe im Geschosswohnungsbau um 4,4% zurlickgegangen.

Eigentumswohnungen
Die Zahl der verkauften Wohnungs- und Teileigentumseinheiten ist mit 698 (2020) zu 780 (2021) deut-
lich gestiegen. Die Untersuchung nach Lagen ergab, dass in allen Lagen eine positive Preisentwick-
lung zu verzeichnen ist.

Bei den Weiterverkaufen gab es eine Preissteigerung von rund 14%.
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3 Umsatze

3.1 Gesamtumsatz

Die Praxis zeigt, dass das Bodenmarktgeschehen recht anschaulich durch drei Kenngré3en charakte-
risiert und beschrieben werden kann.
Diese sind:

= Anzahl der verduRRerten Immobilien
= Summe der umgesetzten Flachen
= Summe der umgesetzten Kaufpreise

Sie werden nachfolgend fur die verschiedenen Teilmérkte angegeben. Zu Vergleichszwecken sind in

den Tabellen auch die entsprechenden Zahlen der Vorjahre genannt.

Hinweis:

In den Umsatzzahlen sind auch Falle enthalten, die auf besonderen Vertragsverhaltnissen beruhen.
Sie kénnen deshalb nicht fur die Berechnung von typischen Durchschnittswerten verwendet werden
und sind auch in Detailuntersuchungen nicht enthalten.

Die Anzahl der verduf3erten Objekte ist im Vergleich zum Vorjahr um ca. 2% gefallen. Der Flachen-
umsatz aus den Kaufvertrdgen des Berichtsjahres ist gegeniiber 2020 um rund 23% gefallen.

Der Geldumsatz ist gegentiber dem letzten Berichtsjahr fast konstant geblieben.

2019 2020 2021

Anzahl der Objekte 1.660 1.552 1.528
Flachenumsatz in ha 103,11 101,75 77,87
Geldumsatz in Mio. Euro 581,97 579,59 580,81

Vertragseingange fur unbebaute und bebaute Grundsticke
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3.2 Umsatz unbebaute Grundstiicke

Anzahl der Objekte

Grundstuckskategorie 2019 2020 2021
Ein-/Zweifamilienhausgrundstlicke 52 61 54
Mehrfamilienhausgrundstiicke 29 23 16
Gewerbegrundstlicke (tertidre Nutzung) 0 4 2
Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Produktion usw.) 4 4 4
Land- und forstwirtschaftliche Flachen 9 7 11
Entwicklungsland (Bauerwartung / Rohbauland) 8 3 3
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflachen u. &.) 67 53 46
Gesamt 169 155 136
Flachenumsatz in ha
Grundstickskategorie 2019 2020 2021
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 3,26 3,56 3,18
Mehrfamilienhausgrundstticke 3,95 2,39 2,15
Gewerbegrundstiicke (tertiare Nutzung) 0 1,61 0,26
Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Produktion usw.) 2,00 4,66 1,97
Land- und forstwirtschaftliche Flachen 9,22 11,34| 13,98
Entwicklungsland (Bauerwartung / Rohbauland) 4,56 5,04 0,92
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflachen u. &.) 5,38 3,96 2,58
Gesamt 28,37 32,56 25,04
Geldumsatz in Mio. Euro
Grundstickskategorie 2019 2020 2021
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke 9,26 12,16 14,46
Mehrfamilienhausgrundsticke 17,14 13,98 15,83
Gewerbegrundstlicke (tertidre Nutzung) 0 2,02 0,36
Gewerbe-/Industriegrundstiicke (Produktion usw.) 1,85 5,67 0,93
Land- und forstwirtschaftliche Flachen 0,45 0,47 0,71
Entwicklungsland (Bauerwartung / Rohbauland) 10,62 | 15,27 2,61
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflachen u. &a.) 2,59 1,67 2,21
Gesamt 41,91 51,24 37,11
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Umsatz nach Bezirken (ohne Erbbaurechte) fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

(Bezirksubersicht als Lageplan-Anlage am Ende des Marktberichtes)

Bezirke
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
gesamte Styrum, | Broich, | Milheim —| Wink- Saarn Holt- Selbeck,
Stadt | Dumpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, | Mintard
nordl. der HeilRen, Menden,
Aktienstr. Fulerum Raadlt,
Ickten

2019
Anzahl 51 11 15 9 4 3 2 7
Grundsticks- | 35092 | 2.417 | 17.054 | 2.357 2.666 | 1.741 2.736 3.121
flachen in m2
Kaufpreis 9.095 750 | 3.905 | 950 798 718 775 | 1.190
in 1.000 Euro
2020
Anzahl 59 16 8 3 2 10 5 15
Grundsticks- | 33558 | 4559 | 2.903 | 1.371 876 8.413 | 6.996 | 8.440
flachen in m2
Kaufpreis 11.590 | 1.420 | 1.614 285 288 3.458 2.645 1.880
in 1.000 Euro
2021
Anzahl 54 7 12 0 11 18 4 2
Grundstuicks-

undstieks 21819 | 4317 | 7.622 0 5272 | 6.855 | 5.253 | 2.500
flachen in m2
Kaufpreis 14.464 | 1.255 | 4.640 0 2.007 | 3.448 2516 598

in 1.000 Euro
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3.3 Umsatz bebaute Grundstucke
Anzahl der Objekte
Gebaudekategorie 2019 2020 2021
Ein-/Zweifamilienhduser 429 458 388
Mehrfamilienh&user 286 183 175
Gewerbeobjekte (Gewerbeanteil > 80%) 21 30 35
Sonstige Objekte 8 28 14
Gesamt 744 699 612
Flachenumsatz in ha
Gebaudekategorie 2019 2020 2021
Ein-/Zweifamilienhauser 21,70 34,29 25,03
Mehrfamilienh&user 17,89 13,58 10,66
Gewerbeobjekte (Gewerbeanteil > 80%) 34,74 19,46 15,24
Sonstige Objekte 0,41 1,86 1,90
Gesamt 74,74 69,19 52,83
Geldumsatz in Mio. Euro

Gebaudekategorie 2019 2020 2021
Ein-/Zweifamilienhauser 155,70 | 204,08 | 181,27
Mehrfamilienhauser 153,31 92,40| 133,80
Gewerbeobjekte (Gewerbeanteil > 80%) 119,29 | 106,95| 70,36
Sonstige Objekte 0,78 3,05 3,96
Gesamt 429,08 | 406,48 | 389,39
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Die hohe Gesamtsumme in 2017 ist hauptséchlich darin begriindet, dass 2017 bei den bebauten Ge-

werbeobjekten mehrere hochpreisige Objekte verkauft wurden.
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Umsatz der Ein- und Zweifamilienhauser nach Bezirken (ohne Erbbaurechte)
(Bezirksubersicht als Lageplan-Anlage am Ende des Marktberichtes)
Bezirke
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
Styrum, | Broich, | Milheim —| Wink- Saarn Holt- Selbeck,
gesamte | pimpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, | Mintard
Stadt | nordl. der HeiRen, Menden,
Aktienstr. Fulerum Raadt,
Ickten
2019
Anzahl 425 104 67 14 125 64 40 11
Grundsticks- | 514793 | 40.883 | 35.995 | 6.133 | 53.177 | 33.818 | 27.346 | 17.441
flachen in m2
Kaufpreis 154.482 | 31.163 | 25595 | 4.787 | 43.621 | 25.100 | 19.724 | 4.483
in 1.000 Euro
2020
Anzahl 455 93 76 12 137 60 53 24
Grundstiicks- | 340735 | 42.349 | 92240 | 5364 | 67.558 | 54.051 | 68.822 | 10.351
flachen in m2
Kaufpreis 203.706 | 29.139 | 48.774 | 4.231 | 55.143 | 30.027 | 25.755 | 10.637
in 1.000 Euro
2021
Anzahl 385 90 52 21 87 55 40 40
Grundstiicks-
rundsticks: | 548782 | 42597 | 31.361 | 7.186 | 83.085 | 37.641 | 32.957 | 13.955
flachen in m2
Kaufpreis 180.273 | 34.550 | 26.614 | 10.919 | 33.188 | 29.436 | 23.897 | 21.669
in 1.000 Euro
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Umsatz der Mehrfamilienhduser nach Bezirken (ohne Erbbaurechte)
(Bezirksubersicht als Lageplan-Anlage am Ende des Marktberichtes)

Bezirke
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
Styrum, | Broich, |Milheim —| Wink- Saarn Holt- Selbeck,
gesamte | pgmpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, | Mintard
Stadt | nordl. der HeiRen, Menden,
Aktienstr. Fulerum Raadt,
Ickten
2019
Anzahl 286 85 53 97 28 13 8 2
Grundstiicks-
. ) 178.885 57.821 42.658 35.114 23.314 11.234 5.802 2.942
flachen in m2
Kaufprei
rauipreis 153.309 | 36.746 | 47.341 | 46.422 | 10504 | 8.456 | 2.990 850
in 1.000 Euro
2020
Anzahl 183 46 44 57 11 15 9 1
Grundstiicks-
) 135.792 32.713 21.216 44,944 9.047 18.620 5.708 3.544
flachen in m2
Kaufprei
rauiprers 92399 | 21.217 | 17.557 | 29.960 | 7.387 | 9.204 | 6.724 350
in 1.000 Euro
2021
Anzahl 175 53 41 41 11 10 14 5
Grundstiicks-
) ) 106.566 29.102 31.506 16.211 8.679 7.079 10.033 3.956
flachen in m2
Kaufprei
autpreis 133.801 | 23.616 | 56.080 | 25.380 | 5.335 | 11.000 | 8.982 | 3.318

in 1.000 Euro
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3.4 Umsatz Wohnungseigentum
Anzahl der Objekte
Eigentumsart 2019 2020 2021
Wohnungseigentum einschl. Wohnungserbbaurechte 736 689 763
Teileigentum 11 9 17
Gesamtzahl 747 698 780
Geldumsatz in Mio. Euro
Eigentumsart 2019 2020 2021
Wohnungseigentum einschl. Wohnungserbbaurechte 109,34 | 119,90| 151,21
Teileigentum 1,64 1,97 3,10
Gesamt 110,98 | 121,87 | 154,31
Langjahriger Geldumsatz Wohnungseigentum
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4 Unbebaute Grundsticke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Im Berichtszeitraum wurden 33 Vertrdge Uber unbebaute Grundstiicke fur den Bau von 54 Ein- und
Zweifamilienhdusern (ohne Erbbaurechte) registriert. Im Vorjahr lag die Anzahl der Baugrundstiicke
bei 59. Die Preisentwicklung ist im gesamten Stadtgebiet ansteigend.

