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Wesentliche Aussagen des Grundsticksmarktberichtes

Die Analyse der Kaufvertrage des Jahres 2004 zeigt eine (berwiegende Stagnation der
Preise fast aller Immobilienarten. Die Schwankungen liegen in der Regel innerhalb eines
3%-Bereiches. Ortlich begrenzter Entwicklungen wurde durch Korrektur einzelner Boden-
richtwerte Rechnung getragen. Eine negative Preisentwicklung mit ca. 7 % zeigt sich im
Marktsegment der Eigentumswohnungen. Deshalb kommt es in der Kaufpreistabelle fur
Wohnungseigentum zu deutlichen Korrekturen.

Die Fallzahlen sind wieder gestiegen. Es wurden etwa 9 % mehr Objekte verduRert als im

Vorjahr.

Hinweis:

In diesem Marktbericht werden erstmals die Anzahl der verauRerten Objekte
(Grundstiicke, Hauser, Wohnungen) nachgewiesen und nicht mehr die Anzahl der
Vertrage. Die ausgewiesenen Anzahlen zurlickliegender Jahre wurden entsprechend

angepasst.

Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Mit der Darstellung der Daten und Entwicklungen zum Grundstiicksmarkt des vergangenen
Jahres soll Bewertungssachverstandigen, Beleihungsinstituten, Grundstiickseigentiimern,
Kaufinteressenten usw. eine objektive und zeitnahe Informationsmoglichkeit geboten wer-
den.

Der Bericht wendet sich aber auch an die interessierte Offentlichkeit. Er will allgemein
uber die Tatigkeit des Gutachterausschusses informieren und aufzeigen, welches detail-
lierte Datenmaterial vorliegt und fir spezielle Fragestellungen zum Immobilienmarkt nutz-

bar gemacht werden kann.

Hinwels:
Dieser Marktbericht enthalt nur noch Wertangaben in Euro ( € ), auch wenn es sich

urspringlich um DM — Betr age handelte.
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Gutachterausschiisse und Oberer Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Milheim an der Ruhr ist eine Einrichtung
des Landes NRW. Er ist ein selbstdndiges und unabhéngiges Kollegialgremium von Sach-
verstandigen flr die Wertermittlung von Immobilien. Die ehrenamtlichen Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung fir die Dauer von 5 Jahren bestellt,
Wiederbestellungen sind mdglich.

Gesetzliche Grundlagen der Gutachterausschisse sind das Baugesetzbuch (BauGB), der
Kaufpreissammlung-Erlass (KPS-Erlass), der Bodenrichtwert—Erlass (BoRIWEr.NRW),
die Wertermittlungsverordnung (WertV) und die Gutachterausschussverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GAVO NRW) in den jeweils giltigen Fassungen. Gemal den Daten-
schutzbestimmungen behandeln der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle erhalte-
ne Informationen aus Kaufvertragen und zusétzlich erfragte Sachdaten streng vertraulich.
In dieser Veroffentlichung sind daher nur anonymisierte und zusammengefasste Daten ent-

halten.

Aufgaben der Gutachterausschiisse

Die drtlichen Gutachterausschiisse haben im Wesentlichen folgende Aufgaben:

- Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

- Ermittlung von Bodenrichtwerten

- Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (u.a. Liegenschafts-
zinssétze, Bodenpreisindexreihen, Marktanpassungsfaktoren)

- Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstlicken sowie Rechten an Grundstiicken

- Erstattung von Gutachten Uber die Héhe der Entschadigungen fir den Rechtsver-
lust (Enteignung) und tber die Hohe der Entschadigung flr andere Vermdégens-
nachteile

- Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten und Grundstiickswerten in formlich
festgelegten Sanierungsgebieten und Entwicklungsbereichen

- Erstellen des Grundstiicksmarktberichtes

Im Jahre 1981 wurde fir das Land Nordrhein-Westfalen ein Oberer Gutachter ausschuss

gebildet. Seine Geschaftsstelle ist bei der Bezirksregierung Dusseldorf eingerichtet.
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Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

- Flhrung des Bodenrichtwertinformationssystem BORIS.NRW

- Erarbeitung einer Ubersicht Gber den Grundstiicksmarkt in NRW

- Festlegung von Auswertestandards flr die wesentlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Berechtigten nach § 193 Abs. 1
BauGB, wenn fur das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder ver-
einbart worden ist.

- Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdrden in gesetzlichen Verfahren

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines der insge-

samt 80 ortlichen Gutachterausschiisse im Land NRW vorliegt.

Aufgaben der Geschaéftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung seiner Tétigkeit bedient sich der Gutachterausschuss

seiner Geschaftsstelle.

Eine wesentliche Aufgabe der Geschéftstelle ist die Einrichtung und Fiihrung einer Kauf-

preissammlung. Diese bildet die Datenbasis fir die weiteren Aufgaben.

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

Kaufvertrdge und sonstige den Bodenmarkt betreffende Unterlagen dem Gutachteraus-

schuss zu Ubersenden. Die Vertrdge werden durch die Geschéftsstellen ausgewertet. Die

Kaufpreissammlung wird um die notwendigen beschreibenden preis- bzw. wertrelevanten

Daten erganzt, die auch unter Mitwirkung der Erwerber per Fragebogen gem. § 197

BauGB erhoben werden, so dass der Gutachterausschuss einen bestmdglichen Einblick in

den Grundstticksmarkt erhélt. Die so erlangten Daten dienen sowohl als Grundlage bei der

Ermittlung von Grundstiickswerten als auch zur Ableitung von Grundlagendaten entspre-

chend den 88 8 bis 12 der Wertermittlungsverordnung.

Weitere Aufgaben sind:

- Vorbereitung des Bodenrichtwertbeschlusses

- Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus
der Kaufpreissammlung, wie Liegenschaftszinssatze, Indexreihen, Umrechnungs-
koeffizienten und Marktanpassungsfaktoren. Die Ableitung dieser marktkonformen
erforderlichen Daten hat fur die mit der Grundstuckswertermittlung befassten
Stellen, insbesondere die freien Sachverstandigen, grofle Bedeutung.

- Beobachtung und Analyse des Grundstucksmarktes

- Erstellung des hier vorliegenden Marktberichtes

- Erteilung von Auskunften (iber die Bodenrichtwerte und die ausgewerteten Daten
aus der Kaufpreissammlung.

