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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Umsiitze im Grundstiicksverkehr

Im Jahr 2016 wurden in der Stadt Miilheim an der Ruhr 1.605 Kauffille iiber bebaute und unbebaute
Grundstiicke registriert. Die Zahl der Vertrdge ist damit gestiegen (2015 1.429 Kauffille). Die Um-
sétze betrugen in 2016 406,48 Millionen €, gegeniiber 394,96 Millionen € in 2015 (+ 3%).

Unbebaute Grundstiicke
Die Anzahl der Kauffille von Baugrundstiicken ist um ca. 13% von 102 (2015) auf 89 (2016) gefal-

len. Bemerkenswert ist dabei, dass sowohl fiir selbstgenutzte Objekte wie Ein- und Zweifamilien-
hiuser als auch fiir Renditeobjekte (Mehrfamilienhduser) der Bedarf an Baugrundstiicken so hoch ist,
dass vermehrt bebaute Grundstiicke gekauft werden, die dann durch einen Abbruch einen Neubau
ermoglichen.

Der Geldumsatz ist 2015 um 19% gestiegen, 2016 um - 27% gefallen. Der grofite Anteil des Geld-
umsatzes wurde auch in 2016 fiir den Teilmarkt der baureifen Ein- und Zweifamilienhausgrundstii-
cke erzielt. Die Untersuchung des Kaufpreismaterials hat ergeben, dass die Kaufpreise dieses Berei-
ches eine positive Entwicklung haben. Im gesamten Stadtgebiet konnte eine Preissteigerung festge-

stellt werden.

Die Zahl der Bodenrichtwerte im Miilheimer Stadtgebiet liegt 2016 bei 988.
Im Einzelnen wurden beschlossen:
486 Bodenrichtwerte fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
390 Bodenrichtwerte fiir den Geschosswohnungsbau in Wohn- und Mischgebieten
57 Bodenrichtwerte fiir Gewerbe- und Sondergebiete
46  Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Fldachen

9 Bodenrichtwerte fiir Grundstiicke mit Bestandsschutz im Au3enbereich

Die Bodenrichtwertgebiete (Zonen) sind grundstiicksscharf abgegrenzt und mit ortlichen Fachinfor-
mationen versehen, die die Handhabung des ausgewihlten Bodenrichtwertes bei der Wertermittlung
erldutern. In den Detailangaben zu den Bodenrichtwerten fiir Wohnbauland ist auch eine Wohnlage-
klassifizierung enthalten.

Aufgrund der Menge und der kleinrdumigen Abgrenzung ist vom Gesetz keine Bodenrichtwertkarte
in Papierform mehr vorgesehen. Die Verdffentlichung und die Ausfertigung von Ausziigen erfolgt in

der Regel iiber das Internetportal www.boris.nrw.de. Die Handhabung der Internetseite ist unter

Punkt 8.4 in diesem Grundstiicksmarktbericht erldutert.
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Bebaute Grundstiicke

Die Gesamtanzahl der Kauffille von bebauten Grundstiicken ist deutlich gestiegen von 650 (2015)
auf 743 (2016). Im Einzelnen sind die Verkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern um 7,3%, die

Verkidufe im Geschosswohnungsbau sogar um 25,3% gestiegen.

Eigentumswohnungen
Die Zahl der verkauften Wohnungs- und Teileigentumseinheiten hat mit 622 (2015) zu 695 (2016)

eine leichte Steigerung zu verzeichnen. Die Kaufpreise fiir Wohnungsweiterverkdufe sind im Ver-
gleich zu 2015 leicht gestiegen, in den guten Lagen stérker als in den mittleren.

Fiir neu errichtete Eigentumswohnungen (Erstverkdufe) sind die Kaufpreise im Vergleich zu 2015
unabhingig von der Lage deutlich gestiegen.

Die durchschnittlichen Preise fiir neuwertige Eigentumswohnungen (Erstverkidufe) liegen zwischen
2.250 €/m? Wohnfldche (+ 2,3% zum Vorjahr) in mittleren Wohnlagen des Stadtteiles Styrum und
3.000 €/m? (+ 5,6% zum Vorjahr) in guten Wohnlagen der Stadtteile Broich, Speldorf, Saarn, Holt-
hausen, Menden und Raadt. Luxuriés und hochwertig ausgestattete Wohnungen in repréisentativen
Gebduden und bevorzugten Wohnlagen erzielen noch deutlich héhere Preise.

Fiir diese Objekte werden zurzeit in der Regel 3.000 bis 4.000 €/m? Wohnfliche gezahlt.
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Aufgabe der jdhrlich herausgegebenen Grundstiicksmarktberichte ist es, die Umsatz- und Preisent-
wicklung darzustellen und iiber das ortliche Preisniveau zu informieren. Der Grundstiicksmarktbe-
richt soll damit zu einer groeren Transparenz des Grundstiicksmarktes in der Stadt Miilheim an der
Ruhr beitragen. Er basiert auf den Daten und Auswertungen des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht wendet sich zum einen an die Fachleute der Bewertung,
um diesen fiir ihre Arbeit Hintergrundinformationen iiber Entwicklungen auf dem lokalen Grund-
stiicksmarkt zu geben. Zum anderen wendet er sich aber auch an alle Stellen der freien Wirtschaft
und der offentlichen Verwaltung, die auf Kenntnisse iiber den Grundstiicksmarkt angewiesen sind.
Dies ist z. B. in der Bau-, Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, bei Banken, Versicherungen und
offentlichen Verwaltungen im Bereich Stidtebau, Bodenordnung und Wirtschaftsférderung der Fall.
Er wendet sich aber auch an alle interessierten Privatpersonen.

Die grundstiicksbezogenen Daten sind aus tatsdchlich gezahlten, im gewohnlichen Geschéftsverkehr
zustande gekommenen Kaufpreisen mit Hilfe statistischer Verfahren und Methoden ermittelt wor-
den. Da sie den Markt in generalisierter Form beschreiben, ist im Einzelfall fiir den jeweiligen
Zweck zu priifen, ob sie fiir die Wertermittlung geeignet sind, denn die Verhiltnisse im konkreten
Fall konnen erheblich von den Daten des Grundstiicksmarktberichtes abweichen. Daher wird in der
Regel nur ein Sachverstindiger in der Lage sein, mit den Daten des Grundstiicksmarktberichtes auf

den Wert eines speziellen Wertermittlungsobjektes zu schlief3en.

%?d‘ y Spfus
Bodenrichtwertinformationssystem im Internet C

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die grundlegenden Geoinformationen (Bodenricht-
werte und Grundstiicksmarktberichte) der Gutachterausschiisse vom Oberen Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirksregierung Koln, Abt.

GEObasis.nrw, an zentraler Stelle in www.boris.nrw.de zur Nutzung iiber das Internet flichen-

deckend veroffentlicht. Hier konnen Bodenrichtwerte und die Informationen der Grundstiicksmarkt-
berichte kostenlos eingesehen werden.

Mit der in 2008 erfolgten Umstellung von BORIS.NRW in BORISplus.NRW wurde das Informati-
onssystem um eine ,,Allgemeine Preisauskunft* fiir Eigentumswohnungen und Ein-/Zweifamilien-
hiuser erweitert. Fiir das Stadtgebiet Miilheim an der Ruhr sind derzeit etwa 1.241 Kaufpreise fiir

Eigentumswohnungen aus den letzten vier Jahren in das System eingestellt.
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3.1

Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Miilheim an der Ruhr ist eine Einrichtung des Lan-
des NRW. Er ist ein selbstidndiges und unabhingiges Kollegialgremium von Sachverstindigen fiir
die Wertermittlung von Immobilien. Die ehrenamtlichen Mitglieder des Gutachterausschusses wer-
den von der Bezirksregierung fiir die Dauer von fiinf Jahren bestellt, Wiederbestellungen sind mog-
lich.

Gesetzliche Grundlagen der Gutachterausschiisse sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Immobili-
enwertermittlungsverordnung (ImmoWertV), die Gutachterausschussverordnung des Landes Nord-
rhein-Westfalen (GAVO NRW), der Kaufpreissammlung—Erlass (KPS-Erlass), der Bodenrichtwert—
Erlass (BoRiWEr.LNRW) und die Bodenrichtwertlinie des Bundes (BRW-RL) in den jeweils giilti-
gen Fassungen.

Gemail den Datenschutzbestimmungen behandeln der Gutachterausschuss und seine Geschiftsstelle
erhaltene Informationen aus Kaufvertrigen und zusitzlich erfragte Sachdaten streng vertraulich. In

dieser Veroffentlichung sind daher nur anonymisierte und zusammengefasste Daten enthalten.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die ortlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung der Bodenrichtwerte

- Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschaftszinssitze, Bo-
denpreisindexreihen, Sachwertfaktoren)

- Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grund-
stiicken sowie Rechten an Grundstiicken

- Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschddigungen fiir den Rechtsverlust (Enteig-
nung) und iiber die Hohe der Entschidigung fiir andere Vermogensnachteile

- Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in formlich festgeleg-
ten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

- Erstellen des Grundstiicksmarktberichtes

Im Jahre 1981 wurde fiir das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachterausschuss gebildet.

Seine Geschiftsstelle ist bei der Bezirksregierung Diisseldorf eingerichtet.
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3.2

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

- Erarbeitung einer Ubersicht iiber den Grundstiicksmarktbericht in Nordrhein-Westfalen

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behorden im gesetzlichen Verfahren

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 Abs. 1 BauGB Berechtigten,
wenn fiir das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

- Fithrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt (BORISplus.NRW)

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

- Erarbeitung von verbindlichen Standards fiir die Auswertung der wesentlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung zur Sicherstellung der Einheitlichkeit im Einvernehmen mit den vorsit-

zenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse

Aufgaben der Geschéaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Titigkeit bedient sich der Gutachterausschuss seiner Ge-

schiftsstelle. Eine wesentliche Aufgabe der Geschiftsstelle ist die Einrichtung und Fiithrung einer

Kaufpreissammlung. Diese bildet die Datenbasis fiir die weiteren Aufgaben.

Notare und andere Stellen sind nach § 195 BauGB verpflichtet, Abschriften beurkundeter Kaufver-

trige und sonstige den Immobilienmarkt betreffende Unterlagen dem Gutachterausschuss zu iiber-

senden. Die Vertrage werden durch die Geschiftsstellen ausgewertet. Die Kaufpreissammlung wird

um die notwendigen beschreibenden preis- bzw. wertrelevanten Daten ergéinzt, die auch unter Mit-

wirkung der Erwerber per Fragebogen gem. § 197 BauGB erhoben werden, so dass der Gutachter-

ausschuss einen bestmoglichen Einblick in den Grundstiicksmarkt erhélt. Die so erlangten Daten

dienen sowohl als Grundlage bei der Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ableitung von

Grundlagendaten entsprechend den §§ 9 bis 14 der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Weitere Aufgaben sind:

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ableitung und Fortschreibung von fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der
Kaufpreissammlung, wie Liegenschaftszinssitze, Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten
und Marktanpassungsfaktoren. Die Ableitung dieser marktkonformen erforderlichen Daten
hat fiir die mit der Grundstiickswertermittlung befassten Stellen, insbesondere die Werter-
mittlungssachverstindigen, gro3e Bedeutung.

- Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

- Erstellung des hier vorliegenden Marktberichtes

- Erteilung von Auskiinften iiber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Daten aus der
Kaufpreissammlung

- Erarbeitung der Verkehrswertgutachten
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Grundsticksmarkt des Jahres 2016

Die Praxis zeigt, dass das Bodenmarktgeschehen recht anschaulich durch drei Kenngréen charakte-
risiert und beschrieben werden kann.

Es sind dies:

- Anzahl der verduflerten Immobilien

- Summe der umgesetzten Fliachen

- Summe der umgesetzten Kaufpreise

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

den Tabellen auch die entsprechenden Zahlen der Vorjahre genannt.

Hinweis:
In den Umsatzzahlen sind auch Fille enthalten, die auf besonderen Vertragsverhiltnissen beruhen.

Sie konnen deshalb nicht fiir die Berechnung von typischen Durchschnittswerten verwendet werden

und sind auch in Detailuntersuchungen nicht enthalten.
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4.1

Anzahl der Kauffalle

Die Anzahl der verduBerten Objekte ist im Vergleich zum Vorjahr

um ca. 12% gestiegen.

Aus der nachfolgenden Tabelle wird die Verteilung auf die einzelnen Teilméirkte deutlich.

Um den Bedarf an Baugrundstiicken zu decken, werden vermehrt

dann durch einen Abbruch einen Neubau ermoglichen. Bei den Ein- und Zweifamilienhiusern liegt

der Prozentsatz bei 50%, bei den Mehrfamilienhdusern bei 70%.

bebaute Grundstiicke gekauft, die

Unbebaute Grundstiicke

2016 | 2015 | 2014

Ein- und Zweifamilienhiduser (EFH / ZFH)

73 71 77

Mehrfamilienhduser (MFH)

Gewerbefldchen (tertidre Nutzung) 3

Gewerbe- und Industrieflichen (Produktion usw.) 3 6 3
Land- und forstwirtschaftliche Flichen 8 18
Entwicklungsland (Bauerwartung / Rohbauland) 15 4 4

Sonstige Flichen (Garten-, Teilflichen u 4.)

55 47 55

Bebaute Grundstiicke

Ein- und Zweifamilienhduser (EFH / ZFH)

458 427 482

Mehrfamilienhduser (MFH)

243 194 193

Bebaute Gewerbeobjekte (Gewerbeanteil > 80%)

26 17 28

Bebaute sonstige Objekte

16 12 29

Wohnungseigentum einschl. Wohnungserbbaurechte

682 612 735

Teileigentum

13 10 7

Gesamtzahl der Objekte

1.605| 1.429| 1.647

Langfristig zeigt sich folgende Entwicklung fiir bebaubare und bebaute Grundstiicke:

Anzahl der Kauffélle

B Unbebaute Baugrundstiicke
OBebaute Grundstiicke
B Wohnungs- und Teileigentum
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4.2

Flachenumsatz (ohne Wohnungs- und Teileigentum)

Der Flichenumsatz aus den Kaufvertrigen des Berichtsjahres ist gegeniiber 2015 um rund

9% gefallen. Das Hoch in 2014 ist hauptsidchlich darauf zuriickzufiihren, dass in diesem

Jahr deutlich mehr landwirtschaftliche Flichen als in den Jahren danach verdufert wurden.

Die Teilmirkte fiir Wohnungs- und Teileigentum sind nicht dargestellt, da die anteilige

Grundstiicksflidche nur eine untergeordnete Rolle spielt.

2016 | 2015 | 2014
Unbebaute Flachen inha | inha | inha
Ein- und Zweifamilienhduser (EFH / ZFH) 4.44 3,57| 5,37
Mehrfamilienhduser (MFH) 1,68 2,88 1,15
Gewerbeflichen (tertiire Nutzung) 0,63 0,81 1,51
Gewerbe- und Industrieflichen (Produktion usw.) 0,67 1,93 3,89
Land- und forstwirtschaftliche Flachen 13,14 6,80 39,74
Entwicklungsland (Bauerwartung / Rohbauland) 6,63 3,54 1,56
Sonstige Flichen (Garten-, Teilflachen u 4.) 5,96 3,00 6,07
Bebaute Fléchen
Ein- und Zweifamilienhduser (EFH / ZFH) 28,46| 34,57| 28,24
Mehrfamilienhiduser (MFH) 15,05| 15,11| 14,48
Bebaute Gewerbeobjekte (Gewerbeanteil > 80%) 12,61 26,49 | 43,53
Bebaute sonstige Objekte 1,97 1,93 3,51
Gesamtfliche | 91,24 | 100,63 | 149,05
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Flachenverteilung der Hauptmarkte
(Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhauser und Gewerbe)

Unbebaute Flachen

®EFH/ZFH
Hektar OMehrfamilienhduser
B Gewerbe

5,14
5,37
5,40

2012 2013 2014 2015 2016
Jahr des Vertragsabschlusses

Bebaute Flachen

BEFHZFH
Hektar o Mehrfamilienh&user
B Gewerbe
50 ™
o
[s2]
45 ~

2012 2013 2014 2015 2016

Jahr des Vertragsabschlusses
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Geldumsatz

Der Geldumsatz stieg gegeniiber dem letzten Berichtsjahr um rd. 3%. Die hohe Gesamtsumme in
2014 ist hauptséchlich darin begriindet, dass 2014 bei den bebauten Gewerbeobjekten mehrere hoch-

preisige Objekte verduBert wurden.

2016 2015 2014

Unbebaute Grundstiicke Mio. € Mio. € Mio. €
Ein- und Zweifamilienhduser (EFH / ZFH) 10,82 10,01 11,45
Mehrfamilienhduser (MFH) 5,97 9,47 2,95
Gewerbefldchen (tertidre Nutzung) 0,69 4,01 3,43
Gewerbe- und Industrieflichen (Produktion usw.) 0,45 1,06 2,77
Land- und forstwirtschaftliche Fldchen 0,36 0,78 1,63
Entwicklungsland (Bauerwartung / Rohbauland) 11,08 7,16 2,91
Sonstige Flachen (Garten-, Teilfldchen u 4.) 1,52 2,79 2,55
Bebaute Grundstiicke
Ein- und Zweifamilienhiduser (EFH / ZFH) 150,72 136,17 138,22
Mehrfamilienhduser (MFH) 100,37 60,84 57,17
Bebaute Gewerbeobjekte (Gewerbeanteil > 80%) 30,90 78,58 313,37
Bebaute sonstige Objekte 3,37 0,92 30,25
Wohnungseigentum einschl. Wohnungserbbaurechte 89,39 81,43 98,75
Teileigentum 0,84 1,74 0,84

Gesamtsumme 406,48 394,96 666,29

16 Grundstiicksmarktbericht Miilheim an der Ruhr - 2017



Umsatzverteilung der Hauptmarkte
(Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser, Wohnungseigentum und Gewerbe)

Unbebaute Flachen

Millionen Euro BEFH/ZFH

OMehrfamilienhduser
14

B Gewerbe

11,45

12

10,38
10,82

10

2012 2013 2014 2015 2016
Jahr des Vertragsabschlusses

Bebaute Flachen

Millionen Euro

B EFH/ZFH
~ 0 Mehrfamilienhauser
[s¢)
350 ] B Gewerbe
s B Wohnungseigentum
300

250

200

150

100

50

2012 2013 2014 2015 2016

Jahr des Vertragsabschlusses
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5.1

Unbebaute Grundstiicke

Individueller Wohnungsbau fir Ein- und Zweifamilienhauser

Im Berichtszeitraum wurden 45 Vertrige iiber unbebaute Grundstiicke fiir den Bau von 68 Ein- und

Zweifamilienhdusern (ohne Erbbaurechte) registriert. Das sind drei Grundstiicke weniger als im

Vorjahr. Die Preisentwicklung ist im gesamten Stadtgebiet leicht ansteigend.

Monatliche Verteilung der verkauften Grundstiicke

2015

15

2016

Die folgenden erschlieBungsbeitragsfreien durchschnittlichen Baulandwerte konnen nicht zur Bewer-
tung einzelner Grundstiicke herangezogen werden. Sie dienen lediglich dem Vergleich mit anderen

Gemeinden. Die dargestellten Grundstiicksgrofen entsprechen den Vorgaben des Oberen Gutachter-

ausschusses und sind nicht ortsiiblich fiir den Miilheimer Grundstiicksmarkt:

Durchschnittliche Baulandpreise in €/m? gute mittlere méige
Lage Lage Lage

Grundstiicke fiir freistehende Ein- und

Zweifamilienhduser (350 m2 - 800 m?) 400 270 --

Grundstiicke fiir Doppelhaushilften und

Reihenendhiuser (250 m?2 - 500 m?2) 390 280 180

Kleinstgrundstiicke zur Bebauung mit

Reihenmittelhdusern (150 m2 - 300 m2) - 290 210
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Grundsticksumsatz 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 | Diimpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, Mintard
Stadt nordl. der HeiBen, Menden,
Aktienstr. Fulerum Raadt,
Ickten
2016
Anzahl 68 28 13 0 9 7 7 4
g;‘;ﬁg;tiflfﬁz 42174 | 8.604 | 14.094 0 6.783 3.736 7.435 1.522
ilflafg’gglz 10.401 1.614 3.800 0 954 908 2.530 595
2015
Anzahl 71 30 9 2 7 7 12 4
g;‘;ﬁg;tiflfﬁz 35725 | 12662 | 3.044 1.642 3516 5.941 7.901 1.019
ilflafg’gglz 10.012 1.832 1.265 406 816 1.783 3.508 402
2014
Anzahl 73 20 6 1 24 7 14 2
Grundstiicks- in
Hichoninss | 46837 | 8323 | 5146 | peg | 15486 | 4913 | 9726 | 3.243
, 4
ﬁalug’(fglz 10.881 1.500 1395 | enthalten | 2.624 1.410 3.468 484
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Bodenpreisindex fiir den individuellen Wohnungsbau
(Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke)
(1963 = 100)

Preisniveau 1963 i.M. ca. 15 €/m?

Index

2000

1800 / w

1600

1400 /
1200 /\//
1000 /\

800 //

600

400 /_//
200 -/-/_/

0 ]
2 2 2 2 2 2 & 2 2 2 g ] & 8
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
1973 255 1988 1053 2003 1712
1974 252 1989 1020 2004 1726
1975 265 1990 1064 2005 1735
1976 306 1991 1207 2006 1707
1977 381 1992 1364 2007 1664

Der Index zeigt lediglich die durchschnittliche Preisentwicklung im gesamten Stadtgebiet. Die Preis-
entwicklung verlief im Jahr 2016 jedoch nicht einheitlich.

Die Durchschnittswerte sind deshalb — bezogen auf den Einzelfall — in einer bestimmten Lage des
Stadtgebietes nur begrenzt aussagefahig.
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Verteilung der ausgewerteten Kauffélle fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke nach €/m?