Monatliche Verteilung der verkauften Grundstiicke
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4.2 Geschosswohnungsbau und Geschéaftsgrundstiicke

Die Anzahl der Kauffalle (ohne Erbbaurechte) fir den Geschosswohnungsbau ist gegeniber dem
Vorjahr um sieben Objekte auf 16 gefallen. Im Berichtsjahr waren es neun Grundstiicke, die fir den
Eigentumswohnungsbau erworben wurden. Die Preisentwicklung in diesem Bereich ist seit Jahren

ansteigend.

Aufteilung der Grundstiicke nach Gebaudearten

m Grundsticke fir Mietwohnhausbau m Grundsticke fir Eigentumswohnungsbau
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Verteilung der ausgewerteten Kauffalle
fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau
(erschlieBungsbeitragsfreie Werte)
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4.3 Gewerbliche Bauflachen

Nur wenige unbebaute gewerbliche Fléachen werden pro Jahr zwischen Marktteiinehmenden gehan-
delt. Zudem streuen die Preise erheblich.

Der fur tertidires Gewerbe in guter Lage ermittelte Durchschnittswert von 230 Euro/m?2 wird stark durch
Kauffélle fir den grof3flachigen Einzelhandel beeinflusst. Siehe hierzu die gebietstypischen Bauland-
werte unter der Gliederungsnummer 4.7.3 auf Seite 31.

Der durchschnittliche Grundstiickskaufpreis fir Lebensmittelsupermérkte, Lebensmitteldiscounter und

Discountermischungen liegt bei 220 Euro/m2 fir Grundsticksflachen von 5.000 — 10.000 mz,

In den Geschéftsbereichen der Nebenzentren Uberwiegt eine gemischte Bebauung mit Wohnungen in
den Obergeschossen. Fur derartige Nutzungen sind in den Nebenzentren Speldorf, Styrum, Winkhau-
sen und Heil3en Bodenrichtwerte im Bodenrichtwertsystem BORISplus.NRW veroffentlicht.

Auch fur die Gewerbegebiete und die Innenstadt sind zonale Bodenrichtwerte tber BORISplus.NRW
abrufbar.

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im land- und forstwirtschaftlichen Bereich werden in Milheim an der Ruhr traditionell nur wenige Fla-
chen pro Jahr gehandelt. Fur die Ermittlung der angegebenen Durchschnittspreise wurden deshalb
auch Kaufpreise aus vorangegangenen Jahren hinzugezogen.

In den Grafiken werden nur Kauffalle, die fir die Auswertung geeignet sind, dargestellt.

GemalR Bodenrichtwerterlass ist der Bodenrichtwert fur forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs
darzustellen. Da der Wert des Aufwuchses nicht zu ermitteln ist, empfiehlt die AGVGA.NRW einen
Abschlag auf den Durchschnittswert mit Aufwuchs von rd. 30% bis 50% vorzunehmen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Mulheim an der Ruhr hat daraufhin be-
schlossen, bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte fur Waldflachen den Aufwuchs mit 50% Anteil am

Kaufwert zu beriicksichtigen.
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4.4.1 Forstwirtschaftliche Flachen
. Durchschnittlicher Preis
2
Jahr Anzahl Umsatz in m fiir Elachen ab 2.500 m2
2019 3 43.064
2020 4.711 1,00 Euro/m2 ohne Aufwuchs
2021 40.541
Forstwirtschaftliche Flachen mit Aufwuchs ab 2.500 mz2
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4.4.2 Ackerland und Griinland
. Durchschnittlicher Preis
2
Jahr Anzahl Umsatz in m fiir Elachen ab 2.500 m2
2019 4 44.872
2020 107.092 5,50 Euro/m?2
2021 94.700
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4.4.3 Hausgartenflachen

Nach einer Untersuchung des Gutachterausschusses aus dem Jahre 2015 liegen die Preise fur die
zum Bauland gehérenden Hinterlandflachen (> Grundstiickstiefe des zugehérenden Bodenrichtwer-
tes), die als zusétzliche Hausgartenflache erworben werden, in den meisten Féllen zwischen 10% und
20% des zuzuordnenden Bodenrichtwertes. Je nach Grol3e der zuséatzlichen Hausgartenflache wurde
folgendes Wertverhéltnis zum nachstgelegenen Bodenrichtwert ermittelt:

GroRRe der zusatzlichen

N 0 bis 300 m2 300 bis 1.000 m2 | {ber 1.000 m2 *
Hausgartenflache

Gartenlandwert in % des

- 0, - 0, i ~1)
Bodenrichtwertes 20 - 15% 15-10% 10 - 5%

*Bei Flachen, die groRer sind als 1.000 mz2, lagen nur sehr wenige auswertbare Kauffalle vor.
Ferner wird bei solchen GréRenordnungen davon ausgegangen, dass es sich dabei nicht mehr um
Hausgartenflachen im Sinne der Untersuchung handelt.

4.4.4 Selbstandiges Gartenland

Der Gutachterausschuss hat im Jahre 2021 die Preise von selbstandigen Gartenlandflachen (nicht
Gartenland oder Kleingarten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes) untersucht. Der Durch-
schnittswert dieser Flachen ist abhéangig von der GartengréfRe und ist in nachfolgender Grafik darge-

stellt. In die Auswertung sind Kauffalle ab 2012 eingeflossen.
40
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445 Beglnstigtes Agrarland

Der Begriff "Begunstigtes Agrarland"” kommt in der seit 2011 geltenden ImmoWertV nicht mehr vor.
Die in Frage kommenden Flachen werden entsprechend ihrer Nutzungsart bei der Kaufpreisauswer-
tung fur land- und forstwirtschaftliche Flachen miterfasst. In den &rtlichen Fachinformationen zu den
land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten wird darauf hingewiesen, dass die friher als begiins-
tigtes Agrarland definierten, in der Regel haus-/siedlungsnah gelegenen Flachen teilweise bis zum

siebenfachen des Bodenrichtwertes fur landwirtschaftliche Flachen gehandelt werden.
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4.5 Garagen- und Stellplatzgrundstiicke

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2015 die Wertigkeit von zusétzlich zum Baugrundstiuck erworbe-
nen Garagen- und Stellplatzflachen untersucht.

Fir die in Wohnbauzonen gelegenen Garagen- und Stellplatzgrundstlicke liegt der durchschnittliche
Kaufpreis bei 50% des Baulandwertes des zugehdrigen Hauptgrundstiickes. In Abh&ngigkeit von der

Parkplatzsituation streuen die Preise in einer Spanne von 30-70% des Baulandwertes.

4.6 Untersuchung zu der Hohe von Abbruchkosten

Die Anzahl der Abbruchobjekte in Milheim an der Ruhr ist seit Jahren ansteigend. Grund ist der Man-
gel an Bauplatzen. Es werden bebaute Grundstiicke gekauft, um anschlieRend das aufstehende Ge-
baude (unabhangig von dem Baujahr) abzureien und individuell neu zu bauen. So kommen zurzeit
ca. 50% aller Kaufvertrage im Teilmarkt ,Unbebaut Wohnbauland® zu Stande. Zu Auswertezwecken
ist der Kaufpreis um die Abbruchkosten zu bereinigen.

Aufgrund dessen hat der Gutachterausschuss Mulheim an der Ruhr im Jahr 2017 eine Untersuchung
zu der Hohe von Abbruchkosten durchgefihrt, die fortlaufend weitergefihrt wird. Seit dem Jahr 2012
werden die Erwerber von Abbruchobjekten angeschrieben, um die Abbruchkosten zu erfahren.

Neben den Abbruchkosten inkl. MwSt. wird nach weiteren Daten des Objektes gefragt (Baujahr, Ku-
bikmeter umbauten Raum, Besonderheiten wie z.B. Asbest). Des Weiteren werden die Objekte in drei
Klassen unterteilt: freistehend, einseitig oder zweiseitig angebaut.

Gebaude, die in ihren Eigenschaften (z.B. eine komplett asbesthaltige Fassade) extrem von den ubri-
gen Gebauden abweichen und damit Gberdurchschnittlich hohe Abbruchkosten erzeugen, werden bei
der Ermittlung der durchschnittlichen Abbruchkosten nicht mit einbezogen. Zu den zwei-/dreiseitig
angebauten Objekten konnten keine Auswertungen erfolgen, da es keine Rucklaufe bei den Fragebo-
gen gab. Die Werte dazu wurden 2017 im Vergleich zu den einseitig angebauten Objekten sachver-

standig vom Gutachterausschuss Milheim an der Ruhr beschlossen.

Durchschnittliche Abbruchkosten inkl. MwSt.

Art des Obiektes Anzahl Min Max Mittelwert  Abbruchkosten®
! in Euro/m2  in Euro/m®  in Euro/m3 in Euro/ms3
Freistehend 99 14,00 52,00 26,00 30,00
Einseitig angebaut 5 25,00 38,00 31,00 35,00
Zwei-/dreiseitig angebaut 0 -- -- -- 40,00

*Die Abbruchkosten wurden zum 01.01.2022 um 5 Euro/m?3 angehoben.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr
zustande gekommen sind. Vertrége, die auf ungewdhnlichen oder persénlichen Verhéltnissen (Ver-
kauf an Familienangehdrige, Firmenverkauf an Mitarbeitende 0.4.) beruhen, scheiden aus.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weitge-
hend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden (ggf. alternativ) zusammen mit dem Bodenrichtwert
angegeben:

* Bauweise

Art und MaR der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse

= Grundstiicksgrofie

= Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiickes

Das Bodenrichtwertgrundsttick ist (soweit nichts Anderes angegeben) definiert als unbebautes, recht-
winklig geschnittenes und erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick mit normaler, gebietstypischer

Frontbreite.

Informationen tber die Bodenrichtwerte und die ortlichen Fachinformationen E E

(Umrechnungskoeffizienten) sind im Internet unter www.boris.nrw.de sowie

unter www.gars.nrw/muelheim-ruhr zu finden.



http://www.boris.nrw.de/
http://www.gars.nrw/muelheim-ruhr
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4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

Alle Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen stellen im zentralen Informationssystem BORIS-
plus.NRW ihre Informationen zum Immobilienmarkt zur Verfigung. Dazu gehéren unter anderem auch
die Bodenrichtwerte, die Immobilienrichtwerte (soweit vorhanden) und die Grundstiicksmarktberichte.

Alle Daten werden unter www.boris.nrw.de kostenfrei zur Verfliigung gestellt.

Ein zusatzliches Angebot stellt die Bereitstellung einer kostenlosen App fur Smartphones dar. Mit die-

ser lassen sich die Bodenrichtwerte aus NRW auch mobil betrachten.

Handhabung des Internetportals BORISplus.NRW: S
plus
G.

Nach Aufruf der Internetseite www.boris.nrw.de erhalten Sie die Startseite mit der Produktauswahl.

Zum Starten der Anwendung klicken Sie auf ein entsprechendes Produkt.