- Erarbeitung der Verkehrswertgutachten
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Grundstucksmarkt des Jahres 2004

Die Praxis zeigt, dass das Bodenmarktgeschehen recht anschaulich durch drei Kenngréfien
charakterisiert und beschrieben werden kann.

Es sind dies:

- Anzahl der verdufRRerten Grundstiicke

- Summe der umgesetzten Flachen

- Summe der umgesetzten Kaufpreise

Sie werden nachfolgend fur die verschiedenen Teilméarkte angegeben. Zu Vergleichs-
zwecken sind in den Tabellen auch die entsprechenden Zahlen des Vorjahres genannt.
Hinweis:

In den Umsatzzahlen sind auch Félle enthalten, die auf besonderen Vertragsverhaltnissen

beruhen. Sie konnten deshalb nicht fur die Berechnung von typischen Durchschnittswerten

verwendet werden.

Anzahl der verauf3erten Grundstiicke
Im Berichtsjahr sind etwa 10 % mehr Grundstiicke veréuRRert worden als im Vorjahr. Aus

der nachfolgenden Tabelle wird die Verteilung auf die einzelnen Teilmarkte deutlich.

Unbebaute Flachen 2004 2003

Grundstticke fur Ein- und Zweifamilienhduser 214 193
Grundstucke fiir Geschosswohnungsbau 8 17
Gewerbeflachen (tertidre Nutzung) 3 7
Gewerbe- und Industrieflachen (Produktion usw.) 7 1
Land- und Forstwirtschaftliche Flachen 27 14
Entwicklungsland (Bauerwartung/Rohbauland) 1 2
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflachen u &.) 79 77

Bebaute Objekte

Bebaute Grundstticke EFH und ZFH 466 462
Bebaute Grundstiicke MFH 150 117
Bebaute Gewerbeobjekte 20 17
Bebaute sonstige Objekte 4 0
Wohnungseigentum 595 527
Teileigentum 14 21

Gesamtzahl der Grundstiicke 1588 1455
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Flachenumsatz (ohne Wohnungs- und Teileigentum)
Der Flachenumsatz fir die Obernommenen Kaufvertrdge des Berichtsjahres stieg um
mehr als 80 %. Die Teilmérkte fur Wohnungs- und Teileigentum sind nicht dargestellt, da

die anteilige Grundstiicksflache nur eine untergeordnete Rolle spielt.

2004 2003
Unbebaute Flachen in ha in ha
Grundstlicke fiir Ein- und Zweifamilienh&user 7,00 577
Grundstiicke fur Geschosswohnungsbau 1,06 1,61
Gewerbeflachen (tertidre Nutzung) 3,23 2,94
Gewerbe- und Industrieflachen (Produktion usw.) 3,60 3,86
Land- und Forstwirtschaftliche Flachen 42,21 24,23
Entwicklungsland (Bauerwartung/Rohbauland) 0,10 2,95
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflachen u &.) 9,81 451
Bebaute Objekte
Bebaute Grundstiicke EFH und ZFH 33,41 27,95
Bebaute Grundstiicke MFH 11,71 8,46
Bebaute Gewerbeobjekte 10,48 15,16
Bebaute sonstige Objekte 30,99 0,00
Gesamtflache 153,60 97,44




4.3

Geldumsatz (in Mio. €)

Der Geldumsatz stieg gegentiber dem letzten Berichtsjahr um etwa 12 %.

2004 2003
Unbebaute Flachen Mio. € Mio. €
Grundstticke fir Ein- und Zweifamilienhduser 16,61 15,82
Grundsticke fir Geschosswohnungsbau 2,35 4,03
Gewerbefléchen (tertidre Nutzung) 8,21 5,53
Gewerbe- und Industrieflachen (Produktion usw.) 3,05 1,47
Land- und Forstwirtschaftliche Flachen 1,61 0,73
Entwicklungsland (Bauerwartung/Rohbauland) 0,10 2,55
Sonstige Flachen (Garten-, Teilflichen u &.) 2,38 1,35
Bebaute Objekte
Bebaute Grundstiicke EFH und ZFH 116,33 105,13
Bebaute Grundsticke MFH 41,68 31,10
Bebaute Gewerbeobjekte 31,16 25,05
Bebaute sonstige Objekte 458 0,00
Wohnungseigentum 61,28 66,27
Teileigentum 1,63 1,40
Gesamtsumme 290,97 260,43




Abweichung in Prozent

Unbebaute Grundstlicke

Individueller Wohnungsbau fir Ein- und Zweifamilienh&user

Im Berichtszeitraum wurden 61 Vertrage Uber unbebaute Grundstiicke flir den Bau von 214
Ein- und Zweifamilienh&user registriert. Das sind 21 Grundstucke mehr als im Vorjahr. Bei
der Analyse nach Lagen konnte ermittelt werden, dass es sich bei den vom Richtwertniveau
abweichenden Preisen nur um wenige Bodenrichtwertlagen handelt. Hier wurden die Bo-

denrichtwerte leicht korrigiert.

Abweichung der geeigneten Kaufféalle vom Richtwertniveau
Dargestellt als monatliche Mittelwerte (1.1.2004 = 100 %)

130
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110 .

100 —w—t—0

90 | i .

80

70
01.01.2003

01.01.2004 01.01.2005

Datum

Monatliche Verteilung der Grundsticke
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Sep
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Jan
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Mrz
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Mai
Jun
Jul
Aug
Sep
Okt
Nov
Dez
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Die folgenden erschlieRungsbeitragsfreien Werte in (€ / m2) kdénnen als typisch fur den Ein- und
Zweifamilienhausbau genannt werden:

