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Zielsetzung des Grundstucksmarktberichtes

Der Auftrag des Gesetzgebers an die Gutachterausschisse, Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu
schaffen, soll durch den vorliegenden Grundstlicksmarktbericht, die Immobilien- und die Bodenrichtwert-
karte erfiillt werden. GegenUber privaten Marktanalysen zeichnen sich die Grundstlicksmarktberichte der
Gutachterausschiisse dadurch aus, dass ihnen nahezu alle gezahlten Preise des Auswertungsgebietes, in
diesem Fall des Stadtgebietes Wuppertal, zur Verfiigung stehen. Das bedeutet, dass das Datenmaterial
nicht eine begrenzte Stichprobe darstellt, sondern die Grundgesamtheit aller Immobilienverkaufe darstellt.

Der vorliegende Grundstiicksmarktbericht soll helfen, den Wuppertaler Immobilienmarkt bzw. seine Teil-
markte fir Bewertungssachverstandige und andere Stellen, die auf Kenntnisse Uber den Grundstiicksmarkt
angewiesen sind, als auch fir den interessierten Blrger versténdlich zu machen. Die nachfolgenden Infor-
mationen bieten den Leser*innen eine allgemeine Marktorientierung.

Der Grundsticksmarktbericht richtet sich an zwei Zielgruppen:

1. Die Burger*innen informiert er Uber die allgemeine Entwicklung auf dem Immobilienmarkt in
Wuppertal. Wie viele Verkaufe wurden getéatigt, wie hoch sind die Umsétze? Daneben gibt er
zur allgemeinen Orientierung einen Uberblick (iber das Preisniveau fiir die verschiedenen Teil-
markte.

2. Fir Bewertungssachverstandige sind die Angaben von Bedeutung, die ihm die Ermittlung des
Verkehrswertes in einem konkreten Fall ermdglichen. Hierfiir kénnen ihm die aus den tatsach-
lichen Verkaufspreisen abgeleiteten sog. ,erforderlichen Daten® wie Liegenschaftszinssatze,
Sachwertfaktoren oder Immobilienrichtwerte eine wesentliche Hilfe sein. Dabei ist zu berlck-
sichtigen, dass bei der Verwendung dieser Daten der Grundsatz der Modellkonformitat zu be-
achten ist. Das heiB3t, fir die Verwendung dieser Daten muss die Ableitung des Sach-, Ertrags-
bzw. Vergleichswertes in dem gleichen Modell erfolgen, das auch bei der Auswertung der Kauf-
vertrdge durch den Gutachterausschuss verwendet wurde. Die richtige Anwendung dieses
Grundsatzes ist Kern der Sachverstandigentatigkeit. Fiir den Laien besteht die Gefahr, aus den
Daten falsche Rickschlisse zu ziehen. So besagt der auf Seite 52 erwéhnte Liegenschaftszins
von 4,2 % fir Mehrfamilienh&user nicht, dass dies einer vergleichbaren Rendite von Kapital-
marktanlagen entspricht, er ist vielmehr eine ModellgréBe im Ertragswertverfahren. Ein direkter
Vergleich des Liegenschaftszinssatzes in Wuppertal mit dem einer anderen Stadt ist nur még-
lich, wenn in beiden Féllen das gleiche Auswertemodell verwendet wurde. Insofern bedirfen
diese Werte immer einer sachverstandigen Wirdigung.

Die der Ermittlung der erforderlichen Daten zu Grunde liegenden Modelle sind in Kapitel 8 beschrieben.

Die im Grundstiicksmarktbericht aufgefihrten Einzelwerte ergeben sich in der Regel aus den im Jahr 2022
fir das Gebiet der Stadt Wuppertal abgeschlossenen und in der Geschaftsstelle registrierten Kaufvertra-
gen, die nach mathematisch-statistischen Grundsatzen ausgewertet wurden. Dabei kann die Beschreibung
des Wuppertaler Grundstiicksmarktes zwangslaufig nur verallgemeinert und das Marktverhalten fir die
einzelnen Teilmarkte nur generalisiert dargestellt werden. Die aufgefihrten Einzelwerte ersetzen somit
nicht die Verkehrswertermittlung eines speziellen Objektes. Diese kann gemafi § 193 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) mittels eines Gutachtens des Gutachterausschusses erfolgen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen unterliegen sowohl der Inhalt der Kaufvertrage als auch samtliche
sonstigen personenbezogenen Daten der Kaufpreissammlung dem Datenschutz. Die Kaufpreissammlung
und weitere Datensammlungen dirfen nur von den Mitgliedern des Gutachterausschusses und den Be-
diensteten der Geschéftsstelle zur Erflllung ihrer Aufgaben eingesehen werden. Auskiinfte aus der Kauf-
preissammlung werden auf Antrag an Sachverstandige zur Erstellung von Gutachten erteilt, wenn die Ein-
haltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zugesichert wird. Diese Daten kénnen dann grundstiicks-
bezogen erteilt werden.
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1. Die Gutachterausschusse und lhre Aufgaben

Die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte sind in Deutschland auf der Grundlage des Bundesbau-
gesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die bis dahin geltenden Preisvorschriften fiir den Verkehr
mit Grundstiicken (Preis-Stoppverordnung von 1936) wurden damit aufgehoben und der Grundstlicksmarkt
auf eine neue marktwirtschaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlichkeit Einblick in die Einflisse
auf das Preisverhalten und die Werte von Immobilien zu geben, hat der Gesetzgeber die neutrale Institution
der Gutachterausschiisse geschaffen. Ihre Aufgabe ist es, unabhangig und kompetent Markttransparenz
zu schaffen.

Grundsétzlich existieren heute Gutachterausschisse fir kreisfreie Stadte, Kreise und grof3e kreisangehé-
rige Stadte.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Behérde des Landes ein neutrales, von der jeweili-
gen Behérde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des Gutachterausschusses bilden
eine Landesbehdérde, sie werden von der Bezirksregierung nach Anhérung der Gebietskdrperschaft fiir die
Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sind tberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bau-
ingenieur-, Bank- und Vermessungswesen, Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie Sachverstan-
dige fur spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachterausschuss ist ehrenamtlich.

Neben den Gutachterausschiissen gibt es seit 1981 flr das Land Nordrhein-Westfalen einen Oberen Gut-
achterausschuss, dessen Geschéftsstelle bei Geobasis NRW eingerichtet worden ist.

In NRW gibt es derzeit insgesamt 72 Gutachterausschisse.

1.1 Aufgaben der Gutachterausschiisse

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das BauGB, die Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 und die Verordnung Uber die Bildung der Gutachterausschisse
Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der Fassung vom 08.12.2020 maf3geblich.

Zu den wesentlichen Aufgaben der értlichen Gutachterausschiisse gehéren:

e FOhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

»  Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

»  Erstellung eines Grundstiicksmarktberichtes

» Erstellung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken
sowie Rechten an Grundstiicken

« Erstellung von Gutachten Gber die Héhe der Entschadigung fiir den Rechtsverlust (Enteignung)
und Uber die Héhe der Entschadigung fir andere Vermdgensnachteile

»  Erstellung von Gutachten lber Miet- und Pachtwerte

»  Erstellung von Mietwertiibersichten

«  Ermittlung von Grundstickswerten in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten

o  Erstellung von Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

Der Obere Gutachterausschuss hat folgende Aufgaben:

«  Erarbeitung einer Ubersicht (iber den Grundstiicksmarkt in Nordrhein-Westfalen

» Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Gerichten

« Erstattung von Obergutachten auf Antrag von Behdérden in gesetzlichen Verfahren

«  Erstattung von Obergutachten auf Antrag der sonst nach § 193 (1) BauGB Berechtigten, wenn fr
das Obergutachten eine bindende Wirkung bestimmt oder vereinbart wurde

*  Fihrung des Immobilien-Informationssystems BORISplus.NRW

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

» Erarbeitung von verbindlichen Standards fir die Auswertung der wesentlichen Daten aus der Kauf-
preissammlung im Einvernehmen mit den Vorsitzenden der Gutachterausschisse

6 Grundstticksmarktbericht 2023



Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

1.2 Aufgaben der Geschaftsstellen

Zur Vorbereitung und Durchflihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachterausschisse ihrer Ge-
schéaftsstellen geman § 192 (4) BauGB. Diese sind jeweils bei den kommunalen Behérden eingerichtet, fir
deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde. Die Geschéftsstelle unterliegt fachlich der aus-
schlieBlichen Weisung des Gutachterausschusses bzw. des vorsitzenden Mitglieds.

Eine der wesentlichsten Aufgaben der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Fihrung einer Kaufpreis-
sammlung und erganzenden Datensammlungen. Die Daten dieser Kaufpreissammlung stammen aus no-
tariell beurkundeten Kaufvertragen. Notariate und andere Stellen sind gemaB § 195 (1) BauGB verpflichtet,
jeden Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt oder auch
im Wege eines Tausches zu Ubertragen, als Abschrift dem Gutachterausschuss zur Verfigung zu stellen.
Die Vertrage werden durch die Geschéaftsstelle ausgewertet, um notwendige preis- bzw. wertrelevante Da-
ten ergéanzt und in die Kaufpreissammlung eingegeben. Diese Daten dienen sowohl als Grundlage fiir wei-
ter reichende Auswertungen entsprechend der ImmoWertV als auch als Grundlage bei der Ermittlung von
Grundstiickswerten.

Weitere Aufgaben sind:

*  Vorbereitung der Bodenrichtwertermittiung

e Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten aus der Kaufpreis-
sammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfakto-
ren und Immobilienrichtwerte fiir bebaute Grundstliicke und Eigentumswohnungen

* Analyse des Grundstliicksmarktes

« Erteilung von Ausklnften und Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

»  Erteilung von Auskinften tber Bodenrichtwerte

*  Vorbereitung von Gutachten fir den Gutachterausschuss

1.3 Mitglieder des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal angehérenden Mit-
glieder betragt zurzeit 19.

Vorsitzende Dipl.-Ing. Ricarda Baltz
Stellvertretende Vorsitzende Dipl.-Ing. Jens Scherp
Immobilienfachwirt Dipl.-Ing. Detlef Starck
Stellvertretende Vorsitzende und Dipl.-Ing. Achim Filenius
ehrenamtliche Gutachterin Sparkassenbetriebswirt Harald Kiibler

MRICS Frank Mdller
Dr.-Ing. Katharina Vélkner
Dipl.-Ing. Holger Wanzke

Ehrenamtliche Gutachter*innen Dipl.-Ing. Heike Baggen
General Manager (EBS) Klaus Kipple
Rechtsanwaltin Andrea Kérner
Immobilienfachwirt Gereon Leuz (6.b.u.v.-Sachverstandiger)
Architekt Dipl.-Ing. Martin Lietz
Dipl.-Kaufmann Ulrich Renner (6.b.u.v.-Sachverstandiger)
Architekt Dipl.-Ing. Wolf-Ekhard Schéfer
Immobilienkaufmann IVD Stephan Vollmer
Sparkassenbetriebswirt Frank Zolzer

Far Ermittlung der Bodenrichtwerte ~ Regierungsrétin Martina Hill
Regierungsdirektorin Heike Tesche
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2. Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt 2022

Der Markt fiir Wohnimmobilien war im vergangenen Jahr gepragt durch steigende Zinsen und Baukosten,
eine anhaltend hohe Inflation sowie eine allgemeine Verunsicherung durch die veranderten wirtschaftlichen
und weltpolitischen Rahmenbedingungen. Dies ddmpfte die Nachfrage nach Immobilien und flhrte zu deut-
lich weniger Grundstlckstransaktionen.

Dieses Phanomen lasst sich an den Umsatzzahlen in den 4 Quartalen des Jahres 2022 ablesen: Die Zahl
der beurkundeten Vertrage fiel konstant von Quartal zu Quartal.

Das 1. Quartal war gepragt durch den Immobilienboom der vergangenen Jahre, die Vertragsverhandlungen
waren im 4. Quartal 2021 erfolgt, es gab keinen Krieg in der Ukraine, die Zinsen waren niedrig, es gab
damit kaum Unsicherheiten fir den Kaufer. Die Preise gingen weiter nach oben.

Das 2. Quartal war noch Uberwiegend gepragt von den Verhaltnissen des 1. Quartals. In der 2. Jahreshalfte
erfolgte dann der Einbruch: 10 % weniger Umsatz, das Immobilienangebot erhdhte sich. Zum Jahresende
waren die Zinsen fir eine Hypothek auf Gber 4,0 % gestiegen, die Baukosten hatten seit Jahresanfang um
16% zugelegt. In Bezug auf Umsatz und Preis kam dann im 4. Quartal der Einbruch. Insofern sind Jahres-
Mittelwerte bezogen auf das Preisniveau zum 01.01.2023 nicht aussagekraftig.

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 11% weniger Kaufvertrdge als im Vorjahr abgeschlossen. Die Zahl der
verkauften Immobilien und Zwangsversteigerungen fiel auf 3.263, seit 2006 der niedrigste Wert. Der Geld-
umsatz ist gegenlber dem Vorjahr jedoch nur um 4 % auf 1.097 Mio. € gefallen, der zweith6chste Wert
seit 50 Jahren.

Fir Ein- und Zweifamilienhauser ist bei gleicher Kaufvertragszahl der Umsatz leicht um 3% auf 246 Mio.
€ gestiegen. Preissteigerungen erfolgten im 1. Halbjahr, im 2. Halbjahr gingen die Preise zurick.

Es wurden rd. 10 % mehr klassische Reihenhauser gekauft, in diesem Marktsegment erhdhte sich der
Gesamtumsatz durch die Preissteigerungen im 1. Halbjahr um knapp 30%.

Im Jahr 2022 wurden wesentlich mehr Neubau-Doppelhaushélften verduBert als im Vorjahr, der Kaufpreis
lag im Jahres-Durchschnitt bei rd. 570.000 €, rd. 10% hdher als im Vorjahr. Neugebaute Reihenhauser
wurden dagegen nur sehr wenig verkauft.

Insgesamt wurden rd. 13 % weniger Kaufvertrdge Gber Eigentumswohnungen beurkundet, jedoch fast
gleich viel Geld umgesetzt, namlich rd. 227 Mio. €.

Besonders groB ist der Kauf-Riickgang bei neugebauten Wohnungen, hier fiel die Zahl um rd. 40% auf 27
Kaufvertrage. Fir diese wurde aber im Jahres-Durchschnitt bei einem Preisanstieg von rd. 10 % ein durch-
schnittlicher Preis von 4.130 €/m? bezahlt.

Far &ltere Eigentumswohnungen ist der Umsatz an teuren Wohnungen weiter gestiegen. Eigentumswoh-
nungen mit einem Gesamtpreis von tber 240.000 € wurden im vergangenen Jahr rd. 170-mal verkauft.
Fir Mehrfamilienhduser als dem typischen Anlageobjekt ist der Umsatz um rd. 10% auf rd. 316 Mio. €
zurtickgegangen.

Die Ertragsfaktoren fir altere reine Mehrfamilienhduser stiegen in den ersten 3 Quartalen um rd. 10% und
lagen damit Uber dem 19-fachen des Jahresrohertrages, im 4. Quartal 2022 sank er vom 17-fachen um rd.
7% auf 16,0.

Die Preise fir Baugrundstiicke haben sich nicht geéndert.

Der Anteil der zwangsversteigerten Immobilien ist im Vergleich zu den Vorjahren erstmals wieder leicht

gestiegen. Nach einem Héchststand im Jahr 2012 (295 Versteigerungen) und einem Tiefststand von 44 im
Jahr 2020 kamen im vergangenen Jahr 57 Immobilien unter den Hammer, rd. 24 % mehr als im Jahr 2021.
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3. Umsatze

Das Datenmaterial der nachfolgenden statistischen Auswertungen des Wuppertaler Grundsticksmarktes
besteht aus allen Grundstlickskaufvertragen des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs, die zwischen dem
01.01.2022 und dem 31.12.2022 notariell abgeschlossen und bis Ende Februar 2023 der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses zugestellt worden sind. Kaufpreise, die augenscheinlich durch persénliche oder
ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst worden sind oder Eigentumsanderungen durch Zwangsversteige-
rungszuschlag werden nur in den Umsatzstatistiken bzw. den allgemeinen Marktdaten des jeweiligen Text-
marktes beriicksichtigt. Grundstiickslibertragungen, die im Zusammenhang mit Firmen- oder Betriebsver-
kaufen, Anderungen von Rechtsformen oder anderen handelsrechtlichen Transaktionen erfolgen, werden
in dem Grundsticksmarktbericht nicht bericksichtigt, da dem Gutachterausschuss diese Vertrdge nicht
vorgelegt werden. Selbst wenn er Kenntnisse hatte, Iasst sich aus solchen Vertrdgen meistens nicht der
Anteil der Immobilienwerte abspalten.

Bei den in Kapitel 3.1 bis 3.4 aufgeflihrten Werten handelt es sich um vorlaufige Ergebnisse, die in spateren
Veréffentlichungen korrigiert sein kdnnen, da Kaufvertréage oft auch noch nach Redaktionsschluss nachge-
reicht werden.

Der Gesamtmarkt wird in nachfolgende Teilméarkte eingeteilt:
* Unbebaute Grundstiicke
» Bebaute Grundstiicke
*  Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt ,Unbebaute Grundstiicke” umfasst alle nicht bebauten Grundstiicke in unterschiedlichen Ent-
wicklungsstufen sowie bebaute Grundstiicke, von denen feststeht, dass sie kurzfristig fir eine Neubebau-
ung freigelegt werden.

Der Teilmarkt ,Bebaute Grundstiicke” umfasst alle Kaufvertrage Gber Ein- und Zweifamilienhduser, Mehr-
familienhauser, Blro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser, Gewerbe- und Industrieobjekte und sonstige
bebaute Objekte, die nicht in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt sind.

Der Teilmarkt ,Wohnungs- und Teileigentum*® gliedert sich in Wohnungseigentum und Teileigentum (Gara-
gen, Stellplatze sowie gewerbliche Rdume).

31 Anzahl der verkauften Immobilien, Herkunft der Kaufer

Im Jahr 2022 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses insgesamt 2.880 Grundstiickskauf-
vertrdge und 57 Zwangsversteigerungszuschlage zugeleitet. Da teilweise mehrere Immobilientransaktio-
nen in einem Kaufvertrag abgewickelt werden, betragt die Anzahl der verkauften Immobilien 3.263. Im
Vergleich zu 2021 ist diese Zahl damit um 11% zuriickgegangen.

Umsatzentwicklung Gesamtmarkt: Anzahl der verkauften Immobilien
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Umsétze in den Quartalen

2018 2019 2020 2021 2022 Jahr
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

Anzahl der Kauffille in den 10 Stadtbezirken Wuppertals

Die folgende Tabelle stellt die in 2022 verkauften Ein-/Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhduser und Eigen-
tumswohnungen dar, aufgeteilt nach Stadtbezirken.

Stadtbezirk Ein-/Zweifamilienhaus Mehrfamilienhaus = Wohnungseigentum
[Anzahl] [Anzahl] [Anzahl]

Barmen 61 78 298
Cronenberg 64 15 70
Elberfeld 42 112 381
Elberfeld West 51 46 155
Heckinghausen 23 33 117
Langerfeld-Beyenburg 58 21 95
Oberbarmen 41 69 284
Ronsdorf 47 15 70
Uellendahl-Katernberg 104 21 195
Vohwinkel 101 14 100

Marktteilnehmer

Die folgenden Ubersichten beschreiben den Typ und die Herkunft der Kaufer. Im Jahr 2022 kamen insge-
samt 93% aller K&ufer aus NRW und rd. 69% aus Wuppertal. Nach Wuppertal kamen die meisten K&ufer
aus dem Kreis Mettmann, Disseldorf und Kéln.

Kéufer Typ 2020 2021 2022

[%] [%] [%]
Privat 86,3 86,5 88,5
Firma 13,2 13,1 11,3
Stadt/Land/Bund 0,5 0,4 0,2

Herkunft der privaten Marktteilnehmer

Kaufertyp Privat 2020 2021 2022
[%] [%] [%]
Wuppertal 67,8 66,9 69,2
NRW (ohne Wuppertal) 24,9 26,1 23,9
Deutschland (ohne NRW) 6,4 6,6 6,2
Ausland 0,9 0,4 0,7
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Herkunft der privaten Marktteilnehmer

Herkunft Privat 2020 2021 2022

[%] [%] [%]
Wuppertal 67,8 66,9 69,2
Kreis Mettmann 3,6 4,3 4,2
Dusseldorf 3,7 4,0 3,3
Ennepe-Ruhr-Kreis 2,2 3,0 2,6
Kéln 3,5 3,3 2,4
Solingen 1,9 1,6 1,7
Remscheid 1,3 1,3 1,1
Essen 0,5 0,9 0,7
Bochum 0,4 0,6 0,6
Leverkusen 0,6 0,3 0,6

3.2 Flachenumsatz

Der Gesamtflachenumsatz ist im Jahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr um rd. 5,4% gestiegen und betragt
240,6 ha. Im Flachenumsatz sind die anteiligen Grundstlcksflachen der Kaufvertrage tiber Wohnungs-
und Teileigentum nicht enthalten.

3.3 Geldumsatz

Der Gesamtgeldumsatz ist im Jahr 2022 um 4% zurlickgegangen und betrégt rd. 1.097 Mio. €.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Umsétze in den Quartalen

2018 2019 2020 2021 2022 Jahr
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Gewinne und Verluste

Jahr Teilmarkt Kaufvertrage Geld Flache
Anzahl Anteil Mio. € Anteil ha Anteil
[%] [%] [%]
Veranderungen Unbebaute
2021/2022 Grundstiicke -48 -254 -37,1 -56,3 13,0 13,5
Bebaute
Grundstiicke -106 -8,5 17,4 2,2 3,9 3,1
Wohnungs- und Tei- - «
leigentum -250 -11,2 -22,6 -7,8 entfallt entfallt
Insgesamt -404 -11,0 -42.3 -3,7 16,9 7,6
Gewinne / Verluste
30%
M Anzahl H Geld M Flache
T 20%
£ 10%
£ 0% -
5> -10% -
c
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§ -30%
S -40%
-50%
-60%
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal
3.4 Zwangsversteigerungen
Im Jahr 2022 wurden dem Gutachterausschuss 57 Zwangsversteigerungsbeschliisse durch das Amtsge-
richt Wuppertal zugeleitet. Davon betrafen 30 Zwangsversteigerungszuschlage jeweils einen Tiefgaragen-

stellplatz aus einem Objekt. Das sind 1,7% aller Kaufvertrdge mit einem Gesamtumsatz von 4,3 Mio. €
(0,4% des Gesamtgeldumsatzes).

Anzahl Zwangsversteigerungen

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Unbebaute Grundstiicke 4 5 2 - - 1 1
Bebaute Grundstiicke 25 22 17 5 14 3 10
Wohnungseigentum 125 107 69 53 28 25 13
Teileigentum 20 15 11 3 2 17 33
Summe 174 149 99 61 44 46 57

Grundlage dieses Saulendiagramms sind Zwangsversteigerungen aus den Jahren 2020 bis 2022. Es zeigt
die Haufigkeit in % der Zwangsversteigerungszuschlége.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

4. Unbebaute Grundstiicke

Zusammenfassung
Im Jahr 2022 wurden 141 Kaufvertrage Uber unbebaute Grundstiicke registriert. Das sind rd. 25% weniger
Transaktionen als im Vorjahr.

Ein- und Zweifamilienhduser
Im Jahr 2022 wurden 14 baureife Grundstiicke fiir den Eigenheimbau verauBert, rd. 75% weniger als im
Vorjahr.

Mehrfamilienhduser
Die Zahl der Kaufvertrage tber baureife Grundstiicke fir den zwei- und mehrgeschossigen Wohnungsbau
ist auf 10 gefallen. Im Vorjahr wurden 22 Grundstiicke verauBert.