Anzahl der Grundstiicke Anzahl der Grundstiicke

Anzahl der Grundstlicke

(erschlieBungsbeitragsfreie Werte, ohne Villengrundstiicke)

2016
60 T

50 T

30 T

201 15 13 " 13

1 2

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 (ber 450
€/m?2

2015

60 T

40 +

30 T

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 uber 450

€/m?2

2014
60 T

40 +

20 7 14
101 6 6

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 (ber 450
€/m?2
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5.2

Geschosswohnungsbau

Die Anzahl der Kauffille (ohne Erbbaurechte) verbleibt weiter auf niedrigem Niveau. Im Berichts-
jahr waren es ebenfalls nur zehn Grundstiicke, die iiberwiegend fiir den Eigentumswohnungsbau er-
worben wurden (zwei Drittel). Wegen der geringen Anzahl konnte keine allgemeine Preisentwick-
lung ermittelt werden.

Die folgenden erschlieBungsbeitragsfreien durchschnittlichen Baulandwerte konnen fiir den mehrge-
schossigen Wohnungsbau genannt, jedoch nicht zur Bewertung einzelner Grundstiicke herangezogen
werden. Sie dienen dem Vergleich mit anderen Gemeinden und beziehen sich entsprechend der Vor-
gaben des Oberen Gutachterausschusses auf eine etwa drei- bis fiinfgeschossige Bauweise mit einer

wertrelevanten GFZ von ca. 1,2:

gute mittlere méBige

o o )
Durchschnittliche Baulandpreise in €/m’ Lage Lage Lage

Grundstiicke fiir den Bau von Wohnungen oder
Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil
bis 20% des Rohertrages 410 270 205

Aufteilung der Grundstiicke nach Gebdudearten

30 1
O Grundstiicke fir
Eigentumswohnungsbau
25 B Grundstticke fiir
Mietwohnhausbau
g —
o 20 -
3 I
]
°
c
=]
G 15 1
2 I
)
°
s
N 10 1
c
<
5 .
0 +

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr
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Anzahl der Grundstiicke Anzahl der Grundstiicke

Anzahl der Grundstiicke

Verteilung der ausgewerteten Kauffélle
fir den mehrgeschossigen Wohnungsbau

(erschlieBungsbeitragsfreie Werte)

2016

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 451-500 > 500

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 451-500 > 500

2014

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 451-500 > 500
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5.3

5.4

Gewerbliche Bauflachen

Nur wenige unbebaute gewerbliche Flichen werden pro Jahr zwischen Marktteilnehmern gehan-
delt. Zudem streuen die Preise erheblich. Bei vorsichtiger Beurteilung kénnen die folgenden

Durchschnittswerte (€/m2) im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand als Anhalt dienen.

Durchschnittliche Baulandpreise in €/m? gute mittlere méBige
Lage Lage Lage
Grundstijchllqe fiir klassisches Gewerbe 100 80 55
(ohne tertidre Nutzung)
Grundstiicke fiir tertidares Gewerbe
230 130 100
(Handels- und Biironutzungen u. i.)

Der fiir tertidres Gewerbe in guter Lage ermittelte Durchschnittswert von 230 €/m? wird stark durch
Kauffille fiir den grofflichigen Einzelhandel beeinflusst.

Der durchschnittliche Grundstiickskaufpreis fiir Lebensmittelsupermirkte, Lebensmitteldiscounter
und Discountermischungen liegt bei 220 €/m? fiir Grundstiicksflichen von 5.000 — 10.000 m2.

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

In den Geschiftsbereichen der Nebenzentren iiberwiegt eine gemischte Bebauung mit Wohnungen
in den Obergeschossen. Fiir derartige Nutzungen sind in den Nebenzentren Speldorf, Styrum,
Winkhausen und Heifen Bodenrichtwerte im Bodenrichtwertsystem BORISplus verdffentlicht.

Auch fiir die Gewerbegebiete und die Innenstadt sind zonale Bodenrichtwerte iiber BORISplus ab-

rufbar.

Garagen- und Stellplatzflachen

Der Gutachterausschuss hat im Jahr 2015 die Wertigkeit von zusitzlich zum Baugrundstiick erwor-
benen Garagen- und Stellplatzfldchen untersucht.

Fiir die in Wohnbauzonen gelegenen Garagen- und Stellplatzgrundstiicke liegt der durchschnittli-
che Kaufpreis bei 50% des Baulandwertes des Erwerbergrundstiickes. In Abhéngigkeit von der

Parkplatzsituation streuen die Preise in einer Spanne von 30-70% des Baulandwertes.
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5.5

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, Hausgartenflachen, Selbstandiges

Gartenland

Im land- und forstwirtschaftlichen Bereich werden in Miilheim an der Ruhr traditionell nur wenige

unbebaute Flichen pro Jahr gehandelt. Fiir die Ermittlung der angegebenen Durchschnittspreise

wurden deshalb auch Kaufpreise aus vorangegangenen Jahren hinzugezogen.

In den Grafiken werden nur Kauffille, die fiir die Auswertung geeignet sind, dargestellt.

Forstwirtschaftliche Flachen

Jahr Anzahl Umsatz in m? Durchschnittlicher Preis
fiir Fliichen ab 2.500 m?
2016 4 89.290
2015 1 nicht dargestellt 1,90 €/m? mit Aufwuchs
2014 3 13.468
8 600
g 500 +
T 400
8§ 300 * -
3 B ° A4
‘Z 2,00 ry A . ¢
2 *
o 100 e * S
D 000 . . . . . . .
Jan 01 Jan 03 Jan 05 Jan 07 Jan 09 Jan 11 Jan 13 Jan 15 Jan 17
Vertragsdatum x
Waldflachen ab 2.500 m2
Ackerland und Griinland
Jahr Anzahl Umsatz in m? Durchschnittlicher Preis
fiir Flachen ab 2.500 m?
2016 4 42.134
2015 3 66.363 4,00 €/m?
2014 15 383.892
8 7.00
g 6.00 T4 = >—
® 500 st " 3
T 4,00 + r o Y .
g 300 ", *e o R * : M * s
.2 2,00 ‘ 4 .
o 100
o 000 T T . . . . .
Jan 01 Jan 03 Jan 05 Jan 07 Jan 09 Jan 11 Jan 13 Jan 15 Jan 17
Vertragsdatum

Acker- und Grinlandflachen ab 2.500 m2
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Hausgartenflachen

Nach einer Untersuchung des Gutachterausschusses aus dem Jahre 2015 liegen die Preise fiir die
zum Bauland gehorenden Hinterlandfldchen (> Grundstiickstiefe des zugehdrenden Bodenrichtwer-
tes), die als zusitzliche Hausgartenfliche erworben werden, in den meisten Fillen zwischen 10 und
20% des zuzuordnenden Bodenrichtwertes. Je nach GroéBe der zusitzlichen Hausgartenfliche wurde

folgendes Wertverhiltnis zum nichstgelegenen Bodenrichtwert ermittelt:

GroBe der zusitzlichen

.. 0 bis 300 m? 300 bis 1.000 m? iiber 1.000 m? *
Hausgartenfldache

Gartenlandwert in % des

Bodenrichtwertes 20- 15% 15-10% 10 - 5%

*Bei Flichen, die groBer sind als 1.000 m2, lagen nur sehr wenige auswertbare Kauffille vor.
Ferner wird bei bestimmten GroBenordnungen davon ausgegangen, dass es sich dabei nicht mehr um

Hausgartenfldchen im Sinne der Untersuchung handelt.

Selbsténdiges Gartenland

Der Gutachterausschuss hat im Jahre 2016 die Preise von selbstindigen Gartenlandfldchen (nicht
Gartenland oder Kleingirten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes) untersucht. Der Durch-
schnittswert dieser Flidchen ist abhingig von der GartengréBe und ist in nachfolgender Grafik darge-

stellt. In die Auswertung sind Kauffille ab 2006 eingeflossen.

oA

(2] (]
o (4]
L—

Euro je m2
- [\ N
[3,] o [3,]

e
o

(4]

0 500 1.000 1.500 2,000 2.500 3.000 3.500

Fache in m2

Beglinstigtes Agrarland

Der Begriff "Begiinstigtes Agrarland" kommt in der seit 2011 geltenden ImmoWertV nicht mehr vor.
Die in Frage kommenden Flichen werden entsprechend ihrer Nutzungsart bei der Kaufpreisauswer-
tung fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen miterfasst. In den ortlichen Fachinformationen zu den
land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten wird darauf hingewiesen, dass die frither als be-
giinstigtes Agrarland definierten, in der Regel haus-/siedlungsnah gelegenen Flachen teilweise bis

zum siebenfachen des Bodenrichtwertes fiir landwirtschaftliche Flichen gehandelt werden.
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6. Bebaute Grundstiicke

6.1 Ein- und Zweifamilienhauser

Grundstiicksumsatz nach Bezirken (ohne Erbbaurechte)
(Bezirksubersicht als Lageplan-Anlage am Ende des Marktberichtes)

Bezirke
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
Styrum, Broich, |Miilheim-| Wink- Saarn Holt- Selbeck,
gesamte | Diimpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, Mintard
Stadt nordl. der Heilen, Menden,
Aktienstr. Fulerum Raadt,
Ickten
2016
Anzahl 452 100 89 11 135 65 31 21
Grundstiicks- | 58 400 | 48394 | 71266 | 4.651 56260 | 38375 | 39.997 | 21.457
fliche in m2
Kaufpreis
in 149.018 23.249 37.139 3.327 40.299 21.017 17.034 6.953
1.000 €
2015
Anzahl 419 92 71 13 133 59 42 9

Grundstiicks- | 339 962 | 46.265 73.361 5.469 130.191 | 47.410 | 29.406 7.860
flache in m?

Kaufpreis
in 134.236 22.958 33.661 2.685 34.256 20.038 17.063 3.575
1.000 €

2014

Anzahl 475 100 97 15 119 83 48 13

Grundstiicks- | >7g ¢35 | 43000 | 64.187 | 6411 | 59214 | 47525 | 34396 | 24.073
flache in m?

Kaufpreis
in 136.354 21.337 30.833 3.951 29.347 27.797 18.162 4.927
1.000 €
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Von den Erwerbern bebauter Objekte werden durch Fragebogen zusitzliche Angaben zum verkauften Ge-

biude erfragt. Die Antwortquote liegt bei 83 Prozent. Aus den komplett ausgefiillten Bogen sind dann die
unten stehenden Auswertungen moglich geworden, die eine Ubersicht iiber den Markt der Einfamilienhduser

vermitteln.

In der hier vorliegenden Tabelle sind lediglich Preise enthalten, die in mittleren und mittel bis guten Wohn-
lagen der Wohnlageneinstufung des Gutachterausschusses aufgetreten sind. Bei den genannten Preisen han-

delt es sich um bereinigte Preise, d.h. die Anteile fiir mitverkauftes Inventar (Einbaukiichen u.a.) sowie fiir

Garagen und KFZ-Stellplitze auf separat gelegenen Grundstiicken wurden herausgerechnet.
Anzahl, Qualitit 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 konnen deshalb nicht als teilmarkttypisch zur Bewertung einzelner Grundbesit-
zungen herangezogen werden.