gute mittlere maRige
Lage Lage Lage
Grundstucke fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser (350 m? - 800 m?) 320 260 --
Grundstucke fur Doppelhaushalften und
Reihenendhuser (250 m2 - 500 m2) 350 280 170
Kleinstgrundstiicke zur Bebauung mit
Reihenmittelhdusern (1150 m? - 300 m?) 360 310 200
Grundsticksumsatz nach Bezirken
Bezirke ( siehe Anlage Lageplan)
1 2 3 4 5 6 7
Summen
Jahr Styrum Broich | Milheim |  Wink- Saarn Holt- Selbeck
gesamte | Dimpten | Speldorf - hausen hausen | Mintard
Stadt | nordl. der Mitte Heillen Menden
Aktienstr. Fulerum Raadt
Ickten
2004
Anzahl 214 15 10 0 79 10 83 17
Flache 70.017 5.786 9.885 0 20.497 3.328 23.262 7.259
in m?
Kaufpreis
in 16.607 853 2.215 0 4.216 773 6.484 2.066
1000 €
2003
Anzahl 193 35 14 0 15 53 63 13
Flache 57.675 6.795 8.033 0 6.114 16.373 15.109 5.251
in m2
Kaufpreis
in 15.816 1.988 1.520 0 1.056 4.243 5.161 1.848
1000 €
2002
Anzahl 148 17 14 2 17 61 7 30
Flache 51.784 4.386 8.968 394 4.950 16.407 3.591 13.088
in m?
Kaufpreis
in 13.660 1.239 2.561 133 1.092 4.236 0.802 3.597
1000 €
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Jahr Index Jahr Index Jahr Index
1963 100 1977 381 1991 1207
1964 103 1978 448 1992 1364
1965 132 1979 635 1993 1511
1966 129 1980 858 1994 1663
1967 139 1981 987 1995 1730
1968 142 1982 1065 1996 1830
1969 142 1983 1097 1997 1740
1970 174 1984 998 1998 1740
1971 184 1985 1009 1999 1740
1972 216 1986 1009 2000 1740
1973 255 1987 1009 2001 1740
1974 252 1988 1053 2002 1693
1975 265 1989 1020 2003 1712
1976 306 1990 1064 2004 1726
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Bodenpreisindex fiir den individuellen Wohnungsbau

(Ein- und Zweifamilienhauser)

(1963 = 100)

Preisniveau 1963 i.M. ca. 15 €/ m?




Anzahl der Grundstlicke Anzahl der Grundstlicke

Anzahl der Grundstlicke
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Haufigkeit aufgetretener Baulandpreise in € / m2
(erschlieBungsbeitragsfreie Werte)

2004

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

€/m2

2003 99

48

21
13

100 -

80

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 Uber 450
€/m2

2002

bis 150 151-200 201-250 251-300 301-350 351-400 401-450 uber 450
€/m2
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Geschosswohnungsbau

Die Anzahl der Kauffalle hélt sich weiter auf niedrigem Niveau. Im Berichtsjahr waren es
wieder 7 Vertrdge, in denen 8 Grundstlicke verduBert wurden. Hiervon entfallen 7
Grundstucke auf den Eigentumswohnungsbau, 1 Grundstiick auf ein gemischt genutztes
Mietobjekt.

Wiahrend fur den Mietwohnungsbau wegen der geringen Anzahl keine Preisentwicklung
ermittelt werden konnte, tendierten die Kaufpreise von Grundstlicken fiir den Bau von
Wohnungs- und Teileigentumsobjekten im Niveau der bestehenden Bodenrichtwerte. Sie
blieben daher unveréndert.

Die folgenden erschlielungsbeitragsfreien Werte in (€/m?) kénnen als typisch fur den
mehrgeschossigen Wohnungsbau genannt werden, sie beziehen sich auf eine etwa dreige-

schossige Bauweise:

gute mittlere méRige
Lage Lage Lage
Grundstucke fur den Bau von Mietwohnungen
250 210 160
Grundstucke fir gemischt genutzte Objekte
(20 — 80 % gewerbliche Nutzung) 330 260 170
Grundstucke fur den Bau von Wohnungs-
und Teileigentum 430 320 250

Aufteilung der Grundstiicke nach Gebaudearten

45 -

O Grundstuicke fur
40 - Eigentumswohnungsbau

B Grundstlcke fur
35 A — Mietwohnhausbau

30 + —

25

20 -

15

Anzahl der Grundstticke

10

O T T T
1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Jahr
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Haufigkeit aufgetretener Baulandpreise
fur den mehrgeschossigen Wohnungsbau
(erschlieBungsbeitragsfreie Werte, ohne Erwerb

von Anteilen durch Bauherrengemeinschaften)

Anzahl der Grundstiicke

10 T

2004

< 200 201- 300 301- 400 401- 500 501- 600 > 600 €/m?2

Anzahl der Grundstiicke

10 +

2003
5 4

2
0~ 1 1 1
< 200 201- 300 301- 400 401- 500 501- 600 > 600 €/m2
Anzahl der Grundstiicke

10 +

2002

< 200 201- 300 301- 400 401- 500 501- 600 > 600 €/m?2
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Gewerbliche Bauflachen und Innenstadtwerte
Nur wenige unbebaute Fldchen werden pro Jahr zwischen privaten Marktteilnehmern ge-

handelt. Zudem streuen die Preise erheblich. Bei vorsichtiger Beurteilung kénnen die fol-

genden typischen Werte (€ / m?) im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand als Anhalt dienen:

gute mittlere malige
Lage Lage Lage
Grundstucke fir klassisches Gewerbe
(ohne tertidre Nutzung) 100 70 50
Grundstiicke fur tertidres Gewerbe
(Fachmarkte, Handel, Biiro usw.) 230 140 -

Kauffalle von Grundstiicken fur den Bau von Lebensmittelsupermarkten weisen tlw. deut-
lich hdhere Preise als in der Tabelle dargestellt auf.

In den Geschaftsbereichen der Nebenzentren lberwiegt eine gemischte Bebauung mit
Wohnungen in den Obergeschossen. Von daher kénnen fiir diese Bereiche die auf Seite 13
genannten Werte flir gemischt genutzte Objekte als typisch angesehen werden. Fiir die Ne-
benzentren Speldorf, Styrum und Winkhausen sind auch Richtwerte in der Bodenricht-

wertkarte vorhanden.

Fur den Bereich der Innenstadt hat der Gutachterausschuss eine Lagewertkarte beschlos-
sen. Diese weist ausgehend vom Bodenrichtwert auf der SchlossstraBe weitere 20 Lage-
werte flr die Geschéftslagen der Innenstadt aus. Die Karte kann gegen eine Gebiihr von

50,-- € im ServiceCenterBauen (Rathaus Turmeingang) erworben werden.
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Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen, Gartenland

Auch im land- und forstwirtschaftlichen Bereich werden in Milheim an der Ruhr traditio-
nell nur wenige unbebaute Flachen pro Jahr gehandelt. Die angegebenen Durchschnitts-
preise sind deshalb keine reinen Mittelwerte aus den Kaufpreisen, sondern basieren zudem

auf Hintergrundwissen, Erfahrungswerten und sonstigen Abwégungen besonderer Verhélt-
nisse.