Milheim an der Ruhr bietet zurzeit folgende Auswahl an:

e Bodenrichtwerte Die Auswabhl fuhrt zur NRW-weiten Bodenrichtwertmaske, in der
nun Gemeinde, StraBenname und Haushummer eingegeben
werden muss. Nun prasentiert lThnen BORISplus.NRW einen
Kartenausschnitt der Bodenrichtwertzone, in der die gesuchte
Adresse liegt. Ein Klick auf die Zahl oder in die Zone des Bo-
denrichtwertes fuhrt zu einem weiteren Fenster, in dem die
Merkmale des Bodenrichtwertes aufgelistet sind. Aus diesem
Fenster lassen sich auch die o6rtlichen Fachinformationen zu
den Bodenrichtwerten aufrufen, die wichtige, fur die Grund-

stiicksbewertung erforderliche Informationen enthalten.

e Bodenwertiibersichten Die Auswahl fiihrt zu einem kostenfrei ausdruckbaren Blatt, in
dem die durchschnittlichen Bodenrichtwerte fiir das gesamte
Gemeindegebiet als Ubersicht dargestellt sind. Dieses Blatt ist

fur Bewertungen im Einzelfall nicht brauchbar.

e Grundsticksmarktberichte Die Auswahl fuhrt zu einer Auswahlmaske, in der Sie den
Grundstiicksmarktbericht der ausgewahlten Gemeinde als kos-
tenfreie PDF herunterladen kénnen.

Zusétzlich erhalten Sie hier den NRW-weiten Grundstiicks-
marktbericht, in dem die wesentlichen Daten der Grundsticks-
marktberichte der einzelnen Gutachterausschisse zusammen-

gestellt sind.


http://www.boris.nrw.de/
http://www.boris.nrw.de/
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e Immobilienrichtwerte

¢ Immobilienpreiskalkulator

¢ Immobilienpreistibersichten

¢ Allgemeine Preisauskunft

Die Auswahl fihrt zur NRW-weiten Immobilienrichtwert-
maske, in der nun Gemeinde, Stralenname und Haus-
nummer eingegeben werden muss. Nun présentiert lhnen
BORISplus.NRW einen Kartenausschnitt der Immobilien-

richtwertzone, in der die gesuchte Adresse liegt.

Die Auswahl fuhrt zu einer Abfragemaske, in der Sie nach
Eingabe einer Adresse, Jahreszahl und Auswahl eines
Teilmarktes zu einer weiteren Eingabemaske gelangen.
Nach der Eingabe von Merkmalen zu dem gewiinschten
Objekt erhalt man einen berechneten Immobilienpreis, der
jedoch nicht dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB ent-
spricht. Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten

ermittelt werden.

Die Auswahl fuhrt zu einer Auswahlmaske, in der Sie lhre
Gemeinde suchen kénnen. Die Ubersicht wird automatisch
in BORISplus.NRW erzeugt. Aufgrund von Vorgaben bei
der Wertzusammenstellung spiegeln die dort aufgefuhrten
Werte nicht den tatséchlichen Mulheimer Immobilienmarkt

wider.

Die Auswahl fuhrt zu einer Auswahlmaske, in der Ver-
gleichspreise nach verschiedenen Kriterien abrufbar sind.
Diese Auswahl steht fiir das Stadtgebiet Milheim an der
Ruhr nicht mehr zur Verfigung. Sie wurde im Jahr 2020

abgeldst durch die Erstellung der Immobilienrichtwerte.

Die hinterlegten amtlichen Ausdrucke zum Herunterladen sind kostenfrei.
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4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieBen die Gutachterausschiisse gebietstypische Werte
als Ubersicht tiber das Bodenpreisniveau. Diese werden vom Oberen Gutachterausschuss jahrlich im
Grundstucksmarktbericht NRW zusammengestellt und verdffentlicht.

Der Grundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses steht im Internet zur Verfligung

unter der Adresse www.boris.nrw.de.

In der nachstehenden Tabelle sind die durchschnittlichen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerte
aufgefiihrt. Diese sind nicht geeignet, die einzelnen Bodenrichtwerte zu ersetzen und damit Grundlage

fur die Wertermittlung zu sein.

Gebietstypische Bodenrichtwerte
in Euro/m?2

Unbebaute Grundstiicke Gute Lage Mittlere Lage  Einfache Lage

Individueller Wohnungsbau

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

(350 m? - 800 m?) 560 410 200
Doppelhaushalften und Reihenendhauser

(250 m? - 500 m?) 540 420 240
Kleinstgrundstiicke zur Bebauung mit Rei- i 430 280

henmittelhdusern (150 m2 - 300 m2)

Geschosswohnungsbau

Wohnungen oder Mischnutzungen mit ei-
nem gewerblichen Anteil bis 20% des Roh- 650 460 340
ertrages (GFZ ca. 1,2; Geschosse Il - V)

Gewerbliche Bauflachen

Klassisches Gewerbe

100 80 55
(ohne tertiare Nutzung)

Tertiares Gewerbe

230 130 100
(Handels- und Buronutzungen u. a.)

Fiar gewerbliche Bauflachen im Bereich tertidres Gewerbe in guter Lage wird der ermittelte Durch-
schnittswert von 230 Euro/m2 stark durch Kauffalle fiir den grof3flachigen Einzelhandel beeinflusst.
Hier liegt der durchschnittliche Grundstiickskaufpreis fir Lebensmittelsupermarkte, Lebensmitteldis-
counter und Discountermischungen bei 220 Euro/m? fir Grundstiicksflachen von 5.000 — 10.000 mz2.

In die 0.g. Durchschnittspreise sind Extremwerte nicht eingeflossen.


http://www.boris.nrw.de/
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Abhangigkeit der Bodenwerte vom Mal3 der baulichen Nutzung

Wertrelevante Geschossfldchenzahl (WGFZ)

Die fir die Bodenrichtwerte und die Grundstiickswertermittlung maRgebliche WGFZ errechnet sich
aus der Geschossflache dividiert durch die Grundstiicks- bzw. Baulandflache.

GemalR § 16 (4) Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 14.07.2021, giltig ab
01.01.2022) sind zur Ermittlung der WGFZ die Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme
von nicht ausbauféahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AuRenmafen zu bericksichtigen, d.h.
einschlieBlich der Umfassungswéande und der Treppenraume. Geschosse gelten in Abgrenzung zu
Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als
1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse
sind mit 75% ihrer Flache zu berlcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksich-
tigt. Im Bewertungsfall ist die tatséchlich vorhandene WGFZ zu ermitteln. Das heil3t, es ist zu prufen,
ob die o0.g. Pauschalansatze fir das Bewertungsobjekt angemessen sind oder ob je nach Dachform,
Neigung und Hohe etc. eine Modifizierung vorzunehmen ist.

Grundstlicks- bzw. Baulandflache nach Richtwertdefinition ist der baulich notwendige Grundsttcksteil.
Dieser ist jeweils beim Bodenrichtwert als Grundstiickstiefe oder —flache ausgewiesen.

Die WGFZ im Bewertungsrecht ist nicht mit der Geschossflachenzahl (GFZ) gemalf3 § 20 der aktuellen
Baunutzungsverordnung gleichzusetzen, da die GFZ nach aktueller BauNVO in der Regel nur aus der

Geschossflache der Vollgeschosse, dividiert durch die Grundstiicksgesamtflache errechnet wird.

Grob kann man die WGFZ fur das Bewertungsverfahren nach folgendem Schema berechnen:
(Bei breiteren Grundstiicken muss individuell verfahren werden. Dazu kann hier der Gutachteraus-
schuss Milheim an der Ruhr kontaktiert werden).

Hinterfland > .

Bauland

DG
OG
Ga EG

3m v 9m >

‘« 15m »l/ ¢\>“‘%0
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Berechnungsbeispiel:

Das Objekt hat eine Grundstlicksflache von 900 mz.

Der zugehdrige Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstiicke mit 40 m Grundstiickstiefe.

Berechnung der Grundstiicksflache:

Das Grundstiick ist tiefer als in der Bodenrichtwertdefinition angegeben. Daher ist fir die Berechnung
der WGFZ folgender Grundstlicksteil maf3gebend:

15 m x40 m = 600 m?

Berechnung der wertrelevanten Geschossflache:

Geschoss Geschossflache Sofern DG furr Aufenthaltsraume ausgebaut
Erdgeschoss (EG) 9m x 12m = 108 m2 oder ggf. ausbaufahig, ist die Flache
Obergeschoss (OG) 9m x 12m = 108 m? pauschal mit 75% anzurechnen — je nach
Dachgeschoss (DG) ca. 81 m2 <« /Dachform, Neigung und Hohe ist dies im
zusammen 297 m? Einzelfall sachverstandig zu priifen.

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl:

wertrelevante Gesamtgeschossflache 297 m?
WGFZ = = =0,50
Grundstucksflache bzw. Grundstiicksanteil 600 m?
nach Bodenrichtwertdefinition
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Der Einfluss unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit auf den Bodenwert ist in Umrechnungskoeffizien-
ten ausgedriickt worden, die den folgenden Tabellen zu enthnehmen sind. Die Umrechnungstabellen

gliedern sich in zwei Anwendungsbereiche:

a) Faktoren fUr Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke
b) Faktoren fiir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus

(Miet- und gemischt genutzte Objekte sowie Wohnungseigentum)

Grundlage der Faktoren zu a) ist eine Untersuchung aus dem Jahre 2006 uber Kaufpreise von Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken aus dem Stadtgebiet Milheims. Die Anwendung dieser Faktoren
ist von den Mitgliedern des Gutachterausschusses am 13.02.2007 beschlossen worden.

Bei den Faktoren zu b) handelt es sich um die Umrechnungskoeffizienten entsprechend der Anlage 11
zu den Wertermittlungsrichtlinien 2006. Die Tabelle wurde ab der WGFZ 2,5 vom Gutachterausschuss
Milheim an der Ruhr mit Werten der zugrundeliegenden Formel erganzt, um ein besseres Handling
zu ermdglichen. Spezifische Milheimer Faktoren konnten zu b) nicht ermittelt werden, da die Zahl der
vorhandenen Kaufpreise fur eine Untersuchung zu gering ist. Die sich bei groBeren WGFZ-

Abweichungen ergebenden Zu- und Abschlagsfaktoren sind auf maximal 1,3 und 0,7 zu begrenzen.

Umrechnungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstuicke

WGFZ des Bodenrichtwertgrundsticks
0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1,0 1,1

0,10 | 097 | 0,94 | 0,91 | 0,88
0,15 0,98 | 0,95 ] 0,92 | 0,90
0,20 | 1,00 | 0,97 ] 0,94 | 0,91 | 0,88
0,25 | 1,02 | 0,98 | 0,95 ] 0,93 | 0,90
0,30 | 1,08 { 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,91 | 0,89
035| 105 102 ] 0,98 | 0,96 | 0,93 [ 0,90
0,40 | 1,07 { 1,03 ] 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,89
045 | 1,08 { 1,05 102 ] 0,99 | 0,96 | 0,93 | 0,90
0,50 | 1,10 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,89
055| 1,12 | 108 | 105 1,02 | 0,99 | 0,96 | 0,93 | 0,91 | 0,88

WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks

0,60 1,10 | 1,06 | 1,08 [ 1,00 [ 0,97 | 0,94 | 0,92 [ 0,90

0,65 1,11 ] 108 | 1,05 | 101 | 0,99 | 0,96 | 0,93 [ 0,91 | 0,89
0,70 1,09 ] 106 | 1,08 [ 1,00 [ 0,97 | 0,95 | 0,92 [ 0,90
0,75 1,11 ] 1,08 | 1,04 [ 101 [ 0,99 | 0,96 | 0,93 [ 0,91
0,80 1,09 ] 106 | 1,03 | 1,00 [ 0,97 | 0,95 | 0,92
0,85 1,11 ] 1,07 | 1,04 [ 1,01 [ 0,99 | 0,96 | 0,94
0,90 1,12 | 1,09 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,95
0,95 1,10 | 1,07 | 1,04 | 1,01 | 0,99 | 0,96
1,00 1,12 ] 1,08 | 1,06 { 1,03 | 1,00 | 0,97
1,05 1,10 | 1,07 | 1,04 | 1,01 | 0,99
1,10 1,11 ] 1,08 | 1,05 | 1,03 | 1,00
1,15 1,10 | 1,07 | 1,04 | 1,01

1,20 1,11 { 1,08 | 1,05 | 1,03
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475 Indexreihen
Bodenpreisindex fur den individuellen Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke)
(1963 =100)
Preisniveau 1963 i.M. ca. 15 Euro/m?
Index
2600
2400
2200
2000
1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200
0
(2] (o] (32} [o0] ™ [0} (92} 0] (a2} e} ™ (o]
(e} (e} N~ N~ 0] 0] D D o o — —
(o] [0)] (o)) (o)) (o)) (o)) (o)) (o)) o o o o
— — — — — — — — N N N N
Jahr
Jahr Index Jahr Index Jahr Index Jahr Index
1963 100 1978 448 1993 1511 2008 1664
1964 103 1979 635 1994 1663 2009 1664
1965 132 1980 858 1995 1730 2010 1664
1966 129 1981 987 1996 1830 2011 1673
1967 139 1982 1065 1997 1740 2012 1707
1968 142 1983 1097 1998 1740 2013 1721
1969 142 1984 998 1999 1740 2014 1735
1970 174 1985 1009 2000 1740 2015 1810
1971 184 1986 1009 2001 1740 2016 1889
1972 216 1987 1009 2002 1693 2017 2016
1973 255 1988 1053 2003 1712 2018 2152
1974 252 1989 1020 2004 1726 2019 2201
1975 265 1990 1064 2005 1735 2020 2351
1976 306 1991 1207 2006 1707 2021 2502
1977 381 1992 1364 2007 1664

Der Index zeigt lediglich die durchschnittliche Preisentwicklung im gesamten Stadtgebiet. Die Preis-
entwicklung verlief im Jahr 2021 jedoch nicht einheitlich.
Die Durchschnittswerte sind deshalb — bezogen auf den Einzelfall — in einer bestimmten Lage des
Stadtgebietes nur begrenzt aussagefahig.
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5 Bebaute Grundstiicke

51 Ein- und Zweifamilienhauser

5.1.1 Durchschnittspreise

Von den Erwerbern bebauter Objekte werden durch Fragebogen zuséatzliche Angaben zum verkauften
Gebéaude erfragt. Die Antwortquote lag bei 74 Prozent. Aus den komplett ausgefullten Bdgen sind
dann die unten stehenden Auswertungen moglich geworden, die eine Ubersicht (iber den Markt der
Einfamilienh&user vermitteln. In der hier vorliegenden Tabelle sind lediglich Preise enthalten, die in
guten bis mittleren und mittleren bis einfachen Wohnlagen der Wohnlageneinstufung des Gutachter-
ausschusses aufgetreten sind. Bei den genannten Preisen handelt es sich um bereinigte Preise, d.h.
die Anteile fir mitverkauftes Inventar (Einbaukiichen u.a.) sowie fir Garagen und KFZ-Stellplatze auf
separat gelegenen Grundstiicken wurden herausgerechnet.

Anzahl, Qualitat und Ausstattung der Objekte schwanken von Jahr zu Jahr erheblich.

Die in der Tabelle genannten Werte sind nur rein statistisch aus den Kaufpreisen der letzten
drei Jahre ermittelt und kdnnen deshalb nicht als teilmarkttypisch zur Bewertung einzelner
Grundbesitzungen herangezogen werden.

Anz. | @ Flache %] & bereinig- | O bereinigter
Baujahr der des Wohn- | ter Preis/m?2 Gesamtkauf-
Falle Grund- flache |Wohnflache preis
sticks
in m2 in m2 in Euro/m2 in Euro
treistehende Ein. Neubau 390 190 3.475 663.000
und Erstverkauf| 3 360 -430 | 170 - 220 | 3.200 — 3.875 | 641.000 — 690.000
Zweifamilienhdauser  2010-2019| 0 . . . .

o 470 140 3.800 522.000
Grundstucksfiache 1995-2009| 3 | 400_580 | 120- 150 | 3.600 — 4.050 | 490.000 — 547.000
350-800 m 10751004 | 4 690 170 3.025 478.000
dem Alter - 550 - 800 | 120 - 240 | 1.875 — 3.800 | 400.000 — 575.000

620 170 2.675 437.000
entSpr—‘Ch;”dtef . 1950-19741 36 | 450_g00 | 100 - 240 | 1.475— 4.800 | 288.000 — 625.000
normaler Zustan 560 140 2.650 371.000
1920-1949 1 7| 430_680 | 80— 200 | 1.450 — 3.350 | 196.000 — 588.000
. 510 180 1.975 320.000
bis1919| 11 | 555" 670 | 110320 | 825-3.075 | 200.000 — 624.000
Reihenendhauser Neubau 330 170 3.400 561.000
tnd Erstverkauf| 33 | 260-440 | 120—-210 | 2.125 — 4.725 | 430.000 — 665.000
} 310 160 3.100 497.000
Doppelhaushaliten  2010-2019| 8 250 — 360 | 140 — 200 | 2.175 — 4.125 | 436.000 — 635.000
o 320 130 3.775 484.000
gr“”dSt“CkfﬂaChe 1995-2009 | 12 | 550 _470 | 110-190 | 2.475 - 4.925 | 373.000 — 640.000
50-500 m 19751904 28 340 140 2.875 401.000
dem Al - 260 — 470 | 80— 190 | 1.850 — 4.900 | 240.000 — 565.000
em er
380 130 2.825 346.000
entsprechender 1950-1974 | 41 | 570 _490 | 80- 210 | 1.575 - 4.825 | 215.000 — 609.000
normaler Zustand bis 1949| 37 380 120 2.575 300.000
IS 260 — 480 | 60—210 | 1.175—3.625 | 135.000 — 535.000
Reihenmittelhauser Neubau 180 160 2.675 421.000
Erstverkauf| 15 | 150-230 | 130200 | 1.950 — 3.425 | 392.000 — 444.000
o 180 130 3.100 417.000
Clundsiicksflache _ 2010-2009] 5 | 150-200 | 130~ 140 | 2.750 - 3.350 | 355.000 - 463.000
-00m 1095.2009 | 12 170 130 3.125 409.000
dem Alter - 150 — 200 | 120 — 150 | 1.925 — 4.000 | 290.000 — 571.000
210 130 2.675 351.000

ﬁgﬁrﬁ)zgleecrhzegs;; 4 1975-1994 1 23 | 150 290 | 90-180 |1.475—4-950 | 181.000 — 550.000
19501974 | 49 220 120 2.550 292.000

- 150 —300 | 50— 180 | 1.400 — 4.225 | 165.000 — 448.000
. 240 110 2.650 278.000

bis 1949 | 15 | 155 280 | 70190 |1.450—4.300 | 167.000 — 515.000

Aus Datenschutzgriinden werden in der Tabelle Spalten nicht gefllt, wenn es sich bei der Anzahl der Féalle um weniger als zwei handelt.
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Neuerstellte, schlisselfertige Einfamilienh&user

Im Jahre 2021 wurden 73 Objekte verauRRert; die Zahl stieg damit um etwa 6% gegeniber dem Vor-
jahr, wie aus untenstehender Grafik deutlich wird. Die durchschnittlichen Gréen und Preise kénnen

der vorstehenden Tabelle entnommen werden (Durchschnittswerte aus Verkaufen der Jahre 2019 —
2021).

Haufigkeitsverteilung

m Doppelhaushélften und Reihenendhauser m Reihenmittelhduser m freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

180

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

160

140

120

100

Anzahl

8

o

6

o

4

o

2

o

o

Jahr
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5.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien bezogen auf
ein Normobjekt des entsprechenden Teilmarktes. Die Immobilienrichtwerte sind unter

www.boris.nrw.de veroffentlicht.

Zum Stichtag 01.01.2021 hat der Gutachterausschuss erstmalig Immobilienrichtwerte fir freistehende

Ein- und Zweifamilienhduser sowie fiir Doppel- und Reihenhauser beschlossen.

Die Immobilienrichtwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser gelten im ganzen Stadtge-

biet mit folgenden Merkmalen:

Merkmal Normobjekt
Baujahr 1960-1970
Grundsticksflache 601-800 m?
Wohnlage gut
Modernisierungsgrad mittel

Gebaudestandard
Gebaudeart (freistehend)
Wohnflache

einfach - mittel
Einfamilienhaus

141-160 m?

Die Immobilienrichtwerte fir Doppel- und Reihenh&user gelten im ganzen Stadtgebiet mit folgenden

Merkmalen:

Merkmal Normobjekt
Baujahr 1960-1970
Grundsticksflache 201-400 m?
Wohnlage mittel - einfach
Modernisierungsgrad mittel
Gebéaudestandard einfach - mittel
Gebaudeart Doppelhaushélfte
Keller vorhanden
Wohnflache 121-140 m?

Informationen zu den zugrunde gelegten Merkmalen der Immobilienrichtwerte sind im Kapitel 8.3 er-
lautert. Unterschiede in den Merkmalen missen durch Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt wer-

den.