Marktdaten im Einzelnen

Der Teilmarkt ,Unbebaute Grundstiicke” gliedert sich in folgende Kategorien:
e Individueller Wohnungsbau
e Zwei- und mehrgeschossiger Wohnungsbau
+ Gewerbliche Bauflachen
* Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
¢ Werdendes Bauland (Bauerwartungs- und Rohbauland)
» Sonstige unbebaute Grundstiicke (Arrondierungen, Parkplatze, u.a.)

In der Kaufpreissammlung wurden insgesamt 141 Kaufpreise Uber unbebaute Grundstlicke erfasst, die im
Jahr 2022 abgeschlossen wurden. Die Zahl ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 25% gefallen.

Grundstiicksart Jahr  Anzahl Flachen- Geld-
. umsatz umsatz
Veranderung Veranderung ; Veranderung
Ui Yor]ahr [ha] zum Vorjahr [Mio. €] zum Vorjahr
%l (%] [%]
Individueller 2022 14 -75 1,1 -80 3,6 -78
Wohnungsbau 2021 55 5,4 16,7
2020 74 7.8 19,9
Zwei- und mehrgeschossi- 2022 10 -55 1,2 -50 3,2 - 66
ger Wohnungsbau* 2021 22 24 9,3
2020 14 33 4.6
Gewerbliche Bauflachen 2022 15 +15 5,4 -25 9,7 +18
2021 13 7,2 8,2
2020 15 10,5 12,3
Land- und forstwirtschaft- 2022 38 +9 69,6 +12 1,0 - 52
lich genutzte Flachen 2021 35 62,0 2,1
2020 57 34,7 1,4
Werdendes Bauland 2022 5 -55 6,2 - 65 9,3 - 67
2021 11 17,7 28,1
2020 14 6,3 7,2
Sonstige unbebaute Grund- 2022 59 +11% 3,1 +29 1,1 - 31
stlicke 2021 53 2,4 1,6
2020 54 3,2 1,0

* incl. Mischnutzung
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

4.1 Individueller Wohnungsbau

Bei Flachen fir den individuellen Wohnungsbau handelt es sich um voll erschlossene Grundstlicke. Sie
kénnen im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellun-
gen des Bauherrn/Bautragers mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften oder
Reihenh&usern bebaut werden.

Von insgesamt 14 Kaufvertrdgen konnten 12 Kaufvertrage (2021: 51) fir eine differenzierte Auswertung
herangezogen werden. Der durchschnittliche tatsachliche Kaufpreis betrug 310 €/m2 Grundstiicksflache.
Die hinsichtlich ggf. noch féalligen ErschlieBungsbeitrdgen, baulicher Ausnutzbarkeit, Zuschnitt und Lage
innerhalb der Bodenrichtwertzone bereinigten Kaufpreise lagen in einer Preisspanne zwischen 145 €/m?
und 520 €/m2 Grundsticksflache, der durchschnittliche bereinigte Kaufpreis lag bei 330 €/m2 Grundstiicks-
flache.

4.2 Zwei- und mehrgeschossiger Wohnungsbau

Bei Flachen fiir den Geschosswohnungsbau handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundstlcke,
die i.d.R. mit mehrgeschossigen Gebauden mit Miet- oder Eigentumswohnungen oder gemischter Nutzung
bebaut werden kénnen.

Von den insgesamt 10 Kaufvertragen kamen 7 Kaufvertrage in die weitere Auswertung. Die tatsachlichen
Kaufpreise lagen in einer Preisspanne zwischen 145 €/m2 und 320 €/m2 Grundstiicksflache. Die hinsichtlich
ggaf. noch félligen ErschlieBungsbeitragen, baulicher Ausnutzbarkeit, Zuschnitt und Lage innerhalb der Bo-
denrichtwertzone bereinigten Kaufpreise lagen in einer Spanne zwischen 185 €/m2 und 320 €/m2. Grund-
satzlich sind die Kaufpreise flir baureife Grundstiicke des zwei- und mehrgeschossigen Wohnungsbaus
insbesondere abhéngig von der zu realisierenden Wohnflache.

4.3 Gewerbliche Baufldchen

4.3.1 Gewerbe- und Industrieflachen — Klassische Nutzung

Es handelt sich um voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer ,klassischen* gewerblichen oder
industriellen (sekundéaren) Nutzung zugeflhrt werden sollen.

Im Jahr 2022 standen insgesamt 9 Kaufvertrdge (2021: 10 Kaufvertrdge und 1 Zwangsversteigerung) tber
derartige Grundstiicke in der Kaufpreissammlung zur Verfligung. Unter Berlcksichtigung von ggf. noch
falligen ErschlieBungsbeitrdgen ergab sich aus 8 Transaktionen ein mittlerer Kaufpreis von 93 €/m2 Grund-
stlicksflache (2021: 90 €/m?). Die Preisspanne lag zwischen 85 €/m2 und 160 €/m2 Grundstlcksflache.

4.3.2 Gewerbe-/Handelsflachen — ,, Tertidre Nutzung“

Bei Gewerbe-/Handelsflachen mit tertidrer Nutzung handelt es sich um voll erschlossene, baureife gewerb-
liche Grundstiicke, die einer Gberwiegend ,hdherwertigen gewerblichen” (tertiaren) Nutzung zugefihrt wer-
den sollen. Typisch sind z.B. Grundstlcke in Gebieten mit nahezu ausschlieBlicher Blro- oder Handels-
nutzung. Blro- oder Geschaftsgrundstiicke sowie Grundstlcke fir den groBflachigen Einzelhandel gehé-
ren ebenfalls dazu.

Im Jahr 2022 standen insgesamt 6 Vertrage Uber derartige Grundstiicke zur Verfligung.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

§ 3 (1) ImmoWertV definiert die Flachen der Land- oder Forstwirtschaft als land- oder forstwirtschaftlich
nutzbare Flachen, die nicht bereits Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land sind.

Fir das Jahr 2022 wurden insgesamt 38 Vertrage Uber land- oder forstwirtschaftliche Flachen registriert.
13 Kaufvertrage betrafen landwirtschaftliche und 19 Kaufvertrége forstwirtschaftliche Flachen.

6 Kaufvertrage eignen sich aufgrund ihrer Lage oder Funktion auch fir auBerlandwirtschaftliche oder au-
Berforstwirtschaftliche Nutzungen. In der nachstehenden Zusammenstellung werden sie als besonderes
Agrarland bezeichnet. Darunter fallen z.B. Flachen fir private Grinflachen- oder Freizeitnutzung oder
Dauerkleingarten. Gesicherte Aussagen Uber Preise fir das Jahr 2022 sind aufgrund der wenigen Kauf-
vertrage nicht mdglich, so dass die in der folgenden Tabelle aufgeflihrten Preisspannen unter Berticksich-
tigung der Kaufpreise der vergangenen Jahre ermittelt wurden.

Grundstiickskategorie Preisspanne
[€/m?]
Landwirtschaftliche Flachen 1,00 bis 4,00

Forstwirtschaftliche Flachen

(incl. Aufwuchs) 0,50 bis 3,00
Besonderes Agrarland 5,00 bis 30,00
4.5 Bauerwartungsland und Rohbauland

Nach § 42 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind unter dem Begriff Bauerwartungsland
Flachen zu verstehen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand der Bau-
leitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes eine bauliche Nutzung aufgrund
konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich insbeson-
dere auf eine entsprechende Darstellung im Fldchennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der
Gemeinde oder auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes griinden.

Nach § 42 ImmoWertV sind unter dem Begriff Rohbauland Flachen zu verstehen, die nach den §§ 30, 33
und 34 des BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder GréBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Die Wartezeit fir das einzelne Grundstiick bis zur endgultigen Baureife ist je nach Entwicklungszustand
und Planungsreife sehr unterschiedlich. Daher kann kein konkreter Wert fir Bauerwartungsland und Roh-
bauland abgeleitet werden.

Die Kaufpreise fur werdendes Bauland bewegen sich aufgrund der unterschiedlichen ,Reife” des Grund-
stlicks und des verschiedenartig hohen ErschlieBungsaufwandes in einer groB3en Preisspanne. Aufgrund
der geringen Anzahl von Kaufpreisen Uiber derartige Flachen pro Jahr berlicksichtigen die folgenden Span-
nen Kaufpreise aus zurtickliegenden Jahren.

Im Jahr 2022 wurde ein Kaufvertrag Gber Bauerwartungsland in der Kaufpreissammlung registriert. In
den letzten Jahren lagen die Kaufpreise Uberwiegend in einer Preisspanne zwischen 10% und 40% des
vergleichbaren Bodenrichtwertes fir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.

Im Jahr 2022 wurden 4 Kaufvertrdge Uber Rohbauland in der Kaufpreissammlung registriert. Die Kauf-

preise lagen unter Berlicksichtigung des Vorjahres Gberwiegend in einer Preisspanne zwischen 30% und
90% des vergleichbaren Bodenrichtwertes fir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland.

4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke - Arrondierungsflachen

Als Arrondierung wird in der Fachliteratur die Erweiterung bzw. Abrundung eines Grundstiicks um eine
nicht selbstandig bebaubare Teilflache bezeichnet. Der Zuschnitt oder die Lage dieser Flache ist meist
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

dergestalt, dass ein Erwerb nur fir einen bestimmten Personenkreis interessant ist, um entweder die bau-
liche Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks zu erhéhen oder den bisher unglnstigen Verlauf einer Grund-
stlicksgrenze zu begradigen. In der Fachliteratur wird der Begriff Arrondierungsflache haufig als Sammel-
bezeichnung verwendet. Eine weitergehende Differenzierung solcher Flachen ist dort nicht zu finden.

Die Kaufvertrdge lassen sich in zwei Hauptgruppen einteilen:

* Baulandteilflichen
Unter Baulandteilflachen werden Flédchen verstanden, die
- eine hohere oder sinnvolle Nutzung ermdglichen
- einen Uberbau bereinigen
- als Garagen- oder Stellplatzflache genutzt werden kdnnen

* Nicht erforderliche Freiflachen
In diese Gruppe fallen Flachen, die nicht bebaut werden kénnen, sondern zur anderweitigen Er-
weiterung oder Abrundung eines Grundstlickes erworben werden, z.B. Flachen im hinteren Bereich
eines Grundstiickes, die als Gartenland genutzt werden kénnen. Reine Gartenlandflachen, die
nicht unmittelbar an die Baulandflache angrenzen und eigenstdndig nutzbar sind, fallen in die Ka-
tegorie ,besonderes Agrarland®.
Die aus den Kauvertragen abgeleiteten Bodenpreise wurden ins Verhaltnis zum maBgeblichen
Bodenrichtwert gestellt. Betrachtet man die verschiedenen Typen, so lasst sich eine Abstufung des
Preisverhéltnisses erkennen, die mit der Wichtigkeit der erworbenen Teilflache fir die Kauferin
oder den Kaufer erklart werden kann.
In der folgenden Tabelle werden sowohl der Durchschnittswert als auch eine Spanne jeweils in %
vom mafBgeblichen Bodenrichtwert fir die unterschiedlichen Kategorien von Arrondierungsflachen
angegeben.
Da statistisch gesicherte Aussagen Uber Mittelwerte aufgrund der geringen Anzahl von Kaufvertra-
gen nicht méglich waren, wurden neben den Kaufvertrdgen des Jahres 2022 auch die aus den
Jahren 2021 und 2020 berticksichtigt. Die angegebene Spanne ergibt sich aus dem errechneten
Durchschnittswert plus/minus der einfachen Standardabweichung, d.h. die Spanne schlieBt 2/3
aller Kaufpreise ein.

Arrondierungsflachen Preisspanne  Durchschnitts- Kaufver-
vom mafgebli- wert trage
chen Bodenricht-  yom maBgeblichen Bo-
wert denrichtwert
[%] [%] [Anzahl]
Baulandteil- Baurechtlich notwendige Flachen zur
flachen baulichen Erweiterung oder zur Berei- 75-115 95 15

nigung eines baurechtswidrigen Zu-
standes (z.B. Uberbau)

Garagen- bzw. Stellplatzflachen 35-95 65 33
Nicht er.fo_l_’derli- UnmaBgebliche, nicht eigensténdig
che Freiflachen  nutzbare Flachen (seitlich gelegen 15-25 20 6
oder Vorderland)
Garten- bzw. Hinterland in Innenbe- 10 - 30 20 25
reichslagen
Garten- bzw. Hinterland aus land- oder
forstwirtschaftlichen Flachen 5-15 10 12
Verkehrsflachen zur Verbreiterung ei-
ner bestehenden StraBe oder nach- 5-15 10 4

traglicher Erwerb einer bereits als
StraBe genutzten Flache

Ruickibertragung von nicht mehr als
StraBe genutzten Verkehrsflachen als 20-30 30 8
Teilflachen fur den Vorgarten
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Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

4.7 Bodenrichtwerte

4.71 Definition, gesetzlicher Auftrag

Eine der wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten fiir
Bauland.

Mit Anderung vom 01.07.2009 sind nach § 196 BauGB zonale Bodenrichtwerte flichendeckend unter Be-
rlicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu ermitteln. Dabei soll die Zone ein Gebiet
abdecken, das in Bezug auf Art und MaB der baulichen Nutzung im Wesentlichen gleich ist. Die Boden-
richtwerte sind nach der GrundWertVO NRW vom Gutachterausschuss jahrlich zum Stichtag 01.01. des
laufenden Jahres zu ermitteln und bis zum 31.03. zur Ubernahme in das Bodenrichtwertinformationssytem
zu liefern.

Mit dem Bodenrichtwertinformationssytem BORIS.NRW stellen die Gutachterausschisse fiir Grundstlcks-
werte in NRW flachendeckend die Bodenrichtwerte und andere Grundstiicksinformationen zur Verfligung.
Unter der Internetadresse www.boris.nrw.de kénnen die Bodenrichtwerte, die allgemeinen Marktdaten so-
wie die sogenannten ,erforderlichen Daten der Wertermittlung® kostenfrei angesehen und heruntergeladen
werden.

4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem

BORIS.NRW wurde als Informationssystem fir Bodenrichtwerte und Grundsticksmarktberichte fir ganz
NRW eingerichtet. Mit mittlerweile mehr als 1 Mio. Zugriffen pro Monat ist BORIS.NRW eines der
erfolgreichsten E-Government-Projekte des Landes NRW. MaBgeblichen Anteil an der Entwicklung des
Portals hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickwerte in
Nordrhein Wesfalen (AGVGA NRW), ein seit ber 40 Jahren bestehender freiwilliger Zusammenschluss
der Gutachterausschiisse.

4.7.3 Gebietstypische Bodenrichtwerte

4.7.31 Definition und Erlduterungen

Der Bodenrichtwert (§ 196 (1) BauGB) ist der durchschnittliche Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone). Diese Grundstiicke stimmen
in Bezug auf ihre Grundstiicksmerkmale, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend
Uberein. Wesentliche Unterschiede bei den allgemeinen Wertverhaltnissen bestehen nicht.

Der Bodenrichtwert wird mit der Zonenbegrenzung dargestellt. Innerhalb der Bodenrichtwertzone bezieht
sich der Bodenrichtwert fir bebaubare Grundstiicke auf die Lage, wo er platziert ist. Die Bodenrichtwert-
zonen sind so abgegrenzt, dass die Abweichung der auf den Quadratmeter umgerechneten Bodenwerte
der einzelnen Grundstiicke in Bezug auf den Bodenrichtwert im Allgemeinen nicht gréBer als 30% nach
oben oder unten ist. DarGber hinaus gehende Wertunterschiede kénnen sich ergeben, wenn sich das Ein-
zelgrundstick in den Grundstiicksmerkmalen vom Bodenrichtwertgrundstiick unterscheidet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Flache eines unbebauten Grundstiicks mit den
Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks, dessen Eigenschaften fir diese Zone typisch sind.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick. Bei der Bodenwertermittlung eines be-
bauten Grundstiicks ist daher von einem fiktiv unbebauten Grundstlick auszugehen.

Flachenhafte Auswirkungen, die die Werte aller Grundstlicke einer Bodenrichtwertzone in gleichem MaBe
beeinflussen (z.B. Denkmalbereichssatzungen, Erhaltungssatzungen, Larmimmissionen, Bodenbewe-
gungsgebiete) sind im Bodenwert beriicksichtigt.

Das Bodenrichtwertgrundstlck ist frei von Merkmalen, die nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermit-
telt werden kdnnen, insbesondere frei von individuellen privatrechtlichen Vereinbarungen und Belastungen
(z.B. Miet- und Pachtvertrage, Grunddienstbarkeiten), individuellen éffentlich-rechtlichen Merkmalen (z.B.
Baulasten, Denkmalschutz, Achtungsabstanden gemaf der Seveso Il — Richtlinie) oder individuellen tat-
séchlichen Belastungen (z.B. Altlasten).
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Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche gegenlber Behérden und sonstigen Instituti-
onen, insbesondere gegeniber den Tragern der Bauleitplanung und den Baugenehmigungsbehdrden kén-
nen weder aus den Bodenrichtwerten noch aus den sie beschreibenden Attributen sowie aus den Abgren-
zungen der Bodenrichtwertzonen abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte fir das Gebiet der Stadt Wuppertal sind georeferenziert.

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung ermit-
telt. Dabei werden nur solche Kaufpreise berlicksichtigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne Rick-
sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zustande gekommen sind.

Um die Veranderung zum Richtwerttermin 01.01.2023 festzustellen, wurden die Kaufpreise aus dem Jahr
2022 mit dem Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 in der entsprechenden Lage verglichen.

4.7.3.2 Baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau

Die Kaufpreise wurden hinsichtlich der Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks normiert und den
entsprechenden Bodenrichtwerten gegenlibergestellt. Auf dieser Grundlage hat der Gutachterausschuss
beschlossen, die Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 nicht zu verandern.

Der Bodenrichtwert fir den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhausbebauung) bezieht sich
auf ein maximal 2-geschossig bebaubares Grundstiick. Das wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmal des
Bodenrichtwertgrundstiicks ist die Grundstiicksflache.
Die Bodenrichtwertgrundstiicke fir den individuellen Wohnungsbau kdnnen drei verschiedene Grund-
stlicksgroBen aufweisen:

*  Grundstiicksflache von 250 m?

*  Grundstiicksflache von 500 m?

*  Grundstiicksflache von 800 m?

Die Bodenrichtwertgrundstiicke kénnen darlber hinaus drei verschiedene Nutzungsarten aufweisen, die
aufgrund der Uberwiegend in dieser Zeit vorherrschenden baulichen Nutzung festgelegt ist:

« W Wohnbauflachen

« MD Dorfgebiete

« Ml Mischgebiete

4.7.3.3 Baureifes Land fiir den zwei- und mehrgeschossigen Wohnungsbau

Die Kaufpreise wurden hinsichtlich der Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks normiert und den
entsprechenden Bodenrichtwerten gegenlibergestellt. Auf dieser Grundlage hat der Gutachterausschuss
beschlossen, die Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 nicht zu veréndern.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist zwei- bis mehrgeschossig bebaubar. Das wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks ist die Geschossflachenzahl GFZ. Die Bodenrichtwert-
grundsticke kdnnen drei verschiedene GFZ aufweisen:

« GFZvoni,i
« GFZvon1,5
« GFZvon1,8

Die Bodenrichtwertgrundstiicke kénnen darlber hinaus drei verschiedene Nutzungsarten aufweisen, die
aufgrund der Uberwiegend in dieser Zone vorherrschenden baulichen Nutzung festgelegt ist:

« W Wohnbauflachen

« MD Dorfgebiete

« Ml Mischgebiete
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4.7.3.4 Baureifes Land in den Innenstadten von Elberfeld und Barmen

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale fir ein Bodenrichtwertgrundstiick im Kerngebiet der In-
nenstadt von Elberfeld und Barmen sind die Geschossflaichenzahl GFZ und die Grundflachenzahl GRZ.

Die Bodenrichtwertgrundsticke haben folgende Merkmale:

« GFZ=40

« GRZ=1,0

MK Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO (Uberwiegend zulassige bzw. vorherrschende bauliche Nut-
zung)

Das Bodenrichtwertgrundstick ist im Erdgeschoss planungsrechtlich zu 100% (GRZ=1,0) bebaubar. Hat
die zu bewertende Flache eine abweichende GRZ, ist der Bodenrichtwert linear anzupassen. Die zuldssige
Bebaubarkeit ist iber den Bebauungsplan oder nach § 34 BauGB festzustellen.

Das Bodenrichtwertgrundstick hat eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 4,0. Eine Abweichung eines zu
bewertenden Grundstiicks beziglich der GFZ erfordert in den Gebieten, in denen die Erdgeschossmiete
die Obergeschossmieten deutlich Ubersteigt, keine weitere Anpassung.

In den Hauptgeschaftslagen kénnen Bodenwerte flr Einzelgrundsticke bei bereits geringfigigen Lageun-
terschieden stark variieren und in SeitenstraB3en stark abfallen.

Die Bodenrichtwerte in den MK-Bereichen in Innenstadten bleiben zum 01.01.2023 unverédndert.

4.7.3.5 Baureifes Land in den Nebenzentren

Das wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmal fir ein Bodenrichtwertgrundstiick im Kerngebiet eines Ne-
benzentrums ist die Geschossflachenzahl GFZ.

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat folgende Merkmale:
« GFz= 20
* Uberwiegend in dieser Zone vorherrschende bauliche Nutzung: MK (Kerngebiet)

Bei abweichender GFZ kénnen die Umrechnungskoeffizienten fiir den zwei- und mehrgeschossigen Woh-
nungsbau (Kapitel 2.7.4.2) angewendet werden, wenn die Mieten im Erdgeschoss nicht stark von den Mie-
ten in den anderen Geschossen des Gebaudes abweichen.

Die Bodenrichtwerte in den MK-Bereichen in den Nebenzentren bleiben zum 01.01.2023 unverandert.

4.7.3.6 Baureifes Land fiir gewerbliche Bauflachen

Bei reinen gewerblich nutzbaren Bauflachen bezieht sich der Bodenrichtwert auf Grundstiicke mit einer
klassischen gewerblichen Nutzung.

Die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale fir ein Bodenrichtwertgrundstiick in einem Gewerbegebiet
sind die Topografie, die Verkehrsanbindung, die umliegende Bebauung, der Zuschnitt des Grundstlicks
und die Altlastenproblematik.

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat folgende Eigenschaften:
» hinreichend ebenes Gelande
» funktionaler Zuschnitt
» frei von Altablagerungen
» erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei
* GE Gewerbegebiet

Es sind keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und sonstige Anlagen enthalten. Ist auf einem
Grundstick planungsrechtlich eine industrielle Nutzung (Gl) méglich, kann der Bodenwert bis zu 10% Gber
dem mafgeblichen Bodenrichtwert liegen.

Die Kaufpreise wurden hinsichtlich der Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks normiert und den
entsprechenden Bodenrichtwerten gegenlibergestellt. Auf dieser Grundlage hat der Gutachterausschuss
vom 01.01.2022 bis zum 01.01.2023 keine Veranderung der Bodenrichtwerte beschlossen.
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Grundstiicke, auf denen tertidre Nutzungen (z.B. Lebensmitteldiscounter, Fachmarkte, Handel, Biro u.
a.) realisiert werden kénnen, werden zu deutlich hdheren Preisen gehandelt.

Derartige Bodenpreise stehen in starker Abhangigkeit von der verkehrsméaBigen Anbindung, der Branche
und den planungsrechtlichen Vorgaben. Oft ist an diesen Standorten eine vorhandene Altbebauung erst
noch zu beseitigen.

Untersuchungen Uber einen langeren Zeitraum haben ergeben, dass ,héherwertig gewerblich®, tertiar ge-
nutzte Baugrundstiicke etwa zum 2- bis 8- fachen des Wertes von ,klassisch” genutzten Gewerbegrund-
stlicken verduBert werden.