Forstwirtschaftliche Flachen (einschlie3l. Teich- u. Fischwirtschaft)

Jahr Anzahl Umsatz in m2 Durchschnittlicher Preis

fur Flachen ab 2500 m2

2004 2 5.752
2003 2 37.784 2,10 €/m2
2002 0 0

Ackerland und Griinland

Jahr Anzahl Umsatz in m2 Durchschnittlicher Preis
fur Flachen ab 2500 m?

2004 22 392.610

2003 7 145.963 3,50 €/m?

2002 7 173.570

Begunstigtes Agrarland

Bei ,,beglinstigtem Agrarland“ handelt es sich um Flachen der Land — und Forstwirtschaft,
die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funk-
tion oder durch ihre N&he zu Siedlungsgebieten gepragt, auch flr auBerlandwirtschaftliche
oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu

einer Bauerwartung bevorsteht. (Als Garten angelegte Flachen sind nicht enthalten)

Jahr Anzahl Umsatz in m2 Durchschnittlicher Preis
2004 3 23.698

2003 5 58.518 9,50 €/m?

2002 7 13.063
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Gartenland

Nach einer Untersuchung des Gutachterausschusses aus dem Jahre 1993 liegen die Preise
fiir die zum Bauland gehérenden Hinterlandflachen (> 30 m bzw. 40 m Grundstlickstiefe),
die zu Gartenzwecken erworben werden, zwischen 10 und 15 % des umgebenden Bau-

landwertes.

Selbstandiges Gartenland

Der Gutachterausschuss hat im Jahre 2004 die Preise von selbstandigen Gartenlandflachen
(nicht Gartenland oder Kleingarten im Sinne des Bundeskleingartengesetzes) untersucht.
Der Durchschnittswert dieser Flachen ist abhangig von der Gartengréf3e und ist in nachfol-
gender Grafik dargestellt.

Selbsténdiges Gartenland ( Wert groRenabhangig )
30
25 A
E 20 -
2
o
o 15 \
10
5 T T T T T T
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
Flache in m?




6. Bebaute Grundstiicke

6.1

Grundstiicksumsatz nach Bezirken

Ein- und Zweifamilienhauser
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Bezirke (s. Anlage L ageplan)
1 2 3 4 5 6 7
Jahr Summen
Styrum Broich | Milheim | Wink- Saarn Holt- Selbeck
gesamte | Dimpten | Speldorf - hausen hausen | Mintard
Stadt | nordl. der Mitte Heillen Menden
Aktienstr. Fulerum Raadt
Ickten
2004
Anzahl 466 95 67 10 155 73 58 8
Flache 334.118 | 73.612 60.520 5.955 69.735 | 62.157 | 49.489 | 12.650
in m?
Kaufpreis
in 116.332 | 17.878 23.291 2.496 31478 | 21.151 | 17.641 2.397
1000 €
2003
Anzahl 462 121 52 17 112 111 36 13
Flache 279.507 | 45.283 82.136 8.653 54.120 | 45.564 | 23.975 | 19.776
in m?
Kaufpreis
in 105.126 | 19.434 16.089 3.656 21.136 | 30.438 | 11.967 2.466
1000 €
2002
Anzahl 535 127 73 15 130 108 69 13
Flache 336.276 | 58.230 54,969 | 12.755 | 50.682 | 96.802 | 53.006 9.832
in m?
Kaufpreis
in 129.007 | 25.093 21.233 3.367 21.738 | 30.624 | 22.725 4.227
1000 €
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Durchschnittliche Kaufpreise

Von den Erwerbern bebauter Objekte werden durch Fragebogen zusétzliche Angaben zum ver-
kauften Gebaude erfragt. Die Antwortquote liegt etwa bei 60 Prozent. Aus den komplett ausgefill-
ten Bogen sind dann die unten stehenden Auswertungen moglich geworden, die eine Ubersicht
tiber den Markt der Einfamilienhduser vermitteln.

In der hier vorliegenden Tabelle sind lediglich Preise enthalten, die in mittleren und mittel bis gu-
ten Wohnlagen (rot und orange in der Wohnlagenkarte) aufgetreten sind. Aus den genannten Prei-
sen wurden die Anteile fir mitverkauftes Inventar (Einbaukiichen u.a.) sowie fur Garagen und

KFZ-Stellplatze 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 zwei Jahren er-

mittelt und kénnen deshalb nicht als teilmarkttypisch zur Bewertung einzelner Grundbesitzungen

herangezogen werden.

Anz. | & Flache des | @ Wohn-| & Preis/m?2 & Gesamt-
. der | Grundstiicks | flache | Wohnflache kaufpreis
Baujahr | - o m? m? e/mz e
freistehende Ein- u. neul 0 keine Werte vorhanden
Zweifamilienhauser ab 1975 6 580 190 1.975 352.500
350-800 m2 Grundstuck 400-750 120-250 1.200-2.675 | 217.500-452.500
dem Alter 1950-1974| 9 620 150 1.975 275.000
entsprechender 480-780 110-220 1075-2.600 | 202.500-322.500
normaler Zustand bis 1949 | 7 530 140 1.650 230.000
370-690 100-200 550-2.375 67.500-382.500
Reihenendhauser u. 250-460 100-170 | 1.450-2.675 | 202.500-377.500
Doppelhaushalften ab1975| 17 340 150 1.900 287.500
250-500 m? Grundstlick 250-490 120-200 1.025-2.550 | 160.000-375.000
dem Alter 1950-1974| 29 410 120 1.625 192.500
entsprechender 260-740 60-240 825-2.650 62.500-327.500
normaler Zustand bis 1949 | 27 370 120 1.300 150.000
250-490 80-320 550-2.000 60.000-330.000
. . . neul 35 200 130 1.700 217.500
1R5e(|)h§(;15n|t§eelhau;er . 160-260 120-140 | 1.325-2.050 | 180.000-250.000
~300 m* Grundstuc ab1975| 11 220 130 1,650 215.000
dem Alter
170-270 100-170 1.400-1.950 | 180.000-250.000
entsprechender 1950-1974| 21 230 110 1.500 160.000
normaler Zustand 180-300 60-200 875-2.025 67.500-240.000
bis 1949| 8 250 100 1.350 135.000
200-290 80-140 625-2.350 70.000-240.000
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Neuerstellte, schlisselfertige Doppelhaushalften und Reihenhauser

Im Jahre 2004 wurden 133 Objekte verduRert; wieder eine hohe Anzahl, wie aus untenstehender
Grafik deutlich wird. Die durchschnittlichen GréRen und Preise kdnnen der vorstehenden Tabelle
entnommen werden. Im Vergleich mit den Vorjahren gaben die Preise (in €/m2 Wohnflache) deut-

lich nach.