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

Mit den Umrechnungskoeffizienten kann ein Immobilienrichtwert auf die Eigenschaften des zu bewer-

tenden Objekts umgerechnet werden. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachver-

standig zu wirdigen. Der berechnete Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194

BauGB. Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Umrechnungskoeffizienten fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser:

Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Baujahr bis 1945 0,92
1946-1959 0,98
1960-1970 1,00
1971-1983 1,01
1984-1995 1,18
gréRer 1996 1,25
Grundsticksflache bis 400 0,90
401-600 0,98
601-800 1,00
801-1.000 1,20
1.001-1.500 1,25
Wohnlage sehr gut (1) 1,10
gut (2) 1,00
gut — mittel (3) 0,82
mittel — einfach (4) 0,79
einfach (5) 0,66
sehr einfach (6) 0,66
Modernisierungsgrad nicht modernisiert 0,92
kleine Modernisierungen im 0,95
Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad 1,00
Uberwiegend modernisiert 1,09
umfassend modernisiert 1,16
Gebaudestandard sehr einfach - einfach 0,86
einfach 0,94
einfach - mittel 1,00
mittel 1,08
mittel - gehoben 1,20
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Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient

Gebaudeart (freistehend)  Zweifamilienhaus 0,97
Einfamilienhaus 1,00

Wohnflache in m2 bis 100 1,22
101-120 1,12
121-140 1,03
141-160 1,00
161-180 0,88
181-200 0,78
201-220 0,76
221-240 0,76
groRer 240 0,64

Umrechnungskoeffizienten fir Doppel- und Reihenhé&user:

Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Baujahr bis 1945 0,92
1946-1959 0,99
1960-1970 1,00
1971-1983 1,06
1984-1995 1,19
groRer 1995 1,23
Grundstucksflache bis 200 0,94
201-400 1,00
401-600 1,05
601-800 1,09
801-1.000 1,11
Wohnlage sehr gut (1) 1,31
qut (2) 1,31
gut — mittel (3) 1,16
mittel — einfach (4) 1,00
einfach (5) 0,86

sehr einfach (6) 0,72
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Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Modernisierungsgrad nicht modernisiert 0,90
kleine Modernisierungen im 0,95
Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad 1,00
Uberwiegend modernisiert 1,05
umfassend modernisiert 1,10
Gebéaudestandard einfach 0,92
einfach - mittel 1,00
mittel 1,03
mittel - gehoben 1,10
gehoben 1,15
Gebéaudeart Reihenendhaus 1,00
Reihenmittelhaus 0,95
Doppelhaushélfte 1,00
Keller nicht vorhanden 0,90
teilunterkellert 0,95
vorhanden 1,00
Wohnflache in m2 bis 80 1,28
811-100 1,17
101-120 1,09
121-140 1,00
141-160 0,93
161-180 0,84
181-200 0,75
201-250 0,75
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513 Indexreihen

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

Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte sind auf den Stichtag 01.01.2022 bezogen. Um Immobili-

enrichtwerte auf einen anderen Stichtag umzurechnen, kann man sich des Preisindexes bedienen.

Preisindex fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Jahr Index
2015 100
2016 110
2017 120
2018 123
2019 123
2020 145
2021 163

Preisindex fur Doppel- und Reihenhéauser

Jahr Index
2015 100
2016 108
2017 115
2018 125
2019 126
2020 135

2021 159
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514 Sachwertfaktoren

Ein- und Zweifamilienhduser werden vorwiegend zum Zwecke der Eigennutzung erworben. Zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes wird fir diese Objekte in der Regel das Sachwertverfahren angewendet. Der
Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen
und der sonstigen Anlagen. Dieser so ermittelte Wert ist mit Hilfe von Sachwertfaktoren an die aktuelle
Marktlage anzupassen.

Sachwertfaktoren werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses abgeleitet. Hierzu hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschisse fir Grundstlickswerte in NRW (AGVGA.NRW) ein landeseinheitliches Verfahren
entwickelt, das auf Basis der seit dem 05.09.2012 geltenden Sachwertrichtlinie (SW-RL) tUiberarbeitet /
weiterentwickelt und (Stand 11.07.2017) von der AGVGA.NRW als Modell zur Ableitung von Sach-
wertfaktoren beschlossen wurde. Das Modell ist veréffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmo-
delle der AGVGA.NRW.

Die Modellbeschreibung des Gutachterausschusses der Stadt Milheim an der Ruhr ist unter der Glie-

derungsnummer 8.1 auf Seite 64 beschrieben.

Auswertung der Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienh&auser

Zum Stand vom 01.01.2022 wurden 332 Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern der Jahre 2020
und 2021 ausgewertet. Die hieraus nach dem aktuellen Modell der AGVGA.NRW ermittelten Sach-
wertfaktoren sind vom Anwender ggfs. objektbezogen zu modifizieren.

Im Rahmen der Auswertung wurde festgestellt, dass bei Grundstiicken in guten Lagen die Sachwert-

faktoren hoher bzw. bei Grundstucken in einfachen Lagen niedriger sind.


http://www.boris.nrw.de/
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Bei der Untersuchung der Sachwertfaktoren wurde entsprechend der im Sachwertmodell der
AGVGA.NRW enthaltenen und von mehreren Gutachterausschissen umgesetzten Empfehlung in die
drei Objektarten freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhaushélften / Reihenendhauser
und Reihenmittelhduser differenziert.

Zu den insgesamt 332 ausgewerteten Kaufpreisen sind in der folgenden Tabelle detaillierte Kennzah-
len zu den drei Objektarten angegeben.

Aufgrund der besonders geringen Anzahl von Zweifamilienhausern kénnen hierfiir keine aussagekraf-
tigen separaten Werte ermittelt werden. Bei der Bewertung eines Zweifamilienhauses ist sachverstan-
dig zu prifen, ob fur nicht mehr zeitgeméale Gebdude- / Grundrissaufteilung und Wohnflache Ab-
schlage von den dargestellten Sachwertfaktoren vorzunehmen sind. Das gilt auch fir altere nicht mehr

zeitgemanR ausgestattete Objekte und fir Geb&ude in einfachen Wohnlagen.

Kennzahlen zu den ermittelten Sachwertfaktoren

freistehende Ein-u. Doppelhaushélften u.
Ant i . . . N

Zweifamilienhauser Reihenendhauser
Anzahl der Falle 100 157 74
davon Zweifamilienhauser 29 12 3
mittleres Baujahr 1959 1967 1972
Spanne der Baujahre 1870 - 2018 1890 - 2019 1896 - 2015
mittlere RND 36 Jahre 43 Jahre 44 Jahre
Spanne der RND 25-77 Jahre 25-78 Jahre 25-75 Jahre
mittleres fiktives Baujahr (unter
Modernisierungsberiicksichtigung) 1976 1984 1984
Spanne der fiktiven Baujahre 1967 - 2018 1964 - 2019 1966 - 2015
Gebaudestandardkennzahl 2,6 2,6 2,6
Spanne der Kennzahlen 1,8 - 3,7 1,7 - 3,7 19 -33
mittlere Wohnflache 173 m2 136 m? 122 m2
Wohnflachenspanne 87 - 348 m2 60 - 285 m2 63 - 190 m2
mittlere Grundstlicksgro3e 845 m2 459 m2 236 m2
GrolRenspanne 225 - 4028 m? 166 - 1250 m? 123 - 812 m2
mittlerer Baulandanteil 680 m2 393 m2 217 m2
Baulandspanne 225 - 1333 m? 166 - 1000 m2 123 - 560 mz
gemittelte Wohnlage 2,7 3,2 3,5
Wohnlagenspanne 1-4 1-5 2-5
mittlerer vorlaufiger Sachwert 459.589 € 308.411 € 212.675 €
Sachwertspanne 227.000 € - 910.000€  97.000 € - 707.000 € 116.000 € - 364.000 €
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Sachwertfaktoren 2022 fir Ein- und Zweifamilienhauser
in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

vorlaufiger freistehende Ein-u. Doppelhaushéalften u.
Sachwert in Euro Zweifamilienhauser Reihenendh&auser
100.000 - 1,75 2,17
125.000 - 1,68 2,03
150.000 - 1,63 1,92
175.000 - 1,58 1,82
200.000 1,62 1,54 1,74
225.000 1,57 1,50 1,67
250.000 1,53 1,47 1,60
275.000 1,49 1,44 1,54
300.000 1,45 1,41 1,49
325.000 1,42 1,39 1,44
350.000 1,39 1,37 1,39
375.000 1,36 1,35 -
400.000 1,33 1,33 -
425.000 1,31 1,31 -
450.000 1,28 1,29 -
475.000 1,26 1,27 -
500.000 1,24 1,26 -
525.000 1,22 1,24 -
550.000 1,20 1,23 -
575.000 1,18 1,22 -
600.000 1,16 1,20 -
625.000 1,14 1,19 -
650.000 1,13 1,18 -
675.000 1,11 1,17 -
700.000 1,10 1,16 -
725.000 1,08 - -
750.000 1,07 - -
775.000 1,05 - -

800.000 1,04 - -
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude

In diesem Teilmarkt sind Mehrfamilienh&duser (reine Wohngebaude und Wohngeb&aude mit einem Ge-
werbeanteil von max. 20% des Rohertrages) und gemischt genutzte Objekte (Gebaude mit 20% bis

max. 80% gewerblichem Mietanteil) zusammengefasst.

Haufigkeit aufgetretener Kaufpreise
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5.2.1 Liegenschaftszinssatze

Liegenschaftszinssatze sind gemaR der Definition in § 21 (2) ImmoWertV die Zinsséatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wer-
den. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise aus den letzten zwei Vertragsjahren und der
ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beruck-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens
abzuleiten.

Um die Vergleichbarkeit der Liegenschaftszinssatze der Gutachterausschiisse in NRW zu gewahrleis-
ten, hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fiir Grundstlickswerte in
NRW (AGVGA.NRW) als landeseinheitliches Verfahren das Modell zur Ableitung von Liegen-
schaftszinssatzen der AGVGA.NRW entwickelt und 2004 herausgegeben. Dieses Modell wurde
mehrfach Uberarbeitet.

Die aktuelle Fassung des Modells mit Stand 21.06.2016 (redaktionell angepasst am 19. Juli 2016)

ist veroffentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA.NRW.

Die Modellbeschreibung des Gutachterausschusses der Stadt Milheim an der Ruhr ist unter der Glie-

derungsnummer 8.2 auf Seite 65 beschrieben.

Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienh&user

Gebaudeart Liegen- Kennzahlen
schafts- (Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)
zinssatz | anzahl | Anzahl @ @ 2] [ 2 2
der der Ge- Wohn-/ | Bereinigter Miete Bew.- RND GND
Falle |schafts- Nutzflache | Kaufpreis kosten
jahre
Mittelwert in m2 in Euro/m2 | in Euro/m2 in % des in Jahren |in Jahren
Rohertrags
Dreifamilienhduser 2,0 23 2 264 1.816 6,5 22,7 324 80
Standardabweichung| 1,5 63 677 0,9 3,2 9
Mehrfamilienhduser
(reine Wohnnutzung oder Wohnnutzung 29 41 2 389 1.378 6,2 25,1 324 80
mit gewerbl. Anteil < 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung 1,6 124 434 0,7 2,7 8
Gemischt genutzte Gebaude
(gewerbl. Anteil > 20% bis 80% vom (4,0) 20 2 678 1.365 6,5 24,6 33,6 80
Rohertrag)
Standardabweichung 15 341 362 1,2 3,5 8

Zur Beschreibung der den Liegenschaftszinssatzen zu Grunde liegenden Stichproben sind die in der
Tabelle bezeichneten Kennzahlen sowie die jeweiligen Standardabweichungen der Einzelwerte ange-
geben. Die Standardabweichung ist ein statistisches Genauigkeitsmafd und gibt — vereinfacht ausge-
drickt — an, wie weit der jeweilige Einzelwert vom Mittelwert der Stichprobe entfernt liegt. Sie be-
zeichnet keine Spanne der jeweiligen Werte.

Bei gemischt genutzten Objekten mit geringem Gewerbeanteil (<30%) liegt der Liegenschaftszinssatz
im Mittel bei rd. 3%.

Wichtiger Hinweis:

Bei Wohnimmobilien ergibt sich die marktiibliche Miete aus dem Mietspiegel fur Milheim an der Ruhr
(siehe Modell Ertragswertverfahren). Weichen die tatsachlich erzielten Mieten deutlich von diesen

Mieten ab, dann sind die Liegenschaftszinssétze und Rohertragsfaktoren nur eingeschrankt nutzbar.


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

Liegenschaftszins
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5.2.2 Rohertragsfaktoren

Der Rohertragsfaktor ist der Quotient aus dem Kaufpreis und der jahrlichen nachhaltig erzielbaren
Nettokaltmiete (Rohertrag). Er kann zur Uberschlagigen Wertermittlung herangezogen werden. Der
jeweilige Rohertragsfaktor fiir verschiedene Gebaudearten ist in den folgenden Grafiken dargestellt.

Eine weitergehende Untersuchung (Differenzierung nach Ausstattung, Modernisierungsgrad, Restnut-

zungsdauer usw.) ist nicht erfolgt.

Rohertragsvervielfaltiger Rohertragsvervielfaltiger
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5.3 Biro-, Gewerbe- und Industriegebaude
53.1 Liegenschaftszinsséatze
Gebaudeart Liegen- Kennzahlen
s-chafts- (Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte)
Zinssatz | Apzahl | Anzahl [ 2 2 [ 2 2
der der Ge- Wohn-/ | Bereinigter Miete Bew.- RND GND
Falle |schafts- Nutzflache | Kaufpreis kosten
jahre
Mittelwert in m2 in Euro/m? | in Euro/m? in % des in Jahren | in Jahren
Rohertrags
Geschéfts- und Blrogebaude (45) 5 2 1.361 1.082 6,2 20,9 30,4 70
Standardabweichung 1,0 512 375 1,8 7.4 6
Gewerbe und Industrie (5,0) 6 2 1.924 837 4,0 17,9 28,5 55
Standardabweichung 3,0 1.344 229 1,0 3,2 2

Zur Beschreibung der den Liegenschaftszinssatzen zu Grunde liegenden Stichproben sind die in der
Tabelle bezeichneten Kennzahlen sowie die jeweiligen Standardabweichungen der Einzelwerte ange-
geben. Die Standardabweichung ist ein statistisches Genauigkeitsmal und gibt — vereinfacht ausge-
drickt — an, wie weit der jeweilige Einzelwert vom Mittelwert der Stichprobe entfernt liegt. Sie be-
zeichnet keine Spanne der jeweiligen Werte.

Zum Teil wiesen die Kauffalle in den 0.g. Gebaudearten erhebliche Unterschiede in ihren Kennzahlen
auf. Entsprechend sind die veréffentlichten Liegenschaftszinssatze gemanR § 33 ImmoWertV zur Er-
mittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes auf ihre Eignung zu prifen und

bei Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Fur eine weitere Orientierung konnen ggf. Liegenschaftszinssatze aus Nachbargemeinden dienen.

Fundstellen sind die ortlichen Grundstiicksmarktberichte, die unter www.boris.nrw.de verdéffentlicht

werden.

Die Modellbeschreibung des Gutachterausschusses der Stadt Milheim an der Ruhr ist unter der Glie-

derungsnummer 8.2 auf Seite 65 beschrieben.

Die Wirtschaftsférderung Stadt Milheim unterstiitzt und verfolgt jahrlich in Zusammenarbeit mit Eigen-
timern und Maklern die Entwicklung der Teilmarkte Biro, Gewerbehallen, Gewerbeflachen und La-
denlokale.
Informationen erhalten Sie unter:

Amt fur Stadtplanung & Wirtschaftsférderung der Stadt Milheim

Hans-Bockler-Platz 5, 45468 Miilheim an der Ruhr

Tel.: 0208 / 455 6100, Fax: 0208 / 455 586100
www.muelheim-business.de



http://www.boris.nrw.de/
http://www.muelheim-business.de/
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6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnungseigentum

Mehrjahriger Vergleich zu Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Kaufvertragen

Die Anzahl der Abgeschlossenheitsbescheinigungen fir Neubauwohnungen hat 2021 deutlich zuge-
nommen, ebenso die Anzahl fur umgewandelte Mietwohnungen.

Bei den verkauften Wohnungen ist ein leichter Anstieg der Kaufvertragszahlen zu verzeichnen, auch

der Geldumsatz ist gestiegen.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen verkaufte Wohnungen
des Bauordnungsamtes (ohne Erbbaurechte)

Jahr | Quartal Neubau- umgewandelte Anzahl Geldumsatz
wohnungen Mietwohnungen in Mio. Euro

2021 | 1. Quartal 55 50

2. Quartal 12 25

3. Quartal 37 40

4. Quartal 25 21
insgesamt 129 136 763 151,203

2020 | 1. Quartal 3 39

2. Quartal 142 45

3. Quartal 40 5

4. Quartal 12 10
insgesamt 197 99 689 119,936

2019 | 1. Quartal 93 30

2. Quartal 23 8

3. Quartal 12 20

4. Quartal 16 10
insgesamt 144 68 736 109,352
2018 | insgesamt 172 94 802 126,537
2017 | insgesamt 81 114 614 81,472
2016 | insgesamt 143 83 682 89,478
2015 | insgesamt 186 123 612 81,438
2014 | insgesamt 129 93 735 98,686
2013 | insgesamt 151 75 705 85,878
2012 | insgesamt 276 94 704 91,509
2011 | insgesamt 147 67 580 72,859
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Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

Haufigkeit aller aufgetretenen Wohnungspreise
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Haufigkeit der auswertbaren Kauffélle

Jahr ausgewertet in %
2019 72
2020 75
2021 76
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Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

Verteilung nach Gebaudealter
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Verteilung der verkauften Wohnungen nach Vermietungssituation

Weiterverkaufe
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Umwandlungen
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6.1.1 Durchschnittspreise

Von den Erwerbern von Wohnungseigentum werden durch Fragebogen zusétzliche Angaben zur ge-
kauften Wohnung erfragt. Die Antwortquote lag bei 77 Prozent. Aus den komplett ausgefillten Bogen
sind dann die unten stehenden Auswertungen maoglich geworden, die eine Ubersicht tiber den Markt
des Wohnungseigentums vermitteln. In der hier vorliegenden Tabelle sind lediglich Preise aus den
letzten zwei Jahren enthalten. Es wurden nur zur Auswertung geeignete Kaufpreise beriicksichtigt und
die Wohnflache auf 50-150 m2 eingeschrankt. AuRerdem liegt die Anzahl der Wohneinheiten im Ge-
baude bei mindestens vier. Bis zum Baujahr 2009 haben die in die Statistik eingeflossenen Objekte
eine mittlere Ausstattung, ab dem Baujahr 2010 eine gehobene Ausstattung und bei den Erstverkau-
fen eine gehobene und stark gehobene Ausstattung. Bei den genannten Preisen handelt es sich um
bereinigte Preise, d.h. die Anteile fir mitverkauftes Inventar (Einbauklchen u.a.) sowie fir Garagen
und Einstellplatze wurden herausgerechnet.

Die in der Tabelle genannten Werte sind nur rein statistisch aus den Kaufpreisen der letzten
zwei Jahre ermittelt und kdnnen deshalb nicht als teilmarkttypisch zur Bewertung einzelner

Wohnungen herangezogen werden.

Wohnlage Baujahr Anzth & Wohnflache & bereinigter Kaufpreis
der Falle m2 Euro/m2 Wil.
Neubau 29 110 4.650
Erstverkauf 60 - 150 8.610-5910
110 3.120
2010-2019 4 70 - 150 2.490 — 3.600
90 3.090
1995-2009 5
sehr gut (1) — gut (2) 705310 2'7420 _3?6340
7
1975-1994 12 80 . 120 1.940 - 3.230
90 2.760
1950-1974 12 60 - 140 1.610 — 3.720
bis 1949 0 -~ -
Neubau 98 100 4.000
Erstverkauf 50 - 140 3.470 — 4.800
90 3.400
2010-2019 8 60 - 130 2.890 — 3.790
80 2.640
gut — mittel (3) 1995-2009 24 50 - 110 1.360 — 3.470
mittel — einfach (4) 80 2.210
1975-1994 69 50 - 140 1.420 — 3.210
70 1.820
1950-1974 206 50 - 150 910 — 2.980
_ 80 1.910
bis 1949 15 50 - 130 1.140 - 2.530
Neubau 9 90 3.530
Erstverkauf 70-110 2:860-3.870
2010-2019 0 N -
80 2.120
einfach (5) — sehr 1995-2009 5 50 - 120 1.580 — 2.730
einfach (6) 80 1.690
1975-1994 17 50. 110 1.130 - 2.340
70 1.490
1950-1974 46 50 - 120 900 — 2.060
. 80 1.550

Die Wohnlagen kénnen auf www.boris.nrw.de den Bodenrichtwertzonen entnommen werden.
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6.1.2 Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf
ein  Normobjekt des entsprechenden Teilmarktes. Die Immobilienrichtwerte sind unter
www.boris.nrw.de verdffentlicht.

Zum Stichtag 01.01.2020 hat der Gutachterausschuss erstmalig Immobilienrichtwerte fur Weiterver-
kaufe von Wohnungseigentum beschlossen.

Die Immobilienrichtwerte gelten im ganzen Stadtgebiet fir ein Wohnungseigentumsobjekt mit folgen-

den Merkmalen:

Merkmal Normobjekt
Alter 41-60
Wohnflache 50-79 m2

Anzahl der Einheiten im Gebaude  4-6

Ausstattung mittel
Balkon/Loggia vorhanden
Terrasse nicht vorhanden
Mietsituation unvermietet
Ausbau barrierearm nein

Informationen zu den zugrunde gelegten Merkmalen der Immobilienrichtwerte sind im Kapitel 8.3 er-
lautert. Unterschiede in den Merkmalen missen durch Umrechnungskoeffizienten bertcksichtigt wer-

den.

