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Abkurzungsverzeichnis und Erlauterung

Kennzeichnung fehlender oder erlduterungsbedirftiger Werte

Zeichen ‘ Bedeutung

- Nichts vorhanden

/ Keine Angabe

Zahlenwert unbekannt oder kein Markt

() Aussagekraft eingeschrankt, da Wert statistisch unsicher

+ Im Verhaltnis zu

a Standardabweichung

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

Abkii. Bedeutung

BoG Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
DHH Doppelhaushalfte

EFH Einfamilienhaus

ETW Eigentumswohnung

getr. Mittel Getrimmtes Mittel

Gl Grundstiicksflache

Max Maximalwert, hochster Kaufpreis

MFH Mehrfamilienhaus

Min Minimalwert, kleinster Kaufpreis

Mittel Mittelwert. Im Ausnahmefalle kann das Zeichen @ verwendet werden
N Anzahl

oberer Ber.  Oberer Bereich nach Trimmen

REH Reihenendhaus

RMH Reihenmittelhaus

S Empirische Standardabweichung des Einzelfalls

UK Umrechnungskoeffizient

unterer Ber.
WiH.
ZFH

Unterer Bereich nach Trimmen
Wohnflache

Zweifamilienhaus
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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte ist als Einrichtung des Landes ein neutrales, von der
Stadt- oder Kreisverwaltung als Behorde weisungsunabhangiges Kollegialgremium. Die Mitglieder des
Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach Anhoérung der zustandigen Gebietskor-
perschaft bestellt. Sie sind Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur-, Bauingeni-
eur-, Bank- und Vermessungswesen sowie Sachverstandige fir den Immobilienmarkt und fir spezielle
Bewertungsfragen. Die Sachverstandigen sind ehrenamtlich tatig.

Fir die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstliickswertermittlungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils glltigen Fassung mafigeblich. Zur Vorbereitung
und Durchfiihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Ge-
schaftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlieRlichen Weisung des Gutachterausschusses bzw.
seines Vorsitzenden untersteht.

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehéren zu ihren wesentlichen Aufgaben

= die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

= die Ermittlung der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten,

die Ermittlung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten,

= die Veroffentlichung eines Grundstiicksmarktberichtes,

= die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von Immobilien.

Ihre Kenntnisse Uber den ortlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschisse insbesondere
aus den Grundstiickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrdge werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage flur die Wahrnehmung der oben genannten Aufgaben.

Neben den 6rtlichen Gutachterausschissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachter-
ausschuss flir Grundstiickswerte. Der Obere Gutachterausschuss ist als Einrichtung des Landes unab-
hangig, ein an Weisungen nicht gebundenes Kollegialgremium. Die Mitglieder des Oberen Gutachter-
ausschusses werden vom Innenministerium fur die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Tatigkeitim Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

= Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichts NRW,

= Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

= Filhrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORIS-NRW,

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

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

Die Erstattung von Obergutachten setzt voraus, dass bereits ein Gutachten eines 6rtlichen Gutachter-
ausschusses vorliegt.
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Abbildung 1: Zustédndigkeitsbereich des ortlichen Gutachterausschusses — Gemeindegebiet MG
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2 Die Lage auf dem Grundstucksmarkt

21 Grundstucksmarkt 2022

Der Grundstiicksmarkt verandert sich 2022 deutlich schneller als in den Vorjahren. In der Vergangenheit
konnten Preisentwicklungen vor allem durch Entwicklungstendenzen ber mehrere Jahre nachgewie-
sen werden, Springe im laufenden Jahr wirkten sich nur sehr gering auf die Gesamtheit der Kauffalle
aus.

Die Zahl der registrierten Vertrage (vgl. Abbildung 2) istim Vergleich zum Vorjahr gesunken und erreicht
somit das niedrigste Niveau seit 2010. Dies entspricht einem Rickgang von 23 % bezogen auf den
Mittelwert der letzten finf Jahre. Dabei haben sich die Marktteilnehmerverhaltnisse im Vergleich zum
Vorjahr nur leicht verandert (vgl. Kapitel 2.2).