Die nachste Seite gibt einen Uberblick tiber die mittleren Kaufpreise, ihre Lagen und die Vergleichs-
moglichkeiten zum Vorjahr.

140
120
100

80

Anzahl

60

40
20

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004

Vertragsjahr
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Mittlere Preise schlusselfertiger Doppelhaushélften und Reihenh&user (in 1000 €)

Die Werte sind in etwa lagerichtig eingetragen.

Dimpten
D 240 265
R 195

D 240

Wink-
hausen

D 275 295

5

D 215 215 3
R 190 ™

'@‘

3
Fulerum

&/
y D365

D 250*
R 230*
Holthausen

RS ESSEN

S

D 320 270
R 250 220

D 340 Raadt

Ickten

] RATINGEN

* ehemaliges Kasernengelande D = Werte fur Doppelhaushélften und Reihenendh&user
R = Werte fur Reihenmittelhauser
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Anzahl der Grundstilicke Anzahl der Grundstlicke

Anzahl der Grundstlicke
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Mehrfamilienh&user

Haufigkeit aufgetretener Kaufpreise

2004

bis 51- 101- 151- 201- 251- 301- 351- 401- 451- ber
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 500

Kaufpreise in 1000 €

2003

bis 51- 101- 151- 201- 251- 301- 351- 401- 451- Uber
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 500

Kaufpreise in 1000 €

2002

bis 51- 101- 151- 201- 251- 301- 351- 401- 451- ber
50 100 150 200 250 300 350 400 450 500 500

Kaufpreise in 1000 €



- 23 -

Umsatz der Mehrfamilienhausgrundstiicke nach Bezirken

Bezirke ( siehe Anlage L ageplan)

1 2 3 4 5 6 7
Summen
Jahr Styrum Broich | Milheim | Wink- Saarn Holt- Selbeck
gesamte | Dimpten | Speldorf - hausen hausen | Mintard
Stadt nordl. der Mitte Heilden Menden
Aktienstr. Fulerum Raadt
Ickten
2004
Anzahl 150 46 35 29 15 11 13 1
Flache 117.069 | 44.828 18.034 | 13.751 | 18.563 9.511 11.266 1.116
in m2
Kaufpreis
in 41.682 9.145 8.223 8.232 5.700 4.393 5.424 565
1000 €
2003
Anzahl 117 39 29 22 17 1 9 0
Flache 84.592 32.370 19.450 7.617 12.888 In 12.267 0
in m? Bezirk
Kaufpreis 2
in 31.103 10.548 8.767 5.242 2.585 |enthalten | 3.961 0
1000 €
2002
Anzahl 143 52 28 23 18 6 16 0
Flache 107.689 | 43.041 23.942 | 11.044 | 13.165 2.706 13.791 0
in m?
Kaufpreis
in 46.132 15.035 12.219 7.459 4.823 1.687 4.909 0

1000 €
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Wohnungseigentum

Mehrjahriger Vergleich zu Abgeschlossenheitsbescheinigungen und Kaufvertragen

Aufféllig ist die Entwicklung der Anzahlen der Abgeschlossenheitsbescheinigungen der

Neubauwohnungen. Im Jahre 2004 war es mit 112 Féllen die geringste Anzahl seit 1995. Das

Maximum lag 1999 mit 423 Féllen. Diese Entwicklung lasst erwarten, dass die Zahl der in

den Handel kommenden Wohnungen in den n&chsten Jahren deutlich geringer sein wird.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen Verkaufte
des Bauordnungsamtes Wohnungen
umgewandelte Umsatz
Neubauwohnungen Mietwohnungen Anzahl (in Mio. €)
2004  1.Quartal 66 40
2.Quartal 4 22
3.Quartal 21 45
4.Quartal 21 79
insgesamt 112 186 595 61,278
2003 1.Quartal 32 41
2.Quartal 24 63
3.Quiartal 22 62
4.Quartal 52 55
insgesamt 130 221 527 66,266
2002 1.Quartal 42 48
2.Quartal 28 89
3.Quartal 67 74
4.Quartal 21 27
insgesamt 158 238 564 75,524
2001 1.Quartal 131 35
2.Quartal 61 61
3.Quiartal 21 66
4.Quartal 65 39
insgesamt 278 201 572 68,606
2000 insgesamt 306 400 520 53,621
1999 insgesamt 423 283 581 81,055
1998 insgesamt 180 186 570 65,114
1997 insgesamt 237 403 532 62,781
1996 insgesamt 301 298 475 67,914
1995 insgesamt 256 217 488 56,470




Anzahl der Wohnungen Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen
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Haufigkeit aufgetretener Wohnungspreise

180 - 170

bis 26- 51- 76- 101- 126- 151- 176- 201- 226 - 251 - 276 - Uber
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300 300

Kaufpreise in 1000 €

180 -+
160 -
140
120 A
100 -

2003
82

bis 26- 51- 76- 101- 126- 151- 176- 201- 226- 251 - 276 - uber
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300 300

Kaufpreise in 1000 €

99 2002

bis 26- 51- 76- 101- 126- 151- 176- 201- 226- 251- 276 - Uber
25 50 75 100 125 150 175 200 225 250 275 300 300

Kaufpreise in 1000 €



Anzahl der Wohnungen

Anzahl der Wohnungen
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Haufigkeit der auswertbaren Kauffalle
(2003 = 63 %, 2004 =75 %)

Verteilung nach Baujahren

219

200 +

150 -
100 - 85 O 2003
| 2004

47 56 *0
4 41 42 39
50 33 32 34 35 39
0 ; ; ; ; 1 ; 1 ;
bis 1945 1946-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 ab 1991 Erstverk.
Baujahr
Verteilung nach Wohnflachen
200 190
150 -
111
100 - 87 O 2003
75 76 75 m 2004
54
50 -
24 20 24 21 21
2.0
0
bis 30 31-50 51-70 71-90 91-110 111-130 Uber 130

Wohnflache in m2
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Kaufpreistabelle fir Wohnungseigentum in € / m2 Wohnflache