Umrechnungskoeffizienten

Mit den Umrechnungskoeffizienten kann ein Immobilienrichtwert auf die Eigenschaften des zu bewer-
tenden Objekts umgerechnet werden. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachver-
standig zu wirdigen. Der berechnete Immobilienpreis entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194

BauGB. Dieser kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.
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Merkmal Wert Umrechnungskoeffizient
Gebaudealter in Jahre 1-3 1,58

4-10 1,45
11-25 1,35
26-40 1,11
41-60 1,00
61-90 1,00
Uber 90 1,07
Wohnflache in m2 bis 29 0,99
30-49 0,94
50-79 1,00
80-110 1,11
111-150 1,15
Wohnlage sehr gut (1) 1,42
gut (2) 1,15
gut — mittel (3) 1,00
mittel — einfach (4) 0,83
einfach (5) 0,59
sehr einfach (6) 0,59
Anzahl der Einheiten im Gebaude 3 1,03
4-6 1,00
7-12 0,96
13-20 0,89
21-65 0,86
Uber 65 0,52
Ausstattung stark gehoben 1,30
gehoben 1,17
mittel 1,00
einfach 0,92
Balkon/Loggia vorhanden 1,00
nicht vorhanden 0,96
Terrasse vorhanden 1,13
nicht vorhanden 1,00
Mietsituation unvermietet 1,00
vermietet 0,94
Ausbau barrierearm Nein 1,00
ja 1,04
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6.1.3 Indexreihen

Nach § 18 ImmoWertV sollen Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mit Indexreihen erfasst werden. Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhdltnis der Preise eines Erhebungszeitraumes zu den Preisen eines Basiszeit-
raumes mit der Indexzahl 100 ergeben.

Die herausgegebenen Immobilienrichtwerte sind auf den Stichtag 01.01.2022 bezogen. Um Immobili-

enrichtwerte auf einen anderen Stichtag umzurechnen, kann man sich des Preisindexes bedienen.

Preisindex fir Wohnungseigentum

Jahr Index
2012 100
2013 104
2014 102
2015 111
2016 111
2017 120
2018 127
2019 143
2020 158
2021 180

200

180

160

140

Index

120

100

80
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Jahr
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6.2 Teileigentum

Die geringe Anzahl an Kaufféllen von Teileigentum mit gewerblicher Nutzung l&sst keine differenzierte

Untersuchung des Teilmarktes zu.

Fur Garagen und Stellplatze im Teileigentum bzw. in Verbindung mit Wohnungseigentum liegt hinge-

gen eine ausreichende Anzahl von Kauffallen vor.

Daraus lassen sich die folgenden durchschnittlichen Kaufpreise ableiten:

Durchschnittliche Kaufpreise fur Kfz-Stellplatze und Garagen

Art der Kfz-Anlage Ers?tverkéufe Weiferverkéufe
in Euro in Euro
Einstellplatz in Tief- oder Sammelgarage 21.000 11.000
Einzelgarage 17.000 10.000
AulRenstellplatz 8.000 5.000

Die Preise beinhalten den Bodenwertanteil.
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7 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstticke

Da den einzelnen Gutachterausschissen nur eine geringe Anzahl von Erbbaurechts- bzw. Erbbau-
grundstuckskauffallen vorliegen, die nicht tberall fiir die Ableitung eines Marktanpassungsfaktors aus-
reichen, hat der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiicke eine landesweite Auswertung mit Kauf-
fallen durchgefuihrt. Die Ergebnisse dieser Auswertung sind im Grundstiicksmarktbericht NRW 2021

unter www.boris.nrw.de einsehbar.

Zudem haben verschiedene Gutachterausschisse in NRW Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaurech-
te veroffentlicht. Nahere Informationen kdénnen den Grundstiicksmarktberichten der 6értlichen Gut-
achterausschiisse entnommen werden. Diese sind ebenfalls im Grundstiicksmarktbericht NRW 2021

aufgelistet.
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Sachwertmodell — Beschreibung der Modellparameter

Die Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser werden fir Milheim an der Ruhr vom Gut-
achterausschuss auf Grundlage von aktuellen Kaufpreisen nach dem geltenden Sachwertmodell der
AGVGA.NRW (NHK 2010) wie folgt ermittelt:

e Auswertezeitraum 2020 bis 2021

e Fur die Untersuchung werden Kauffélle, die durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
beeinflusst sind, ausgeschlossen.

e Per Fragebogen werden beim Erwerber Angaben Uiber Gebaudeart und -gré3e, Baujahr, Ausstat-
tung, Modernisierungsmafinahmen und Bauzustand eingeholt. Objekte mit Bauschaden / Bauman-
geln oder diesbezlglichen wertmal3ig nicht zuverlassig einzuschatzenden Unklarheiten werden fir
die Untersuchung nicht verwendet. Ebenso werden komplett vermietete Ein- und Zweifamilienhau-
ser in der Regel ausgeschlossen.

o Bei Objekten mit selbstandig nutzbaren Grundstlicksteilen (z.B. abtrennbarer Bauplatz, separat
vom Grundstlick gelegene Garage oder Stellplatz) werden entsprechende Kaufpreisbereinigungen
vorgenommen.

o Der Bodenwert wird auf Grundlage des zonalen Bodenrichtwertes und der in den zugehorigen ortli-
chen Fachinformationen enthaltenen Umrechnungsfaktoren ermittelt.

e Bei Grundstiicken mit einer gré3eren als der richtwerttypischen Tiefe wird in Baulandanteil und
zusatzliches Hausgartenland differenziert. Der Bodenwertanteil des Hausgartenlandes wird auf
Grundlage der im Grundstiicksmarktbericht und in den Fachinformationen veréffentlichten Wertan-
satze ermittelt (vgl. Gliederungsnummer 4.4.3 auf Seite 26).

¢ Die Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) erfolgt nach Anlage 8 des AGVGA.NRW-Modells.

o Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden gemafR Anlage 1 des Modells angesetzt,
dabei erfolgt die Ermittlung des Gebaudestandards, des Kostenkennwertes und der Gebau-
destandardkennzahl gemaf Anlage 2.

e Die Berucksichtigung von Besonderheiten im Dachgeschoss (Drempel, ausgebauter Spitzboden
etc.), von Staffelgeschossen, von Gebdudemischtypen (z.B. Teilunterkellerung, Anbauten mit an-
derer Geschosszahl / Dachform) sowie von in den BGF nicht enthaltenen Bauteilen erfolgt geman
Anlage 5, 6 und 7 des Modells.

e Anwendung der Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes (Preisindex fur den Neubau
von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer).

e Gesamtnutzungsdauer (GND) pauschal 80 Jahre.

e Berlcksichtigung von Modernisierungen und Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer (RND) gemaf Anlage 4 des Modells, erganzt um zwei Spalten.

e Alterswertminderung linear nach dem Verhéaltnis der RND zur GND.

e Fir jeden nach dem o.g. Schema ausgewerteten Kauffall ergibt sich der Sachwertfaktor aus berei-

nigtem Kaufpreis dividiert durch den errechneten vorlaufigen Sachwert.
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8.2 Ertragswertmodell — Beschreibung der Modellparameter

Die Liegenschaftszinssétze fur Mulheim an der Ruhr werden vom Gutachterausschuss auf Grundlage
von aktuellen Kaufpreisen nach dem geltenden Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsatzen der
AGVGA.NRW (NHK 2010) wie folgt ermittelt:

o Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fur das Ertrags-
wertverfahren. Die erste Naherung wird berechnet aus Reinertrag / Kaufpreis x 100. Die weitere
Berechnung erfolgt iterativ solange, bis das Ergebnis in der zweiten Nachkommastelle stabil ist.

e Kaufpreise, die durch ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse beeinflusst sind, werden aus-
geschlossen.

e Die Wohn- und Nutzflachenangaben vom Erwerber werden auf Plausibilitat geprft.

e Der Rohertrag wird auf Grundlage der marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick ermit-
telt. Fir Wohnnutzungen werden die markttblichen Ertrdge anhand des geltenden Mietspiegels fur
nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Milheim an der Ruhr ermittelt. Bei gewerblich ge-
nutzten Flachen werden die eingehenden Mieten anhand der im Internet veroffentlichten Gewer-
bemieten auf Plausibilitat gepruft. Fir nicht vermietete Gebéaudeteile werden die marktiblichen
Mieten angesetzt.

o Die Bewirtschaftungskosten werden gemdafl} Ertragswertrichtlinie (EW-RL) Anlage 1 vom
12.11.2015 angesetzt, ergdnzt um die Ansatze fur Instandhaltungskosten von Carports und Stell-
platzen aus dem AGVGA.NRW-Modell (Modell zur Ableitung von LSZ, Anlage 3). Die Werte wer-
den jahrlich mittels Entwicklung des Verbraucherpreisindex fur Deutschland (2015=100) ange-
passt.

Zu den Bewirtschaftungskosten gehodren auch die Schonheitsreparaturen und die Betriebskosten,
soweit sie nicht auf die Mieter umgelegt werden. In der Regel wird die vollstandige Umlage der
Schdnheitsreparaturen und der Betriebskosten auf die Mieter angenommen.

e Der Reinertrag ist die Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten (§ 31 Abs. 1 Im-
moWertV).

e Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird geman Anlage 1 des Modells fur Dreifamilienhduser, Mehr-
familienhauser und gemischt genutzte Gebédude (Gewerbeanteil Gber 20% vom Rohertrag) mit je-
weils 80 Jahren und fur Biro- und Geschaftshauser mit 70 Jahren veranschlagt.