Abbildung 2: Jahrlich Vertragszahlen 2010 - 2022
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Werden die monatsweise eingegangenen Vertragszahlen der letzten funf Jahre betrachtet, so ist auch
hier ein Unterschied zu den Vorjahren erkennbar:

Abbildung 3: Monatliche Vertragszahlen 2018 - 2022
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Bezogen auf den Mittelwert der monatlichen Vertragseingdnge konnte nur im Méarz (+ 6 %) und April (+
10 %) 2022 ein hoherer Vertragseingang verzeichnet werden. Méglicherweise ist dies auf politische
Begleitumsténde (Wegfall der KFW (BEG)-Forderung, Beginn Ukraine-Krieg) zurtickzufiihren.
Insbesondere die Auswirkungen der geanderten Finanzierungsoptionen der Kreditinstitute ist den Ver-
tragszahlen zu entnehmen.

Deutlich wird eine Veranderung der Grundstiickspreise bei der Analyse der Vertrage zwischen dem
ersten und zweiten Halbjahr 2022, aber auch im Vergleich zu Auswertungen tber einen Mehrjahreszeit-
raum:

Die gezahlten Preise fir unbebaute Wohnbauflachen liegen im zweiten Halbjahr 2022 etwa 5 % unter
dem Niveau des ersten Halbjahres (vgl. Kapitel 4.1.2).

Vergleichbare Ergebnisse konnten im Teilmarkt des Wohnungseigentums ermittelt werden: Der Ver-
gleichswert eines Objektes mit Kaufzeitpunkt 2022 fiir das zweite Halbjahr 2022 liegt etwa 20 % unter
dem Preisniveau des ersten Halbjahres (vgl. Kapitel 6.1.2.2 ff.) bzw. 15 % unter dem ermittelten Wert
fir das gesamte Berichtsjahr.

Ebenso konnten bei der Auswertung der Sachwertfaktoren fir freistehende Einfamilienhauser fiir den
Auswertezeitraum 01.01.2022 bis 30.11.2022 rucklaufige Preisentwicklungen aufgezeigt werden (vgl.
Kapitel 5.1.3.2).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Ménchengladbach macht von den Uber-
gangsregelungen nach § 53 (2) ImmoWertV Gebrauch. Genauere Hinweise sind den jeweiligen Modell-
beschreibungen zu entnehmen. Alle veroffentlichten Daten beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023.

Als Interpretationshilfe der aktuellen Auswertungen wurden weitere Zeitreihen fiir die einzelnen Teil-
markte bzw. Auswertungen diesem Grundstiicksmarktbericht beigefiigt (bspw. Kapitel 5.1.1). Ebenso
ist dem Kapitel 8 das Vorgehen zur Ableitung der veroffentlichten Daten sowie eine Beschreibung der
zu Grunde gelegten Daten beigefiigt.

Auf Grund der Auswertungen fir den Grundstiicksmarktbericht 2023 und der jeweils zu Grunde liegen-
den Daten ist davon auszugehen, dass sich die positive Entwicklung der Vorjahre nicht weiter fortsetzt.
Um den daher zu erwartenden Veranderungen der Immobilienmarkte im Jahr 2023 gerecht zu werden
und in den Bewertungen sachgerecht zu bertcksichtigen ist davon auszugehen, dass eine Anwendung
des § 7 (2) ImmoWertV (Berlcksichtigung der Abweichungen zwischen den Marktverhaltnissen zum
jeweiligen Wertermittlungsstichtag und den Wertverhaltnissen zum Stichtag des Grundsticksmarktbe-
richtes (01.01.2023)) angemessen ist.

Die folgende Tabelle sowie die zugehoérige Abbildung, geben den Grundstiicksmarkt im aktuellen Be-
richtsjahr fir den Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt
Ménchengladbach wieder.



Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Monchengladbach 19

Tabelle 1: Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt 2022'

Anzahl der Flachenumsatz Preisumsatz % Anteil

Verkaufe (m2) ( Euro) der Verkaufe
unbebaute Baugrundstiicke 106 121.397 41.219.402 4,4 %
land- u. forstwirtschaftliche Flachen, 49 284 521 2348.914 2.0 %
Gartenland
bebaute Grundstiicke 1.099 948.677 699.047.865 45,5 %
Eigentumswohnungen 1.050 167.635.474 43,5 %
Schenkung, Ubertragung,

112 4,6 %
Sonstige
Gesamtsumme 2.416 1.354.596 910.251.656 100,0 %

Abbildung 4: Prozentuale Anteile der Verkaufe

unbebaute
Schenkung, Ubertragung, Grundstucke
Sonstige 4.6% 4.4%

2,0%

land- u. forstwirt-
schaftliche Flachen,

Gartenland
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43 5% Grundsticke
e 45,5%
Eigentums-
wohnungen

' Die Zahlen umfassen alle registrierten Kauvertrage im Auswertejahr 2022. Eine Differenzierung oder
Berlcksichtigung auswertbarer Kaufvertrage wird nicht vorgenommen. Dadurch kénnen sich Abwei-
chungen zu den Anzahlen der nachfolgenden Kapitel ergeben.
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2.2 Marktteilnehmerverhaltnisse
Tabelle 2: Vergleich der Marktteilnehmerverhiltnisse in den Jahren 2021 und 2022
2021 2022
Markt- N . N .
bereich Verkaufe Umsatz Flache Verkaufe Umsatz Flache
Anzahl Euro m?2 Anzahl Euro m?
unbebaute
Grundstlicke
Wohn- 131| 30.674.990| 106.717 92| 34.759.301|  90.777
bauland
Gewerbe- 26| 8.653.105 68.143 14|  6.460.102 30.621
bauland
landwirtsch. 35| 4.587.127| 326.332 28| 2.069.347| 233.126
Flachen
forstwirtsch. 16 385.554|  40.657 8 52.607|  38.191
Flachen
Gartenland 25 690.312 44.145 13 226.960 13.204
bebaute
Grundstiicke
Einfamilien- 793| 271.053.426| 418.889 720| 261.250.635| 426.409
hauser
Mehrfamilien-
! 258 | 189.821.462| 165.693 262| 164.767.430| 147.554
hauser
Wohn- und 117 | 155.235.500| 148.496 65| 81.451.751 59.849
Geschaftshauser
Gewerbe- 51| 132.999.641| 252.274 52| 191.578.049| 314.865
objekte
Wohn- und 1.261| 185.197.249 1.050| 167.635.474
Teileigentum
Sonstige 177 112
Summe 2.800| 979.298.366| 1.571.346| 2.416| 910.251.656| 1.354.596
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3 Umsatze
3.1 Gesamtumsatz
Abbildung 5: Anzahl der Verkaufe
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Abbildung 6: Geldumsatz in Millionen
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Abbildung 7: Flaichenumsatz in Tausend m?
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3.2 Unbebaute Grundstucke
Tabelle 3: Ubersicht unbebauter Teilmarkt
2021 2022
Verkaufe Umsatz Flache Verkaufe Umsatz Flache
Anzahl (Euro) m? Anzahl (Euro) m?
Wohnbauland 131 30.674.990 106.717 92 34.759.301 90.777
Gewerbebauland 26 8.653.105 68.143 14 6.460.102 30.621
landwirtsch.
N 35 4.587.127 326.332 28 2.069.347 233.126
Flachen
forstwirtsch.
. 16 385.554 40.657 8 52.607 38.191
Flachen
Gartenland 25 690.312 44 145 13 226.960 13.204

In den nachfolgenden Diagrammen wird die Anzahl der Kauffalle, der Flachenumsatz sowie der Geld-
umsatz in den Kategorien Wohnbauland, Gewerbebauland sowie landwirtschaftliche Flachen darge-

stellt.
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Abbildung 8: Anzahl der Verkaufe 2012 - 2022