Anz. | O Fliche | Wohn-| & bereinig- | < bereinigter
Bauiahr der des flache ter Preis/m? Gesamt-
! Fille | Grundstiicks m? Wohnflédche kaufpreis
m?2 €/m? €
freistehende Ein- u. Neubau 0 i i i )
. eqe e Erstverkauf -
Zweifamilienhiuser
2010-2015 0 ' - - -
Grundstiicksflache N B B i
350—800 m2 1995-2009 0
610 160 2.625 425.000
dem Alter 1975-19941 2 500 — 720 150 - 180 | 2.075-3.150 | 365.000 — 485.000
entsprechender 620 170 2.250 352.000
normaler Zustand 1950-1974| 14 490 — 800 100-350 | 1.400—3.300 | 229.000 — 511.000
660 150 2.350 355.000
1920-19491 3 620 — 730 120170 | 2.225-2.525 | 279.000 — 419.000
bis 1919 4 630 180 1.375 242.000
590 — 680 150 -220 | 1.025-1.900 | 194.000 — 303.000
Reih dhii Neubau 330 150 2.600 379.000
ethenendhauser u. Erstverkauf| 37 250-490 | 130-160 | 2.250—-3.250 | 289.000 — 514.000
Doppelhaushélften
2010-2015 0 ' - - -
Grundstiicksflache
330 170 2.525 409.000
250-500 m? 19952009 3 260-470 | 120-240 | 2.250-2.950 | 329.000 — 538.000
360 140 2.200 306.000
dem Alter 1975-1994| 10 260 — 490 90— 190 | 1.700—3.225 | 223.000 — 385.000
entsprechender 380 120 2.100 256.000
normaler Zustand 1950-1974 21 260 — 480 90-200 | 1.350-2.725 | 160.000 — 450.000
. 390 130 1.925 245.000
bis 19491 20 270 — 480 70-210 | 925-3.175 | 85.000 —519.000
Reih ittelhi Neubau 190 140 2.225 305.000
ethenmittethauser Erstverkauf| 23 150 - 250 90-170 | 1.150-3.325 | 191.000 — 332.000
.. . 240 140 2.125 301.000
?Srgn3d()s(§UC1§SﬂaChe 201020151 3 200-290 | 130-170 | 1.700—2.375 | 283.000 — 330.000
B m 1995-2009 3 170 130 2.575 331.000
domm Al ; 160 — 180 100 - 140 | 2.325-2.900 | 258.000 — 405.000
cm cr
210 140 2.475 341.000
emSPrfl’Cheanef ; 1975-1994 3 190-240 | 120—150 | 2.100-2.850 | 260.000 — 400.000
normaler Zustan
220 100 2.000 203.000
1950-19741 18 160 — 280 70-150 | 1.275-2.875 | 135.000 — 400.000
) 260 130 1.800 222.000
bis 19491 10 230 - 290 90-190 | 800-2.750 | 105.000 — 343.000

Bemerkung:

Anzahl der Fille um weniger als zwei handelt.
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Neuerstellte, schliisselfertige Einfamilienhauser

Im Jahre 2016 wurden 80 Objekte verduBert; die Zahl stieg damit um etwa 51% gegeniiber dem Vorjahr, wie
aus untenstehender Grafik deutlich wird. Die durchschnittlichen Grofen und Preise konnen der vorstehenden
Tabelle entnommen werden (Durchschnittswerte aus Verkdufen der Jahre 2014 — 2016).

Die nichste Seite gibt einen Uberblick iiber die mittleren Kaufpreise, ihre Lagen und die Vergleichsmoglich-

keiten zum Vorjahr.

Haufigkeitsverteilung

180

mfreistehende Ein- und Zweifamilienhduser
160 B

= OReihenmittelh&user

140 B Doppelhaushalften und Reihenendhauser

120

100 A I

80 -

Anzahl

60 A

40 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Jahr
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Mittlere Preise schliisselfertiger Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenhauser
(in 1.000 €) ohne Wertanteile fiir Garagen oder Stellplatze

Die Werte sind in etwa lagerichtig eingetragen.

AK
Kaiserberg \1 4

R 285 R 280
HeiBBen

D 385
R 320

&2

Wilheimer i

reitscheid 25 ] .
,, Breitscheid

@'\§ ' ] RATINGEN

(’
AS Lintorf {4 y/

E = Werte fir freistehende Einfamilienhduser
D = Werte fiir Doppelhaushalften und Reihenendhauser
R = Werte fir Reihenmittelhduser
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6.2

Mehrfamilienhduser (ohne Erbbaurechte)

In diesem Teilmarkt sind Mehrfamilienh#user (reine Wohngebdude und Wohngebédude mit einem
Gewerbeanteil von max. 20% des Rohertrages) und gemischt genutzte Objekte (Gebdude mit 20%

bis max. 80% gewerblichem Mietanteil) zusammengefasst.

Haufigkeit aufgetretener Kaufpreise
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Kaufpreise in 1.000 €
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31 Grundstiicksmarktbericht Miilheim an der Ruhr - 2017



Umsatz der Mehrfamilienhduser nach Bezirken (ohne Erbbaurechte)
(Bezirkstbersicht als Lageplan-Anlage am Ende des Marktberichtes)

Bezirke
1 2 3 4 5 6 7
Summen
Jahr Styrum, Broich, | Miilheim - Wink- Saarn Holt- Selbeck,
gesamte | Diimpten | Speldorf Mitte hausen, hausen, Mintard
Stadt nordl. der Heif3en, Menden,
Aktienstr. Fulerum Raadt,
Ickten
2016
Anzahl 243 66 48 73 25 14 15 2
Gr.l.mdsFijckS- 150.455 46.717 32.040 25.699 22.736 11.877 9.122 2.264
fliche in m?
Kaufpreis
in 100.368 23.028 16.349 34.221 9.137 6.408 10.600 625
1.000 €
2015
Anzahl 194 50 37 52 26 14 14 1
Grundstiicks- | 459 075 | 33.108 | 38.102 | 17.784 | 28.862 9.666 12.558 nicht
fliche in m2
Kaufpreis
in 60.841 13.833 11.479 13.367 9.850 6.438 5.474 dargestellt
1.000 €
2014
Anzahl 190 63 34 46 24 14 8 0
Grundstiicks- | 147 gog | 50242 | 23786 | 22.480 | 22.928 8.907 3.997 0
fliche in m2
Kaufpreis
in 56.386 13.614 10.117 15.694 8.427 4.840 2.789 0
1.000 €
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Wohnungseigentum

Mehrjahriger Vergleich zu Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Kaufvertragen

Die Anzahl der Abgeschlossenheitsbescheinigungen fiir Neubauwohnungen ist 2016 erheblich
zurlickgegangen, ebenso die Anzahl fiir umgewandelte Mietwohnungen.
Bei den verkauften Wohnungen ist ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen, was sich auch bei der

Umsatzzahl bemerkbar macht.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen | verkaufte Wohnungen
des Bauordnungsamtes (ohne Erbbaurechte)
umgewandelte Umsatz
Neubauwohnungen | Mietwohnungen Anzahl (in Mio. €)
2016 1.Quartal 14 26
2.Quartal 55 13
3.Quartal 16 28
4.Quartal 58 16
insgesamt 143 83 682 89,478
2015 1.Quartal 14 23
2.Quartal 7 24
3.Quartal 68 68
4.Quartal 97 8
insgesamt 186 123 612 81,438
2014 1.Quartal 47 27
2.Quartal 31 25
3.Quartal 28 7
4.Quartal 23 34
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
2010 insgesamt 26 96 629 66,656
2009 insgesamt 127 66 659 56,727
2008 insgesamt 129 162 615 63,287
2007 insgesamt 71 319 616 63,438
2006 insgesamt 59 611 611 60,425
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Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

Haufigkeit aller aufgetretenen Wohnungspreise (Wohnungseigentum)
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Kaufpreise in 1.000 €
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(ausgewertet: 2014 = 51%, 2015 = 64%, 2016 = 70%)

Verteilung nach Kaufpreis in € je m2 Wohnflache
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Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen

210 -

180 -

150

120 +

60 1

30 1

mﬂdm“

Verteilung nach Gebaudealter

28 26

9 g4

67

210 4

180 A

150 -

120 ~

90

60 1

30 A

bis 1945

17

21

1946-1960 1961-1970

Verteilung nach WohnungsgroBe

138

(-

bis 30

31-50

1971-1980

Baujahr

124

51-70

1981—1990

ab 1991

ab 2001

429 31

Erstverk.

24

71-90

Wohnflache in m2

91-110

111-130

35 Grundstiicksmarktbericht Miilheim an der Ruhr - 2017

Uber 130

02014
2015
2016

02014
m2015
m2016



Verteilung der verkauften Wohnungen nach Vermietungssituation (Wohnungseigentum)
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Kaufpreistabelle fiir Wohnungseigentum in €/m2 Wohnflache

Durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohnungen mittlerer Ausstattung
(Zentralheizung, Bad, Isolierverglasung) zwischen 50 und 150 m? Wohnfliche,
in Gebduden mit mehr als drei Wohnungen, ohne Kfz-Stellplatzanteil. Die Preise beinhalten
auch den Bodenwertanteil und die mitgenutzten Teile des Gemeinschaftseigentums.

Stand Januar 2017

Baujahre (Weiterverkiufe und Umwandlungen) Erst

IrSt-
Bezirke ‘E’Ohn' bis 1945 | 1946 | 1960 1975 1990 ab | verkiufe
4geM | mod. | bis 1959 | bis 1974 | bis 1989 | bis2005 | 2006 | Neubau
Styrum mittel | 1.050 900 975 1.125 1.300 Y 2.250

'

1 | Diimpten und &
nordl. der mittel | 1.100 975 1.075 1.250 1.525 e 2.400

Aktienstralle i
5 |Broich, out 1.275 1.150* | 1.225 1.425 1.875 gn 3.000
Speldorf mittel | 1 175 1.000 1.100 1.250 1.575 §D 2.550
3 | Milheim- out 1.250 1.150* | 1.275 1.400 1.825* g } 2.900
Mitte mittel | 1200 | 1.000 | 1.050 1.200 1.550 =S | 2600

- on
Winkhausen, | 1.250* | 1.100* | 1.300 1.525 1.800 = 2.900

4 | Heilen, 2 5
Fulerum mittel | 4 150 1.000 1.100 1.300 1.725 3 2.450

Q
out 1.275* | 1.150 1.350 1.625 1.950 2 3.000

5 | Saarn > £
mittel | q.175* | 1.075* | 1.250 1.425 1.625 2 2.550
Holthausen, | | 1450 | 1150 | 1350 | 1625 | 1975 | o 3.000

6 | Menden, 2 2
Raadt mittel | 4175 1.075 1.150 1.425 1.675 2.700

Selbeck, . C . . .. )

7 Mintard gesamt Aus diesem Bereich liegen nicht geniligend Kaufpreise vor.

Hinweis: Das vorhandene Kaufpreismaterial weist Schwankungen auf, die insbesondere auf unterschiedli-
chen Wohnungsausstattungen und —gréfen, differierendem Wohnumfeld sowie sonstigen Eigenschaften
beruhen. Besonders bei dlteren Objekten kann es aufgrund unterschiedlicher Instandhaltung / Modernisie-
rung zu erheblichen Preisunterschieden kommen. Kernsanierte Altbauten und gut modernisierte Wohnungen
in représentativen Gebiuden und / oder bevorzugten Wohnlagen erzielen deutlich hohere Preise.