4.7.3.7 Bebaute Flachen im AuBenbereich

Bei bebauten Flachen im AuBBenbereich (§ 35 BauGB) bezieht sich der Bodenrichtwert nur auf den Grund-
stlicksteil mit der vorhandenen Wohn- bzw. einer gewerblichen Bebauung, die in der Regel nur Bestands-
schutz hat. Weitere Teilflachen wie Hausgarten, Obstwiesen, land- und forstwirtschaftliche Flachen sind
entsprechend ihrer Nutzungsmaéglichkeit wertmafig sachverstandig zu berlicksichtigen.
Das Bodenrichtwertgrundstiick hat folgende Eigenschaften:

« keine landwirtschaftlichen Betriebsgrundstiicke

* geeignete Entwésserungs- und Wasseranschliisse

» vorhandene ErschlieBungsanlage

« GRZ=0,2

Die bebauten Flachen im AuBenbereich flir Wohnen haben zum Stichtag 01.01.2023 einen Bodenrichtwert
in H6he von 160 €/m? (01.01.2022: 160 €/m2).

Die bebauten Flachen im AuBenbereich fir Gewerbe haben zum Stichtag 01.01.2023 einen Bodenrichtwert
in Héhe von 30 €/m? (01.01. 2022: 30 €/m?).

Die Position der Bodenrichtwerte fir AuBenbereichsflachen in der jeweiligen Zone hat im Vergleich zu allen
anderen Bodenrichtwertzonen keine lagemaBige Bedeutung.

4.7.3.8 Land- oder forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Flachen, von denen
anzunehmen ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach ihren
Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaft-
lichen Zwecken dienen werden.

Landwirtschaftliche Flachen (Ackerland/Griinland)

Die landwirtschaftlichen Flachen zum Stichtag 01.01.2023 haben alle einen Bodenrichtwert in Héhe von
2,50 €/m2 (01.01.2022: 2,50 €/m?).

Dieser Bodenrichtwert ist ein Durchschnittswert flir das ganze Stadtgebiet von Wuppertal, es kann Lage-
unterschiede geben.

Die Datenbasis besteht nur aus Kaufpreisen tber Grunlandflachen. Kaufpreise Uber Ackerlandflachen lie-
gen nicht vor. Ackerflachen werden nach Erkenntnissen des Gutachterausschusses teilweise deutlich hé-
her gehandelt als Griinlandflachen. Daher sind im Bewertungsfall die Bodenrichtwerte der Nachbargemein-
den zu berlicksichtigen.

Die Bodenrichtwerte wurden ohne Berlcksichtigung etwaiger Acker- oder Griinlandzahlen ermittelt, gleich-
wohl kdnnen Abweichungen flr besonders gute oder schlechte Béden gerechtfertigt sein.

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen gelten nicht fur Flachen, die eine gegeniber der Ubli-
chen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringer wertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B.
Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu
landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz
oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichs-
flachen fir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Forstwirtschaftliche Flachen

Die forstwirtschaftlichen Flachen (ohne Aufwuchs) zum Stichtag 01.01.2023 haben einen Bodenrichtwert
in Héhe von 0,60 €/m2 (01.01.2022: 0,50 €/m3).
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4.7.4 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede, die sich aus Abweichungen hinsichtlich der Grundstiicksflache oder der GFZ ergeben,
kénnen mit Hilfe der nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten ermittelt werden.

4.7.41 Grundstiicksflache

Anhand der 2010 bis 2017 abgeschlossenen Kaufvertrage Gber Grundstlcke, die in offener ein- oder zwei-
geschossiger Bauweise bebaut werden kdnnen, wurde die Abhangigkeit des Kaufpreises von der Grund-
stlicksgrdBe untersucht.

Die Untersuchung wurde durchgefihrt fiir Grundstiicke zwischen 200 m? und 1.250 m?2 Grundstiicksgréf3e.
Es standen insgesamt 254 Kaufvertrage zur Verfligung. Fir die Untersuchung wurden die erzielten Kauf-
preise nicht auf die GréBe des Bodenrichtwertgrundstiickes abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhaltswerte dienen, um den Einfluss der Grund-
stlicksgréBe auf den Bodenwert zu berticksichtigen. Im Einzelfall sind auch Lage und Zuschnitt bzw. Aus-
nutzbarkeit eines Grundstlickes zu berlcksichtigen.

Flache [m?] 200 250 300 350 400 450 500

Koeffizient 1,17 1,13 1,09 1,06 1,04 1,02 1,00
Flache [m?] 600 700 800 900 1.000 1.100 1.200
Koeffizient 0,96 0,93 0,91 0,89 0,87 0,85 0,83

Anwendungsbeispiel

Fiir ein 300 m? groBes Grundstiick liegt ein Bodenrichtwert von 230 €/m? vor.
Gesucht wird der Bodenwert fiir ein 700 m? gro3es Grundstiick.

Lésung: 230 €/m? x 0,93/1,09 = 196 €/m?

4.7.4.2 Geschossflachenzahl

Anhand der 2008 bis 2017 abgeschlossenen Kaufvertrage Uber Grundstlicke, die in mehrgeschossiger
Bauweise bebaut werden kénnen, wurde die Abhangigkeit des Kaufpreises von der maximal zulassigen
baulichen Ausnutzung (GFZ) untersucht.

MaBgebend flr die Ermittlung der GFZ ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 15.09.1977
(BGBI. | S 1763), geandert durch Verordnung vom 19.12.1986 (BGBI. | S 2665).

Bei der Ermittlung der GFZ wurden auch die Flachen bericksichtigt, die der wirtschaftlichen Nutzung die-
nen (wertrelevante GFZ-WGFZ). Die Geschossflache wurde nach den AuBenmaBen der Gebaude fir alle
Vollgeschosse ermittelt. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen, einschlieBlich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswéande, wurden mitgerechnet. Soweit keine ander-
weitigen Erkenntnisse vorlagen, wurde die Geschossflache eines ausgebauten oder ausbaufahigen Dach-
geschosses pauschal mit 75% der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses, die Geschoss-
flache des Kellergeschosses (wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder méglich sind) pauschal mit 30% des
dartber liegenden Vollgeschosses ermittelt.

Fir die Auswertung standen 78 Kaufvertrage zur Verfligung. Die erzielten Kaufpreise wurden nicht auf die
GFZ des Bodenrichtwertgrundstiickes abgestimmt.

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten kénnen als Anhalt dienen, um den Einfluss der baulichen Aus-

nutzbarkeit auf den Bodenwert zu berticksichtigen. Im Einzelfall sind auch Lage und Gelandeeigenschaften
eines Grundstiickes zu berlcksichtigen.
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Tatséachliche 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1,0 1,1 1,2 1,3 1,4
GFZ

el e 078 082 08 089 09 097 100 104 107 1,11 1,15

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

Koeffizient 118 122 126 130 133 137 140 1,44 148 1,52

Anwendungsbeispiel

Flr ein Grundstiick mit einer maximal zuldssigen GFZ von 1,1 liegt ein Vergleichspreis von 160 €/m? vor. Gesucht
wird der Vergleichspreis fiir ein Grundstiick mit einer GFZ von 1,8.

Lésung: 160 €/m? x 1,30/ 1,04 = 200 €/m?

47.4.3 Lagevergleich

Far den Teilmarkt ,Ein- und zweigeschossige Bebauung® sind die Bodenrichtwerte Gber die Flache des
Bodenrichtwertgrundstiicks definiert, fir den Teilmarkt ,Zwei- und mehrgeschossige Bebauung” Uber die
Geschossflachenzahl.

Far eine Umrechnung der beiden Teilméarkte hat der Gutachterausschuss eine Untersuchung durchgefihrt.
Dabei wurden sowohl statistische Methoden der Regressionsanalyse als auch die Fachkenntnisse des
Gutachterausschusses verwendet.

Die Untersuchung ergab, dass die Bodenrichtwerte bei gleicher Lagequalitat in Zonen mit Uberwiegend
Ein- und Zweifamilienhdusern im Mittel in gleicher Héhe liegen, wie in Zonen mit Gberwiegend Mehrfamili-
enh&usern.

Da der Bodenwert gemanB § 40 (1) ImmoWertV in der Regel ohne Bertiicksichtigung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen ermittelt wird (Grundsatz ,als wenn unbebaut®), ist bei der Bewertung eines Grundstiicks,
das aufgrund bauplanungs- oder bauordnungsrechtlicher Vorgaben mit einem Ein-/Zweifamilienhaus be-
baubar ist, aber in einer Bodenrichtwertzone fiir mehrgeschossige Bebauung liegt, gegebenenfalls eine
Anpassung am Bodenrichtwert vorzunehmen.

4.7.5 Indexreihen

Auf der Grundlage von Kaufpreisen fir unbebaute Grundstiicke, die auf das zugehdrige Bodenrichtwert-
grundstick normiert wurden, wurde die allgemeine Entwicklung der Bodenpreise fir Wohnbauflachen fir
den individuellen Wohnungsbau, den Geschosswohnungsbau sowie fiir gewerbliche Flachen ermittelt, in-
dem fir jeden Kaufpreis des Untersuchungsjahres eine Kaufpreis-Indexzahl (Preisverhélinis Untersu-
chungsjahr zu Basisjahr) errechnet wurde.

Indexreihe fiir Bodenpreise

Stichtag Individueller Geschosswohnungs- Gewerbliche Baufla-
Wohnungsbau bau chen
(%] [%] [%]
31.12.1980 100 100 100
31.12.1981 110 105 100
31.12.1982 118 111 100
31.12.1983 126 116 103
31.12.1984 132 119 103
31.12.1985 130 119 103
31.12.1986 132 119 106
31.12.1987 132 119 106
31.12.1988 137 119 106
31.12.1989 144 126 118
31.12.1990 144 134 171
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Index 1980 = 100
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31.12.1991 151 137 171
31.12.1992 159 147 171
31.12.1993 163 147 171
31.12.1994 171 155 171
31.12.1995 188 170 188
31.12.1996 188 170 188
31.12.1997 197 178 207
31.12.1998 205 178 207
31.12.1999 211 183 207
31.12.2000 226 196 207
31.12.2001 226 196 228
31.12.2002 226 196 228
01.01.2004 226 196 228
01.01.2005 226 196 228
01.01.2006 226 196 228
01.01.2007 226 196 228
01.01.2008 226 196 228
01.01.2009 226 196 228
01.01.2010 219 190 228
01.01.2011 214 184 228
01.01.2012 214 184 228
01.01.2013 214 184 228
01.01.2014 214 184 228
01.01.2015 217 184 228
01.01.2016 225 184 228
01.01.2017 239 191 233
01.01.2018 247 191 233
01.01.2019 263 200 233
01.01.2020 280 200 233
01.01.2021 294 210 233
01.01.2022 314 242 257
01.01.2023 314 242 257
320
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4.7.6 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gem. § 196 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss ge-
bietstypische Werte als Ubersicht Uber die Bodenrichtwerte beschlossen.

Ubersicht gem. § 37 (6) GrundWertVO NRW zum 01.01.2023

Baureife Grundstiicke

gut
Individueller Wohnungsbau
Grundstiicksflache: 500 m? 440 €/m2
erschlieBungsbeitragsfrei
Geschosswohnungsbau
GFZ: 1,2, Voligeschosse: Ill - V S
erschlieBungsbeitragsfrei
Gewerbenutzung 100 €/m?

Klassische Gewerbeflachen

Lage

mittel maBig
335€m e
265 €/m? 180 €/m?
75 €/m?2 60 €/m?2

Die Ubersicht gem. § 37 (6) GrundWertVO NRW wird analog der Veranderungen der Bodenrichtwerte

jahrlich angepasst.

Grundstlcksmarktbericht 2023

27



Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

5. Bebaute Grundstiicke

Zusammenfassung

Das ,klassische Eigenheim* gliedert sich in drei Gruppen:
* Freistehende Ein-/ und Zweifamilienhduser

*  Doppelhaushélften
* Reihenh&user

Fur freistehende Einfamilienhduser standen 250 Kaufpreise zur Verfliigung, rd. 14% weniger als im Vor-
jahr.

Die Preise fir diesen Gebaudetyp differieren stark, da sowohl die Grinderzeit-Villa im Briller Viertel als
auch der alte bergische Kotten zu dieser Gruppe gehéren.

Je nach Alter sind die Preise bei freistehenden Geb&uden vom 01.01.2022 bis zum 01.01.2023 um rd. 5%
gefallen.

Im 1. Quartal wurde fUr ein typisches Haus mit 150 m2 Wohnflache in guter Lage auf einem 750 m2 groBBen
Grundstick rd. 3.100 €/m? gezahlt, rd. 5% mehr als in 4. Quartal 2021. Im 2. und 3. Quartal 2022 fiel der
Preis jeweils um 3%, sodass zum Ende des Jahres 2022 derartige Hauser zu einem Preis von rd. 2.900
€/m2 Wohnflache gekauft wurden. Der Preis geht in Regel bei zunehmendem Gebaudealter zurick.

Fir Reihenhauser und Doppelhaushalften wurde dagegen im Verlauf des ganzen Jahres eine Preissen-
kung festgestellt. Insgesamt fielen die Preise bis zum Jahresende um 8%.

Fir den Gebaudetyp der Doppelhaushalften gab es insgesamt 146 Kaufvertrage, 54 Verkaufe bezogen
sich auf Neubauten (2021: 10 Stiick).

Bei Reihenhdusern gab es nur 8 Kaufvertrage Uber neugebaute Hauser, aber 196 Kaufvertrage flr altere
Hauser.

Far ein typisches Haus mit 120 m2 Wohnflache in guter Lage auf einem 250 m? gro3en Grundstiick wurde
in 2021 noch rd. 2.700 €/m?2 gezahlt, im 4. Quartal dann nur noch 2.500 €/m? Wohnflache. Auch bei diesen
Haustypen ging der Preis in Regel bei zunehmendem Gebéaudealter zuriick.

Die Zahl der Kaufvertrage Gber Mehrfamilienhduser sank von 483 im Jahr 2021 um 15% auf 405 im Jahr
2022. Bei allen Mehrfamilienhaustypen sind die Preise im 1. Halbjahr des vergangenen Jahres gestiegen
und im 2. gefallen.

Eine wichtige KenngréBe fiir den Preis eines Mehrfamilienhauses ist der Ertragsfaktor. Er beschreibt, das
Wieviel-fache der Jahresnettomiete (Jahresrohertrag) fur ein solches Gebaude am Markt gezahlt wird.
Far &ltere Hauser (Baujahr bis 1948) betrug der Ertragsfaktor im 1. Halbjahr 2022 das 19,1-fache (im Jahr
2021 das 15,9-fache), eine Preissteigerung von rd. 20%. Das &nderte im 2. Halbjahr mit einem Preissturz
von 20% auf die Hohe des Jahres 2021, ndmlich 15,9.

Fir Mehrfamilienhauser mit geringem Gewerbeanteil betrug der Ertragswertfaktor im letzten Jahr 15,5
(Spanne von 12,7 bis 19,6). Im Vorjahr betrug er das 16,2-fache, davor das 14,5-fache.

Bei Mehrfamilienhausern mit hohem Gewerbeanteil betrug der Ertragswertfaktor im letzten Jahr 14,0
gegenlber dem 15,0-fachen des Jahresrohertrages im Vorjahr.

In Wuppertal bilden die Dreifamilienhduser eine besondere Geb&ude-Kategorie. Sie schwanken je nach
Bauart und Ausstattung zwischen dem Typus eines Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung und dem ei-
nes Mehrfamilienhauses mit drei Mietwohnungen. Die wenigen Verkaufe derartiger Immobilien in Wupper-
tal ermdglichen keine zuverlassigen Zahlen tber Durchschnittspreise. Der Ertragsfaktor lag im Jahr 2022
zwischen dem 15- und 29-fachen des Jahresrohertrages.
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Marktdaten im Einzelnen

Kaufvertrage Uber bebaute Grundstiicke, die nicht in Wohnungs- oder Teileigentum aufgeteilt sind, werden
dem Teilmarkt ,Bebaute Grundstiicke” zugerechnet.

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wurden im Jahr 2022 insgesamt 1.139 Kaufvertrage Uber
bebaute Grundstlicke zugeleitet. Diese Zahl ist im Vergleich zum Vorjahr (1.245) um 8,5% zurlickgegan-
gen, der Geldumsatz ist um 2,2% gestiegen.

Die Umsétze und Kennzahlen wurden — soweit erkennbar — grundsatzlich ohne Umsatzsteuer ermittelt.

2020 2021 2022

.. . Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
Grundstiicke mit [Mio. €] [Mio. €] [Mio. €]
Ein- und Zweifamilienhausern 600 209,8 592 240,1 592 246,4
Dreifamilienhausern 19 9,8 32 12,2 19 7,6
Mehrfamilienhdusern 427 277.,4 483 350,3 405 316,4
Biro-, Verwaltungs-
und Geschéaftshausern e Ly . 1ol . 1103
Gewerbe- und Industrieobjekten 57 77,4 72 76,5 71 105,5
Sonstigen Gebauden 29 17,6 19 2,5 15 14,2

51 Ein- und Zweifamilienhauser

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 592 Kaufvertradge Uber Grundstlicke, die mit einem Ein- oder Zweifamili-
enhaus bebaut sind, in der Kaufpreissammlung registriert.
Fir die weitere statistische Auswertung werden diese Kaufvertrage unterschieden in:

2020 2021 2022
Grundstiicke mit Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Veﬁ;:z:;mg
[Mio. €] [Mio. €] [Mio. €] [%]
Preisiehonden Bin 285 1115 286  130,8 250 1138 -13%
Doppelhaushalften 126 43,3 131 55,3 146 63,3 14%
Reihenhausern 189 55,0 175 53,9 196 69,3 29%
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511 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Insgesamt standen 250 Kaufvertrage Uber freistehende Ein- und Zweifamilienh&user zur Verfligung.

Die nachfolgende Grafik zeigt, wie sich die Kaufpreise, in Kaufpreisklassen aufgeteilt, auf diese Kaufpreis-
klassen verteilen.
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5111 Gesamtkaufpreise

Von den 250 Kaufvertrdgen standen nur 126 Kaufpreise Uber Immobilien zur Verfigung, tber die die Wohn-
flache und das Baujahr bekannt waren.

Bei den freistehenden Ein- oder Zweifamilienhdusern handelt es sich um eine Gebaudeart, bei der es auf-
grund der unterschiedlichen Baustile und GebaudegréBen sehr unterschiedliche Haustypen gibt (bergi-
sches Fachwerkhaus, Grinderzeitvilla). Die nachfolgende Tabelle enthélt daher Kaufpreisspannen und die
Merkmale der Immobilien, aus denen die Preisspannen ermittelt wurden.

Die Kaufpreise verstehen sich inklusive Bodenwert, jedoch ohne Garagen (auf3er im Haus befindliche). Die
Grundstiicke befanden sich in mittlerer bzw. guter Wohnlage, die Geb&ude hatten einen dem Alter entspre-
chenden normalen baulichen Zustand. Geb&ude mit offensichtlich hohem Sanierungsstau wurden nicht
berilcksichtigt.

Jahr Baujahr Gesamtkaufpreis Grundstiicksfliche = Wohnflache Anzahl der
Kaufvertrage
[€] [m?] [m2]

2022 Neubau 750.000 — 815.000 490 - 700 160 — 165 3
1975-2020 300.000 — 1.200.000 310-1.350 105-310 27
1950-1974 230.000 — 1.650.000 380 —2.300 90 — 350 52
1920-1949 200.000 — 1.500.000 330 — 1.200 75 —-290 22
bis 1919 170.000 — 1.200.000 200 —1.400 80 — 280 22
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51.1.2 Immobilienrichtwerte

Nach §38 (1) GrundWertVO NRW sind Immobilienrichtwerte georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage
dargestellte durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien, bezogen auf ein fir diese Lage typisches Norm-
objekt. Immobilienrichtwerte sind dementsprechend Vergleichsfaktoren mit einem rdumlichen Bezug.

Sie bilden damit die Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Im-
moWertV.

Die Immobilienrichtwerte werden jahrlich, bezogen auf den 1. Januar des laufenden Jahres, sachversténdig
aus Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses als Wert in €/m? festgesetzt.
Neben der lagebezogenen Darstellung in einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer
Tabelle ausgegeben.

Die Immobilienrichtwerte sind auf der Internetseite der Gutachterausschiisse
www.boris.nrw.de zu finden.

Die Immobilienrichtwerte sind in Zonen mit Wohngebiets- oder Mischgebietsausweisung dargestellt und
beziehen sich auf einen Quadratmeter Wohnflache.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z.B. Baujahr, Wohnfldche und Grundstiicks-
gréBe zugeordnet. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjektes sind Gber Umrechnungskoeffi-
zienten zu berlcksichtigen.

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 Immobilienrichtwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-
h&auser abgeleitet. Die Datengrundlage bilden Kaufpreise Gber wiederverkaufte freistehende Ein- und Zwei-
familienh&user aus den Jahren 2018 bis 2022. Dabei wurden alle Kaufpreise auf den 01.01.2023 hochge-
rechnet. Kauffélle mit besonderen Verhaltnissen, die nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr betreffen,
wurden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen.

Beschreibung der Stichprobe gem. §12 (6) ImmoWertV:
Fir die Analyse standen 419 Kaufvertrage Uber freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit folgenden
Merkmalen zur Verfigung:

Merkmal Bereich Erlduterung

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2018 bis 2022

Lage (Bodenrichtwert zum 160 €/m? bis 470 €/m2  nur Lagen in Gebieten nach § 30, 33, 34 BauGB
01.01.2022)

Grundstiicksflache 220 m? bis 1.700 m2 bestehend aus dem Hausgrundstiick, ohne se-
parate Garagen- und Stellplatzflachen und even-
tuell vorhandene Anteile an Garagenvorhof- und
Vekehrsflachen

Gebaudealter 6 bis 140 Jahre

Gebaudeausstattung Heizung, Bad und WC = mittlere Ausstattung. Weniger als 10% der ver-
kauften Immobilien hatten eine Komfortausstat-
tung. Gebaude, die umfangreich modernisiert
werden missen, wurden nicht berticksichtigt.

Unterkellerung voll weniger als 20% der Gebaude hatten eine Teil-
unterkellerung oder keinen Keller.

Wohnflache 70 m?2 bis 310 m? nach Angaben der Erwerber*innen

Terrassen- und Balkonflachen sind Uiblicherweise
anteilig in der Wohnflache enthalten.

Garagen Der Wert separater Garagen oder Nebengebau-
den ist im Immobilienrichtwert nicht enthalten.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen statistischen Auswerteverfahrens, der
multiplen Regressionsanalyse. Dabei wurde der Einfluss der wesentlichen Eigenschaften der freistehenden
Ein- und Zweifamilienhauser in Bezug auf den Kaufpreis untersucht.

Die Analyse ergab, dass die Merkmale Lage (Bodenrichtwert), Grundstiicksfldche und Wohnfldche einen
signifikanten Einfluss auf den Kaufpreis haben. Extremwerte bei den Kaufpreisen und den Variablen Grund-
stiicks- und Wohnfldche wurden fir die Auswertung ausgeschlossen. Auch Kaufvertrage, bei denen offen-
sichtlich ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse vorlagen, wurden nicht beriicksichtigt. Das Modell
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hat ein R2 von 0,55. Das heif3t, dass rd. 55% der Streuung des Immobilienrichtwerts durch die berlcksich-
tigten EinflussgréBen erklart werden kann. Die Immobilienrichtwerte kénnen daher nur einen Anhalt geben.
Hier sind die speziellen Eigenschaften des Einzelfalls besonders zu beriicksichtigen.