2014 2015

2016 2017

2018

2019

2020

T

2021

m Wohnbauland
W Gewerbe

m Landwirtschaft

2022



24

Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Ménchengladbach

60

55

50

45

40

35

30

2

w

2

o

1

w

1

(=]

v

0

800

700

600

500

400

30

[=]

20

o

101

=}

0

Abbildung 9: Geldumsatz in Millionen
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3.2.2 Umsatziibersicht unbebautes Wohnbauland

Die folgende Tabelle gibt die Umsatzentwicklung fur den Teilmarkt ,Unbebautes Wohnbauland® wieder.

Tabelle 4: Umsatzentwicklung - unbebautes Wohnbauland

Geldumsatz Flachenumsatz Verkaufe

Jahr (Mio. Euro) (10° m?) Anzahl
1992 17,7 173,7 190
1993 20,5 176,8 235
1994 23,4 149,5 210
1995 32,5 179,5 172
1996 20,3 109,1 152
1997 241 151,8 171
1998 33,5 188,8 255
1999 48,2 248,0 259
2000 36,6 180,6 179
2001 25,0 113,2 178
2002 17,7 87,2 156
2003 20,4 113,4 165
2004 14,7 72,7 125
2005 20,6 103,6 162
2006 19,0 95,6 142
2007 17,6 97,7 122
2008 14,8 79,5 126
2009 21,2 111,6 136
2010 14,3 72,9 123
2011 21,5 110,5 153
2012 26,5 119,1 122
2013 22,0 133,3 144
2014 24,8 130,6 161
2015 22,7 126,6 160
2016 29,8 144,3 164
2017 31,9 136,0 149
2018 27,9 138,0 118
2019 51,0 238,0 159
2020 27,7 89,2 123
2021 30,7 106,7 131

2022 34,8 90,8 92
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3.23 Gewerbliche Baufldchen

Far die gewerblichen Bauflachen stellt sich die Umsatzentwicklung seit 1992 folgendermalen dar:

Tabelle 5: Umsatzentwicklung - unbebaute Gewerbeflachen

Jahr Ge_ldumsatz Flachenumsatz Verkaufe
(Mio. Euro) (10° m?) Anzahl
1992 4,9 109,9 13
1993 53 98,7 11
1994 3,6 63,2 10
1995 4,6 95,5 12
1996 2,8 61,7 17
1997 6,0 118,2 20
1998 3,1 54,3 13
1999 7,6 104,2 20
2000 4,1 69,7 20
2001 2,3 40,0 15
2002 57 68,9 20
2003 0,7 9,3 7
2004 6,8 66,7 10
2005 4,7 42,5 12
2006 7,1 65,7 17
2007 9,6 135,1 8
2008 7,5 56,6 10
2009 6,0 100,9 7
2010 13,2 141,0 18
2011 11,2 159,1 20
2012 13,2 188,5 15
2013 5,6 91,1 16
2014 229 258,0 17
2015 4,4 67,7 10
2016 13,2 161,4 33
2017 257 194,6 17
2018 10,8 131,5 21
2019 22,0 194,6 23
2020 7,3 85,3 21
2021 8,7 68,1 26

2022 6,5 30,6 14
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3.24 Landwirtschaftliche Nutzflachen

Einen Uberblick tGber die Umsatzentwicklung im landwirtschaftlichen Bereich stellt die folgende Tabelle
dar:

Tabelle 6: Umsatzentwicklung - landwirtschaftliche Nutzflachen

Geldumsatz Flachenumsatz Verkaufe

Jahr (Mio. Euro ) (10° m?) Anzahl
1992 2,8 781,6 39
1993 2,2 605,2 44
1094 2.7 712,0 42
1995 14 386,7 26
1996 16 455,3 31
1997 11 281,8 28
1998 19 506,6 40
1999 1,0 248,6 31
2000 2,0 503,9 52
2001 3,1 729.4 47
2002 11 277.8 29
2003 13 344,3 35
2004 12 283,5 37
2005 13 3489 44
2006 1,0 266,0 34
2007 2,3 609,4 55
2008 2,2 564,6 64
2009 16 399.4 43
2010 17 4225 48
2011 1,0 256,0 24
2012 2.9 685,5 47
2013 16 3226 38
2014 2,0 3847 45
2015 2,0 3452 32
2016 2,6 406,1 41
2017 0.6 99,5 24
2018 18 279,3 36
2019 25 3252 31
2020 3,8 4546 38
2021 4,6 3263 35

2022 21 2331 28
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3.25 Durchschnittspreise land-, forstwirtschaftliche Flachen, Gartenland

Abbildung 11: Entwicklung der Durchschnittspreise der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

I\V’J\.‘./A_.,_.—.—.—.——FA\I—I/-—.\.

—— Landwirtschaftliche Flachen —8— Forstwirtschatftliche Flachen —a— Gartenland

Tabelle 7: Entwicklung der Durchschnittspreise der land- und forstwirtschaftlichen Flachen

Landwirtschaft Forstwirtschaft Gartenland

Jahr ( Euro/ m?) ( Euro/ m?) ( Euro/ m?)
2005 3,60 1,50 15,50
2006 3,80 1,20 14,00
2007 3,80 1,60 15,50
2008 3,90 1,20 13,20
2009 4,00 1,10 14,40
2010 4,00 1,30 14,60
2011 4,00 1,30 15,00
2012 4,25 1,40 14,50
2013 4,50 1,40 14,75
2014 5,25 1,40 12,75
2015 5,80 1,40 14,00
2016 6,50 1,50 14,00
2017 6,20 1,65 15,00
2018 6,60 1,50 16,00
2019 7,00 1,50 15,50

2020 7,05 1,70 17,00
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Jahr Landwirtschaft  Forstwirtschaft Gartenland
( Euro/ m?) ( Euro/ m?) ( Euro/ m3)
2021 8,10 1,70 17,00
2022 8,90 0,802 15,50

3.3 Bebaute Grundstiicke

In den nachfolgenden Diagrammen werden die Anzahl der Kauffalle, der Flachenumsatz sowie der
Geldumsatz in den Kategorien Einfamilienhauser, Gewerbeobjekte sowie Mehrfamilienhduser und

Wohn- und Geschéaftshauser dargestellt.

Abbildung 12: Entwicklung der Anzahl der Verkaufsfélle von 2012 - 2022
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2 Ab 2022 werden die Durchschnittspreise der forstwirtschaftlichen Flachen exklusive Aufwuchs aus-

gewiesen.



Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Ménchengladbach

Abbildung 13: Entwicklung des Geldumsatzes in Millionen von 2012 - 2022

mEinfamilienh&user

EGewerbe

mMehrfamilienhduser &
Wehn-Geschéftshauser

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Abbildung 14: Entwicklung der Umsétze nach Flache in Tausend m? von 2012 bis 2022
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3.4 Wohnungseigentum

Abbildung 15: Anzahl der Verkaufe
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Abbildung 16: Geldumsatz in Millionen
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Die Erlauterungen zu Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken sind dem Kapitel 7 zu entnehmen.

3.6 Sonstiges - Zwangsversteigerungen

Tabelle 8: Anzahl der angeordneten Zwangsversteigerungen von 2003 bis 2022

Steigerung in Gefalle in

Jahr Gesamt % %

2003 418 22,2

2004 514 23,0

2005 415 19,3
2006 486 171

2007 402 17,3
2008 419 4,2

2009 483 15,3

2010 399 17,4
2011 458 14,8

2012 357 22,1
2013 347 2,8
2014 257 25,9
2015 188 26,8
2016 191 1,6

2017 167 12,6
2018 152 9,0
2019 137 9,9
2020 78 43,1
2021 71 9,0

2022 86 21,1



Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Monchengladbach 33

Die folgende Grafik zeigt die Anzahl der angeordneten Zwangsversteigerungen fir die beiden Amtsge-
richtsbezirke Ménchengladbach und Rheydt auf:

Abbildung 17: Anzahl der Zwangsversteigerungen von 2003 bis 2022
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Bei Versteigerung einer Immobilie oder eines Grundstiickes im Wege der Zwangsvollstreckung durch
das zustandige Amtsgericht erfolgt vor Versteigerung eine Verkehrswertermittiung. Der Zuschlag wird
jedoch unabhangig vom Verkehrswert erteilt, dieser dient nur zur Orientierung.

Die folgende Tabelle zeigt die Abweichung des Zuschlages vom zuvor ermittelten Verkehrswert fir den
Bereich der Amtsgerichte Monchengladbach.

Tabelle 9: Verhiltnis von auswertbarem Verkehrswert und Zuschlag im Versteigerungsverfahren

Objekttyp Anzahl Zuschlag./.Verkehrswert
Wohnungseigentum 11 103 %
Einfamilienhduser 6 65 %

Mehrfamilienh&auser - -

Wohn- und Geschaftshauser - -

Beispiel:
e Einfamilienhaus mit Garage (Baujahr 1956, 63 m? Wohnflache)
e Verkehrswert: 125.000 €
e Zuschlag: 100.000 €

Damit ist der Zuschlag mit 80 % vom Verkehrswert erfolgt.

2022
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4 Unbebaute Grundstiicke

Im Jahr 2022 fanden mit 155 Kauffallen deutlich weniger unbebaute Grundstiicke einen Kaufer, im Vor-
jahr waren es 235 (- 35 %). Besonders in den Teilmarkten der Gewerbeflachen, der land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen sowie bei Gartenlandflachen betragt der Riickgang der registrierten Kauf-
falle im Vergleich zum Vorjahr etwa 50 %.

Die Entwicklung des Preisniveaus entspricht nicht mehr der Entwicklung der Vorjahre wie die nachfol-
genden Auswertungen aufzeigen. Bei der Anwendung der verdffentlichten Daten ist das aktuelle allge-
meine Wertverhaltnis des Grundstliicksmarktes in der Ermittlung von Verkehrswerten sachgerecht zu
beriicksichtigen.?

41 Entwicklung unbebauter Wohnbaugrundstiicke

411 Allgemein

Die Auswertung der unbebauten Wohnbaugrundstlicke erfolgt fiir die Flachen des individuellen Woh-
nungsbaus und des Geschosswohnungsbaus sowie von Geschaftsgrundstiicken, welche nicht dem ge-
werblichen Teilmarkt zugeordnet werden, gemeinsam.

Entsprechend der Modellbeschreibung Kapitel 8.1.1 wurden 87 Kaufvertrage unbebauter Wohnbaufla-
chen ausgewertet. Mal fir die Preisdnderung in diesem Segment ist die Wertveranderung vom ange-
passten Kaufpreis (bereinigter und abgestellter Bodenwert) im Verhaltnis zum Wert der jeweiligen Bo-
denrichtwertzone.

Insgesamt ergibt sich nach AusreiReranalyse eine durchschnittliche Bodenpreisentwicklung (bezogen
auf das gesamte Stadtgebiet) von + 4,2 % im Vergleich zum Vorjahr (2021: + 16,7 %).

Im Vergleich zu den Vorjahren ist die Spannbreite der Bodenpreisédnderungen der einzelnen Kauffalle
deutlich breiter (vgl. Abbildung 18, vgl. Kapitel 8.1.1).

41.2 Unterjahrige Entwicklung

Auf Grund vieler du3erer Einflisse (Krieg in der Ukraine [Februar 2022], Zinspolitik [Juli 2022], Wedfall
der KfW-Unterstitzung [Januar 2022] etc.) wird die unterjdhrige Entwicklung genauer untersucht.