Wohnungserbbaurechte sind in der Tabelle nicht enthalten.

Wohnlagen: Die vom Gutachterausschuss vorgenommenen Wohnlageneinstufungen (Schulnotenprinzip)

konnen iiber die Bodenrichtwerte unter www.boris.nrw.de eingesehen werden.

Gute Wohnlagen (gut, gut—mittel) =1,7-33
Mittlere Wohnlagen (mittel, mittel—einfach) =3,7-5,0
Art der Kfz-Anlage neu gebraucht
Durchschnittliche Kaufpreise Einstellplatz in Tief- oder Sammelgarage 16.000 € 8.000 €
fiir Kfz-Stellplitze und Garagen Einzelgarage 12.000 € 3,000 €
AuBenstellplatz 5.000 € 3.000 €

*Aufgrund fehlender Kaufpreise bzw. geringer Kaufpreisanzahl wurden diese Tabellenfelder sachverstindig geschitzt.
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Die Tabellenwerte fiir ETW-Erstverkdufe aus fritheren Marktberichten sind mit den aktuellen Werten fiir

Erstverkédufe nicht vergleichbar, da sich die Bauart und Ausstattung deutlich verbessert haben.

In der Kaufpreistabelle sind sehr hochwertig ausgestattete Neubauwohnungen in reprisentativen

Gebiauden und / oder bevorzugten Wohnlagen nicht enthalten.

Die Objekte zeichnen sich beispielsweise aus durch:
e cine zweigeschossige Bauweise mit Fahrstuhl
e haufig mit Staffelgeschossen (Penthousewohnungen)
e grofziigige Terrassen / Dachterrassen und Balkone
e  Wohnfldchen oftmals grofer als 150 m?

e reprisentative Grundrissgestaltung und hochwertige Ausstattung

Die Preise fiir diese Objekte liegen in der Regel bei 3.000 bis 4.000 Euro pro m? Wohnfliche.

Weitere Informationen hierzu finden Sie auf Seite 34, untere Grafik.
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8.1

8.2

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschiisse ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten (§ 196
Baugesetzbuch). Diese werden von den Gutachterausschiissen bis zum 15. Februar jedes Jahres be-
zogen auf den Stichtag 01. Januar ermittelt und anschlieend veroffentlicht. Ab 2011 sind den Bo-
denrichtwerten Zonen mit weitgehend iibereinstimmenden Grundstiicksarten und Wertverhéltnis-
sen zugeordnet.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir Grundstiicke eines Gebietes, fiir
das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Sie sind auf den Quadrat-
meter Grundstiicksfliche bezogen.

Seit Mitte des Jahres 2003 werden die Bodenrichtwerte landesweit unter der Internetadresse

www.boris.nrw.de bzw. auch www.borisplus.nrw.de angeboten. Die Einsicht ist kostenlos, ein
Auszug ist nach Registrierung gegen Gebiihr erhiltlich.
Die Geschiftsstelle erteilt auch miindliche Auskiinfte iiber die Boden-

%@’Sphﬁ richtwerte. Eine Bodenrichtwertkarte in Papierform wie in friiheren
')

Jahren iiblich, wird nicht mehr aufgelegt.

Bodenrichtwerte

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung
ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschiftsver-
kehr zustande gekommen sind. Vertridge, die auf ungewohnlichen oder personlichen Verhiltnissen
(Verkauf an Familienangehorige, Firmenverkauf an Mitarbeiter 0.4.) beruhen, scheiden aus.
Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstiicke, die in ihren wertrelevanten Merkmalen weit-
gehend iibereinstimmen. Diese Merkmale werden (ggf. alternativ) zusammen mit dem Bodenricht-
wert angegeben:
® Bauweise e Art und MaB der baulichen Nutzung
e Zahl der Vollgeschosse ¢ GrundstiicksgroBe

¢ Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiickes
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist (soweit nichts anderes angegeben) definiert als unbebautes,
rechtwinklig geschnittenes und erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick mit normaler, gebietstypi-
scher Frontbreite.
Die Handhabung der zonalen Bodenrichtwerte und die dazugehdrenden Umrechnungsfaktoren sind

in den jeweiligen ortlichen Fachinformationen, die in BORISplus. NRW einsehbar sind, erldutert.
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8.3

8.4

Ubersicht liber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschlieen die Gutachterausschiisse gebietstypische Wer-
te als Ubersicht iiber das Bodenpreisniveau. Diese werden vom Oberen Gutachterausschuss jihrlich
im Grundstiicksmarktbericht NRW zusammengestellt und verdffentlicht.

Der Grundstiicksmarktbericht des Oberen Gutachterausschusses steht im Internet zur Verfiigung

unter der Adresse www.boris.nrw.de.

Die vom Gutachterausschuss fiir Miilheim an der Ruhr beschlossenen gebietstypischen Werte sind

in den einzelnen Teilmarktbereichen (vgl. Punkte 5.1 bis 5.3) genannt worden.

Die Handhabung des Internetportals BORISplus.NRW

Uber das Internetportal www.boris.nrw.de werden schon seit Jahren NRW-weit die Bodenricht-

werte und die Grundstiicksmarktberichte veroffentlicht und tiberwiegend kostenfrei bereitgehalten.
In den letzten Jahren wurden weitere Angebote hinzugefiigt. So werden fiir das Miilheimer Stadt-
gebiet zurzeit auch ca. 1.241 Vergleichspreise fiir Eigentumswohnungen aus vier Jahren in anony-
misierter Form bereitgehalten.

Ein zusitzliches Angebot stellt die Bereitstellung einer kostenlosen App fiir Smartphones dar. Mit
dieser lassen sich die Bodenrichtwerte aus NRW auch mobil betrachten. Aus Kapazititsgriinden
sind hier jedoch keine ortlichen Fachinformationen hinterlegt.

Seit dem 01.01.2016 konnen alle verdffentlichten Produkte des Gutachterausschusses kostenfrei

eingesehen und heruntergeladen werden.

Handhabung:

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

wahl. Zum Starten der Anwendung klicken Sie auf ein entsprechendes Produkt.

Fiir Miilheim an der Ruhr sind zurzeit folgende Auswahlen moglich:
- Bodenrichtwerte Sie fiihrt zur NRW-weiten Bodenrichtwertmaske, in der nun
Gemeinde, StraBenname und Hausnummer eingegeben werden

muss. Nun présentiert Thnen BORISplus einen Kartenausschnitt

der Bodenrichtwertzone, in der die gesuchte Adresse liegt.
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Ein Klick auf die Zahl des Bodenrichtwertes fiihrt zu

einem weiteren Fenster, in dem die Merkmale des Bodenricht-
wertes aufgelistet sind. Aus diesem Fenster lassen sich auch

die ortlichen Fachinformationen zu den Bodenrichtwerten auf-
rufen, die wichtige, fiir die Grundstiicksbewertung erforderliche

Informationen enthalten.

- Bodenwertiibersichten Sie fiithrt zu einem kostenfrei ausdruckbaren Blatt, in dem die
durchschnittlichen Bodenrichtwerte fiir das gesamte Gemeinde-
gebiet als Ubersicht dargestellt sind. Dieses Blatt ist fiir Bewer-

tungen im Einzelfall nicht brauchbar.

- Grundstiicksmarktberichte Sie fiihrt zu einer Auswahlmaske, in der Sie den Grundstiicks-
marktbericht der ausgewihlten Gemeinde als kostenfreie PDF
herunterladen konnen.

Zusitzlich erhalten Sie hier den NRW-weiten Grundstiicks-
marktbericht, in dem die wesentlichen Daten der Grundstiicks-
marktberichte der einzelnen Gutachterausschiisse zusammenge-

stellt sind.

- Immobilienrichtwerte Diese Auswahl steht fiir das Stadtgebiet Miilheim an der Ruhr

noch nicht zur Verfiigung.

- Immobilienpreisiibersichten ~ Sie fiihrt zu einer Auswahlmaske, in der Sie Thre Gemeinde su-
chen konnen. Die Ubersicht wird automatisch in BORISplus er-
zeugt. Aufgrund von Vorgaben bei der Wertzusammenstellung
spiegeln die dort aufgefiihrten Werte nicht den tatséchlichen

Miilheimer Immobilienmarkt wider.

- Allgemeine Preisauskunft Sie fiihrt zu einer Auswahlmaske, in der Vergleichspreise
nach verschiedenen Kriterien abrufbar sind.

(z. Zt. in Miilheim an der Ruhr nur fiir Eigentumswohnungen)

Die hinterlegten amtlichen Ausdrucke zum Herunterladen sind kostenfrei.

Weitergehende Nutzungen, wie z.B. den kompletten Datensatz NRW zur digitalen Nutzung, sind
moglich. Hierzu wenden Sie sich bitte an das Geodatenzentrum NRW bei der Bezirksregierung

Koln, Muffendorfer Str. 19-21, Tel. 0221 — 147 4994, shop @ geobasis.nrw.de.

41 Grundstiicksmarktbericht Miilheim an der Ruhr - 2017



9.1

9.1.1

Erforderliche Daten fir die Wertermittiung

Umrechnungskoeffizienten (§ 12 ImmoWertV)
Abhangigkeit der Bodenwerte vom MaB der baulichen Nutzung

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die fiir die Bodenrichtwerte und die Grundstiickswertermittlung malgebliche WGFZ errechnet
sich aus der Geschossflidche dividiert durch die Grundstiicks- bzw. Baulandfliche. Die Geschoss-
fliche ist gemdB Punkt 6 (6) der Bodenrichtwertrichtlinie des Bundes (BRW-RL vom 11.01.2011)
nach den Auflenmallen der Gebidude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flichen von Aufent-
haltsraumen in anderen Geschossen, einschlieBlich der zu ihnen gehorenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswinde sind mitzurechnen. Soweit keine anderweitigen Erkenntnis-
se vorliegen, ist die Geschossfliche eines ausgebauten oder ausbaufihigen Dachgeschosses pau-
schal mit 75% der Geschossflidche des darunterliegenden Vollgeschosses, die Geschossfliche des
Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsriume vorhanden oder moglich sind, pauschal mit 30% des
dariiberliegenden Vollgeschosses zu berechnen.

Grundstiicksfldche nach Richtwertdefinition ist der baulich genutzte Grundstiicksteil. Dieser ist je-
weils beim Bodenrichtwert als Grundstiickstiefe oder —fldche ausgewiesen.

Die WGFZ im Bewertungsrecht ist nicht mit der Geschossflachenzahl (GFZ) gemd$ § 20 der aktu-
ellen Baunutzungsverordnung gleichzusetzen, da die GFZ nach aktueller BauNVO in der Regel aus
der Geschossfliche der Vollgeschosse, dividiert durch die Grundstiicksgesamtfldche errechnet

wird.