Durchschnittspreise fur Wohnungen mittlerer Ausstattung Stand
( Zentralheizung, Bad, Isolierverglasung ) Januar
zwischen 50 und 110 m2 Wohnfl&che ohne Kfz-Stellplatzanteil 2005
Baujahre (Weiterverkdufe und Umwandlungen) Erst-
verkaufe
Wohn-
Bezirke lagen | his 1945 | 1946 1960 1970 1980 ab
mod. bis 1959 | bis 1969 | bis 1979 | bis 1989 1990 Neubau
1 |Styrum mittel 1150 1050 1100 1175 1275 1400 1600
Dumpten und
nordl. der mittel 1200 1100 1175 1250 1375 1650 1850
Aktienstralie
2 | Speldorf, gut 1275 1225 1275 1325 1575 1825 2300
Broich mittel 1200 1100 1175 1250 1400 1625 1900
3 | Mulheim- gut 1375 1250 1350 1450 1600 1825 2175
Mitte mittel 1250 1075 1125 1175 1425 1675 1925
Heilen,
4 | Fulerum, gut 1350 1200 1325 1400 1600 1825 2050
Winkhausen mittel 1300 1125 1200 1275 1400 1750 1925
5 |[Saarn gut 1400 1250 1325 1425 1700 1825 2100
mittel 1325 1175 1275 1350 1600 1725 1950
Holthausen,
6 | Menden, gut 1425 1200 1350 1450 1750 2000 2125
Raadt mittel Aus diesem Bereich liegen nicht genligend Kaufpreise vor. 2000
7 | Selbeck, gesamt Aus diesem Bereich liegen nicht gentigend Kaufpreise vor.
Mintard
Hinweis: Das vorhandene Kaufpreismaterial weist Schwankungen auf, die insbesondere auf unter-

schiedlichen Wohnungsausstattungen und -grofien, differierendem Wohnumfeld sowie
sonstigen Besonderheiten beruhen. Gut modernisierte Wohnungen in représentativen
Gebéuden oder bevorzugten Wohnlagen erzielen hohere Preise.

Kfz- Der Wert der Wohnung ist ohne Kfz - Stellplatz angegeben und gegebenenfalls um
Stellplétze 3.500,- € je AuRenstellplatz, um 7.500,- € je Garage bzw. um 8.500,- € je Einstellplatz in
Garagen einer Sammel-/Tiefgarage zu erhohen.

Herausgeber: Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in Milheim an der Ruhr
Verdffentlichung mit Quellenangabe gestattet. Belegexemplar erbeten.
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Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Eine wesentliche Aufgabe der Gutachterausschusse ist die Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten fur Bauland (8 196 BauGB). Diese werden von den Gutachterausschissen bis zum 15.
Februar jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 01. Januar ermittelt und anschliefend verof-
fentlicht.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir Grundstiicke eines Ge-
bietes, flir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Sie sind
auf den Quadratmeter Grundstlicksflache bezogen. Die Bodenrichtwerte werden in der Bo-
denrichtwertkarte eingetragen, die im ServiceCenterBauen bzw. bei der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses sowohl insgesamt (in schwarz/weil} fiir 50 € und in Farbe fur 75 €)
als auch ausschnittweise ( DIN A 4 fur 25 € ) erworben werden kann.

Die Geschaftsstelle erteilt jedermann mundlich oder schriftlich Auskunft Gber die Boden-
richtwerte. Die Bodenrichtwerte werden kostenfrei im Internet unter
www.muelheim-ruhr.de/gutachter veroffentlicht.

Seit Mitte des Jahres 2003 werden die Bodenrichtwerte auch landesweit unter der Internet-

adresse www.boris.nrw.de angeboten.

Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreis-
sammlung ermittelt. Dabei werden nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewodhnli-
chen Geschéftsverkehr zustande gekommen sind. Vertrage, die auf ungewdhnlichen oder
persénlichen Verhaltnisse beruhen, scheiden aus.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Grundstuicke, die in ihren wertrelevanten Merkma-
len weitgehend Ubereinstimmen. Diese Merkmale werden (ggf. alternativ) zusammen mit
dem Bodenrichtwert angegeben:

e Bauweise e Artund MaR der baulichen Nutzung

o Zahl der Vollgeschosse ¢ Villengrundstiicke mit 2500 m2 GroRRe

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist (soweit nichts anderes angegeben) definiert als unbe-
bautes, rechtwinklig geschnittenes und erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick mit norma-
ler Frontbreite und folgenden Grundstiickstiefen:

e bis ca. 40 m Tiefe bei Ein- und Zweifamilienhausbau

e bis ca. 30 m Tiefe im Geschosswohnungsbau
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Ubersicht uiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschliefen die Gutachterausschiisse als Ubersicht
Uber das Bodenpreisniveau gebietstypische Werte. Diese werden vom Oberen Gutachter-

ausschuss jeweils im Grundstiicksmarktbericht NRW zusammengestellt und verdffentlicht.

Die vom Gutachterausschuss fiir Milheim an der Ruhr beschlossenen gebietstypischen

Werte sind in den einzelnen Teilmarktbereichen (vgl. Punkte 5.1 bis 5.3) genannt worden.
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Erforderliche Daten

Umrechnungskoeffizienten

Abhangigkeit der Bodenwerte vom Mal3 der baulichen Nutzung

Bodennutzungszahl (BNZ)

Die BNZ errechnet sich aus der Geschossflache dividiert durch die Grundstiicksflache. Ge-

schossflache im Bewertungssinne ist die nach den AuBenmalen der Gebdude ermittelte

Summe aller Flachen fiir Wohn- und Gewerbenutzung in Voll- und Nichtvollgeschossen.
Als Grundstiicksflache gemdR Richtwertdefinition gilt der zur baulichen Nutzung gehdren-
de Grundstucksteil, bei Geschafts- und Mietwohngrundstiicken in der Regel bis ca. 30 m
Grundstuckstiefe, bei Ein- und Zweifamilienhdusern bis ca. 40 m Tiefe. (Die BNZ - Be-
rechnung entspricht der GFZ - Berechnung nach BauNVO vom 19.12.1986.)

Der Einfluss unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit auf den Bodenwert ist in Umrech-
nungskoeffizienten ausgedrickt worden, die der Tabelle auf der nachsten Seite zu ent-

nehmen sind. Die Umrechnungstabelle gliedert sich in zwei Anwendungsbereiche:

a) Faktoren fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
0)] Faktoren fur Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus

(Miet- und gemischt genutzte Objekte sowie Wohnungseigentum)

Grundlage der Faktoren zu a) ist eine Untersuchung von Kaufpreisen aus dem Stadtgebiet
Milheims. Die Anwendung dieser Faktoren ist von den Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses am 08.12.1986 beschlossen worden.