Die Immobilienrichtwerte fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser zum Stichtag 01.01.2023 beziehen
sich auf Gebaude (=normierte Vergleichsimmobilie) mit folgenden Eigenschaften:

Eigenschaft
Gebaudeart Einfamilienhaus

Ergénzende Geb&udeart freistehend

Objektgruppe Weiterverkauf
Geb4udestandard mittel

Baujahr 1975
Wohnflache 150 m?
GrundstlicksgrofBe 750 m2

51.1.3 Umrechnungskoeffizienten

Sind Abweichungen bzgl. der Eigenschaften der zu bewertenden Immobilie zur normierten Vergleichsim-
mobilie vorhanden, miissen diese durch Zu- oder Abschlage auf den Immobilienrichtwert bericksichtigt
werden. Eigenschaften, die signifikanten Einfluss auf den Verkehrswert eines freistehenden Ein- oder Zwei-
familienhauses haben, sind das Alter, die GrundstiicksgréBe und die Wohnflache. Die entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten sind in den nachfolgenden Tabellen dargestellt.

Bei der Umrechnung ist zu beachten, dass es bei mehreren und/oder extrem unterschiedlichen Merkmalen
zu Unplausibilitdten kommen kann. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist daher immer sachver-
standig zu wirdigen. AuBerdem ist zu beachten, dass eine Anpassung mit den Umrechnungskoeffizienten
im Grenzbereich zweier Klassen unter Hinzuziehung der Nachbarklasse sachversténdig vorzunehmen ist.
Die angegebenen Umrechnungskoeffizienten beziehen sich auf die Mitte der Klasse. Weitere Merkmale
(z.B. ortliche, bauliche Gegebenheiten oder besondere Einbauten) kénnen bei der Festlegung des Ver-
kehrswertes relevant sein, sind aber nicht mit den Umrechnungskoeffizienten abgedeckt. Diese Einflisse
sind gegebenenfalls gesondert zu bertcksichtigen.

Weicht das Baujahr des zu bewertenden Gebadudes von dem Baujahr der normierten Vergleichsimmobi-
lie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit folgendem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen:

Baujahr des Gebdudes Umrechnungskoeffizient
bzgl. des Alters

2015 1,31
2010 1,26
2005 1,21
2000 1,17
1995 1,12
1990 1,08
1985 1,06
1980 1,03
1975 1,00
1970 0,98
1965 0,96
<=1960 0,95
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Weicht die Flache des zu bewertenden Grundstiicks von der GrundstliicksgréBe der normierten Ver-
gleichsimmobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit folgendem Umrechnungskoeffizient sachverstandig
anzupassen:

Grundstilicksflache Umrechnungskoeffizient

bzgl.

[m?] Grundstiicksflache
250 0,91
300 0,92
400 0,93
500 0,95
600 0,97
700 0,99
750 1,00
800 1,01
900 1,03
1.000 1,05
1.100 1,07
1.200 1,08
1.300 1,10
1.400 1,12
1.500 1,14

Weicht die Wohnflache des zu bewertenden Gebéaudes von der Wohnflache der normierten Vergleichs-
immobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen.

Wohnflache Umrechnungskoeffizient
bzgl.
[m?] Wohnflache
80 1,08
90 1,08
100 1,07
110 1,05
120 1,04
130 1,03
140 1,02
150 1,00
160 0,98
170 0,97
180 0,95
190 0,93
200 0,91
210 0,89
220 0,86
230 0,84
240 0,82
250 0,79

Weicht der Stichtag des zu bewertenden Gebaudes von dem Stichtag der normierten Vergleichsimmobilie
01.01.2023 ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupas-
sen.

Stichtag Umrechnungskoeffizient
01.04.2022 1,10
01.07.2022 1,07
01.10.2022 1,04
01.01.2023 1,00

Grundstlcksmarktbericht 2023 33



Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

Anwendungsbeispiel

Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften

Baujahr des Gebdudes: 2000; GrundstiicksgréBe: 500 m?; Wohnfldche: 130 m?;
Wertermittlungsstichtag 01.04.2022

Lage: Musterstr. 9 in Wuppertal

Ermittlung des Vergleichswertes

Immobilienrichtwert (aus BORIS.NRW) 3.100 €/m?
Korrektur bzgl. Baujahrs x 1,17
Korrektur bzgl. Grundstiicksgré3e x 095
Korrektur bzgl. Wohnfldche x 1,03
Korrektur bzgl. Wertermittlungsstichtag x 1,10
Angepasster Immobilienrichtwert 3.904 €/m?
Vergleichswert 150 m? x 3.904 €/m? = rd. 590.000 €

51.1.4 Indexreihen
Die Indexreihen werden aus den Immobilienrichtwerten (Kapitel 5.1.1.2) fiir weiterverkaufte freistehende

Ein- oder Zweifamilienhauser ermittelt. Dabei wurden alle Kaufpreise auf ein normiertes freistehendes Ein-
familienhaus bezogen. Unterschiede durch wertrelevante Merkmale sind somit ausgeglichen.

Index (freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus - Basisjahr 2010 = 100)

Jahr/Stichtag Alter
5 - 15 Jahre 16 - 30 Jahre 31 - 40 Jahre 41 - 50 Jahre 51 - 65 Jahre

2010 100 100 100 100 100
2011 103,3 103,1 101,7 104,8 102,5
2012 104,2 104,7 102,8 103,6 103,1
2013 106,5 107,3 101,7 104,8 105,0
2014 110,7 111,5 103,9 107,8 107,5
2015 115,8 118,2 108,3 115,0 115,7
2016 119,1 121,9 113,9 117,4 118,9
2017 124,7 129,2 120,0 122,8 124,6
2018 137,9 143,0 130,8 135,1 139,4
2019 144,2 149,5 142,0 146,5 148,6
01.01.2021 155,4 158,9 155,8 157,5 163,4
01.01.2022 181,0 187,5 181,5 184,2 192,8
01.01.2023 172,0 178,1 172,4 175,0 183,2

Die Indexreihen beziehen sich auf ein freistehendes Einfamilienhaus mit folgenden Eigenschaften:

Gebaudeart freistehendes Einfamilienhaus
Ausstattungsklasse mittel

Modernisierungstyp baujahrestypisch

Wohnflache 150 m?

Unterkellerung voll

Grundsticksflache 750 m2
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5.1.1.5 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschisse Faktoren zur Anpassung der
Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstiucksmarkt, die sog. Sachwertfaktoren, insbesondere fir
Ein- und Zweifamilienhduser abzuleiten. Nach § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis
des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Der marktangepasste vor-
laufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39.

Grundlage flr die Ableitung der Sachwertfaktoren ist § 12 ImmoWertV. Das Sachwertmodell, nach dem die
Sachwertfaktoren flir das Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 8.1 beschrieben.

Von den 250 Kaufvertrédgen tber freistehende Ein- und Zweifamilienhduser standen nur 93 Kaufpreise Gber
Immobilien zur Verfigung, fir die Sachwertfaktoren ermittelt werden konnten.

Beschreibung der Stichprobe gem. §12 (6) ImmoWertV:
Die Immobilien, aus denen die Sachwertfaktoren ermittelt wurden, hatten folgende Merkmale:

Merkmal Bereich

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2022

Lage Alle Wohnlagen

Gebaudeausstattung Heizung, Bad und WC

Unterkellerung Voll- bzw. teilunterkellert, vereinzelt auch ohne Keller
Baujahr Alle, keine Neubauten

Zustand Keine Geb&ude mit hohem Modernisierungsbedarf

Fur die Bertcksichtigung von Bauméangel bzw. -schaden (basie-
rend auf Angaben des Kaufers) wurden die Kaufpreise um einen
marktlblichen Betrag bereinigt.

Garage Keine Stellplatze und sonstigen baulichen Anlagen sowie Gara-
gen auBerhalb des Gebdudes vorhanden

Die Sachwertfaktoren wurden geman §12 (1) ImmoWertV in Verbindung mit §40 (1) GrundWertVO NRW
auf den 01.01.2023 bezogen ermittelt.

Die bereinigten Kaufpreise wurden mit den unter 5.1.1.3 veréffentlichen Umrechnungskoeffizienten ange-
passt. Die vorlaufigen Sachwerte wurden mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den
01.01.2023 angepasst.
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Fir die Bestimmung der Sachwertfaktoren wurde zunéchst statistisch untersucht, welche Merkmale der
freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser einen Einfluss auf den Sachwertfaktor haben. Danach hat nur
die Hohe des Sachwertes einen signifikanten Einfluss.

In der Statistik wird die Glte eines funktionalen Zusammenhangs durch das R? ausgedriickt. Es quantifi-
ziert, wie gut die abhangige Variable (in diesem Fall der Sachwertfaktor) durch die Merkmale (hier der
Sachwert) erklart wird.

Fur die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser ergibt sich ein R2von 0,08. Das heif3t, dass lediglich rd.
8% der Streuung des Sachwertes durch den Sachwertfaktor erklart werden kann. Anders formuliert: 92%
der Streuung des Sachwertes wird nicht durch dieses Modell erklart.

Der Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser ist sehr inhomogen. Er umfasst den alten
bergischen Kotten und die Griinderzeit-Villa im Briller Viertel. Es ist zu vermuten, dass der statistische
Zusammenhang zwischen Sachwert und Kaufpreis daher so gering ist. Im Einzelfall muss der Sachwert-
faktor daher sachverstandig gewahlt werden. Eine Hilfe kann das Streudiagramm sein, das alle in die Ana-
lyse eingegangenen Kaufpreise grafisch darstellt. Im Streudiagramm sind die Immobilien mit guter Ausstat-
tung in einer anderen Farbe dargestellt.

Gegebenenfalls kann eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung weiterhelfen.

Die abgeleiteten Sachwertfaktoren beschreiben die Verhélinisse auf dem Grundstlicksmarkt als statisti-
schen Durchschnittswert ohne Berlcksichtigung individueller bzw. objektspezifischer Merkmale. Liegen die
Sachwerte zwischen den Tabellenwerten, so ist linear zu interpolieren.

Streudiagramm der Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

19 e Standardstufe < = 3,0 s
* e Standardstufe > 3,0
1.9 ° o
® s
1.4 e @
=2 * ™
1,3 s ® . ® *
- e & ®
§ — ® ® P ® N L
s 12 ® o ® ® o il
] @ 2
3 ) °
£ 1,17 ® L ® oe o = ®
© & Py &
(7] @ &
1,0- .. eoe * .« *
L] [ ] ° & ®
® L 4 [ ] L ]
9 & @ @
] . . .
8- - S
. ® ®
[ ] &
7 ..

) T | | | T T | |
200.000 250.000 300.000 350.000 400,000 450.000 500,000 550.000 600.000
vorldufiger Sachwert 01.01.2023

36 Grundsticksmarktbericht 2023



Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01. 2023 folgende Sachwertfaktoren fir Freistehende Ein- oder
Zweifamilienhduser abgeleitet:

. . e - Hinweis
) -Frelstehende Ein- oder Zweifamilienhauser § 10 ImmoWertV
Vorlaufiger Sachwertfaktor Grundsatz der Modellkonformitat:
Sachwert Bei Anwendung der sonstigen fiir
[€] 01.01.2022 01.01.2023 die Wertermittlung erforderlichen
Daten sind dieselben Modelle und
200.000 1,41 1,23 Modellansatze zu verwenden, die
der Ermittlung dieser Daten zu-
250.000 1,35 . C o
1,19 grunde lagen. Hierzu ist die nach §
300.000 1,31 1,15 12 (6) erforderliche Modellbeschrei-
350.000 197 112 bung zu berlcksichtigen.
400.000 1,24 1,10
450.000 1,21 1,07
500.000 1,18 1,05
550.000 1,16 1,04
600.000 1,14 1,02

Die Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- oder Zweifamilienhduser beziehen sich auf Gebaude (=nor-
mierte Vergleichsimmobilie) mit folgenden Eigenschaften:

Gebéaudeart Einfamilienhaus
Ergénzende Geb&udeart freistehend
Wohnlage mittel
Ausstattungsstandard mittel

Umrechnungskoeffizienten

Weicht die Gebaudeart der zu bewertenden Immobilie von der Gebaudeart der normierten Vergleichsim-
mobilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen.

Gebéaudeart Umrechnungskoeffizient
Einfamilienhaus 1,00
Zweifamilienhaus 0,95

Weicht die Wohnlage fir die zu bewertende Immobilie von der Wohnlage der normierten Vergleichsimmo-
bilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen.

Wohnlage Umrechnungskoeffizient
einfach 0,88
mittel 1,00
gut 1,03
sehr gut 1,15
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Weicht der Ausstattungsstandard fiir die zu bewertende Immobilie vom Ausstattungsstandard der nor-
mierten Vergleichsimmobilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachversténdig
anzupassen.

Ausstattungsstandard Umrechnungskoeffizient
1 (sehr einfach) 0,90
2 (einfach) 0,95
3 (mittel) 1,00
4 (gehoben) 1,05
5 (stark gehoben) 1,12

Weicht der Stichtag des zu bewertenden Gebaudes von dem Stichtag der normierten Vergleichsimmobilie
01.01.2023 ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen.

Stichtag Umrechnungskoeffizient
01.04.2022 1,15
01.07.2022 1,10
01.10.2022 1,05
01.01.2023 1,00
Anwendungsbeispiel

Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften
Gebédudeart: Einfamilienhaus; sehr gute Wohnlage; Ausstattungsstandard: 4 (gehoben); Wertermitt-
lungsstichtag 01.01.2023; Vorldufiger Sachwert: 500.000 €

Ermittlung des marktangepassten Sachwerts

Vorldufiger Sachwert 500.000 €
Sachwertfaktor x 1,05
Korrektur bzgl. Gebdudeart x 1,00
Korrektur bzgl. Wohnlage x 1,15
Korrektur bzgl. Ausstattungsstandard x 1,05
Korrektur bzgl. Wertermittlungsstichtag x 1,00
Marktangepasster Sachwert 633.938 €

rd. 630.000 €
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5.1.2 Reihenhauser und Doppelhaushalften

5.1.21 Durchschnittspreise

Insgesamt standen 196 Kaufvertrage Uber Reihenhduser und 146 Kaufpreise Uber Doppelhaushélften zur
Verfligung.

Die nachfolgenden Grafiken zeigen die Verteilung der Gesamtkaufpreise auf verschiedene Kaufpreis-
klassen.
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Neubauten - Reihenhauser
Insgesamt wurden 8 Kaufvertrage tUber ein Grundstiick mit einem neugebauten Reihenhaus registriert. Alle

Kaufvertrage lagen in einem Baugebiet eines Anbieters. Die durchschnittlichen Kaufpreise in der nachfol-
genden Tabelle beziehen sich auf Reihenhduser einschlielich Bodenwert.

Jahr Anzahl Kaufpreis Wohnflache GrundstiicksgroBe
(] (] (0]
[€] [m?] [m?]
2012 20 250.000 135 265
2013 3 245.000 135 235
2014 4* 270.000 115 240
2015 19* 283.000 129 242
2016 1
2017 27* 320.000 135 300
2018 31 325.000 132 260
2019 1
2020 1
2021 1
2022 8* 490.000 153 170

* Alle Kaufvertrage lagen in einem Baugebiet eines Anbieters

Neubauten - Doppelhaushilften

Es wurden 54 Grundstiicke mit einer neugebauten Doppelhaushalfte registriert. Die Kaufvertrdge lagen im
wesentlichen in zwei Baugebieten.

Die durchschnittlichen Kaufpreise in der nachfolgenden Tabelle beziehen sich auf Doppelhaushalften ein-
schlieBlich Bodenwert.

Jahr Anzahl Kaufpreis Wohnflache GrundstiicksgroBe
(] (%] (0]
[€] [m?] [m?]
2012 15 265.000 135 310
2013 6 280.000 125 330
2014 13 305.000 125 320
2015 15 305.000 130 275
2016 0
2017 0
2018 12 365.000 145 265
2019 0
2020 21 458.000 160 370
2021 10 520.000 140 280
2022 54 570.000 155 300
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Wiederverkéaufe - Reihenhauser

In dieser Gebaudekategorie standen von insgesamt 188 Kaufvertrdgen nur 101 Kaufpreise fir Reihenhau-
ser zur Verflgung, von denen die Wohnflache bekannt ist.

Die tatsachliche Preisspanne bewegt sich zwischen 130.000 € und 700.000 €. Sie beinhaltet alle Lagen,
Ausstattungsmerkmale und alle Altersgruppen.

Jahr Anzahl Kaufpreis Wohnflache GrundstiicksgroBe
%] %] 14}
[€] [m?] [m?]
2012 76 190.000 125 255
2013 75 205.000 130 235
2014 73 195.000 125 280
2015 88 200.000 130 275
2016 97 215.000 130 280
2017 71 225.000 125 240
2018 69 245.000 130 280
2019 44 260.000 125 280
2020 65 310.000 130 280
2021 65 340.000 130 270
2022 101 350.000 130 250

Wiederverkaufe - Doppelhaushiélften

In dieser Gebaudekategorie standen von insgesamt 92 Kaufvertragen 47 Kaufpreise fir Doppel-
haushalften zur Verfigung, von denen die Wohnflache bekannt ist.

Die Preisspanne bewegt sich zwischen 200.000 € und 710.000 €. Sie beinhaltet alle Lagen, Aus-
stattungsmerkmale und alle Altersgruppen.

Jahr Anzahl Kaufpreis Wohnflache GrundstiicksgroBe
%) %) %)
[€] [m?] [m?]
2012 31 215.000 135 350
2013 35 205.000 135 390
2014 37 210.000 140 400
2015 61 230.000 135 400
2016 52 260.000 140 440
2017 50 260.000 140 430
2018 31 285.000 135 360
2019 33 290.000 140 400
2020 38 335.000 145 430
2021 48 355.000 140 450
2022 47 410.000 140 410
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51.2.2 Immobilienrichtwerte

Nach §38 (1) GrundWertVO NRW sind Immobilienrichtwerte georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage
dargestellte durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien, bezogen auf ein fir diese Lage typisches Norm-
objekt. Immobilienrichtwerte sind dementsprechend Vergleichsfaktoren mit einem rdumlichen Bezug.

Sie bilden damit die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach §24 Im-
moWertV.

Die Immobilienrichtwerte werden jéhrlich, bezogen auf den 1. Januar des laufenden Jahres, sachverstan-
dig aus Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses als Wert in €/m? festge-
setzt. Neben der lagebezogenen Darstellung in einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in

einer Tabelle ausgegeben.
Die Immobilienrichtwerte sind auf der Internetseite der Gutachterausschiisse BQR’S
www.boris.nrw.de zu finden. WU

\
INJU

Die Immobilienrichtwerte sind in Zonen mit Wohngebiets- oder Mischgebietsausweisung dargestellt und
beziehen sich auf einen Quadratmeter Wohnflache.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z.B. Baujahr, Wohnfldche und Grundstiicks-
gréBe zugeordnet. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjektes sind Gber Umrechnungskoeffi-
zienten zu berlcksichtigen.

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 Immobilienrichtwerte fur Einfamilien-Reihenhauser und Dop-
pelhaushalften abgeleitet. Die Datengrundlage bilden Kaufpreise Gber Einfamilien-Reihenh&user und Dop-
pelhaushalften aus den Jahren 2018 bis 2022. Dabei wurden alle Kaufpreise auf den 01.01.2023 hochge-
rechnet. Kauffélle mit besonderen Verhaltnissen, die nicht dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr betreffen,
wurden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen.

Beschreibung der Stichprobe gem. §12 (6) ImmoWertV:
Fur die Analyse standen 560 Kaufvertrage tber Einfamilien-Reihenh&user und Doppelhaushélften mit fol-
genden Merkmalen zur Verfligung:

Merkmal Bereich Erlauterung

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2018 bis 2022

Lage (Bodenrichtwert zum 195 €/m2 bis 470 €/m2  nur Lagen in Gebieten nach § 30, 33, 34
01.01.2022) BauGB

Grundstiicksflache 120 m2 bis 1.000 m? bestehend aus dem Hausgrundstiick, den

Garagen- und Stellplatzflachen (incl. Ga-
rage) mit eventuell vorhandenen Anteilen an
Garagenvorhof- und Verkehrsflachen (Stra-
Ben- und Wegeflachen)

Gebaudealter 5 bis 140 Jahre

Gebaudeausstattung Heizung, Bad und WC = mittlere Ausstattung. Weniger als 10% der
verkauften Immobilien hatten eine Komfort-
ausstattung. Gebaude, die umfangreich mo-
dernisiert werden miissen, wurden nicht be-
ricksichtigt.

Unterkellerung voll Weniger als 15% der Gebaude hatten eine
Teilunterkellerung oder keinen Keller.

Wohnflache 70 m?2 bis 240 m? nach Angaben der Erwerber*innen.
Terrassen- und Balkonflachen sind Ublicher-
weise in der Wohnflache anteilig enthalten.

Garagen Der Wert separater Garagen oder Nebenge-
baude ist im Immobilienrichtwert nicht ent-
halten.

Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen statistischen Auswerteverfahrens, der
multiplen Regressionsanalyse. Dabei wurde der Einfluss der wesentlichen Eigenschaften der Einfamilien-
Reihenhduser und Doppelhaushalften in Bezug auf den Kaufpreis untersucht.
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Die Analyse ergab, dass die Merkmale Lage (Bodenrichtwert), Grundstiicksfliche und Wohnfldche einen
signifikanten Einfluss auf den Kaufpreis haben. Extremwerte bei den Kaufpreisen und den Variablen Grund-
stiicks- und Wohnfldche wurden fiir die Auswertung ausgeschlossen. Auch Kaufvertrage, bei denen offen-
sichtlich ungewdhnliche oder persoénliche Verhéltnisse vorlagen, wurden nicht beriicksichtigt. Das Modell
hat ein R2 von 0,60. Das heif3t, das rd. 60% der Streuung des Immobilienrichtwerts durch die beriicksich-
tigten EinflussgréBen erklart werden kann. Die Immobilienrichtwerte kénnen daher nur einen Anhalt geben.
Hier sind die Besonderheiten des Einzelfalls besonders zu berlcksichtigen.

Die Immobilienrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023 beziehen sich auf Geb&ude (=normierte Vergleichsim-
mobilie) mit folgenden Eigenschaften:

Eigenschaft

Gebaudeart Einfamilienhaus

Erganzende Gebaudeart Reihenmittelhaus

Objektgruppe Weiterverkauf
Gebaudestandard mittel

Baujahr 1975
Wohnflache 120 m?
GrundstlicksgrofBe 250 m2

51.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Sind Abweichungen bzgl. der Eigenschaften der zu bewertenden Immobilie zur normierten Vergleichsim-
mobilie vorhanden, miissen diese durch Zu- oder Abschlage auf den Immobilienrichtwert bericksichtigt
werden. Eigenschaften, die signifikanten Einfluss auf den Verkehrswert eines Reihenhauses bzw. einer
Doppelhaushalfte haben, sind die Lage, die GrundstlicksgréBe und die Wohnflache. Die entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten sind in den nachfolgenden Tabellen dargestellt.

Weicht die Gebaudeart der zu bewertenden Immobilie von der Gebaudeart der normierten Vergleichsim-
mobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungsfaktor sachverstandig anzupas-
sen:

Umrechnungskoeffizient
Anbauart bzgl.
der Anbauart

Doppelhaushalfte 1,04
Reihenendhaus 1,02
Reihenmittelhaus 1,00

Weicht das Baujahr des Gebaudes der zu bewertenden Immobilie von dem Alter der normierten Ver-
gleichsimmobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit folgendem Umrechnungskoeffizient sachverstandig
anzupassen:

Baujahr des Gebaudes Umrechnungskoeffizient

bzgl.
des Alters

2015 1,32
2010 1,24
2005 1,18
2000 1,13
1995 1,09
1990 1,07
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1985 1,04
1980 1,02
1975 1,00
1970 0,98
1965 0,96

<=1960 0,94

Weicht die Flache des Grundstiicks der zu bewertenden Immobilie von der Grundstiicksgré3e der nor-
mierten Vergleichsimmobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient
sachverstandig anzupassen:

Grundstiicksflache Umrechnungskoeffizient

bzgl.