Grob kann man die WGFZ fiir das Bewertungsverfahren nach folgendem Schema berechnen:

Hinterland

D G s c,\l-‘a&\e&e

o®

o
oG 2P

e‘ée\oe
)
EG \NeM’
0"‘0\0‘
%0(33
»°
12m
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Berechnungsbeispiel:

Das Objekt hat eine Grundstiicksfldche von 700 m2.

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

Berechnung der Grundstiicksflache:
Das Grundstiick ist tiefer als in der Bodenrichtwertdefinition angegeben. Daher ist fiir die Berech-
nung der WGFZ folgender Grundstiicksteil malgebend:

12 m x 40 m = 480 m?

Berechnung der wertrelevanten Geschossflédche:

Geschoss Geschossflidche Sofern DG fiir Aufenthaltsrdaume ausge-
Erdgeschoss (EG) 6m x 10m = 60 m? baut oder ausbaufihig ggf. mit pauschal
Obergeschoss (OG) 6m x 10 m = 60 m? 75% anzurechnen — je nach Dachform,
Dachgeschoss (DG) ca. 45 m? & <Neigung und Hohe ist dies im Einzel-
zusammen 165 m? all sachverstindig zu priifen.

Berechnung der wertrelevanten Geschossflédche:

wertrelevante Gesamtgeschossfldche 165 m?
WGFZ = = =0,34
Grundstiicksfldache bzw. Grundstiicksanteil 480 m?
nach Bodenrichtwertdefinition
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Der Einfluss unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit auf den Bodenwert ist in Umrechnungskoeffi-
zienten ausgedriickt worden, die den folgenden Tabellen zu entnehmen sind. Die Umrechnungsta-

bellen gliedern sich in zwei Anwendungsbereiche:

a) Faktoren fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
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 iiber Kaufpreise von Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken aus dem Stadtgebiet Miilheims. Die Anwendung dieser Fakto-
ren 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 Gutachter-
ausschuss Miilheim an der Ruhr mit Werten der zugrunde liegenden Formel ergénzt, um ein besse-
res Handling zu erméglichen. Spezifische Miilheimer Faktoren konnten zu b) nicht ermittelt wer-
den, da die Zahl der vorhandenen Kaufpreise fiir eine Untersuchung zu gering ist. Die sich bei gro-
Beren WGFZ-Abweichungen ergebenden Zu- und Abschlagsfaktoren sind auf maximal 1,3 und 0,7

zu begrenzen.

Umrechnungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

WGFZ des Bodenrichtwertgrundstiicks
0,2 0,3 04 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1,0 1,1

0,10 | 0,97 | 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 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 [ 0,91 | 0,89
0,35 | 1,05 | 1,02 ] 0,98 [ 0,96 | 0,93 | 0,90
0,40 | 1,07 | 1,03 ] 1,00 | 0,97 [ 0,94 | 0,92 | 0,89
0,45 | 1,08 | 1,05 | 1,02 [ 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
0,55 | 1,12 ] 1,08 ) 1,05 | 1,02 [ 0,99 | 0,96 | 0,93 ] 0,91 | 0,88

WGFZ des zu bewertenden Grundstlicks

0,60 1,10 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,94 | 0,92 | 0,90

0,65 1,11 | 1,08 | 1,05 | 1,01 { 0,99 | 0,96 [ 0,93 | 0,91 | 0,89
0,70 1,09 | 1,06 { 1,03 | 1,00 | 0,97 | 0,95 | 0,92 | 0,90
0,75 1,11 | 1,08 | 1,04 | 1,01 [ 0,99 | 0,96 | 0,93 | 0,91
0,80 1,09 { 1,06 | 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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9.1.2 Kleinstgrundstiicksfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser
bis 250 m?2 GrundstlicksgroBe

Der Gutachterausschuss hatte im Jahre 1992 erstmals die Kaufpreisabweichung von Kleinstgrund-
stiicken mit Grundstiicksfldchen unter 280 m? zum Preisniveau des zugehorigen Bodenrichtwertes

untersucht.

Eine erneute Untersuchung wurde mit 25 Kauffillen der Jahre 1997 bis 1999 vorgenommen.

Die lineare Regression fiihrte zu folgendem Ergebnis:

Korrekturfaktor = - 0,0022 x Grundstiicksflache + 1,5853

mit einem Korrelationskoeffizienten r = 0,59

1,3

1,2 4

150 170 190 210 230 250 270

Faktor zur Modifizierung des
Bodenrichtwertes

GrundstiicksgroBe in m2

Die Zuschlagsfaktoren sind aus der folgenden Tabelle zu entnehmen:

Grundstiicksgrofe inm? | 250 | 240 | 230 | 220 | 210 | 200 | 190 | 180 | 170 | 160 | 150

Zuschlagsfaktor 1,04 11,06|1,08 1,10 1,12 1,15|1,17|1,19] 1,21 | 1,23 | 1,25

Je 5 m? Flachenabweichung sind die Zuschlagsfaktoren zu interpolieren. Der Maximalzuschlag be-

trigt 25%.

Eine Uberpriifung anhand von 60 Kauffillen der Jahre 2002 bis 2004 hat das Ergebnis der oben

dargestellten Grafik bestétigt.
In Bodenrichtwertzonen, in denen Grundstiicke mit Grundstiicksgréen bis max. 250 m? dominie-

ren, ist der Faktor nicht anzuwenden. Diese zusétzliche wertbestimmende Eigenschaft fand bereits

Beriicksichtigung bei der Ermittlung des ausgewiesenen Bodenrichtwertes.
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9.1.3 Faktoren zur Beriicksichtigung der Himmelsrichtung

Aus ortlichen Verkidufen unbebauter Wohnbaugrundstiicke mit eindeutig zuzuordnenden Himmels-

richtungen wurde im Jahre 1997 untersucht, ob und welche prozentualen Abweichungen zum je-

weils zugehorigen Bodenrichtwertniveau bestehen. Das Ergebnis ist in folgender Windrose darge-

stellt:

Faktoren zur Beriicksichtigung

1,00

0,95

!

der Himmelsrichtung

0,97

1,05 w

1,08

1,05

o 1,00

1,03

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte wendet diese Faktoren bei der Auswertung von

Kaufpreisen und bei der Bewertung von Grundstiicken fiir den Wohnungsbau an.

Zur Ermittlung eines Bodenwertes ist der Bodenrichtwert gemif3 der Hauptausrichtung des Grund-

stiickes mit dem entsprechenden Faktor der Windrose zu korrigieren.
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Anhand des folgenden Beispiels wird die Anwendung der Faktoren zu GI.Nr. 9.1 bei der Boden-

wertermittlung fiir ein Grundstiick dargestellt:

Gegeben:

Gebéadudeart = Einfamilienhaus
Grundstiicksgrofie = 220 m?

wertrelevante GFZ des Grundstiicks = 0,8

Lage zur Himmelsrichtung = Stidwest
Bodenrichtwert in der Lage = 260 €/m2, WGFZ = 0,6

Vorab ist das zu bewertende Grundstiick mit der Definition und der Lage des Bodenrichtwert-

grundstiicks zu vergleichen.

Gesucht:

Wert des Grundstiickes in €/m?

Losung:
1. Schritt

Bodenrichtwert umrechnen auf die wertrelevante GFZ des zu bewertenden Grundstiicks mittels

Faktor aus der fiir die Grundstiicksart maigebenden WGFZ-Umrechnungstabelle (s. Punkt 9.1.1).

260 €/m? x 1,06 276 €/m?

2. Schritt
Der auf die wertrelevante GFZ des Vergleichsgrundstiickes umgerechnete m?-Wert wird mit dem

entsprechenden Faktor fiir Kleinstgrundstiicke (s. Punkt 9.1.2) multipliziert.

276 €/m? x 1,1 304 €/m?

3. Schritt
Der soweit umgerechnete Wert wird mit dem entsprechenden Faktor der Himmelsrichtung

(s. Punkt 9.1.3) multipliziert.

304 €/m? x 1,08 328 €/m?

oder vereinfacht durch Multiplikation der Zuschlagsfaktoren

1,06 x 1,1 x 1,08 = 1,26
260 €/m?x 1,26 = 328 €/m?
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9.2

Liegenschaftszinssiatze (§ 14 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssétze sind gemél der Definition in § 14 (3) ImmoWertV die Zinssitze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertri-
ge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdau-

er der Gebdude nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

Um die Vergleichbarkeit der Liegenschaftszinssitze der Gutachterausschiisse in NRW zu gewihr-
leisten, hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-
werte in NRW (AGVGA.NRW) als landeseinheitliches Verfahren das Modell zur Ableitung von
Liegenschaftszinssitzen der AGVGA.NRW entwickelt und 2004 herausgegeben. Dieses Modell
wurde mehrfach iiberarbeitet.

Die aktuelle Fassung des Modells mit Stand 21.06.2016 ist verdffentlicht unter:
www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA.

Die Liegenschaftszinssétze fiir Miilheim an der Ruhr werden vom Gutachterausschuss nach dem

geltenden Modell wie folgt ermittelt:

- Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fiir das Er-
tragswertverfahren. Die erste Niherung wird berechnet aus Reinertrag / Kaufpreis x 100. Die
weitere Berechnung erfolgt iterativ solange, bis das Ergebnis in der zweiten Nachkommastelle
stabil ist.

- Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, werden
ausgeschlossen.

- Die Nachhaltigkeit / Markiiblichkeit der von den Erwerbern erfragten Mieten wird an Hand der
ortlichen Mietspiegel iiberpriift bzw. fiir nicht vermietete Gebdudeteile werden die markt-
iblichen Mieten angesetzt.

- Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend der Orientierungswerte der Anlage 3 des
Modells angesetzt.

- Die Gesamtnutzungsdauer (GND) wird gemidl Anlage 1 des Modells fiir Dreifamilienhéuser,
Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Gebdude (Gewerbeanteil iiber 20% vom Rohertrag)
mit jeweils 80 Jahren veranschlagt.

- Die Beriicksichtigung von Modernisierungen und die Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer erfolgt gemil3 Anlage 2 des Modells.

- Objekte mit einer Restnutzungsdauer unter 25 Jahren werden bei der statistischen Auswertung

nicht beriicksichtigt.