¢ Die Bertcksichtigung von Modernisierungen und die Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer erfolgt weitgehend nach Anlage 2 des Modells. Fir die in diesem Modell genannten Moder-
nisierungsmaflnahmen werden Punkte vergeben. Langer zuriickliegende Modernisierungen wer-
den gemaR der folgenden Tabelle mit einer verminderten Punktzahl berticksichtigt. Die Originalta-
belle der AGVGA.NRW wurde um zwei Jahresspalten erganzt.

e Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren werden bei der statistischen Auswertung
nicht beriicksichtigt.

e Der Bodenwert wird auf der Grundlage des Bodenrichtwertes, angepasst an die Merkmale des

Einzelobjektes, ermittelt.
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Ermittlung des Modernisierungsgrades anhand der nachfolgenden Tabelle:

o bis 5 bis 10 bis 15 bis 20 bis 25 langer als
Modernisierungselemente Jahre  Jahre  Jahre  Jahre  Jahre 25 Jahre
zurick  zurick  zuriick  zurick  zurick zuriick

Dach inkl. Dammung 4 3 2 1,5 1 0
Fenster und Tiren 2 1,5 1 0,5 0,5 0
Leitungssysteme 2 2 1,5 1 0,5 0
Heizungsanlage 2 1,5 1 0,5 0 0
Dammung / AulRenwénde 4 3 2 1,5 1 0
Béader 2 1,5 1 1 0,5 0
Innenausbau 2 2 1,5 1 0,5 0
Grundrissgestaltung 2 2 2 2 2 2
8.3 Immobilienrichtwerte — Beschreibung der Modellparameter

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf
ein Normobjekt des entsprechenden Teilmarktes. Die Immobilienrichtwerte werden fur den Teilmarkt
Wohnungseigentum sowie fur den Teilmarkt Bebaute Grundstiicke ermittelt.
Im Teilmarkt Bebaute Grundstticke werden fir folgende Objekte Immobilienrichtwerte ausgewiesen:

= freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

= Doppel- und Reihenh&auser
Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung, unter
Ausschluss aller Erstverkaufe und durch Stitzung auf Kauffalle, die dem gewoéhnlichen Rechtsverkehr
entsprechen. Die Werte beziehen sich auf den Quadratmeter Wohnflache (Euro/m2) und werden ohne
Garage / Stellplatz angegeben. Immobilienrichtwerte wurden nur fir die Zonen ermittelt, in denen
auch Verkaufe (Mindestanzahl drei) stattgefunden haben.
Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z.B. Alter, Anzahl der Wohneinheiten
und Ausstattungsmerkmale zugeordnet. Unterschiede des Bewertungsobjektes zum Richtwertobjekt
sind durch Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf die Merkmale an den Richtwert anzubringen.
Immobilienrichtwerte stellen eine Orientierungshilfe sowohl fir Sachverstandige der Bau- und Woh-
nungswirtschaft als auch fur Burgerinnen und Birger zur Information Uber die betreffenden Teilmérkte
dar. Sie sollen es ermoglichen, den Wert einer Immobilie unter Berlicksichtigung von u.a. Art, Grol3e,
Beschaffenheit und Lage néaherungsweise festzustellen.
Der berechnete Immobilienrichtwert entspricht nicht dem Verkehrswert gem. § 194 BauGB. Dieser

kann nur durch ein Verkehrswertgutachten ermittelt werden.

Néhere Informationen, Umrechnungskoeffizienten, drtliche Fachinformationen und der Immobi-

lienpreiskalkulator kénnen auf der Seite www.boris.nrw.de eingesehen werden. Um die dort

genannten Umrechnungskoeffizienten fir Wertermittlungen nutzen zu kénnen, bedarf es einer

néheren Erlauterung der Merkmale:
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Merkmale fir Wohnungseigentum

Merkmal Erlauterung
Alter bedeutet hier: Baujahr minus Wertermittlungsjahr. Auch wenn das Objekt umfang-
Alter reiche Modernisierungen erfahren hat, ist das Baujahr (=Fertigstellungsjahr) fur die Er-
mittlung des Alters die Bezugsgrofie.
Wohnflache Flache nach der Angabe im Aufteilungsplan

Anzahl der Einhei-
ten im Gebaude

Anzahl der abgeschlossenen Wohneinheiten im Geb&ude (je Hauseingang), jedoch ohne
Stellplatze.

Die Einordnung zu einer Ausstattungsklasse richtet sich nach den Vorgaben der Sach-

Ausstattung ] o - . ) .

wertrichtlinie (siehe Fachinformation unter www.boris.nrw.de).
Balkon/Loggia Balkon oder Loggia vorhanden bzw. nicht vorhanden.
Terrasse Terrasse vorhanden oder nicht vorhanden.

Mietsituation

Selbstgenutzte Wohnungsobjekte gelten als ,unvermietet”.

Ausbau barrierearm

Es sind mehrere MaRnahmen zur Reduzierung und Vermeidung von Barrieren erfolgt:
z.B. Aufzug, bodengleiche Dusche (max. 6 cm Hohe), grof3e Bewegungsflachen und

Turdurchgénge, schwellenfreier Zugang zu Balkonen/Terrassen.

Merkmale fiur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Merkmal Erlauterung
Baujahr Auch wenn das Objekt umfangreiche Modernisierungen erfahren hat, ist hier das Baujahr
(=Fertigstellungsjahr) als Bezugsgroflie anzusetzen.
Eine typisch zum Objekt passende Grundstiicksflache; dartiberhinausgehende Flachen
Grundstucksflache | wie. z.B. zusétzliche Gartenlandflachen oder Arrondierungsflachen sind nicht enthalten

und zuséatzlich zu bericksichtigen.

Modernisierungs-
grad

Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf die Modernisierung werden erst bei Gebauden
ab einem Alter von mehr als 25 Jahren angewendet. Der Modernisierungsgrad ist ent-
sprechend der Sachwertrichtlinie Anlage 4 zu ermitteln.

Die Qualitat des Gebaudestandards erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die innere

Gebaudestandard Ausstattung des Gebaudes und wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermit-
telt (siehe Tabelle 2).
. Im Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser sind Doppelhaushélften und
Gebéaudeart . N .
Reihenhauser nicht enthalten.
Wohnflache Die Wohnflache ermittelt sich aus der Wohnflachenverordnung.

Merkmale fur Dop

pel- und Reihenhéauser

Merkmal

Erlauterung

Baujahr

Auch wenn das Objekt umfangreiche Modernisierungen erfahren hat, ist hier das Baujahr
(=Fertigstellungsjahr) als Bezugsgrolie anzusetzen.

Grundstticksflache

Eine typisch zum Objekt passende Grundsticksflache; dariberhinausgehende Flachen
wie. z.B. zuséatzliche Gartenlandflachen oder Arrondierungsflachen sind nicht enthalten
und zusétzlich zu bertcksichtigen.

Modernisierungs-

Umrechnungskoeffizienten in Bezug auf die Modernisierung werden erst bei Geb&uden
ab einem Alter von mehr als 25 Jahren angewendet. Der Modernisierungsgrad ist ent-

grad sprechend der Sachwertrichtlinie Anlage 4 zu ermitteln.
Die Qualitat des Geb&audestandards erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die innere

Gebaudestandard Ausstattung des Gebaudes und wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens ermit-
telt (siehe Tabelle 2).

Gebiudeart Im T.eilmz?rkt der- Doppelhaushélften und Reihenh&user sind freistehende Ein- und Zwei-
familienh&user nicht enthalten.

Keller Ist das Objekt teilweise, vollsténdig oder nicht unterkellert.

Wohnflache Die Wohnflache ermittelt sich aus der Wohnflachenverordnung.

67


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

68 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Milheim an der Ruhr 2022

9 Mieten und Pachten MIETSPIEGEL 2022

FUR NICHT PREISGEBUNDENE WOHNUNGEN
MULHEIM AN DER RUHR

Der Mietspiegel Mulheim an der Ruhr fir nichtpreisgebundene
Wohnungen (Stand 01.01.2022) steht im Internet zum kosten-
losen Download bereit:

http://mietspiegel.muelheim-ruhr.de

Der neue fortgeschriebene Mietspiegel fir Mulheim an der Ruhr
gilt seit dem 1. Januar 2022 fir die kommenden zwei Jahre bis
zum 31. Dezember 2023 und ersetzt damit den Mietspiegel
2020. Milheimer Mietenden sowie Vermietenden steht damit
weiterhin ein objektives Instrument zur Verfligung, um einschét-
zen zu konnen, welche Miete fiur freifinanzierte Wohnungen

unter Berlcksichtigung von Art, Gro3e, Baujahr, Ausstattung

und Lage angemessen ist. R e
Der Mulheimer Mietspiegel 2022 beruht auf einer Fortschreibung des Mietspiegels 2020 anhand des
Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland. Er erfillt damit die Vor-
gaben, die das Burgerliche Gesetzbuch an die Fortschreibung eines qualifizierten Mietspiegels richtet.
Der Mulheimer Mietspiegel 2022 basiert auf den Angaben des Milheimer Mietspiegels 2020, die an-
hand des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindexes fir Deutschland (Preis-
index fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte) gemaf § 558d Abs. 2 BGB fortgeschrieben wur-
de.

Der Mietspiegel wurde erstellt unter der Mitwirkung des ,Arbeitskreises Milheimer Mietspiegel 2022°.

Eine Ubersicht (iber Gewerbemieten (Biiroraume, Gewerbehallen, Ladenlokale) finden Sie unter

anderem unter der Anschrift http://www.immopromeo.com/ im Internet.



http://mietspiegel.muelheim-ruhr.de/
http://www.immopromeo.com/
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10 Kontakte und Adressen

Mitglieder des Gutachterausschusses (Stand 22.03.2022)

Vorsitzender Matthias Lincke Ltd. Vermessungsdirektor
Stellv. Vorsitzende Gottfried Lulsdorf Dipl.-Ing.
und Sachverstandige Hans-Wolfgang Schaar Dipl.-Ing.
Michael Steinke Dipl.-Ing.
Sachverstéandige Martina Busch ObvI
Torsten Gehrken Dipl.-Kfm.
Walter Hastedt Dipl.-Ing.
Theo Hockesfeld Dipl.-Ing.
Olaf Josten Dipl.-Kfm.
Ulrike Kuntzer Dipl.-Ing.
Udo Maslowski Dipl.-Geaol.

Axel Quester

Dipl.-Betriebsw.

Sachverstandiger des Thomas Kamberg

Finanzamtes

Regierungsrat

Stellv. Sachverstandige Veronika Graf

des Finanzamtes

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Vorsitzender des Gutachterausschusses
Dipl.-Ing. Matthias Lincke

Telefon: 0208 / 455-6201

Fax: 0208 / 455-6299

E-Mail: gutachterausschuss@muelheim-ruhr.de

Geschaéftsstellenleitung

Dipl.-Ing. Angela Lulf

Telefon: 0208 / 455-6205

Fax: 0208 / 455-6299

E-Mail: gutachterausschuss@muelheim-ruhr.de

Steueramtfrau


mailto:gutachterausschuss@muelheim-ruhr.de
mailto:gutachterausschuss@muelheim-ruhr.de
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11.

Anlagen

« ‘] RATINGEN

e

&/
Qe

7
Fulerum

Raumliche Bereiche/Bezirke des Stadtgebietes

1
2
3
4
5
6
7

ndrdlich der Aktienstral3e, Styrum, Dimpten

Broich, Speldorf

Mulheim - Mitte

Winkhausen, Heil3en, Fulerum, Holthausen nérdl. Rumbach
Saarn

Holthausen sudl. Rumbach, Menden, Raadt, Ickten
Selbeck, Mintard
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