[m2] Grundstﬁgksfléche

150 0,97

200 0,99

250 1,00

300 1,01

350 1,03

400 1,04

450 1,05

500 1,06

550 1,08

600 1,09

650 1,10

Weicht die Wohnflache der zu bewertenden Immobilie von der Wohnflache der normierten Vergleichsim-
mobilie ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient sachverstandig an-
zupassen:

Wohnflache Umrechnungskoeffizient

bzgl.

[m?] Wohnflache

80 1,07

90 1,06

100 1,04

110 1,02

120 1,00

130 0,98

140 0,95

150 0,93

160 0,90

170 0,87

180 0,84

Weicht der Stichtag des zu bewertenden Gebaudes von dem Stichtag der normierten Vergleichsimmobilie
01.01.2023 ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen.

Stichtag Umrechnungskoeffizient
01.04.2022 1,08
01.07.2022 1,06
01.10.2022 1,05
01.01.2023 1,00
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Anwendungsbeispiel

Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften
Lage: Musterstr. 9 in Wuppertal

Gebdudetyp: Doppelhaushélfte

Baujahr: 2000

GrundsticksgréBe: 500 m?

Wohnfldache: 150 m?

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2022

Ermittlung des Vergleichswertes

Immobilienrichtwert (aus BORIS.NRW)) 2.900 €/m?

Korrektur bzgl. Anbauart x 1,04

Korrektur bzgl. Baujahr x 1,13

Korrektur bzgl. GrundstiicksgréfBe x 1,06

Korrektur bzgl. Wohnfldche x 0,93

Korrektur bzgl. Stichtag x 1,06

Angepasster Immobilienrichtwert 3.561 €/m?

Vergleichswert 150 m? x 3.561 €/m? = rd. 530.000 €

5.1.24 Indexreihen
Die Indexreihen wurden aus den Immobilienrichtwerten (Siehe Kapitel 5.1.2.2) fiir weiterverkaufte Doppel-

haushalften, Reihenend- und Reihenmittelhduser ermittelt. Dabei wurden alle Kaufpreise auf eine genormte
Doppelhaushélfte bezogen. Unterschiede durch wertrelevante Merkmale sind somit ausgeglichen.

Index (Doppelhaushélfte - Basisjahr 2010 = 100)

Jahr/Stichtag Alter
5—10 Jahre 11 —20 Jahre 21 — 30 Jahre 31 —40 Jahre 41- 65 Jahre

2010 100 100 100 100 100
2011 102,0 103,2 102,2 102,4 103,9
2012 101,5 103,7 101,7 103,7 105,2
2013 102,0 105,3 103,3 105,5 106,7
2014 105,0 108,5 106,7 107,9 111,1
2015 108,9 113,2 110,6 113,4 115,7
2016 117,3 120,1 118,3 120,1 120,9
2017 123,3 123,3 124,4 126,8 128,1
2018 131,7 132,3 133,3 134,7 137,3
2019 140,9 137,6 138,7 141,1 1441
01.01.2021 164,1 156,9 154,7 162,1 165,3
01.01.2022 187,2 177,9 176,8 185,0 188,3
01.01.2023 172,2 163,7 162,7 170,2 173,2

Die Indexreihen beziehen sich auf eine Doppelhaushalfte mit folgenden Eigenschaften:

Gebaudeart Doppelhaushélfte
Ausstattungsklasse mittel
Modernisierungstyp baujahrestypisch
Wohnflache 120 m?
Unterkellerung voll
Grundstiicksflache 300 m?
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155
150
145
140
135
130
125
120
115
110
105
100

Index
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51.25 Sachwertfaktoren

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr.2 BauGB haben die Gutachterausschiisse Faktoren zur Anpassung der
Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grundstlicksmarkt, die sog. Sachwertfaktoren, insbesondere fir
Ein- und Zweifamilienh&user abzuleiten. Nach § 21 (3) ImmoWertV geben Sachwertfaktoren das Verhaltnis
des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Der marktangepasste vor-
laufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem
objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39.

Die Sachwertfaktoren fiir das Stadtgebiet Wuppertal wurden auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung
vom 05.09.2012 in Verbindung mit dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA NRW) vom 11.07.2017 ermittelt. In
einigen Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA NRW abgewichen. Das Sachwertmodell, nach dem
die Sachwertfaktoren fir das Stadtgebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 8.1 beschrieben.
pertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 8.1 beschrieben.

Beschreibung der Stichprobe gem. §12 (6) ImmoWertV:

Von den 268 Kaufvertrdgen Gber Reihenhduser und Doppelhaushélften standen 137 Kaufpreise Uber Im-
mobilien zur Verfligung, fir die Sachwertfaktoren ermittelt werden konnten. Diese hatten folgende Merk-
male:

Merkmal Bereich

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2022

Lage Alle Wohnlagen

Gebéaudeausstattung Heizung, Bad und WC

Unterkellerung Voll- bzw. teilunterkellert, vereinzelt auch ohne Keller
Baujahr Alle, keine Neubauten

Zustand Keine Geb&ude mit hohem Modernisierungsbedarf

Fir die Berlcksichtigung von Baumangel bzw. -schaden (basie-
rend auf Angaben des Kaufers) wurden die Kaufpreise um einen
marktiblichen Betrag bereinigt.

Garage Keine Stellplatze und sonstigen baulichen Anlagen sowie Gara-
gen auBerhalb des Gebdudes vorhanden
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Die Sachwertfaktoren werden geman §12 (1) ImmoWertV in Verbindung mit §40 (1) GrundWertVO NRW
auf den 01.01.2023 bezogen ermittelt.

Die bereinigten Kaufpreise wurden mit den unter 5.1.1.3 ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten ange-
passt. Die vorlaufigen Sachwerte wurden mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf den
01.01.2023 angepasst.

Fir die Bestimmung der Sachwertfaktoren wurde zunachst statistisch untersucht, welche Merkmale der
freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser einen Einfluss auf den Sachwertfaktor haben. Danach hat nur
die Hohe des Sachwertes einen signifikanten Einfluss.

In der Statistik wird die Glte eines funktionalen Zusammenhangs durch das R? ausgedriickt. Es quantifi-
ziert, wie gut die abhangige Variable (in diesem Fall der Sachwertfaktor) durch die Merkmale (hier der
Sachwert) erklart wird.

Fir die Reihenhauser und Doppelhaushalften ergibt sich ein R2von 0,29. Das heif3t, dass lediglich rd. 29%
der Streuung des Sachwertes durch den Sachwertfaktor erklart werden kann. Anders formuliert: 71% der
Streuung des Sachwertes wird nicht durch dieses Modell erklért.

Im Einzelfall muss der Sachwertfaktor sachverstandig gewahlt werden. Eine Hilfe kann das Streudiagramm
sein, das alle in die Analyse eingegangenen Kaufpreise grafisch darstellt.

Gegebenenfalls kann eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung weiterhelfen.

Die abgeleiteten Sachwertfaktoren beschreiben die Verhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt als statisti-
schen Durchschnittswert ohne Berlcksichtigung individueller bzw. objektspezifischer Merkmale. Liegen die
Sachwerte zwischen den Tabellenwerten, so ist linear zu interpolieren. Die Sachwertfaktoren 2022 sind im
Vergleich zum Vorjahr um rd. 12% gefallen.

Streudiagramm der Sachwertfaktoren fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften

e Standardstufe < = 3,0

2,17
e Standardstufe > 3,0

. . i 2022
- 2021

Sachwertfaktor

o T T T T T T
150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000

Vorlaufiger Sachwert [€]
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Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 folgende Sachwertfaktoren fir Einfamilien-Reihenendhduser
und Doppelhaushalften abgeleitet:

Reihenendhiuser und Doppelhaushilften Hinweis

i § 10 ImmoWertV
Vorlaufiger Sachwertfaktor Grundsatz der Modellkonformitat:
Sachwert Bei Anwendung der sonstigen fiir

[€] 01.01.2022 01.01.2023 die Wertermittlung erforderlichen

Daten sind dieselben Modelle und
150.000 1,78 1,59 Modellansatze zu verwenden, die
175.000 1.70 152 der Ermittlung dieser Daten zu-

’ ’ ’ grunde lagen. Hierzu ist die nach
200.000 1,63 1,45 § 12 (6) erforderliche Modellbe-
225 000 156 1.38 schreibung zu berlcksichtigen.
250.000 1,50 1,32
275.000 1,44 1,27
300.000 1,39 1,22
325.000 1,34 1,17
350.000 1,29 1,13
375.000 1,25 1,10
400.000 1,22 1,07
425.000 1,19 1,05
450.000 1,16 1,03

Die Sachwertfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushélften beziehen sich auf Geb&ude (=normierte
Vergleichsimmobilie) mit folgenden Eigenschaften:

Gebéaudeart Doppelhaushilfte und Reihenendhaus
Wohnlage mittel
Ausstattungsstandard mittel

Umrechnungskoeffizienten

Weicht die Gebaudeart fir die zu bewertende Immobilie von der Gebaudeart der normierten Vergleichsim-
mobilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen.

Anbauart Umrechnungskoeffizient
Doppelhaushalfte 1,00
Reihenendhaus 1,00
Reihenmittelhaus 1,06

Weicht die Wohnlage fir die zu bewertende Immobilie von der Wohnlage der normierten Vergleichsimmo-
bilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstadndig anzupassen.

Wohnlage Umrechnungskoeffizient
mittel 1,00
gut 1,03
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Weicht der Ausstattungsstandard fiir die zu bewertende Immobilie von dem Ausstattungsstandard der
normierten Vergleichsimmobilie ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachver-
standig anzupassen.

Ausstattungsstandard Umrechnungskoeffizient
1 (sehr einfach) 0,87
2 (einfach) 0,94
3 (mittel) 1,00
4 (gehoben) 1,06
5 (stark gehoben) 1,13

Weicht der Stichtag des zu bewertenden Gebaudes von dem Stichtag der normierten Vergleichsimmobilie
01.01.2023 ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachversténdig anzupassen.

Stichtag Umrechnungskoeffizient

01.04.2022 1,13

01.07.2022 1,09

01.10.2022 1,05

01.01.2023 1,00
Anwendungsbeispiel

Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften

Anbauart: Reihenmittelhaus; gute Wohnlage; Ausstattungsstandard: 4 (gehoben)

Vorldufiger Sachwert: 275.000 € (nach Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA NRW)
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2022

Ermittlung des marktangepassten Sachwerts

Vorldufiger Sachwert 275.000 €
Sachwertfaktor x 127
Korrektur bzgl. Anbauart x 1,06
Korrektur bzgl. Wohnlage x 1,03
Korrektur bzgl. Ausstattungsstandard x 1,06
Korrektur bzgl. Wertermittlungsstichtag x 1,09
Marktangepasster Sachwert 440.566 €

rd. 440.000 €
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5.2 Drei- und Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Geb&aude

Dieser Teilmarkt gliedert sich in Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhduser ohne Gewerbeanteil, Mehrfamili-
enh&user mit einem geringen Gewerbeanteil von bis zu 20% und in Mehrfamilienhduser mit einem deutlich
héheren Gewerbeanteil von 21% bis 60%. Dabei bemisst sich der prozentuale Gewerbeanteil an dem Ver-
héltnis der Mieteinnahmen (Rohertrag).

Fir alle Gruppen konnten jeweils Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren zum 01.01.2023 abgeleitet
werden. Zuséatzlich konnten fiir Mehrfamilienhauser, die keinen Gewerbeanteil haben, auch Durchschnitts-
preise pro m? Wohnflache ermittelt werden. Diese dienen der Orientierung und sind keine sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten gemal § 193 (5) BauGB.

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 424 Kaufvertrage Uber Grundstiicke, die mit einem reinen oder einem
gemischt genutzten Mehrfamilienhaus bebaut sind, in der Kaufpreissammlung registriert. Dies ist gegen-
Uber dem Vorjahr ein Riickgang um rd. 18 %. Der Geldumsatz betrug 316,4 Mio. €. Er ist damit gegeniiber
dem Jahr 2021 um 11% gefallen.

5.21 Dreifamilienhauser

Dreifamilienhduser lassen sich in 2 Typen einteilen, die folgende Auspréagungen haben:
* Typ Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung: hier steht der Eigennutzungsaspekt des Kaufers im
Vordergrund, d.h. 2 Wohnungen werden zusammengelegt, eine vermietet
*  Typ Mehrfamilienhaus mit drei Mietwohnungen: hier wird die Immobilie unter Renditegesichtspunk-
ten erworben

In die statistische Untersuchung wurden nur Kaufpreise einbezogen, die sich auf den Typ Mehrfamilienhaus
mit drei Mietwohnungen beziehen.

5211 Merkmale

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 19 Kaufpreise Uber Dreifamilienhduser in der Kaufpreissammlung erfasst.
Die Gebaude hatten sehr unterschiedliche Ausstattungen. Die Immobilien standen zum Verkaufszeitpunkt
teilweise komplett leer. Darliber hinaus gab es einige Immobilien, in denen nur eine Wohnung im Geb&ude
vermietet war. Hier ist die weitere Nutzung (nédmlich als Ein- oder Zweifamilienhaus) unklar. Einige Immo-
bilien wurden nur zu 1/2 oder zu 1/3 Anteil verkauft. Aus diesen Griinden konnten nur 9 Kaufpreise Uber
Dreifamilienhduser fir die statistische Analyse verwendet werden, von denen ausgegangen werden kann,
dass sie unter Renditegesichtspunkten erworben wurden. Aufgrund der geringen Anzahl von 9 Vertragen
wurden auch die Kaufvertrdge aus dem Vorjahr in die Untersuchung hinzugezogen.

5.21.2 Preise
Die folgenden Preise wurden aus Kaufpreisen aus den Jahren 2021 und 2022 abgeleitet.

2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022

Tatséachliche Spanne

Preis . . : .

[€/m? Wohnflache] 835 bis 2.440 875 bis 2.420 940 bis 2.800 940 bis 2.820
Wohnflache [m2] 145 bis 490 150 bis 480 170 bis 480 185 bis 310
Anzahl Kaufpreise 33 23 19 16

5.21.3 Liegenschaftszinsséatze, Ertragsfaktoren

Die ImmoWertV definiert in §21 (2) den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) als den Zinssatz,
mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden. Die Verzinsung stellt ein Mal3 dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicher-
weise bemisst und somit das im Verkehrswert ,gebundene Kapital* verzinst.

Das Modell, nach dem die Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren fir das Stadtgebiet Wuppertal ab-
geleitet wurden, ist in Kapitel 8.2 und 8.3 beschrieben.
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Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 folegnde Liegenschaftszinssatze fir Dreifamilienhduser ab-

geleitet.

Liegenschaftszins-
satz [%)]

Ertragsfaktor

Merkmale

5.2.2

5.2.21

Anzahl
Ausstattung
Miete [€/m2 WHl.]

Restnutzungsdauer
[Jahre]

Wohnflache [m?]

Wert zum
01.01.2022

2,5

21,0
8

mit Heizung, Bad,

5,10 bis 7,50
30 bis 50

180 bis 480

Mehrfamilienhduser ohne Gewerbeanteil

Mehrfamilienhduser mit Vollvermietung

WC

Wert zum 2022

01.01.2023
tats. Spanne

1,1 bis 3,7

21,0 14,9 bis 28,8

7

4,40 bis 8,70
30 bis 49

220 bis 310

Aufgrund fehlender Informationen wie z.B. Wohnflache, Ausstattung, Mieten, die nicht Inhalt der Kaufver-
trage sind, standen nur 75 Kaufvertrage fir die detaillierte statistische Auswertung zur Verfligung, aus
denen die Mittelwerte errechnet wurden.

Diese 75 Mehrfamilienhduser hatten folgende Merkmale:
* 0% gewerblicher Anteil

* mindestens

4 Wohnungen

* kein bzw. nur geringer Leerstand
* Rohertrag kann Ertrage von Garagen enthalten
e 2022: ca. 52% der verkauften Geb&aude der Baujahresgruppe bis 1948 stehen unter Denkmal-

schutz

Baujahr

bis 1948

1949-1965

1966-1978

1979 bis heute

Ausstattung der 2020
Wohnungen

mit Heizung, 1030
Bad/WC (45)
mit Heizung, 1.140
Bad/WC (28)
mit Heizung, 1.180
Bad/WC (13)
mit Heizung, ---
Bad/WC

()

Grundstlcksmarktbericht 2023

2021

Mittelwerte

[€/m2 Wohnflache]

(Anzahl)

1080
(43)
1.210
(24)
1.345
(12)

(1)

2022

1225
(29)
1.360
(35)
1.500
(9)

(2

Mini- Maxi- Stdabw.
mum mum
[€/m2 Wohnflache]
615 1.750 + 278
620 1.760 260
1.230 1.980 + 296
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Liegenschaftszinsséatze, Ertragsfaktoren

Die ImmoWertV definiert in § 21 (2) den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) als den Zinssatz,
mit denen Verkehrswerte von Grundstlcken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden. Die Verzinsung stellt ein MaB3 dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicher-
weise bemisst und somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.

Die folgenden Liegenschaftszinssatze wurden auf der Basis des Modells zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen (publiziert am 21.06.2016 durch die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schisse in NRW (AGVGA NRW)) abgeleitet. In einigen Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA
NRW abgewichen. Das Modell, nach dem die Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren flir das Stadt-
gebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 8.2 und 8.3 beschrieben.

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 folgende Liegenschaftszinsséatze fur Mehrfamilienhauser mit
Vollvermietung abgeleitet:

Baujahr Mittelwert Tatséchliche Wert
bis 1948 Spanne zum
01.01.2022 I. Q. 2022 Il. Q. 2022 2022 01.01.2023

Liegenschaftszinssatz [%] 3,4 2,4 4.0 0,8-7,8 4.2
Ertragsfaktor 15,9 19,1 16,1 8,6 —25,9 15,6
Anzahl 18 11 29

Merkmale der Datenmenge Mittelwert Mittelwert Spanne

2021 2022

Ausstattung mit Heizung, Bad, WC

Miete [€/m2 Wil.] 5,70 6,00 3,90 - 10,40

Restnutzungsdauer [Jahre] 35 36 30 - 56

Wohnflache [m?] 430 440 225 - 1450

Anzahl der Wohneinheiten 6 8 4-22

Bodenrichtwert [€/m?] 210 255 170 - 370

Streudiagramm Liegenschaftszinssiatze 2022 fiir Mehrfamilienhduser Baujahr bis 1948

8,0 ®

7,0
_. 60 ()
)
N
T 50
(72}
£ . .
N
£ 40 ® o
N
: ¢ © % o
o} 3,0 . ‘ . )
(0]
3 . e ©

2,0

o 2 o °
o
1,0
o o
0,0
01.01.2022 01.03.2022 01.05.2022 01.07.2022 01.09.2022 01.11.2022 01.01.2023 Zeitpunk’[
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Streudiagramm Ertragsfaktoren 2022 fiir Mehrfamilienhduser Baujahr bis 1948

28,0

260 @
24,0

22,0 o
o o

20,0 o

18,0

160 @ @ ®

Ertragsfaktor

14,0

12,0

10,0
8,0 o
01.01.2022 01.03.2022 01.05.2022 01.07.2022 01.09.2022 01.11.2022 01.01.2023  Zeitpunkt

Baujahr Wert Mittelwert Tatséachliche Wert
1949-1978 zum 2022 Spanne zum

01.01.2022 l.Q. 1. Q. nm.a. Iv.q. 2022 01.01.2023

Liegenschaftszins-
satz [%]

Ertragsfaktor 17,2 19,4 19,3 19,1 16,0 8,6 -25,9 16,0
Anzahl 9 14 15 6 44

3,3 2,3 2,6 2,5 3.9 1,2-6,2 3,9

Merkmale der Datenmenge Mittelwert Mittelwert Spanne
2021 2022

Ausstattung mit Heizung, Bad, WC

Miete [€/m2 WHl.] 6,00 6,00 4,20-10,10

Restnutzungsdauer [Jahre] 40 39 30 -60

Wohnflache [m?] 500 500 240 -1610

Anzahl der Wohneinheiten 8 9 5-18

Bodenrichtwert [€/m?] 235 275 195 - 450
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Streudiagramm Liegenschaftszinssatze 2022 fiir Mehrfamilienhduser Baujahr 1949-1978
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Streudiagramm Ertragsfaktoren 2022 fiir Mehrfamilienhduser Baujahr 1949-1978
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Fir die Baujahresklasse 1979 bis heute liegen keine Kaufvertrage tGber Mehrfamilienhduser vor, Gber die
auch Informationen zu Mieten und Ausstattungsmerkmalen vorhanden sind. Daher kénnen keine Mittel-
werte ver6ffentlicht werden.

Die Liegenschaftszinssatze wurden vom Gutachterausschuss beschlossen. Die Basis dazu ist die statisti-
sche Analyse der Einzelfélle und deren sachverstandige Wirdigung unter Bertcksichtigung der Marktsitu-
ation durch den Gutachterausschuss.

Die angegeben Spannen stellen die Bandbreite der Einzelwerte dar, die Standardabweichung beschreibt
den statistischen Streubereich des Liegenschaftszinses.

§ 10 ImmoWertV (Grundsatz der Modellkonformitat):

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Hierzu ist die nach §12 (6)
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu beriicksichtigen (Kapitel 8.2).
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Einflussfaktoren auf Liegenschaftszinssatze

Mittels einer multiplen Regression wurden Kaufpreise aus den Jahren 2011 bis 2015 auf den Liegen-
schaftszinssatz beeinflussende Merkmale untersucht. Grundlage der Analyse waren Kaufvertrage tber
Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil bis zu 20%. Insgesamt standen 321 Kaufpreise zur
Verflgung.

Ein signifikanter Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz konnte nur fiir die Lage innerhalb des Stadtgebie-
tes statistisch nachgewiesen werden.

Der Einfluss der Lage wurde mit Hilfe der Bodenrichtwerte aus dem Jahr 2015 untersucht. Die auf eine
Geschossflachenzahl von 1,1 umgerechneten Bodenrichtwerte lagen zwischen im Jahr 2015 im Bereich
von 140 €/m2 und 265 €/m? (im Mittel bei 180 €/m?). Gesuchte, attraktive Lagen, d.h. Lagen mit einem
héheren Bodenrichtwert, wiesen ein geringeres Risiko und damit einen geringeren Liegenschaftszinssatz
auf, wohingegen der Liegenschaftszinssatz in Lagen, die weniger nachgefragt sind, héher war. Bei Boden-
richtwertunterschieden von rd. 30 €/m2 verandert sich der Liegenschaftszinssatz um ca. 0,5%.

Fir folgende Gebdudeeigenschaften konnte kein signifikanter Einfluss auf den Liegenschaftszinssatz
nachgewiesen werden:

*  Gesamtwohn-/Nutzflache des Gebaudes

» durchschnittliche GréBe einer Wohnung

* Anzahl der Wohnungen innerhalb eines Gebaudes

*  Restnutzungsdauer

5.2.2.2 Mehrfamilienhduser mit Leerstand bzw. unterschiedlicher Ausstattung
Merkmale

Im Jahr 2022 standen 18 Kaufvertrage Gber Mehrfamilienh&user mit den folgenden Merkmalen zur Verfi-

gung:
* Mehrfamilienhaus ohne Gewerbenutzung

* mindestens 4 Wohneinheiten

* tlw. Modernisierungs- oder Renovierungsstau

» Baujahresgruppe bis 1948: ca. 50% der Gebaude standen unter Denkmalschutz

Baujahr Tatséchliche Preis- Anzahl der
spanne Kauffélle
[€/m2 Wohnflache]
Uberwiegender Leerstand bis 1948 540 - 1.680 12
1949 - 1965 840 - 1.540 6
1966 - 1978 0
5.2.3 Mehrfamilienhauser (Gewerbeanteil 1% bis 20%)

5.2.31 Merkmale

Die Mehrfamilienhduser, deren Kaufpreise in die statistische Auswertung eingeflossen sind, hatten fol-
gende Merkmale:

* 1 bis 20%iger gewerblicher Anteil in Bezug auf den Rohertrag

* mindestens 4 Einheiten

* kein bzw. nur geringer Leerstand

* im Rohertrag kénnen Ertrage von Garagen enthalten sein

5.2.3.2 Liegenschaftszinsséatze, Ertragsfaktoren

Die ImmoWertV definiert in §21 (2) den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) als den Zinssatz,
mit denen Verkehrswerte von Grundstlcken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden, Die Verzinsung stellt ein MaB3 dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicher-
weise bemisst und somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.
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Die folgenden Liegenschaftszinssatze wurden auf der Basis des Modells abgeleitet, das in Kapitel 8.2 und

8.3 beschrieben ist.