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

schaftszinssétze niedriger bzw. bei Grundstiicken in einfachen Lagen hoher sind.
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Liegenschaftszinsséatze 2017 fir Milheim an der Ruhr

Anzahl Kennzahlen
. der Félle (Mittelwert und Standardabweichung)
Liegen- [7] [} [} 7] [7]
Gebaudeart schafts- Wohn- | Bereinigter Miete Bew.- Rest- GND
zinssatz Nutzflache | Kaufpreis (in €/m2) kosten [nutzungs- (in
(in m?) (in €/m2) (in % des dauer | Jahren)
Roher- (in
aus trages) Jahren)
Dreifamilienhduser 3,6 20 246 1150 5,7 24,6 31,0 80
Standardabweichung] +/-0,9 | 2015 - 2016 +/- 55 +/- 359 +/- 0,7 +/- 3,3 +/- 6
Mehrfamilienhduser
(inkl. gewerblicher Anteil 5,1 44 387 926 5.8 25,5 34,1 80
bis zu 20% vom Rohertrag)
Standardabweichung| +/-1,2 2015 - 2016 +/- 117 +/- 230 +/- 0,7 +/- 2,4 +/-5
Gemischt genutzte Gebaude
(gewerblicher Anteil Gber 20% bis 80% 6,0 12 459 856 6,3 23,0 304 80
vom Rohertrag)
Standardabweichung|  +/- 1,1 2015 - 2016 +/-213 +/- 238 +/-1,4 +/- 3,1 +/- 4
Geschifts- und Blrogebaude (7,2) 2 1117 1002 7,6 18,1 40,0 70
Standardabweichung| +/- 0,3 2014 - 2016 +/- 608 +/- 366 +/-2,3 +/-1,7 +/-7

Der Wert in Klammern wird nur durch eine geringe Anzahl an Fillen gestiitzt. Zur Beschreibung der den
Liegenschaftszinssdtzen zu Grunde liegenden Stichproben sind die in der Tabelle bezeichneten Kennzahlen
sowie die jeweiligen Standardabweichungen der Einzelwerte angegeben. Die Standardabweichung ist ein

statistisches Genauigkeitsmall und gibt — vereinfacht ausgedriickt — an, wie weit der jeweilige Einzelwert

vom Mittelwert der Stichprobe entfernt liegt. Sie bezeichnet keine Spanne der jeweiligen Werte.

Die in den letzten Jahren eingegangenen Kaufvertrige iiber gewerblich genutzte Grundstiicke (d.h. Handel,
Biiro, produzierendes Gewerbe) waren iiberwiegend nicht fiir die Ermittlung von Liegenschaftszinssitzen
geeignet. Zur Orientierung konnen ggf. Liegenschaftszinssitze aus Nachbargemeinden dienen, soweit sie

ermittelt und veroffentlicht wurden. Fundstellen sind evtl. die ortlichen Grundstiicksmarktberichte oder der

ebenfalls unter www.boris.nrw.de veroffentlichte Grundstiicksmarktbericht des Landes NRW.

Verteilung der Liegenschaftszinssatze im Teilmarkt der Mehrfamilienhauser
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Hinweis: Die Restnutzungsdauer der dlteren Gebidude wurde jeweils auf fiinf Jahre gerundet.
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9.3

Rohertragsvervielfaltiger

Der Rohertragsvervielfiltiger ist der Quotient aus dem Kaufpreis und der jéhrlichen nachhaltig er-
zielbaren Nettokaltmiete (Rohertrag). Er kann zur iiberschligigen Wertermittlung herangezogen
werden. Der jeweilige Rohertragsvervielfiltiger fiir verschiedene Gebidudearten ist in den folgen-
den Grafiken dargestellt. Eine weitergehende Untersuchung (Differenzierung nach Ausstattung,

Modernisierungsgrad, Restnutzungsdauer usw.) ist nicht erfolgt.

Rohertragsvervielfaltiger fir Dreifamilienhauser
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Rohertragsvervielfaltiger fir Mehrfamilienhduser (ab 4 Wohnungen)
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Vertragsdatum

Rohertragsvervielfaltiger fiir gemischt genutzte Objekte (20 bis 80 % gewerblicher Anteil)
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9.4

9.4.1

Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser (§ 14 ImmoWertV)

Ein- und Zweifamilienhduser werden vorwiegend zum Zwecke der Eigennutzung erworben. Zur
Ermittlung des Verkehrswertes wird fiir diese Objekte in der Regel das Sachwertverfahren ange-
wendet.

Der Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen An-
lagen 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-
achterausschiisse fiir Grundstiickswerte in NRW (AGVGA.NRW) ein landeseinheitliches Verfah-
ren entwickelt, das auf Basis der seit dem 05.09.2012 geltenden Sachwertrichtlinie (SW-RL) iiber-
arbeitet / weiterentwickelt und (Stand 21.06.2016) von der AGVGA als Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren beschlossen wurde. Das Modell ist veroffentlicht unter: www.boris.nrw.de,
Standardmodelle der AGVGA.

Ermittlung der Sachwertfaktoren aus den Jahren 2015/2016
— Ermittlung auf Grundlage von aktuellen Kaufpreisen und geltendem
Sachwertmodell der AGVGA.NRW (NHK 2010) —

Die Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser werden fiir Miilheim an der Ruhr vom Gut-

achterausschuss nach dem geltenden Modell wie folgt ermittelt:

- Fiir die Untersuchung werden Kauffille, die durch ungewo6hnliche oder personliche Verhiltnis-

se beeinflusst sind, ausgeschlossen.

- Per Fragebogen werden beim Erwerber Angaben iiber Gebdudeart und -grofle, Baujahr, Ausstat-
tung, Modernisierungsmanahmen und Bauzustand eingeholt, ferner erfolgt eine kurze ortliche
AuBenbesichtigung. Objekte mit Bauschidden / Baumingeln oder diesbeziiglichen wertméaBig
nicht zuverlissig einzuschétzenden Unklarheiten werden fiir die Untersuchung nicht verwendet.

Ebenso werden komplett vermietete Ein- und Zweifamilienhéduser in der Regel ausgeschlossen.

- Bei Objekten mit selbstindig nutzbaren Grundstiicksteilen (z.B. abtrennbarer Bauplatz, separat
vom Grundstiick gelegene Garage oder Stellplatz) werden entsprechende Kaufpreisbereinigun-

gen vorgenommen.
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Der Bodenwert wird auf Grundlage des zonalen Bodenrichtwertes und der in den zugehorigen

ortlichen Fachinformationen enthaltenen Umrechnungsfaktoren ermittelt.

Bei Grundstiicken mit einer groferen als der richtwerttypischen Tiefe wird in Baulandanteil und
zusitzliches Hausgartenland differenziert. Der Bodenwertanteil des Hausgartenlandes wird auf
Grundlage der im Grundstiicksmarktbericht und in den Fachinformationen veroffentlichten

Wertansitze ermittelt (vgl. Punkt 5.5).

Die Berechnung der Bruttogrundfldche (BGF) erfolgt nach Anlage 8 des AGVGA-Modells.

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden geméll Anlage 1 des Modells angesetzt,
dabei erfolgt die Ermittlung des Gebidudestandards und der Gebidudestandardkennzahl
gemifl Anlage 2.

Die Beriicksichtigung von Besonderheiten im Dachgeschoss (Drempel, ausgebauter Spitzboden
etc.), von Staffelgeschossen, von Gebidudemischtypen (z.B. Teilunterkellerung, Anbauten mit
anderer Geschosszahl / Dachform) sowie von in den BGF nicht enthaltenen Bauteilen erfolgt

gemil Anlage 5, 6 und 7 des Modells.

Anwendung der Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes (Preisindex fiir den Neubau

von Wohngebéduden einschl. Umsatzsteuer).
Gesamtnutzungsdauer (GND) pauschal 80 Jahre.

Beriicksichtigung von Modernisierungen und Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer (RND) geméB Anlage 4 des Modells.

Alterswertminderung linear nach dem Verhiltnis der RND zur GND.

Fiir jeden nach dem o.g. Schema ausgewerteten Kauffall ergibt sich der Sachwertfaktor aus be-

reinigtem Kaufpreis dividiert durch den errechneten vorldufigen Sachwert.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser (nach NHK 2010 und SW-Modell 2013)

freistehende Ein- und Zweifamilienhduser y =-0,129Ln(x) + 2,66 r=0,35
Doppelhaushilften und Reihenendhiuser y =-0,192Ln(x) + 3,57 r=0,25
Reihenmittelhduser y =-0,065Ln(x) + 4,98 r=0,47

mit y = Sachwertfaktor und x = vorldufiger Sachwert

Zum Stand vom 1.1.2017 wurden 331 Kauffille von Ein- und Zweifamilienhdusern der Jahre 2015

und 2016 ausgewertet. Die hieraus nach dem neuen Modell ermittelten Sachwertfaktoren sind vom

Anwender objektbezogen auf ihre Verwendbarkeit zu priifen.
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Bei der Untersuchung der Sachwertfaktoren wurde entsprechend der im Sachwertmodell der
AGVGA enthaltenen und von mehreren Gutachterausschiissen umgesetzten Empfehlung in die drei
Objektarten freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushilften / Reihenendhéduser und
Reihenmittelhduser differenziert.

Zu den insgesamt 331 ausgewerteten Kaufpreisen sind in der folgenden Tabelle detaillierte Kenn-
zahlen zu den drei Objektarten angegeben.

Aufgrund der besonders geringen Anzahl von Zweifamilienhdusern kénnen hierfiir keine aussage-
kriftigen separaten Werte ermittelt werden. Bei der Bewertung eines Zweifamilienhauses ist sach-
verstindig zu priifen, ob fiir nicht mehr zeitgemife Gebiude- / Grundrissaufteilung und Wohnfla-

che Abschlidge von den dargestellten Sachwertfaktoren vorzunehmen sind. Das gilt auch fiir dltere

nicht mehr zeitgemil ausgestattete Objekte und fiir Gebédude in einfachen Wohnlagen.

Kennzahlen zu den ermittelten Sachwertfaktoren

frels.tehe.n.de E.|.n- u. Doppelhaushalften u. Reihenmittelhiuser

Zweifamilienhduser Reihenendhauser
Anzahl der Félle 80 184 67
davon Zweifamilienhduser 13 18 1
mittleres Baujahr 1958 1964 1969
Spanne der Baujahre 1890 - 2009 1900 - 2012 1904 - 2011
mittlere RND 42 Jahre 43 Jahre 45 Jahre
Spanne der RND 25-74 Jahre 25-77 Jahre 25-75 Jahre
mittleres fiktives Baujahr (unter
Modernisierungsberiicksichtigung) 1977 1979 1980
Spanne der fiktiven Baujahre 1960 - 2009 1956 - 2012 1957 - 2011
Gebaudestandardkennzahl 2,6 2,6 2,7
Spanne der Kennzahlen 1,7 - 3,9 1,8 - 3,9 1,8 - 3,9
mittlere Wohnflache 174 m? 132 m? 124 m?
Wohnflachenspanne 100 - 432 m2 70 - 275 m2 60 - 242 m2
mittlere GrundstlicksgroBBe 932 m? 461 m2 260 m2
GréBenspanne 305 - 3029 m? 155 - 2402 m? 98 - 880 m2
mittlerer Baulandanteil 733 m? 400 m2 234 m2
Baulandspanne 305 - 1407 m? 155 - 840 m? 98 - 520 m2
gemittelte Wohnlage 2,6 3,2 3,5
Wohnlagenspanne 1,0 - 4,7 1,3 - 57 1,3-5,0
mittlerer vorlaufiger Sachwert 427.906 € 247.500 € 194.635 €
Sachwertspanne 190.000 € - 1.066.000 €| 95.000 € - 674.000 € 73.000 € - 541.000 €

Beispiel fiir die Anwendung der Sachwertfaktoren:

Fiir eine Doppelhaushilfte mit einem modellkonform errechneten vorldaufigen Sachwert von
300.000 € ist entsprechend der grafischen Darstellung der Sachwertfaktoren sowie anhand der fol-
genden Tabelle ein Sachwertzuschlag von etwa 15% angemessen. Damit ergibt sich ein marktan-

gepasster Sachwert von rd. 345.000 €.
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Tabelle Sachwertfaktoren 2017 fiir Ein- und Zweifamilienhauser
(nach NHK 2010 und SW-Modell 2013)

Sachwertfaktor
oot | e | e | Retvenmitenauser
100.000 1,5
125.000 1,43
150.000 1,28 1,38
175.000 1,25 1,33
200.000 1,09 1,23 1,29
225.000 1,07 1,21 1,25
250.000 1,06 1,18 1,22
275.000 1,05 1,17 1,19
300.000 1,04 1,15 1,17
325.000 1,03 1,13 1,14
350.000 1,02 1,12 1,12
375.000 1,01 1,11 1,1
400.000 1 1,09 1,08
425.000 0,99 1,08
450.000 0,98 1,07
475.000 0,98 1,06
500.000 0,97 1,05

525.000 0,96
550.000 0,96
575.000 0,95
600.000 0,95
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10.