Bei den Faktoren zu b) handelt es sich um die Umrechnungskoeffizienten entsprechend der
Anlage 23 zu den Wertermittlungsrichtlinien von 1991. Fiir diese Grundstlicksart konnten
keine spezifischen Milheimer Faktoren ermittelt werden, weil die Zahl der vorhandenen

Kaufpreise flir eine Untersuchung zu gering ist.
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Umrechnungstabelle fir abweichende Bodennutzungszahl (BNZ)

(Definition BNZ siehe Erlauterung)

Gilt nicht fir Einzelvillengrundstiicke !

Grundstiicke fur

Ein- und Zweifamilienhauser

Grundstucke flr den
Geschosswohnungsbau

BNZ des Richtwertgrundstiickes

BNZ des Richtwertgrundstiickes

0210304050607 08})06]|]07(08]09]10]|11]| 12
0,1 0,95] 0,90] 0,86] 0,82 0,1
0,15 ] 0,97| 0,93| 0,88] 0,84 0,15
0,2 1,00| 0,95| 0,90| 0,86| 0,83 0,2
0,25 | 1,03| 0,98f 0,93| 0,89] 0,85 0,25
0,3 1,05] 1,00{ 0,95] 0,91] 0,87] 0,83 0,3
0,35 | 1,08] 1,03] 0,98] 0,93| 0,89] 0,85] 0,82] 0,80 0,35
0,4 1,11] 1,05f 1,00| 0,95] 0,91] 0,88| 0,84] 0,84]| 0,78 0,4
0,45 | 1,13| 1,08] 1,02] 0,98] 0,93} 0,90] 0,86} 0,88] 0,82| 0,77 0,45
0,5 1,16] 1,10| 1,05| 1,00{ 0,96f 0,92| 0,88} 0,92] 0,86] 0,81] 0,76 0,5
£ 0,55 ] 1,18] 1,13| 1,07] 1,02 0,98] 0,94] 0,90] 0,96] 0,90| 0,84| 0,80| 0,75 0,55
% 0,6 1,21] 1,15| 1,10| 1,05| 1,00f 0,96] 0,92} 1,00] 0,93] 0,88] 0,83| 0,78] 0,75 0,6
-g 0,65 1,18] 1,12] 1,07| 1,02] 0,98] 0,94} 1,04| 0,97| 0,91] 0,86| 0,81] 0,78] 0,74]0,65
O 0,7 1,20] 1,14] 1,09| 1,04] 1,00| 0,96] 1,07| 1,00| 0,94] 0,89| 0,84| 0,80| 0,77]0,7
é 0,75 1,17] 1,11f 1,07| 1,02] 0,98} 1,11| 1,03] 0,97] 0,92| 0,87| 0,83| 0,79]0,75
‘§ 0,8 1,19] 1,14| 1,09| 1,04f 1,00] 1,14} 1,06] 1,00] 0,94] 0,90] 0,85] 0,82]0,8
% 0,85 1,16f 1,11} 1,06f 1,02} 1,18] 1,10 1,03} 0,97] 0,92] 0,88] 0,84]0,85
; 0,9 1,18| 1,13| 1,08] 1,04} 1,21] 1,13] 1,06 1,00] 0,95] 0,90] 0,87]0,9
§ 0,95 1,15| 1,10| 1,06] 1,24| 1,16] 1,09] 1,03] 0,97| 0,93] 0,89]0,95
’%‘ 1,0 1,17] 1,13f 1,08] 1,27 1,19] 1,12| 1,05] 1,00] 0,95] 0,91]1,0
- 1,1 1,17 1,12] 1,34| 1,25] 1,17] 1,11f 1,05] 1,00] 0,96]1,1
1,2 1,16 1,30] 1,22] 1,16{ 1,10] 1,05] 1,00]1,2
1,3 1,36f 1,28| 1,21| 1,14] 1,09] 1,04]1,3
14 1,33] 1,25| 1,19 1,13| 1,08]1,4
1,5 1,30f 1,23| 1,18f 1,13]1,5
1,6 1,35( 1,28| 1,22| 1,17]1,6
1,7 1,32] 1,26] 1,21]1,7
18 1,30] 1,24]1,8
19 1,34] 1,28]1,9
2,0 1,32)2,0

BNZ des zu bewertenden Grundstlicks

Beispiel einer Umrechnung:

Der Bodenrichtwert einer Lage mit Grundstiicken fur Ein- und Zweifamilienh&user betragt 300 € / m2 bei einer

typ. BNZ von 0,4. Zu ermitteln ist der Bodenwert fiir ein Grundstiick gleicher Nutzung in dieser Lage mit einer

tatsachlichen oder realisierbaren BNZ von 0,65. Aus der Spalte ,BNZ des Richtwertgrundstiickes" von 0,4 ist

in der Zeile bei ,BNZ des zu bewertenden Grundstiickes* von 0,65 der Umrechnungsfaktor 1,12 zu entneh-

men. Es ergibt sich der Rechenansatz:
300€/m2 x 1,12=rd. 335 €/ m?




-32 -

9.1.2 Kleinstgrundstiicksfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser

bis 250 m2 GrundstiicksgrofRe

Fir die Ermittlung der Kleinstgrundstucksfaktoren wurden 60 Kauffélle der Jahre 2002 bis
2004 mit GrundstiicksgréRen unter 300 m2 auf ihr Preisniveau zum zugeh6renden Boden-

richtwert untersucht.

Die lineare Regression flhrte zu folgendem Ergebnis:

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

mit einem Korrelationskoeffizienten r = 0,59
Nach Beschluss des Gutachterausschusses vom 09.11.1999 werden die Faktoren als Kur-

vengrafik im Bereich zwischen 160 und 250 m? Grundstucksflache auf der Bodenricht-

wertkarte dargestellt.