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 folgende Liegenschaftszinsséatze fur Mehrfamilienhduser mit

einem Gewerbeanteil von 1% bis 20% abgeleitet:

Mehrfamilienhduser
1% bis 20 % Gewerbeanteil

Liegenschaftszinssatz [%)]
Ertragsfaktor

Anzahl der Kaufpreise
Merkmale:

Miete [€/m2 Wohn- u. Nutzflache]
Restnutzungsdauer [Jahre]
Wohn-/Nutzflache [m?]
Gewerblicher Anteil [%]
Anzahl der Einheiten

Bodenrichtwert [€/m?]

Wert zum

01.01.2022

3,5
16,2
13

6,00
35
580
13
9
220

tats. Spanne

2020-2021

1,6-4,8

3,70 - 15,30
30 - 45
330 - 840
2-20
4-15
185 - 370

Wert zum
01.01.2023
4,0
15,5
11

5,60
37
560
12
8
250

tats. Spanne

2021-2022

1,8-4,4
12,7-19,6

3,80 - 9,30
32 - 41
230 - 1490
3-20
4-15
215 - 320

Streudiagramm Liegenschaftszinssiatze 2022 fiir Mehrfamilienhduser 1% bis 20 % Gewerbeanteil

6,0

5,0

4,0

3,0

2,0

Liegenschaftszinssatz [%]

1,0

0,0

01.01.2022 01.03.2022
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01.07.2022

01.09.2022

01.11.2022

01.01.2023

Zeitpunkt
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Streudiagramm Ertragsfaktoren 2022 fiir Mehrfamilienhduser 1% bis 20 % Gewerbeanteil

22
20
18 o

16 o ..

Ertragsfaktor

14
12

10
01.01.2022 01.03.2022 01.05.2022 01.07.2022 01.09.2022 01.11.2022 01.01.2023 Zeitpunkt

Nach Erkenntnissen des Gutachterausschusses ist die Hohe des Liegenschaftszinssatzes abhangig von
der Mietvertragslaufzeit und der Bonitat der Mieter.

Die Liegenschaftszinssatze wurden vom Gutachterausschuss beschlossen. Die Basis dazu ist die statisti-
sche Auswertung der Einzelfélle und deren sachverstédndige Wirdigung unter Beriicksichtigung der Markt-
situation durch den Gutachterausschuss.

Die angegebene Spanne stellt die Bandbreite der Einzelwerte dar, die Standardabweichung beschreibt den
statistischen Streubereich des beschlossenen Liegenschaftszinses.

§ 10 ImmoWertV (Grundsatz der Modellkonformitat):

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellanséatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Hierzu ist die nach §12 (6)
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu berlcksichtigen (Kapitel 8.2).

Einflussfaktoren auf Liegenschaftszinssitze

Far Mehrfamilienhduser mit einem 1% bis 20%-igen gewerblichen Anteil konnten aufgrund der geringen
Anzahl der Kaufvertrage statistisch keine Erkenntnisse tber Einflussfaktoren gewonnen werden.

5.24 Mehrfamilienhduser Gewerbeanteil 21% bis 60%

5.241 Merkmale

Die Mehrfamilienhduser, die in die statistische Auswertung eingegangen sind, hatten folgende Merkmale:
*  21% bis 60%iger gewerblicher Anteil (in Bezug auf den Rohertrag)
* kein bzw. nur geringer Leerstand
« im Rohertrag kénnen Ertrdge von Garagen enthalten sein

5.24.2 Liegenschaftszinsséatze, Ertragsfaktoren

Die ImmoWertV definiert in §21 (2) den Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) als den Zinssatz,
mit denen Verkehrswerte von Grundstlcken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst
werden. Die Verzinsung stellt ein MaB3 dar, nach dem sich die Rendite einer Liegenschaft marktiblicher-
weise bemisst und somit das im Verkehrswert ,gebundene” Kapital verzinst.
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Die folgenden Liegenschaftszinsséatze wurden auf der Basis des Modells abgeleitet, das in Kapitel 8.2 und
8.3 beschrieben ist.

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 folgende Liegenschaftszinsséatze fur Mehrfamilienhauser mit
einem Gewerbeanteil von 21% bis 60% abgeleitet:

Mehrfamilienhduser Wert zum tats. Spanne  Wert zum tats. Spanne
21% bis 60 % Gewerbeanteil
01.01.2022 2020-2021 01.01.2023 2021-2022

Liegenschaftszinssatz [%)] 4,2 1,4-7,6 47 1,8-7,3
Ertragsfaktor 15,0 14,0 12,7 - 19,6
Anzahl der Kaufpreise 33 24

Merkmale:

Miete [€/m2 Wohn- u. Nutzflache] 9,00 3,90 - 22,2 9,00 3,90-10,6
Restnutzungsdauer [Jahre] 37 30-55 37 30-55
Wohn-/Nutzflache [m?] 650 240 - 1490 650 240 - 1490
Gewerblicher Anteil [%] 36 21-60 36 24 - 51
Anzahl der Einheiten 8 3-17 8 3-29

Die gemischt genutzten Gebaude haben im Durchschnitt einen gewerblichen Anteil in Bezug auf den Jah-
resrohertrag in H6he von rd. 34%.

Die Liegenschaftszinssatze wurden vom Gutachterausschluss beschlossen. Die Basis dazu ist die statisti-
sche Auswertung der Einzelfélle und deren sachverstédndige Wurdigung unter Berucksichtigung der Markt-
situation durch den Gutachterausschuss.

Die angegebene Spanne stellt die Bandbreite der Einzelwerte dar, die Standardabweichung beschreibt den
statistischen Streubereich des beschlossenen Liegenschaftszinses.

§ 10 ImmoWertV (Grundsatz der Modellkonformitat):

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Hierzu ist die nach §12 (6)
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu berlcksichtigen (Kapitel 8.2).

Streudiagramm Liegenschaftszinssitze 2022 fiir Mehrfamilienhiuser 21% bis 60 % Gewerbeanteil
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Einflussfaktoren auf Liegenschaftszinssitze

Far Mehrfamilienhduser mit einem 21% bis 60%igen gewerblichen Anteil konnten aufgrund der geringen
Anzahl der Kaufvertrage statistisch keine Erkenntnisse Uber Einflussfaktoren gewonnen werden.

Streudiagramm Ertragsfaktoren 2022 fiir Mehrfamilienhduser 21% bis 60 % Gewerbeanteil

20,0
o

18,0

16,0

Ertragsfaktor

[ ]
14,0 o
° i °

12,0 o o o

10,0
01.01.2021 01.07.2021 01.01.2022 01.07.2022 01.01.2023 Zeitpunkt

Grundstlcksmarktbericht 2023 59



Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

5.3 Biiro-, Gewerbe- und Industriegrundstiicke

5.3.1 Biiro-, Verwaltungs- und Geschéaftshauser

Bei diesem Immobiliensegment handelt es sich um Grundstiicke, die mit Geb&uden flr eine berwiegend
shoéherwertige gewerbliche” (tertidre) Nutzung bebaut sind. Zu dieser Kategorie gehéren Gebaude mit na-
hezu ausschlieBlicher Biro- oder Handelsnutzung.

Die Anzahl der in der Kaufpreissammlung registrierten Kaufvertrage Uber derartige Objekte betrug im Jahr
2022 insgesamt 37 (2021: 47). Der Geldumsatz mit 110 Mio. € ist gegenliber 2021 (102 Mio. €) um 9%
gestiegen. In ihm ist die Umsatzsteuer, soweit erkennbar, nicht enthalten.

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften der geschétftlich ge-
nutzten Gebaude, die dem Gutachterausschuss im Detail nicht bekannt sind, kbnnen keine detaillierteren
Aussagen gemacht werden.

2020 2022 2023
Tatsachliche Spanne Tatsachliche Spanne Tatsachliche Spanne
Ertragsfaktor 10,5 bis 19,2 9,8 bis 20,1 10,5 bis 18,1
Nutzflache [m?] 290 —2.400 380 — 6.500 550 — 6.200
Anzahl Kaufvertrage 13 6 6

Die Angaben dienen vorrangig dem Uberblick iiber den Immobilienmarkt und zeigen die Merkmale der
analysierten Kauffélle. Im Bewertungsfall besteht fir den Sachverstandigen die Mdéglichkeit, direkte Ver-
gleichspreise im Rahmen der Auskunft aus der Kaufpreissammlung zu beantragen (Kapitel 11.2.5).

5.3.2 Gewerbe- und Industriegebaude

Bei diesem Immobiliensegment handelt es sich um Grundstiicke, die ausschlieBlich mit Geb&uden fir eine
sKlassische* gewerbliche und industrielle (sekundare) Nutzung bebaut sind.

Die Anzahl der eingegangenen Kaufvertréage Uber diese Objekte betrug im Jahr 2022 insgesamt 71 (2020:
72). Der Geldumsatz mit 105,5 Mio. € (2021: 76,5 Mio. €) um 38% gestiegen.

Die Umsétze und Kennzahlen wurden — soweit erkennbar — grundsatzlich ohne Umsatzsteuer ermittelt.

Wegen des unterschiedlichen Preisniveaus und der verschiedenartigen Eigenschaften der gewerblich ge-
nutzten Gebaude, die dem Gutachterausschuss im Detail nicht bekannt sind, kbnnen keine detaillierteren
Aussagen gemacht werden. Im Bewertungsfall besteht fir den Sachverstandigen die Méglichkeit direkte
Vergleichspreise im Rahmen der Auskunft aus der Kaufpreissammlung zu beantragen. Siehe 11.2.5
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6. Wohnungs- und Teileigentum

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und bezeichneten Woh-
nung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum (Grundstiick, Treppenhaus, etc.). Un-
ter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen, wie
z.B. Biro- und Geschaftsraume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze, etc. mit einem Miteigentumsanteil an
dem gemeinsamen Eigentum.

Zusammenfassung

Das groBte Marktsegment auf dem Wuppertaler Immobilienmarkt sind die Eigentumswohnungen, gut 61%
aller Kaufvertrage im Jahr 2022. Dementsprechend grof3 ist die Datenmenge fiir eine detaillierte Analyse —
sowohl bei Neubauten als auch bei gebrauchten Wohnungen.

Fir Neubauten betrug der durchschnittliche Preis 4.130 €/m? Wohnflache. Dies ist eine Steigerung von
11% gegenlber dem Vorjahr. Penthousewohnungen wurden im vergangenen Jahr nicht verkauft.

Die Zahl der Verkaufe von éalteren Eigentumswohnungen ist um 9% zurtickgegangen. 1.674 Wohnungen
wurden verkauft, im Vorjahr waren es 1.847 Wohnungen.

Die Preise sind im Jahresdurchschnitt weitgehend stabil geblieben. Wahrend sich die Preise im 1. Quartal
nicht &nderten, wurden im 2. Quartal leichte Preissteigerungen festgestellt. In der 2. Jahreshalfte wurden
die Wohnungen mit leichten Preisrickgdngen gehandelt. Der Jahres-Durchschnittspreis fir einen Quad-
ratmeter gebrauchte Eigentumswohnung liegt hier weiter bei rd. 1.690 €/m2 Wohnflache. Die Héhe des
Kaufpreises war abhéngig von der Wohnlage, der GréBe und dem Alter der Wohnung. AuBBerdem beein-
flussten die GréBe des Wohnkomplexes, das Vorhandensein eines Balkons sowie die GeschoBBlage inner-
halb des Geb&udes den Kaufpreis.

Die Geschosslage hat einen nicht unerheblichen Einfluss. Hier ist entscheidend, ob ein Aufzug vorhanden
ist. Bemerkenswert ist, dass die Anzahl der Wohnungen in einem Gebaude den Preis erheblich beeinflusst:
je mehr Wohnungen, desto héher der Abschlag.

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators (www.boris.nrw.de) kann das Preisniveau fir eine Eigentums-
wohnung abgeschéatzt werden. Der Kalkulator soll dem Nutzer als Anhalt flr eine grobe Einschétzung des
Immobilienwertes dienen. Das Ergebnis der Berechnung ersetzt kein Verkehrswertgutachten.

Ist eine Eigentumswohnung vermietet, so lasst sich, wie bei Mehrfamilienhausern, auch der Ertragsfaktor
zur Preisfindung heranziehen. Er lag beim 18,0-fachen des Jahresrohertrages mit einer Spanne von 10 bis
30. Im Vorjahr betrug er ebenfalls 18,0.

Zu einer Eigentumswohnung gehért haufig auch ein Stellplatz, der aber separat miterworben wird.
Fur einen neugebauten Tiefgaragenstellplatz wurden wie im Vorjahr 20.000 € gezahlt. Bei Tiefgaragen —
Einstellplatzen im Wiederverkauf lag dieser Preis bei 11.000 €.

Marktdaten im Einzelnen

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 1.765 Kaufvertrage tiber Wohnungseigentum registriert. Gegeniiber dem
Vorjahr mit 2.035 Kaufvertrédgen sind die Vertragszahlen damit um rd. 13 % zurlickgegangen.

Umgewandelte Eigentumswohnungen sind ehemalige Mietwohnungen, die vor dem Verkauf in Wohnungs-
eigentum umgewandelt wurden. In diese Kategorie fallen nur die Kaufvertrdge tber Wohnungseigentum,
die nach der Umwandlung erstmals im Jahr 2022 verkauft worden sind. Aufgrund der geringen Fallzahlen
wird der Teilmarkt der umgewandelten Eigentumswohnungen nicht mehr gesondert statistisch analysiert.
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Die registrierten Kaufvertrage tber Teileigentum verteilen sich auf 93 Teileigentumsvertrage tber gewerb-
lich genutzte Rdume wie Biros, Laden u.a. sowie 125 Vertrage Uber Garagen, Tiefgaragenstellplatze u. a..

2019 2020 2021 2022
Wohnungseigentum Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz Anzahl Umsatz
[Mio. €] [Mio. €] [Mio. €] [Mio. €]
- Neubau 67 23,9 42 15,9 68 26,5 27 9,3
- Umwandlung 104 221 135 23,1 120 27,6 67 12,2

- Wiederverkauf 1.969 180,2 1.923 197,4 1.847 228.,4 1.671 227,4
Teileigentum

295 20,7 254 11,7 198 7,6 218 18,5
6.1 Wohnungseigentum
6.1.1 Durchschnittspreise

6.1.1.1 Neubauten

Insgesamt wurden 27 Kaufvertrage Uber neu gebaute Eigentumswohnungen in der Kaufpreissammlung
registriert. Die Zahl ist damit gegeniiber dem Vorjahr (68) um 60% zuriickgegangen.
Alle 27 Eigentumswohnungen lagen in Mehrfamilienhdusern.

Die nachfolgende Grafik bezieht sich auf die Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern. Sie stellt die
Verteilung der Gesamtkaufpreise in Kaufpreisklassen dar.

m 2022 2021  m=2020

Gber 600
551 bis 600
501 bis 550
451 bis 500

401 bis 450

Kaufpreis [T €]

351 bis 400

301 bis 350

251 bis 300

201 bis 250

151 bis 200

101 bis 150

bis 100

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Anzahl der Kauffélle (Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern)
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Auch dieses Diagramm bezieht sich auf Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern. Hier werden die
verkauften Wohnungen in Wohnflachenklassen eingeteilt. Die durchschnittliche Wohnflache betrédgt 80 m2.
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Anzahl der Kauffalle (Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern)

Der durchschnittliche Kaufpreis je Quadratmeter Wohnflache fir neugebaute Eigentumswohnungen be-
tragt 4.130 € (+ 11% gegenliber dem Vorjahr) bei einer Standardabweichung von + 238 €/m? Wohnflache.
Die tatsachliche Preisspanne bewegte sich zwischen 3.830 €/m2 und 4.610 €/m2 Wohnflache.
Penthousewohnungen wurden im Jahr 2022 nicht verkauft
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6.1.1.2 Wiederverkaufe

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 1.671 Kaufvertrage Uber wiederverkaufte Eigentumswohnungen in der
Kaufpreissammlung registriert. Die Zahl der Kaufvertrage ist gegentiber dem Vorjahr um rd. 9% zurlickge-

gangen.

Das folgende Diagramm stellt die Verteilung der Kaufpreise in Kaufpreisklassen dar. Kaufvertrage, bei de-
nen mehrere Eigentumswohnungen mit nur einem Gesamtkaufpreis beurkundet wurden sowie Zwangsver-
steigerungen bleiben in dem Diagramm unberUcksichtigt.
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Fir 572 Kaufvertrage der insgesamt 1.671 Eigentumswohnungen standen Angaben Gber Wohnflache und
Ausstattung der Wohnungen zur Verfligung. Die durchschnittliche Wohnflache betragt rd. 74 m2. Der durch-
schnittliche Kaufpreis betragt 1.690 €/ m2 Wohnflache bei einer Standardabweichung von * 606 €/m2. Er
ist gegenliber dem Vorjahr um rd. 3 % gefallen.

1700
1650
1600
1550
1500
1450
1400
1350
1300
1250
1200
1150
1100
1050
1000

950

Kaufpreis [€/m2 Wohnflache]

Gebrauchte Wohnungen 1.690

N—

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Jahr

64

Grundstiicksmarktbericht 2023



Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

6.1.2 Indexreihen

Die nachfolgende Indexreihe basiert auf den Mittelwerten flr Eigentumswohnungen in dem jeweiligen Jahr.
Unterschiedliche Lage- und Ausstattungsqualitaten sind nicht berlcksichtigt.

Jahr Neubau Wiederverkauf
€/m2 % €/m2 %

1980 1194 100 977 100
1981 1356 114 1053 108
1982 1432 120 1039 106
1983 1549 130 1076 110
1984 1488 125 1038 106
1985 1 461 122 945 97
1986 1370 115 874 90
1987 1304 109 844 86
1988 1299 109 826 85
1989 1329 111 882 90
1990 1438 120 946 97
1991 1591 133 1014 104
1992 1734 145 1125 115
1993 1 841 154 1156 118
1994 1892 158 1217 125
1995 2 045 171 1258 129
1996 2045 171 1191 122
1997 1994 167 1227 126
1998 1994 167 1227 126
1999 2 045 171 1227 126
2000 2096 176 1227 126
2001 2 045 171 1176 120
2002 1950 163 1130 116
2003 1950 163 1100 113
2004 1960 164 1060 108
2005 1970 165 1050 107
2006 2 060 173 1050 107
2007 2020 169 1020 104
2008 2070 173 980 100
2009 2070 173 990 101
2010 2090 175 980 100
2011 2270 190 980 100
2012 2390 200 980 100
2013 2530 212 1010 103
2014 2730 229 1040 106
2015 2740 229 1080 111
2016 2950 247 1120 115
2017 2990 250 1170 120
2018 3070 257 1260 129
2019 3210 269 1340 137
2020 3410 286 1440 147
2021 3720 312 1690 173
2022 4130 446 1690 173
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6.1.3 Immobilienrichtwerte

Nach §38 (1) GrundWertVO NRW sind Immobilienrichtwerte georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage
dargestellte durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien, bezogen auf ein fir diese Lage typisches Norm-
objekt. Immobilienrichtwerte sind dementsprechend Vergleichsfaktoren mit einem rdumlichen Bezug.

Sie bilden damit die Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 Im-
moWertV.

Die Immobilienrichtwerte werden jahrlich, bezogen auf den 1. Januar des laufenden Jahres, sachversténdig
aus Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gutachterausschusses als Wert in €/m? festgesetzt.
Neben der lagebezogenen Darstellung in einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer
Tabelle ausgegeben.

Die Immobilienrichtwerte sind auf der Internetseite der Gutachterausschiisse BQR!S
www.boris.nrw.de zu finden. INJLRSWAY,

Die Immobilienrichtwerte sind in Zonen mit Wohngebiets- oder Mischgebietsausweisung dargestellt und
beziehen sich auf einen Quadratmeter Wohnflache.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z.B. Baujahr, Anzahl der Wohneinheiten und
Ausstattungsmerkmale zugeordnet. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjektes sind Gber Um-
rechnungskoeffizienten zu berilcksichtigen.

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 Immobilienrichtwerte fir Eigentumswohnungen abgeleitet.
Die Datengrundlage bilden Kaufpreise Uber wiederverkaufte Eigentumswohnungen aus den Jahren 2020
bis 2022. Dabei wurden die Kaufpreise Uber den Preisindex fiir Wohnungseigentum auf den 01.01.2023
hochgerechnet. Kauffélle mit besonderen Verhéltnissen, die nicht den gewéhnlichen Geschéftsverkehr be-
treffen, wurden von der statistischen Auswertung ausgeschlossen.

Beschreibung der Stichprobe gem. §12 (6) ImmoWertV:
Fir die Analyse standen 1.253 Kaufvertrage Uber Eigentumswohnungen zur Verfigung. Diese hatten fol-
genden Merkmale:

Merkmal Bereich Erlauterung

Kaufzeitpunkt (Jahr) 2020 bis 2022

Teilmarkt Wiederverkauf

Lage (Bodenrichtwert) 160 €/m2 bis 470 €/m?2 nur Lagen in Gebieten
nach § 30, 33, 34 BauGB

Baujahr 1870 bis 2018 keine Neubauten

Wohnflache 30 m?2 bis 200 m?

Anzahl der Wohnungen im Ge- 3 bis 190

baude/Anlage

Ausstattung Bad/WC, Zentral-/Etagenheizung

Die Analyse des Datenmaterials erfolgte mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressi-
onsanalyse). Dabei wurde der Einfluss der wesentlichen Eigenschaften der Eigentumswohnungen in Be-
zug auf den Kaufpreis untersucht.

Danach hat der Kaufzeitpunkt, das Alter, die Wohnflache, die Ausstattung, die Anzahl der Wohnungen im
Gebaude, der Bodenrichtwert, die Geschosslage, das Vorhandensein eines Balkons und die Vermietungs-
situation einen signifikanten Einfluss.

In der Statistik wird die Glte eines funktionalen Zusammenhangs durch das R? ausgedriickt. Es quantifi-
ziert, wie gut die abhéngige Variable durch die Merkmale erklart wird. Fir das Berechnungsmodell ergibt
sich ein R2von 0,57. Das heif3t, dass rd. 57% der Streuung des Immobilienrichtwerts durch die berlicksich-
tigten Merkmale erklart werden kann.
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Die Immobilienrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023 beziehen sich auf Eigentumswohnungen (=normierte
Vergleichsimmobilie) mit folgenden Eigenschaften:

Eigenschaften

Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Wiederverkauf
Baujahr 1970
Wohnflache 80 m?
Ausstattungsklasse mittel
Geschosslage Erdgeschoss
Balkon vorhanden
Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude 7 bis 9
Mietsituation unvermietet

6.1.4 Umrechnungskoeffizienten

Sind Abweichungen bzgl. der Eigenschaften zwischen der zu bewertenden Eigentumswohnung und der
normierten Eigentumswohnung vorhanden, missen diese durch Zu- oder Abschlage auf den Immobilien-
richtwert berlcksichtigt werden. Eigenschaften, die signifikanten Einfluss auf den Verkehrswert einer Ei-
gentumswohnung haben, sind die Lage im Stadtgebiet, die Anzahl der Wohnungen im Gebaude, die Ge-
schosslage, die Ausstattung, das Vorhandensein eines Balkons und die Mietsituation. Auch der Einfluss
des Hausgeldes wurde untersucht. Hier konnte aber statistisch kein signifikanter Einfluss ermittelt werden.
Nach Kenntnissen des Gutachterausschusses fiihrt ein Gberdurchschnittlich hohes Hausgeld (liber 5 €/m?
Wohnflache) zu Abschléagen bei der Kaufpreisfindung. Die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten sind
in den nachfolgenden Tabellen dargestellt.