10.1

Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

Soziostrukturelle Daten

Die folgenden Daten sind Ausziige aus den regelméBigen Veroffentlichungen der Stadt Miilheim

an der Ruhr, abzufragen im Internet unter www.muelheim-ruhr.de,

Pfad > Rathaus & Biirgerservice > Statistik & Stadtforschung bzw. > Steuern & Abgaben.

Bevolkerung 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016
Einwohner insgesamt 168.690 170.901 172.593
Auslinderquote in Prozent 12,1 13,5 14,4
Einwohnerdichte pro ha 18,5 18,8 19,0
Arbeitslosenquote in Prozent 7,7 9,2 8,0
Einwohner Wohnungen
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| —Einwohner —e—Wohnungen |

Die Einwohnerzahl ist 2016 um 1,0% gestiegen, um 1.692 Personen. Nachdem sie in den Jahren
2002-2012 stetig gesunken war, erhohte sie sich erstmalig im Jahr 2013 um 33 Personen (0,02%),
im Jahr 2014 bereits um 0,3% (491 Personen), schlieflich 2015 um 1,3% (2.211 Personen).

Die Anzahl der Wohnungen in Miilheim an der Ruhr steigt weiterhin konsequent an.

Nach einem leichten Riickgang 2014 ist die Anzahl der Wohnungen in Miilheim an der Ruhr wie-

der deutlich gestiegen.

Steuerhebesitze in % 01.01.2014 01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017
Gewerbesteuer 490 490 520 525
Grundsteuer A fiir land- und

forstwirtschaftliche Betriebe 265 265 265 265
Grundsteuer B

fiir die sonstigen Grundstiicke 560 640 640 640
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10.2 Strukturdaten Bauen und Wohnen

10.2.1 Flachennutzung des Stadtgebietes
Gesamtflache des Stadtgebietes 91.279.574 m?

Erholungsfldchen Wasserflachen

Waldflachen
7% %

19%

Fldachen anderer Nutzung
3%

Verkehrsflachen
14%

Gebdude- und Freiflachen
32%

Landwirtschaftsflichen
23%

(Quelle Stadt Miilheim an der Ruhr, Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbauf6rderung)

10.2.2 Baufertigstellungen
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Nachdem 2014 ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen war (Grund waren die Neubaugebiete Am

Wambach, August-Thyssen-Strae, Brahmsweg und Von-Carnall-Weg), ist fiir die letzten beiden

Jahre ein Riickgang festzustellen.

Baufertigstellungen waren in 2016 zum Beispiel an der Mellinghofer Strafle in Diimpten, in der Al-

venslebenstrale und Herwarthstrale in Styrum, sowie einzelne Grundstiicke in der Oembergsied-

lung.
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Nachdem die durchschnittliche Wohnfldche pro Einwohner in den Jahren 2013 und 2014 konstant

geblieben ist, ist sie seitdem leicht riickgéingig.

49
Wohnflache je Einwohner in Miilheim an der Ruhr seit 2004

47

45

439 436 436 453
429 430 43,2 ’ 43,0
43 ’

42,6
42,1

44 46
41,0

41

Wohnflache in m?

39

37

35
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Jahr (Quelle Stadt Milheim an der Ruhr, Referat V.1)
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10.3 Wirtschaftsdaten

Am 31.12.2015 hatte die Stadt Miilheim an der Ruhr 59.002 sozialversicherungspflichtige Beschif-

tigte, die sich wie folgt verteilen:

0,2%

30,8 % m Produzierendes Gewerbe

mHandel, Verkehr,

44,9 % Gastgewerbe

Sonstige Dienstleistungen

m Land- und Forstwirtschaft

24,1 %
(Quelle: muelheim-business)

Die Wirtschaftsforderung Miilheim & Business GmbH unterstiitzt und verfolgt jdhrlich in Zusam-
menarbeit mit Eigentiimern und Maklern die Entwicklung der Teilmirkte Biiro, Gewerbehallen, Ge-
werbeflichen und Ladenlokale. Eine weiterhin positive Entwicklung der Anfrageaktivititen ver-
zeichnete die Wirtschaftsforderung im vergangenen Jahr bei allen Teilmirkten. Insbesondere dem
Biiromarkt kann eine erfreuliche Entwicklung attestiert werden; mit 17.400 m? Flachenumsatz konn-

te das Ergebnis aus dem Vorjahr noch einmal um 17% gesteigert werden.

® Produzierendes Gewerbe
(C-F)

m Handel, Gastgewerbe,
Verkehr (G-I)

= Sonstige Dienstleistungen
(J-8)

(Quelle: muelheim-business)

Neben dem seit Jahren konstanten Interesse an Produktions- und Lagerhallen erwiesen sich im Be-
richtszeitraum die unbebauten Gewerbeflichen wieder als Nachfrageschwerpunkt fiir ansiedlungs-
und verlagerungswillige Unternehmen aus den Bereichen Verarbeitendes Gewerbe, Logistik und
Handel. Allerdings konnten mit 20.000 m? nur noch deutlich weniger Gewerbeflidchen als im Vorjahr
vermarktet werden. Nach wie vor grofites Hemmnis bleibt in diesem Teilmarkt das weiterhin stark
eingeschrinkte Angebot von unbebauten Gewerbegrundstiicken. Zum Jahresende wies die aktuelle
Fléchenbilanz noch eine verfiig- und vermarktbare Angebotsreserve von 6,62 ha — verteilt auf fiinf
Standorte — auf.

Weitere Informationen zu den Teilmérkten erhalten Sie unter:

Miilheim & Business GmbH — Wirtschaftsforderung

HAUS DER WIRTSCHAFT, Wiesenstralle 35, 45473 Miilheim an der Ruhr
Tel.: 0208 / 48 48 60, Fax: 0208 / 48 48 49

www.muelheim-business.de
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10.4

Mieten

Der Mietspiegel Miilheim an der Ruhr fiir nichtpreisgebundene MIETSPIEGEL 2016
. FUR MNICHT PREISGEBUNDENE WOHNUMNGEN

Wohnungen (Stand 01.01.2016) steht im Internet zum MULHEIM AN DER RUHR

kostenlosen Download bereit:

http://mietspiegel.muelheim-ruhr.de

Der aktuelle Mietspiegel fiir Miilheim an der Ruhr gilt seit dem
1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2017 und ersetzt damit
den Mietspiegel 2014.

Miilheimer Mietern wie Vermietern steht damit weiterhin ein i
objektives Mittel zur Verfiigung, um einschitzen zu konnen,
welche Miete fiir freifinanzierte Wohnungen unter
Beriicksichtigung von Art, Grée, Baujahr, Ausstattung und
Lage angemessen ist.

In seiner grundsitzlichen Struktur orientiert sich der neue
Mietspiegel an seinen bewéhrten Vorgédngern aus den Jahren 2012 und 2014.

Die auffilligste Neuerung gegeniiber fritheren Mietspiegeln liegt neben einer stirkeren Differenzie-
rung der jliingeren Baualtersklassen in der geographischen Abgrenzung von sieben Gebieten innerhalb
der Miilheimer Stadtgrenzen. Fiir die Zugehorigkeit von Wohnungen zu diesen Gebieten konnten aus
den vorliegenden Daten Einflussbeitrige auf die Miethohe fundiert abgeleitet werden. Erstmals haben
auch Daten zur Larmbeladstigung Eingang in den Mietspiegel gefunden. AuBlerdem konnten Merkmale
zu vorgenommenen ModernisierungsmaBBnahmen oder der Frage von Barrierefreiheit detaillierter im
Mietspiegel abgebildet werden.

Der neue Mietspiegel ist ,,qualifiziert” im Sinne des Biirgerlichen Gesetzbuches. Das heift, er bietet
nicht nur ein transparentes und verléssliches Abbild dariiber, wie hoch Miilheims Mieten wirklich sind
und ob die jeweils vereinbarte Miete einer Wohnung angemessen ist. Der Mietspiegel dient auBerdem
als Begriindung bei Mieterh6hungsverlangen oder Priifungen der Angemessenheit gezahlter Mieten.
Damit ein Mietspiegel als ,,qualifiziert* gelten kann, muss er zum einen besonders hohen wissen-
schaftlichen Anspriichen geniigen. Zum anderen muss er von Interessenvertretern beider Parteien

— also Mieter- und Vermieterseite — anerkannt werden. Beide Bedingungen erfiillt der neue Mietspie-

gel fiir das Gebiet der Stadt Miilheim an der Ruhr.

Eine Ubersicht iiber Gewerbemieten (Biiroriume, Gewerbehallen, Ladenlokale) finden Sie unter

anderem unter der Anschrift www.grundstuecksboerse-ruhr.de im Internet.
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11.

11.1

Sonstige Angaben

Mitglieder des Gutachterausschusses

Vorsitzender

Stellv. Vorsitzende

und ehrenamtliche Gutachter

Ehrenamtliche Gutachter/in

Gutachterin

des Finanzamtes

Stellv. Gutachterin

des Finanzamtes

Ltd. Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Matthias Lincke

Dipl.-Ing. Gottfried Liilsdorf

Stadt. Vermessungsdirektor a. D. Dipl.-Ing. Hans-Wolfgang Schaar

Dipl.-Ing. Michael Steinke

Dipl.-Ing. Walter Hastedt

Dipl.-Kaufmann Olaf Josten

Dipl.-Ing. Ulrike Kuntzer

Dipl.-Geologe Udo Maslowski

Dipl.-Betriebswirt Axel Quester

Dipl.-Ing. Helmut Schedl

Dipl.-Ing. Peter Schnatmann

Regierungsritin Monika Weyandt

Steueramtfrau Michaela Heuten
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Anlage

OBERHAUSEN
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‘l RATINGEN

Réiumliche Bereiche / Bezirke des Stadtgebietes
nordlich der AktienstraBe, Styrum, Diimpten
Broich, Speldorf
Miilheim - Mitte

Saarn
Holthausen siidl. Rumbach, Menden, Raadt, Ickten

1
2
3
4 Winkhausen, Hei3en, Fulerum, Holthausen nordl. Rumbach
5
6
7 Selbeck, Mintard
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