1,3

1,2 -

150 170 190 210 230 250 270

Faktor zur Modifizierung des
Bodenrichtwertes

GrundstiicksgrofRe in m2

Hinweis :
Im Bereich der Bodenrichtwerte Nrn. 104 und 107 mit den angegebenen geringeren Baulandtiefen ist

dieser Korrekturfaktor nicht anzuwenden.
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9.1.3 Faktoren zur Berlicksichtigung der Himmelsrichtung

Aus ortlichen Verk&ufen unbebauter Grundstiicke zu Wohnzwecken mit eindeutig zuordba-
ren Himmelsrichtungen wurde im Jahre 1997 untersucht, ob und welche prozentualen Ab-
weichungen zum jeweils zugehorigen Bodenrichtwertniveau bestehen. Das Ergebnis ist in

folgender Windrose dargestellt:

Faktoren zur Berticksichtigung

der Himmelsrichtung

0,95
N
1,00 0,97
1,05 w @) 1,00
1,08 S 1,03
1,05

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte wendet diese Faktoren bei der Auswertung

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

Zur Ermittlung eines Bodenwertes ist der Bodenrichtwert gemdaR der Hauptausrichtung des

Grundstlickes 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

Bodenwertermittlung flr ein Grundstiick dargestellt:

Gegeben:

Gebdudeart = Einfamilienhaus
GrundstticksgroRe = 180 m?

BNZ des Grundstlicks = 0,8

Lage zur Himmelsrichtung = Sudwest

210€/m?, BNZ=0,5

Bodenrichtwert in der Lage

Gesucht:

m2-Wert des Grundstiickes ?

L §sung:

1. Schritt

Bodenrichtwert umrechnen auf die BNZ des zu bewertenden Grundstiicks mittels Faktor
aus der fur die Grundstiicksart malRgebenden BNZ - Umrechnungstabelle (hier ein Beispiel
Seite 4, linke Halfte)

210€/m? x 1,14 = 239 €/ m?
2. Schritt
Der auf die BNZ des Vergleichsgrundstiickes umgerechnete m2-Wert wird mit dem ent-
sprechenden Faktor fiir Kleinstgrundstiicke (Seite 5) multipliziert.
239€/m? x 1,19 = 284 €/ m?
3. Schritt
Der soweit umgerechnete Wert wird mit dem entsprechenden Faktor der Himmelsrichtung

(Seite 6) multipliziert.

284€/m? x 1,08 = 307 €/ m?
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9.2 Liegenschaftszinsen fur Ertragswertobjekte

Um die direkte Vergleichbarkeit der Liegenschaftszinssatze der Gutachterausschiisse in

NRW zu gewahrleisten, werden sie ab dem Jahr 2005 nach einem landeseinheitlichen

Verfahren jeweils aus den zur Auswertung geeigneten Kauffdllen der zwei vorangegan-

genen Jahre ermittelt und verdffentlicht. Dem hierzu verwendeten NRW-Modell der

AGVGA ( Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse) liegen die fol-

genden Eckwerte zugrunde:

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit der umgestellten Formel fur
das Ertragswertverfahren nach der Wertermittlungsverordnung.
Die erste Naherung wird berechnet aus Reinertrag / Kaufpreis x 100. Die weitere
Berechnung erfolgt iterativ solange, bis das Ergebnis in der zweiten Nachkomma-
stelle stabil ist.
Kaufpreise, die durch ungewodhnliche oder personliche Verhdltnisse beeinflusst sind,
werden ausgeschlossen.
Die Nachhaltigkeit der von den Erwerbern erfragten Mieten werden durch den o6rt-
lichen Mietenspiegel fir Wohnraum bzw. durch den Mietenspiegel fir Gewerbe der
Grundstlicksbérse-Ruhr e.V. Uberprift.
Die Bewirtschaftungskosten richten sich nach der Zweiten Berechnungsverordnung
bzw. flir Gewerbe nach der Anlage 2 des AGVGA-NRW-Modells.
Als Gesamtnutzungsdauer wurden festgelegt:

Drei- und Mehrfamilienwohnhauser 80 Jahre

Gemischt genutzte Objekte 70 Jahre.
Objekte mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 25 Jahren bleiben
unberucksichtigt.
Modernisierungen werden nach der Anl. 1 des AGVGA-NRW- Modells berticksichtigt.
Wichtige Kennzahlen der Stichprobe und ihre Standardabweichungen werden mit den

rein rechnerisch ermittelten Liegenschaftszinssatzen veroéffentlicht.

Fir Milheim an der Ruhr wurden aus Kaufpreisen der Jahre 2003 und 2004 die folgenden Werte

ermittelt:

Kennzahlen
B Liegenschafts- Anzahl (Mittelwert und Standardabweichung)
Gebéaudeart Zinssatz der Ealle| durchschn. | durchschn. [ durchschn. | durchschn.
GréRie Kaufpreis Miete RND
in m2 NF in €jem?2 in € jem?2 in Jahren
Dreifamilienhauser
4.8 4 207 855 5,2 33

Standardabweichung +/- 0,6 +/- 20 +/- 301 +/- 0,9 +/- 7

Mehrfamilienhduser
(inkl. gewerblichem Anteil 5,4 21 396 704 4,8 33
bis zu 20% des Rohertrages)

Standardabweichung +/- 1,4 +/- 152 +/- 170 +/- 0,6 +/-7

Gemischt genutzte Gebaude

(mit gewerblichem Anteil von tber 7,0 2 534 797 6,2 30
20% bis zu 80% des Rohertrages)
Standardabweichung +/- 0,4 +/- 44 +/- 251 +/- 1,7 +/- 0
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Marktanpassungsfaktor fur Sachwertobjekte

Zur Ermittlung der Marktanpassung wurden 32 Kauffélle fir Einfamilienhduser aus dem
Jahre 2002 untersucht und ihre ermittelten Sachwerte mit den gezahlten Kaufpreisen ver-
glichen. Hierbei kamen parallel die Berechnungen nach Ross/Brachmann und die Methode
uber Normalherstellungskosten 1995 zum Einsatz. Als Gesamtnutzungsdauer wurden 90
Jahre angesetzt, die Alterswertminderung erfolgte nach Ross.

Die Untersuchung fiihrte zu folgenden zwei logarithmischen Ansétzen :

Fur groRziigige EFH des gehobenen Standards in guten und bevorzugten Wohnlagen
Anpassung = 394,11 — 30,414 * Ln(x) Korrelation r = 0,54

Fur Ubliche EFH
Anpassung = 192,16 — 15,569 * Ln(x) Kaorrelationr = 0,36

X = Sachwert in Euro

\

100000 200000 300000 400000 500000 600000 700000

Sachwert in Euro

groRRziigige EFH des gehobenen Standards in guten und bevorzugten Wohnlagen

Marktanpassung fir Gbliche EFH

Beispiel: Ermittelter Sachwert flr ein groRzligiges Objekt 500.000,- €
- Marktanpassung -5%
- somit Verkehrswert 475.000,- €
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