Bei der Umrechnung ist zu beachten, dass es bei mehreren und/oder extrem unterschiedlichen Merkmalen
zu Unplausibilititen kommen kann. Der durch die Umrechnung ermittelte Wert ist immer sachverstandig zu
wdardigen.

AuBerdem ist zu beachten, dass eine Anpassung mit den Umrechnungskoeffizienten im Grenzbereich
zweier Klassen unter Hinzuziehung der Nachbarklasse sachverstandig vorzunehmen ist. Die angegebenen
Umrechnungskoeffizienten beziehen sich auf die Mitte der Klasse. Weitere Merkmale (z.B. értliche und
bauliche Gegebenheiten, besondere Einbauten) kénnen bei der Festlegung des Wertes relevant sein, die
aber mit den Umrechnungskoeffizienten nicht abgedeckt sind. Diese Einfliisse sind gegebenenfalls geson-
dert zu berlcksichtigen.

Die Umrechnungskoeffizienten wurden nur aus Kaufpreisen fir Wohnungen in Gebauden ohne Aufzug
untersucht.

Weicht das Baujahr des Gebaudes fir die zu bewertende Eigentumswohnung von dem Alter der normier-
ten Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient
sachverstandig anzupassen:

Baujahr des Gebaudes Umrechnungskoeffizient
bzgl. des Baujahrs
2015 1,52
2010 1,41
2005 1,32
2000 1,23
1995 1,15
1990 1,09
1985 1,05
1980 1,02
1975 1,01
<=1970 1,00
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Weicht die Wohnflache fir die zu bewertende Eigentumswohnung von der Wohnflache der normierten
Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient sach-
verstandig anzupassen:

Wohnfléache Umrechnungskoeffizient
im Gebaude bzgl.
[m2] Wohnflachen
30 0,84
40 0,87
50 0,90
60 0,93
70 0,96
80 1,00
90 1,02
100 1,04
110 1,06
120 1,08
ab 130 1,10

Weicht die Anzahl der Wohnungen im Gebéaude firr die zu bewertende Eigentumswohnung von der An-
zahl der normierten Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrech-
nungskoeffizient sachversténdig anzupassen:

Umrechnungskoeffizient

Anzahl der Wohneinheiten bzgl.

im Gebaude Wohneinheiten
3 bis 4 1,01
5 bis 6 1,01
7 bis 9 1,00
10 bis 16 0,97
17 bis 30 0,95
>30 0,90

Weicht die Geschosslage der Wohnung im Gebaude (ohne Aufzug) fir die zu bewertende Eigentums-
wohnung von der Geschosslage der normierten Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit
dem folgenden Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen:

Geschosslage Umrechnungskoeffizient

; - bzgl.
1) (CEEHTED Geschosslage

EG 1,00

1. 0G 0,99

2.0G 0,99

3.0G 0,95

ab 4.0G 0,95

DG 0,97

Bei Wohnungen im Dachgeschoss kommt es bei der Wertfindung darauf an, in wie weit die Lage im Dach-
geschoss von Vorteil ist. Bei Altbauten kdnnen zum Beispiel durch den nachtraglichen Dachausbau in eine
Wohnung héhere Preise erzielt werden, wenn diese Wohnung als héherwertig gegentiber den anderen
Wohnungen angesehen werden muss. Bei neueren Gebauden kann das Vorhandensein eines Fahrstuhls
wertrelevant sein. Wohnungen im Erdgeschoss erzielen héhere Preise, wenn das ausschlieBliche Son-
dernutzungsrecht an einem Teil des Gartens besteht.
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Weicht die Ausstattung der zu bewertenden Eigentumswohnung von der Ausstattung der normierten Ei-
gentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient sachver-
standig anzupassen:

Ausstattung Umrechnungskoeffizient bzgl.
Ausstattung

mittel 1,00

gehoben 1,16

Weicht das Vorhandensein eines Balkons der zu bewertenden Eigentumswohnung von der normierten
Eigentumswohnung ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient sach-
verstandig anzupassen:

Balkon Umrechnungskoeffizient bzgl.
Balkon

ja 1,00

nein 0,93

Weicht die Mietsituation der zu bewertenden Eigentumswohnung von der normierten Eigentumswohnung
ab, so ist der Immobilienrichtwert mit dem folgenden Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen:

Mietsituation Umrechnungskoeffizient bzgl.
Mietsituation

Wohnflache <= 50 m? Wohnflache > 50 m?

unvermietet 1,00 1,00
vermietet 1,00 0,92

Weicht der Stichtag der zu bewertenden Wohnung von dem Stichtag der normierten Vergleichsimmobilie
01.01.2023 ab, so ist der Sachwertfaktor mit dem Umrechnungskoeffizient sachverstandig anzupassen.

Stichtag Umrechnungskoeffizient

01.04.2022 1,03

01.07.2022 1,03

01.10.2022 1,02

01.01.2023 1,00
Anwendungsbeispiel

Bewertungsimmobilie hat folgende Eigenschaften

Lage: Musterstr. 120 in Wuppertal; Wohnfldche: 80 m?; Anzahl der Einheiten: 6 Wohnungen,; Geschoss-
lage: 4. OG; Baujahr des Gebdudes: 1985; Balkon: vorhanden; Ausstattung: gehoben; Mietsituation: ver-
mietet; Wertermittlungsstichtag: 01.07.2022

Ermittlung des Vergleichswertes
Immobilienrichtwert (aus BORIS.NRW) 1.760 €/m?
Korrektur ftir Wohnfldche x 1,00
Korrektur ftir Wohneinheiten x 1,01
Korrektur fiir Geschosslage x 0,95
Korrektur fiir Baujahr x 1,05
Korrektur flir Balkon x 1,00

X

X

Xx 1,03

Korrektur fiir Ausstattung 1,16

Korrektur flir Mietsituation 0,92

Korrektur fiir Wertermillungsstichtag 1,03

Angepasster Immobilienrichtwert 1.950 €/m?

Vergleichswert 1.950 €/m? x 80 m? = rd. 156.000 €
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6.1.5 Indexreihe

Die Indexreihen werden aus den Immobilienrichtwerten (Kapitel 6.1.2) fir weiterverkaufte Eigentumswoh-
nungen ermittelt. Dabei wurden alle Kaufpreise auf eine normierte Eigentumswohnung bezogen. Unter-
schiede durch wertrelevante Merkmale sind somit ausgeglichen.

Index
KT (Basisjahr 2020 = 100)
01.01.2019 93,6
01.01.2020 100
01.01.2021 107,2
01.01.2022 126,8
01.01.2023 123,0

Die Indexreihe bezieht sich auf eine Eigentumswohnung mit folgenden Eigenschaften:

Teilmarkt Eigentumswohnungen
Objektgruppe Wiederverkauf

Baujahr 1970

Wohnflache 80 m?
Ausstattungsklasse mittel

Geschosslage Erdgeschoss

Balkon vorhanden

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude 7 bis 9

Mietsituation

unvermietet

130
125 © P~

120 /
115

110 -
- 4
£ 105 + /

100 /

95 -

90 r T T T T

01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 Stichtag

6.1.6 Liegenschaftszinssatze

Die folgenden Liegenschaftszinssatze wurden auf der Basis des Modells zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen (publiziert am 21.06.2016 durch die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schisse in NRW (AGVGA NRW)) abgeleitet. In einigen Bereichen wurde von dem Modell der AGVGA
NRW abgewichen. Das Modell, nach dem die Liegenschaftszinssatze und Ertragsfaktoren flir das Stadt-
gebiet Wuppertal abgeleitet wurden, ist in Kapitel 8.2 und 8.3 beschrieben.
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Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2023 folgende Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum ab-
geleitet:

Wohnungseigentum 01.01.2022 01.01.2023
- vermietet -

Wert Tats. Spanne Wert Tats. Spanne
Liegenschaftszinssatz [%] 2,9 0,5-7,7 2,9 05-7,3

Standardabweichung [%] +1,44 +1,49

Anzahl der Kaufpreise 110 141
Merkmale:
Miete [€/m?2 Wohnflache] 6,60 4,55-11,05 6,65 4,50 - 10,70
Restnutzungsdauer [Jahre] 39 25 - 68 39 25 - 65
Wohn-/Nutzflache [m?] 64 22-118 65 22 -132

Der Beschluss erfolgte unter Berlcksichtigung der statistischen Analyse der Einzelfalle und deren sach-
verstandige Wirdigung sowie unter Beachtung der Marktsituation.

Die angegebene Spanne stellt die Bandbreite der Einzelwerte dar, die Standardabweichung beschreibt den
statistischen Streubereich des beschlossenen Liegenschaftszinses.

§ 10 ImmoWertV (Grundsatz der Modellkonformitat):

Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellanséatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Hierzu ist die nach §12 (6)
ImmoWertV erforderliche Modellbeschreibung zu berlcksichtigen (Kapitel 8.2).

6.1.7 Ertragsfaktoren

Far die Ermittlung von Ertragsfaktoren wird der Kaufpreis ins Verhéltnis zum Jahresrohertrag gesetzt. Die-
ser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen einer Eigentumswohnung (u.a. Mieten, Pachten) und
schlieBt die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Instandhaltungskosten ein. Die Betriebs-
kosten (u.a. Grundsteuer, Kanalbenutzungsgebihr, StraBenreinigungsgebihren, Kosten der Versicherun-
gen, Schornsteinfegergebiihren, Treppenhausbeleuchtung) sind nicht enthalten.

Das Modell zur Ableitung der Ertragsfaktoren fir das Stadtgebiet Wuppertal ist in Kapitel 8.3 beschrieben.

Wohnungseigentum 2019 2020 01.01.2022 01.01.2023 2022
- vermietet -

Mittelwert Mittelwert Tats. Spanne
Ertragsfaktor 15,2 15,7 18,0 18,0 10,0 — 29,7
Anzahl der Kaufpreise 80 87 113 141
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6.2 Teileigentum

Die Kaufpreise beinhalten den Wert der baulichen Anlage und den Wert des Grund und Bodens und stellen

den Mittelwert dar.

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Garagen wurde sowohl aus Kaufvertrdgen Gber Wohnungseigentum
gewonnen, sofern ein separater Kaufpreis fir die Garage, den Tiefgaragenstellplatz oder den oberirdischen
Stellplatz im Kaufvertrag ausgewiesen ist als auch aus Kaufvertrdgen die nur den Garagenverkauf betref-

fen.

Garagen

Tiefgaragen-
stellplatze

Oberirdische
Stellplatze

Neubau

Wieder-
verkauf

Neubau

Wieder-
verkauf

Neubau

Wieder-
verkauf

2020

@ Kaufpreis

(€]

18.000

9.900

18.500

10.400

6.000

6.000

n

7

132

23

55

6

60

2021

@ Kaufpreis

(€]

18.600

10.000

20.000

10.000

8.500

7.000

n = Anzahl der Kaufpreise, Spanne = tatsdchliche Spanne

72

n

5

146

33

70

23

45

2022
@ Kaufpreis n Spanne
[€] [€]
1
10.000 140 1.900 - 25.000
20.000 8 19.000 - 22.000
11.000 57 1.500 - 21.000
1
6.800 62 500 - 15.000

Grundsticksmarktbericht 2023



Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal

7. Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

In Wuppertal gibt es ca. 94.000 Grundstiicke, im Sinne der Grundbuchordnung. Davon sind 745 mit ei-
nem Erbbaurecht belastet, ein Anteil von 0,8%.

Daher gibt es nur einen sehr geringen Grundstlicksverkehr in diesem Teilmarkt. Erbbaurechts- und Erb-
baugrundstlicksfaktoren nach §22 (1) ImmoWertV lassen sich daraus nicht zuverlassig ableiten.

Im Bewertungsfall kann auf Daten benachbarter Gutachterausschiisse zugegriffen werden.

Eine Ubersicht dazu wird im jahrlichen Landesmarktbericht NRW verdffentlicht, den Sie hier finden:
https://www.boris.nrw.de.
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8. Modellbeschreibungen
8.1 Grundlagen
8.1.1 Grundstiicksbewertung ist Sozialwissenschaft

Im Gebaude der anerkannten Wissenschaften gehért die Grundstlicksbewertung zu den Sozialwissen-
schaften.

»In den Sozialwissenschaften werden Strukturen und Funktionen sozialer Verflechtungszusammenhdnge
von Institutionen und Systemen und auch deren Wechselwirkung mit Handlungs- und Verhaltensprozes-
sen der einzelnen Individuen (Akteure) theoriegeleitet oder empirisch analysiert.” (Quelle: Wikipedia).

In der weiteren Untergliederung zahlt sie zu der Wirtschaftswissenschaft. Diese beschaftigt sich u.a. mit
der Psychologie des Menschen als Kaufer von Wirtschaftsglitern: wie entstehen Preisvorstellungen bei
Kéaufern, welche Parameter beeinflussen die Kaufentscheidung, welchen Einfluss haben sie?

Genau dies ist auch der Ansatz in der Grundstiickswertermittlung: Erklarungsmodelle zu finden, warum
eine bestimmte Immobilie zu dem vereinbarten Kaufpreis Ubertragen wurde.
Dabei orientieren sich diese Bewertungsmodelle am Verhalten des Homo oeconomicus:

- Was haben Kaufer*innen dafirr gezahlt? (Vergleichswert)

- Welchen Gewinn bringt Kdufer*innen die Investition? (Ertragswert)

- Was kostet Kaufer*innen das Wirtschaftsgut bei der Herstellung? (Sachwert)

Die neueren Forschungen der Wirtschaftswissenschaft, vor allem die Erkenntnisse des Nobelpreistragers
Richard H. Thaler zeigen, dass das Modell des Homo oeconomicus unvollstandig ist. Psychologische Fak-
toren spielen bei Kaufentscheidungen eine sehr entscheidende Rolle.

Daher kdnnen die Modelle der Grundstiicksbewertung nur einen Teil der Kaufpreisgestaltung erkléaren. Die
aus den statistischen Modellen abgeleiteten Parameter sind fir die Verkehrswertermittlung als Prognose
des wahrscheinlichsten Preises eine gute Hilfe, sie miissen aber durch den gutachterlichen Sachverstand
erganzt werden. Dieser Sachverstand bezieht sein Wissen vor allem durch die Ndhe und die Aktionen im
lokalen Grundstiicksmarkt, durch Gesprache mit Kauferinnen und Kontakten zu den lokalen Akteur*innen
auf dem Immobilienmarkt.

Die Blindelung dieser Expertise aus statistischem Knowhow und der lokalen Kompetenz stellt der Gut-
achterausschuss dar.

8.1.2 Grundsatz der Modellkonformitat (§10 ImmoWertV)

Die in der ImmoWertV geregelten Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren sind unter Beachtung des
Grundsatzes der Modellkonformitat anzuwenden. Nach diesem Grundsatz muss das herangezogene Wer-
termittlungsverfahren exakt in der Weise angewendet werden, wie es vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte bei der Ableitung der erforderlichen Daten der Wertermittlung praktiziert worden ist. Dies be-
trifft insbesondere das Bewertungsmodell und die dabei gewahlten Modellansatze unter Beriicksichtigung
der durchschnittlichen Grundstiicksmerkmale der Grundstiicke, die der Ableitung der erforderlichen Daten
zugrunde liegen. Zu den sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten gehéren insbesondere Lie-
genschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten.

8.1.3 Statistische Analyse

Um die Modellparameter ermitteln zu kénnen, werden die Methoden der Statistik angewendet. Das am
meisten benutzte Verfahren ist die Regressionsanalyse.
» Datengrundlage
Die Datengrundlage der Analysen sind die Kaufpreise, erganzt um Zusatzinformationen aus den
Erhebungsbdgen. Darlber hinaus werden Angaben aus Offentlichen Quellen wie dem Baupla-
nungsrecht oder Bauordnungsrecht verwendet. Erhebungsbégen liegen fir maximal 50% aller
Kaufvertrage vor.
«  Stichprobe
In der Statistik ist die Stichprobe reprasentativ fir die Grundgesamtheit. Ob dies bei der Auswer-
tung der Daten der Kaufpreissammlung auch zutrifft, ist ein groBes methodisches Problem. Es
liegen zwar fiir max. 50% aller Kaufvertrage zusatzliche Informationen Uber die wertbeeinflussen-
den Merkmale der gekauften Immobilie vor. Ob diese Datenmenge aber reprasentativ fir die 100%,
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sprich die Grundgesamtheit sind, ist nicht bekannt. So kann es z.B. sein, dass bestimmte soziolo-
gisch definierbare K&ufer*innengruppen oder Eigentiimer*innen in bestimmten Stadtteilen Aversi-
onen gegen Behoérden haben und grundsatzlich solche Erhebungsbdgen nicht beantworten. Be-
vorzugen solche Gruppen bestimmte Immobilientypen, so fehlen diese in der Auswertung, die
~Stichprobe® ist nicht zufallsverteilt. Werden aus dieser Datenmenge Rickschlisse auf die Grund-
gesamtheit gezogen, kénnen diese fehlerhaft sein.

* Regressionsanalyse
Die Regressionsanalyse ist eine statistische Analysemethode, die zum Ziel hat, Beziehungen zwi-
schen einer abhangigen Variablen und einer oder mehreren unabhangigen Variablen zu modellie-
ren. In der Grundstiicksmarktanalyse wird meist die lineare Regression angewendet. So beruht
das indirekte Vergleichswertverfahren darauf. Hier wird z. B. die Abhangigkeit des Preises pro m?
Wohnflache einer Eigentumswohnung von der GréBe der Wohnung, der Lage oder der Ausstattung
statistisch modelliert. Die Qualitt der Regression, also wie gut das statistische Modell die Realitat
erklart, wird durch das Bestimmtheitsmal3 ,R?" ausgedriickt. Je ndher der Wert bei 1 liegt, desto
besser erklart das statistische Modell die Abhangigkeiten zwischen den Variablen. Wahrend im
Vergleichswertmodell noch gut lineare Abhangigkeiten bestehen, ist dies im Sachwertmodell schon
schlechter.

* AusreiBBer
Ein weiteres Problem sind die sogenannten Ausreif3er. In der Statistik sind damit Werte gemeint,
die weit auBerhalb der anderen Werte liegen. Sie kdnnen ein Messfehler, aber auch Modellfehler
sein. Gerade bei einem statistisch schwachen Sachwertmodell neigen Gutachterausschiisse dazu,
extremere Kaufpreise als AusreiBer zu eliminieren. Letztlich sind solche Kaufpreise aber auch
Markt, das Sachwertmodell bildet nur unzureichend die wertbeeinflussenden Merkmale solcher
Immobilien ab. Der Gutachterausschuss Wuppertal hat sich daher entschieden, die breite Streuung
der Kaufpreise im Verhéltnis zum Sachwert durch eine Punktwolke sichtbar zu machen und keine
AusreiBBer zu eliminieren. Daher ist z.B. das Bestimmtheitsmal3 bei freistehenden Einfamilienhau-
sern mit R2=0,08 so niedrig.

8.1.4 Gutachterlicher Gestaltungsspielraum

Die erforderlichen Daten fir die Wertermittlung, wie sie von den Geschéftsstellen der Gutachterausschisse
statistisch ermittelt werden, erklaren nur einen Teil der Einflussfaktoren auf eine Immobilie: ndmlich nur
den Teil, der technisch erfasst und mathematisch modelliert werden kann. Der restliche, unbekannte, psy-
chologische Einfluss bleibt dabei au3en vor.

Hier ist der Gutachterausschuss mit seinen lokalen Marktkenntnissen und seiner Berufserfahrung gefragt.
Nur er ist in der Lage, die statistischen Ergebnisse mit seinen Wahrnehmungen am Immobilienmarkt ab-
zugleichen und ggf. Korrekturen vorzunehmen.

Der Grundstlicksmarktbericht flir das Stadtgebiet Wuppertal ist mehr als reines Zahlenwerk, er biindelt die
Expertise aus statistischem Knowhow der Geschéaftsstelle und der lokalen Kompetenz des Gutachteraus-
schusses.

8.2 Ermittlung des Bodenwertes

Fir die Berechnung der erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren) muss bei der
Auswertung des Kaufvertrages der Grundstiickswert fiir die wertrelevante Grundstlicksflache ermittelt wer-
den.
Bei sehr groBBen Grundstiicken wird sachverstandig aufgrund der/des

«  Gebaudetyps

e Grundrissflache

» Geschossflache

» Geschosszahl

diejenige Grundstiicksflache ermittelt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dem Geb&ude zuzurechnen
ist. Fir die Errechnung der erforderlichen Daten wurde diese Flache gemal den Modellbeschreibungen
zur Errechnung des Grundstlickswertes herangezogen. Der dariber hinausgehende Grundsticksanteil
wurde sachverstandig hinsichtlich seiner Nutzungsqualitat beurteilt und vom Kaufpreis abgezogen.
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8.3 Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren

Gem. §12 (6) ImmoWertV hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal
die Sachwertfaktoren fiir das Jahr 2022 nach folgendem Modell ermittelt:

EinflussgroBe

Kaufpreisbereinigung

Berlicksichtigung von ge-
mischten Geb&udearten,
Kellergeschossen

Bericksichtigung von Dach-
geschossen; Drempel und
Spitzboden

Gesamtnutzungsdauer (A)

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

Bauliche AuBenanlagen,
sonstige Anlagen

76

Auswertungshinweis

Sachverstandige Bereinigung des Kaufpreises um:

» selbststéndig nutzbare Grundstiicksflachen:
- Bauland (Bodenrichtwert)
- Gartenland (20% vom Bodenrichtwert)
- Verkehrsflachen (10% vom Bodenrichtwert)
- Land- und forstwirtschaftliche Flachen (gem. 4.7.3.8 Grundstiicks-
marktbericht 2022)

» Kaufpreisanteile fiir Inventar (z.B. Einbaukliche)

« Baumangel, Bauschaden (sachversténdige Berlcksichtigung als Ab-
zug oder bei der Wahl der NHK)

» Untypische Nebengebaude (Berlicksichtigung tGber BGF, keine Be-
ricksichtigung von kleinen Schuppen, Gartenhdusern, etc.)

« Garagen und Nebengebéaude:
Stehen derartige Geb&ude auf dem Grundstlck, so wurde der Kauf-
preis wie folgt bereinigt:

- Als Wert fiir eine ,normal groBBe“ Garage (BGF von 14 bis 20 m?)
wurden i.d.R. 75% des im Grundstlcksmarktbericht 2022 verdf-
fentlichten Durchschnittswertes fiir Garagen, namlich 7.500 €
berlcksichtigt.

- Bei groBeren Garagengebauden (Garagen mit integriertem gro-
Berem Abstellraum, Doppelgaragen etc.) wurde sachverstandig
ein im Verhaltnis héherer Wert berlicksichtigt.

» Sind separate Garagen auBerhalb des Hauptgrundstlicks vorhanden,
wurde der Kaufpreis um den im Grundstiicksmarktbericht 2022 ver6f-
fentlichten Durchschnittswert fir Garagen (10.000 €) und den Boden-
wert (50% des Bodenwertes des Hauptgrundstiicks) bereinigt.

» Beiteilweise ausgebautem Dachgeschoss und/oder mit Teilunterkel-
lerung: sachverstandige Berucksichtigung als Mischkalkulation im
Wertansatz der NHK.

o Teil-Unterkellerung: Bei Nichtkenntnis 50%.

» Sachverstandige Bereinigung um Aus- oder Einbauten.

Kein ausgebautes Dachgeschoss:
* DG nicht nutzbar (unter 1,25 m): keine Anrechnung der BGF
» DG eingeschrénkt nutzbar (ca. 2 m): volle Anrechnung der BGF
sachverstandiger NHK-Abschlag in Ho6he von 4 — 18 %
» DG nutzbar (Gber 2 m): volle Anrechnung der BGF
Ausgebautes Dachgeschoss:
» kein Drempel vorhanden: NHK-Abschlag -5%
Ausgebauter Spitzboden: NHK-Zuschlag +5%
80 Jahre

Bei Fertighdusern in Holzbauweise aus den 1970er und 1980er Jahren:
70 Jahre

Gebéaude mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 20 Jahren und kern-
sanierte Gebaude wurden nicht berlicksichtigt. Denkmalgeschiitze Ge-
b&ude werden berticksichtigt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung der Angaben
im Fragebogen und des Gebaudealters gem. Kapitel 8.6.

linear

5% des Gebaudesachwertes
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In der BGF nicht erfasste Gaube: 1.500 €/m
Bauteile Balkon: 1.000 € zzgl. 750 €/m?2

Vordach: 500 bis 1.000 €/Stiick
Treppe: 6.000 €/Stiick
Bodenwert Sachverstandige Ableitung aus dem Bodenrichtwert unter Berlicksichti-
gung
+ der GroBe des Grundstlcks
» der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
» der Ausrichtung innerhalb des Grundstlcks (Himmelsrichtung)
» der Topographie
* dem MaB der baulichen Nutzung
» der Grundstlcksform.
Bei erschlieBungsbeitragspflichtigen Grundstiicken wird ein Erschlie-
Bungsbeitrag von 10 €/m? bercksichtigt.

Regionalfaktor 1,0

Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren ist die Ermittlung der
» durchschnittlichen Herstellungskosten nach Anlage 4 ImmoWertV
+ Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV
* Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV
erfolgt.
Der Sachwertfaktor ergibt sich aus dem Verhéltnis des bereinigten Kaufpreises zum errechneten Sachwert.

8.4 Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze

Gem. §12 (6) ImmoWertV hat der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Wuppertal
die Liegenschaftszinssatze fir das Jahr 2022 nach folgendem Modell ermittelt:

EinflussgroBe Auswertungshinweis
Kaufpreisbereinigung Sachversténdige Bereinigung des Kaufpreises um:
» selbststéndig nutzbare und nicht angrenzende Flachen auBBerhalb des
Hausgrundstiicks

»  Schéaden und Méangel an Geb&auden
»  Garagen- und Stellplatzflachen auBerhalb des Hauptgrundstlicks
- bei Volleigentum:
60 % vom Bodenrichtwert zzgl. Baukérper (7.500 € je Garage)
- bei Eigentumswohnungen:
Berticksicjhtigung in Héhe der Durchschnittswerte, verdffentlicht im
Grundsticksmarktbericht 2022, S. 67, Teileigentum
» Kaufpreisanteile fiir Inventar (auBer Einbaukiichen)

Wohn- und Nutzflache Aus Fragebogen (Angaben der Erwerber*innen), Exposee oder Kaufvertrag

Rohertrag Die Liegenschaftszinssatze wurden ausschlieBlich mit tatsdchlich am Markt ge-
zahlten Mieten ermittelt. Die Mietangaben stammen vom Erwerber, waren im
Kaufvertrag angegeben oder konnten einem Exposee enthnommen werden. Die
Mieten wurden grob Uber den Mietspiegel der Stadt Wuppertal plausibilisiert. Bei
der Plausibilisierung war die Jahresrohmiete entscheidend. Kaufvertrage mit
deutlich auBBerhalb der Mietspiegelspanne gelegenen Rohertrdgen wurden bei
der Liegenschaftszinssatz-Ermittlung nicht berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten Verwaltungskosten
(jahrlich) Je V\_/ohnung 312 €
Je Eigentumswohnung 373 €
Je Garage/Stellplatz 41 €
Gewerbliche Nutzung 3% des marktiblich erzielbaren Rohertrages
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Instandhaltungkosten

Je m2 Wohnflache 12,20 €/m2
Garagenstellplatz 92 €
Tiefgaragenstellplatz 92 €

Carport 92 €

Stellplatz 31€

Gewerbliche Nutzung wie

Biros, Praxen, Geschafte etc. 12,20 €/m?2
SB-Verbrauchermarkte 6,10 €/m2

Lager, Logistik, Produktionshallen etc. 3,66 €/m?
Mietausfallwagnis
Wohnen, Garagen/Stellplatze 2% des marktiblich erzielbaren Rohertrages

Gewerbe 4% des marktiblich erzielbaren Rohertrages
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Bodenwert (P) Sachverstandige Ableitung aus dem Bodenrichtwert unter Beriicksichtigung

e der Lage der Immobilie innerhalb der Bodenrichtwertzone
e dem MafB der baulichen Nutzung
e der Grundstiicksform
e der Ausrichtung innerhalb des Grundstiicks (Himmelsrichtung)
e der Topographie des Grundstiicks
Nicht bertcksichtigt wurden ausstehende ErschlieBungskosten.

Restnutzungsdauer Gebaude mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 20 Jahren und Kernsa-
nierte Gebaude wurden nicht beriicksichtigt. Denkmalgeschitze Gebaude wer-
den berlcksichtigt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer gem. Kapitel 8.6.

8.5 Modell zur Ableitung der Ertragsfaktoren

Far die Ermittlung von Ertragsfaktoren wird der Kaufpreis ins Verhéltnis zum Jahresrohertrag gesetzt. Die-
ser ergibt sich aus allen erzielbaren Einnahmen eines Grundstiickes (u.a. Mieten und Pachten) und schlief3t
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Instandhaltungskosten ein.

Der Rohertrag wurde wie unter 8.2 beschrieben ermittelt. Betriebskosten (u.a. Grundsteuer, Kanalbenut-
zungsgebihr, StraBenreinigungsgebihren, Kosten der Versicherungen, Schornsteinfegergebihren, Trep-
penhausbeleuchtung) sind nicht enthalten.
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9. Mieten

9.1 Mieten fiir Biiro- und Praxisraume

Gewerbliche Mietlbersicht fiir Wuppertal-Solingen-Remscheid 2021, herausgegeben durch die der Rhei-
nischen-Immobilienbérse in Zusammenarbeit mit der Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-
Remscheid und dem Immobilienverband Deutschland VD, vom November 2021:

https://web.rheinische-immobilienboerse.de/Wuppertal Solingen Remscheid 2021.AxCMS

9.2 Mietlibersicht fiir Lager- und Produktionsflachen

Die Datengrundlage des Gutachterausschusses Wuppertal, die aus Kaufvertrdgen und Fragebdgen ge-
wonnen wurde, beinhaltet Mieten aus den Jahren 2021 und 2022.

Tatsachliche Preis- Anzahl Nutzflache
spanne tats. Spanne
Alle Lagen [€/m2 Nutzflache] [m2]
2,30 bis 7,20 25 30 bis 570
9.3 Einzelhandelsmieten

Der Gutachterausschuss erstellt und verdffentlicht seit 1986 Mietrichtwertkarten fir Ladenrdume. Die Kar-
ten erfassen die Innenstadtbereiche von Elberfeld und Barmen sowie die geschaftlichen Nebenzentren.
Im Herbst 2010 erfolgte die letzte Befragung der Mieter und Vermieter der beiden Wuppertaler Innenstadte
Barmen und Elberfeld. Grundlage der Gesamtuntersuchung waren Mieten aus Bestandsmietvertrdgen und
aus Neuvermietungen der letzten Jahre. Die Ergebnisse sind in der Broschire ,,Mieten fiir Einzelhandels-
flachen 2011 in Wuppertal“ zusammengefasst veroffentlicht.

Nach Erkenntnissen des Gutachterausschusses Wuppertal sind die Mieten im Einzelhandel in den letzten
10 Jahren in B-Stadten, dazu gehért Wuppertal, um rd. 10 % gefallen. Fir die gastronomischen Betriebe
in Wuppertal, die mittlerweile rd. 30 % des Bestandes ausmachen, konnte diese Entwicklung jedoch nicht
beobachtet werden. Fir diese ,Laden” blieb der Mietpreis Uberwiegend stabil.

9.4 Mietiibersicht fir Garagen und Stellplatze

Die Datengrundlage beinhaltet Mieten aus dem Jahr 2022. Die Datenmenge enthielt keine Mieten aus
Innenstadtlagen.

Alle Lagen

auBerhalb Innenstadtiagen Mittelwert Tatséachliche Stdabw. Anzahl

Spanne
[€] [€] [€]
Garage 50 20 bis 100 +12,0 142
Tiefgaragenstellplatz 50 35 bis 65 £8,5 15
Oberirdischer Stellplatz 25 12 bis 60 + 13,1 38
9.5 Mietspiegel 2022 fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Wuppertal

Der Mietspiegel 2022 fir nicht preisgebundene Wohnungen in Wuppertal ist am 01.12.2022 veréffentlicht
worden und kann auf der Homepage der Stadt Wuppertal unter https:/www.wuppertal.de (Volltextsuche:
~Mietspiegel“) heruntergeladen werden. Er hat eine Laufzeit bis zum 30.11.2024.

Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und von den im Arbeits-
kreis Mietspiegel stimmberechtigten Interessenverbanden der Mieter- bzw. Vermieterseite anerkannt. Er
genigt damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d (1) BGB) gestellt werden.
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10.

Kontakte und Adressen

Fir die Verkehrswertermittlungen einer Immobilie sind u.a. alle in éffentlichen Registern gefiihrten Be-
schrankungen relevant, die die Nutzbarkeit des Grundstiicks regeln. Im Nachfolgenden sind die 6ffentlichen
Einrichtungen aufgelistet, die dazu Auskunft geben kénnen. Umfassende Grundstlicksinformationen sind
auch im Geoportal unter http:/geoportal.wuppertal.de einsehbar.

Die jeweils aktuelle Liste der Kontakte und Adressen befindet sich im Internet unter http:/www.gars.nrw/wup-

pertal/

MenUpunkt ,Service".

Altlasten

Adresse

Ansprechpartnerin

Telefon
E-Mail
Internet

Baulasten

Adresse

Ansprechpartner
Telefon

E-Mail

Internet

Bauaktenarchiv

Adresse

Ansprechpartner/in

Telefon
E-Mail
Internet

Bauordnungsrecht

Adresse

Ansprechpartner
Telefon:

E-Mai

Internet

Denkmalschutz
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Adresse

Ansprechpartner
Telefon

E-Mail

Internet

Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 106, 42275 Wuppertal,
Johannes-Rau-Platz 1

Frau Maus
0202 / 563-6233
birgit. maus@stadt.wuppertal.de

https://www.wuppertal.de/rathaus-buergerservice/lumweltschutz/bo-
den/102370100000163157.php

Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 102, 42275 Wuppertal,
Johannes-Rau-Platz 1

Herr Tayouri

0202 / 563-6824

jan.tayouri@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Baulastenverzeichnis.php

Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 105, 42275 Wuppertal,
Johannes-Rau-Platz 1

Altaktenarchiv

0202 / 563-5371

altaktenarchiv@stadt.wuppertal.de

https://www.wuppertal.de/rathaus-buergerservice/bauen _woh-
nen/altaktenarchiv/102370100000177385.php

Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 105, 42275 Wuppertal,
Johannes-Rau-Platz 1

Herr Becker

0202 / 563-5069

michael.becker@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/105/Buergerberatung Bauen.php

Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 105, 42275 Wuppertal,
Johannes-Rau-Platz 1

Herr Truskawa

0202 / 563-5787

markus.truskawa@stadt.wuppertal.de

Einzelauskiinfte unter

http://www.wuppertal.de/denkmalliste-online/

Alle Denkmaler kbnnen auch unter
https://www.wuppertal.de/microsite/geoportal/index.php in einer Stadt-
karte eingesehen werden.
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ErschlieBungsbeitrage

Adresse

Ansprechpartnerin
Telefon

E-Mail

Internet

Grundbuch

Adresse
Ansprechpartner/in
Telefon

E-Mail

Internet

Liegenschaftskataster

Adresse

Ansprechpartnerin
Telefon

E-Mail

Internet

Planungsrecht

Adresse

Ansprechpartner
Telefon

E-Mail

Internet

Grundstlcksmarktbericht 2023
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Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 104, 42275 Wuppertal,
Johannes-Rau-Platz 1

Frau Splitter

0202 / 563-5362

heike.splitter@stadt.wuppertal.de

https://www.wuppertal.de/rathaus-buergerservice/verkehr/stras-
sen_wege/erschliessung.php

Amtsgericht Wuppertal, Grundbuchamt, Eiland 2, 42103 Wuppertal
mehrere

0202 / 498-6032 / -6034

poststelle@ag-wuppertal.nrw.de
https://grundbuchauszug.info/ort-wuppertal.aspx

Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 102, 42275 Wuppertal,
Johannes-Rau-Platz 1

Frau Schmidt

0202 / 563-5399

geodatenzentrum@stadt.wuppertal.de

Kartenbestellung unter: https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Liegen-
schaftskarte Flurkarte .php

Stadtverwaltung Wuppertal, Ressort 102, 42275 Wuppertal,
Johannes-Rau-Platz 1

Herr Ziegeler

0202 / 563-5980

planungsrecht@stadt.wuppertal.de
https://www.wuppertal.de/vv/produkte/102/Auszug aus dem Planungs-
recht.php
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11.  Anlagen
111 Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
11.1.1 Soziologische Daten

Quelle: Ressort Stadtentwicklung und Staddtebau der Stadt Wuppertal

Kennzahlen

zum 31.12.2018
Einwohner 361.264
Wanderungsgewinn/-verlust 1.698
Katasterflache in kmz 168 km?
= davon 49% Siedlungsflache 82 km2
= und 51% Wald, Acker, Was- 86 km?
ser

Einwohnerdichte [Einw./km?] 2.145
Sozialhilfequote [%]*" 17,7
Arbeitslosenquote [%] 8,4

*1 Stichtag jeweils zum 30.09.

Kennzahlen

Beschéftigungsquote in %

Pendlersaldo (zum 30.06.)

Anzahl der innerstadtischen Umzlige
Anzahl aller Haushalte
Einpersonenhaushalte unter 65 Jahren
Einpersonenhaushalte 65 Jahre und alter

Paarhaushalte ohne Kinder

Paarhaushalte mit minderjahrigen Kindern

Paare mit Nachkommen
Alleinerziehende

sonstige Haushalte

Anzahl SGB lI-Leistungsempfanger

Einwohner (Hauptwohnsitz) 0 bis unter 65 Jahre

Einwohner (Hauptwohnsitz) 15 bis unter 65 Jahre

Sozialvers. Beschéftigte (Wohnort)

82

31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022
362.463 362.350 361.741 365.958
2.311 925 395 6.176
168 km? 168 km? 168 168
82 km? 82 km?
86 km? 86 km?
2.152 2.152 2.154 2.173
8.8 10,5 9,2 9,8
31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022
-1.271 -1.077 -2.165 -2.993
25.548 23.823 23.153 23.128
184.451 185.151 185.595 186.979
62.281 62.878 63.766 63.684
25.757 26.099 26.781 27.216
41.285 41.467 40.538 40.279
25.812 25.831 25.943 26.485
7.144 6.955 6.788 6.779
9.254 9.178 9.126 9.724
12.917 12.743 12.653 12.812
2019 2020 2021 2022
50.463 50.463
284.970 284.970 285.437 285.437

234.380

127.522

234.380 233.459 233.459
127.522 130.840 130.840
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11.1.2 Baufertigstellungen (Jahresdaten)

Das Ressort Biirgeramt der Stadt Wuppertal erfasst im Rahmen der Hochbaustatistik alle BaumaBnahmen,
bei denen Wohnraum oder sonstiger Nutzraum geschaffen oder verandert wird. Aus der Hochbaustatistik
wurden von der Stadt Wuppertal nachfolgende Daten Giber die Anzahl der Baufertigstellungen in Wuppertal
freundlicherweise zur Verfligung gestellt:

Gebaudeart 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Wohngebaude mit einer 170 91 170 65 97 97 97 45
Wohnung

Wohngebaude mit zwei 12 10 5 8 5 5 5 10
Wohnungen

Wohngebaude insgesamt 196 130 223 85 126 126 126 50
UOAMAGED I elige- 408 411 466 211 360 360 360 192

bauden

Nichtwohngebaude (mit
Uberwiegendem Gewerbe- 45 28 37 49 55 55 55 12
und Verwaltungsanteil)

Wohnungen in Nichtwohn-

gebauden 19 2 4 + =
Gesamtzahl Gebaude 241 158 260 134 182 182 182 62
Gesamtzahl Wohnungen 421 409 470 203 402 402 404 188

Quelle: Ressort Stadtentwicklung und Stédtebau der Stadt Wuppertal

Weitere Daten finden Sie auf der Homepage der Stadt Wuppertal unter der Adresse:
https://www.wuppertal.de/dbstatistik/index.phtml

11.2 Sonstige Produkte des Gutachterausschusses

11.2.1 OPEN DATA

Das Land NRW hat sich zum Ziel gesetzt, amtlich digitale Geodaten einer breiten Offentlichkeit kostenlos
zur Verfliigung zu stellen, um dadurch Geschéaftsprozesse zu initiieren und zu unterstitzen.

Diese neue Ausrichtung - OPEN DATA — betrifft auch die Gutachterausschiisse mit ihren Produkten. Daher
stehen ab 01.01.2016 folgende Produkte der Gutachterausschusse Uiber das Internetportal www.boris.nrw.de
kostenlos zum Download bereit:

« Vollstandiger Grundstlicksmarktbericht mit den sog. erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung
(sowohl der aktuelle als auch die Grundstiicksmarktberichte letzten vier Jahre)
*  Amtlicher Ausdruck eines gewahlten Bodenrichtwertes

Mit diesen digitalen Daten im PDF-Format kann sich jeder Nutzer selbst einen analogen Ausdruck erzeu-
gen. Daher bietet die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in Wuppertal keine Druckexemplare des
Grundstiicksmarktberichtes mehr an.

FUr die bereitgestellten Daten im Grundstiicksmarktbericht gilt die ,Datenlizenz Deutschland — Zero —
Version 2.0“ (dl-de-zero/2.0). Jede Nutzung ist ohne Einschrédnkungen oder Bedingungen zuléssig. Der
Lizenztext ist unter www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehbar. Fir die Nutzung des Titelbildes gilt das
Urheberrechtsgesetz. )

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetzverfolgt. Uber die
Nutzung des Bodenrichtwertdatensatzes aus dem Informationssystem zum Immobilienmarkt heraus kann
eine Vereinbarung geschlossen werden. Naheres dazu kann dem Internetportal www.boris.nrw.de unter dem
MenUpunkt Bodenrichtwerte/Informationen/Datensatze enthommen werden.
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Dariber hinaus werden auf der Internetseite des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Wouppertal (https://gars.nrw/wuppertal) weitere Immobilienmarktinformationen kostenfrei bereitgestellt.

11.2.2 Immobilien-Preis- Kalkulator

Mit Hilfe des Immobilien-Preis-Kalkulators kann das Preisniveau fir ein freistehendes Ein- und Zweifamili-
enhaus, eine Doppelhaushélfte, ein Reihenhaus oder eine Eigentumswohnung abgeschatzt werden. Der
Immobilien-Preis-Kalkulator basiert auf Marktmodellen (Vergleichsfaktoren), die durch den Gutachteraus-
schuss aus der Kaufpreissammlung mit Hilfe statistischer Verfahren ermittelt wurden. Der Immobilien-
Preis- Kalkulator dient der Ermittlung eines ungefahren Preisniveaus und soll dem Nutzer als Anhalt fir
eine grobe Einschatzung des Immobilienwertes dienen. Das Ergebnis der Berechnung ersetzt kein Ver-
kehrswertgutachten.

Ab dem Jahr 2021 wird auf die Internetseite des Landes NRW zum Immobilien-Preis-Kalkulator verlinkt.
Fir die Jahre 2013 bis 2019 wird auf der Internetseite https://gars.nrw/wuppertal der Immobilien-Preis-
Agent als Vorlaufer zur Verrfigung gestellt.

11.2.3 Wohnlagenkarte fiir das Stadtgebiet Wuppertal

Die Wohnlagenkarte kann auf der Homepage des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Wuppertal unter der Adresse https://gars.nrw/wuppertal und (lber das Geoportal der Stadt Wuppertal
https://www.wuppertal.de/microsite/geoportal/index.php eingesehen werden.

11.2.4 Passantenfrequenzen fiir die Innenstadte von Barmen und Elberfeld

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte in der Stadt Wuppertal fihrt seit 1992 Passantenfrequenz-
zahlungen in den Innenstadten von Wuppertal durch. Die Ergebnisse dieser Messungen sind Grundlage
fir die Auswertung von Einzelhandelsmieten in den Innenstadten und der Bodenrichtwerte in den Innen-
stadtlagen.

Die Passantenfrequenz ist eine von mehreren StandortkenngréBen. Sie zeigt, wie viele Augenpaare ein
Geschéftslokal, eine Auslage oder einen Werbehinweis wahrnehmen kdnnen. Statistische Untersuchungen
zeigen, dass eine starke Abhangigkeit besteht zwischen der Passantenfrequenz und der Miete sowie zwi-
schen dem Bodenwert des Grundstlcks und der Miete.

Es gibt unterschiedliche Erhebungsmethoden, Vergleiche zwischen verschiedenen Erhebungen sind nur
bei genauer Kenntnis der Methoden denkbar.

Im Herbst 2022 wurden erneut die Passanten in den Innenstadten von Barmen und Elberfeld gezahlt. Die
Ergebnisse der Passantenfrequenzzahlung 2022 kénnen Sie auf der Homepage des Gutachterausschus-
ses flr Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal unter der Adresse https:/gars.nrw/wuppertal kostenfrei
herunterladen.
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11.2.5 Kostenpflichtige Produkte

Nach der Kostenordnung flr das amtliche Vermessungswesen und die amtliche Grundstlckswertermitt-
lung in NRW (VermWertKostO NRW) vom 12.12.2019 (3. Verordnung zur Anderung der VermWertKostO
NRW vom 21.12.2022):

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung werden auf schriftlichen Nicht anonymisierte Kauffalle:
Bearbeitungspauschale 40,00 €

Antrag an Sachversténdige zur Erstellung von Gutachten erteilt, S7al. 100 € fiir den 1. bis 50
wenn die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zu- gl ' '

. . : . . Kauffall
gesichert wird. Diese Daten kdnnen dann grundstiicksbezogen . . '
erteilt werden. Private Antragsteller konnen anonymisierte Aus- 10,00 € fir jeden weiteren nicht
kiinfte erhalten. anonymisierten Kauffall

anonymisierte Kauffélle: 25 € je
s angefangene Arbeitsstunde

Verkehrswertgutachten

Verkehrswertgutachten Uber bebaute und unbebaute Grund- Verkehrswert bis einschl.
stiicke sowie Rechten an Grundstiicken werden gem. §193 (1) 1.000.000 € i
BauGB auf schriftlichen Antrag erstellt. Darliber hinaus kénnen - 1.400 € Grundgebhr

auch Gutachten tber Miet- und Pachtwerte erstellt werden. Zur -229|. 2,0 v.T. des Wertes
- zzgl. 19% USt.

Antragstellung reicht ein formloser Antrag.
Verkehrswert Gber 1 Mio. bis ein-
schl. 10 Mio. €
- 2.400 € Grundgebuhr
- zzgl. 1,0 v.T. des Wertes
- zzgl. 19% USt.

Verkehrswert Gber 10 Mio. €
- 9.400 € Grundgebuhr

- zzgl. 0,3 v.T. des Wertes

- zzgl. 19% USt.

Der Gutachterausschuss hat die Immobilienrichtwerte und die im Grundsticksmarktbericht enthaltenen
sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sowie die Feststellungen zum Grundstiicksmarkt
gem. §38, §40 (1) und §41 (1) GrundWertVO NRW am 15.03.2023 beschlossen.

gez. Ricarda Baltz gez. Detlef Starck
Vorsitzende Stellvertretender Vorsitzender
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