3Vgl. § 7 (2) ImmoWertV
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Abbildung 18: Bodenpreisdnderung in Abhdngigkeit vom Vertragsdatum
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Die quartalsweise Auswertung ergibt folgende Preisentwicklung (bezogen auf das Vertragsdatum):
Tabelle 10: Entwicklung der Bodenpreisdnderung im Jahr 2022

Anzahl Kaufvertrage  Mittelwert Bodenpreisanderung [%]

1. Quartal 14 12,8
2. Quartal 16 3,3
3. Quartal 37 2,7
4. Quartal 20 1,8

Im ersten Halbjahr 2022 (Vertragsabschluss zwischen dem 01.01.2022 bis 30.06.2022) zeigt sich eine
durchschnittliche Wertadnderung von + 7,7 %, im zweiten Halbjahr 2022 liegt die durchschnittliche Bo-
denpreisanderung bei 2,4 %. Das Bodenpreisanderungsniveau des zweiten Halbjahres liegt somit um
etwa 5 % niedriger als im ersten Halbjahr.

Die hohe Anzahl von Kaufféllen im dritten Quartal ist groRtenteils auf Kaufvertrdge im neuen Baugebiet
rund um den ,Veronika-Hermanns-Ring® zurlickzufihren. Weitere rdumliche Aggregationen konnten
nicht festgestellt werden.

4.2 Entwicklung gewerblicher Bauflachen

Der Teilmarkt gewerblicher Bauflachen ist auch im Auswertejahr 2022 dadurch gekennzeichnet, dass
nur wenige Kaufvertrage vorlagen und ausgewertet werden konnten. Eine Entwicklungstendenz kann
daher nicht angegeben werden.

4.3 Entwicklung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flachen

Zu dieser Kategorie gehoren alle landwirtschaftlich genutzten Flachen, die zurzeit entsprechend genutzt
werden oder nutzbar sind und die voraussichtlich nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und Lage in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen. Forstwirtschaftliche Flachen
werden gesondert ausgewiesen.
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4.31 Entwicklung Ackerlandflachen

Fir den Auswertezeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 konnten 24 Kauffalle fir Ackerlandflachen aus-
gewertet werden.

Abbildung 19: Verkaufe landwirtschaftlicher Flachen in 2022
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Aus den vorliegenden Kaufpreisen wurde in Abhangigkeit von der jeweiligen Wertzone die Bodenpreis-
anderung ermittelt:

Abbildung 20: Bodenpreisanderung in 2022
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Insgesamt konnte eine Bodenpreisanderung von + 12 % flir das gesamte Stadtgebiet ermittelt werden.
Eine Analyse fiir die sechs Wertzonen konnte auf Grund der geringen Datengrundlage bzw. —verteilung
nicht durchgefuhrt werden.
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4.3.2 Entwicklung Griinlandflachen

Auf Grund der Modellbeschreibung ist die grundsatzliche Wertentwicklung des Teilmarktes der Acker-
landflachen auf die Grunlandflachen Ubertragbar. Somit liegt der durchschnittliche Grinlandwert bei
3,60 €/m>2,

4.3.3 Entwicklung forstwirtschaftlich genutzter Flachen

Die Kaufvertrage forstwirtschaftlich genutzter Flachen deuten auf eine Stagnierung der Kaufpreise hin.
Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte verdffentlicht 2023 erstmalig einen Bodenrichtwert fiir
derartige Flachen, allerdings erfolgt keine Bewertung des enthaltenen Aufwuchses. Alle Bodenricht-
werte dieses Teilmarktes beziehen sich lediglich auf den Grund und Boden.

4.4 Bodenrichtwerte

441 Definition

Eine wesentliche Aufgabe des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten (§ 196
BauGB). Diese werden bis zum 31. Marz jedes Jahres bezogen auf den Stichtag 01. Januar des lau-
fenden Jahres fir bestimmte Nutzungsarten und Entwicklungsstufen ermittelt und anschliel3end verof-
fentlicht®.

Als Grundlage fir die Ermittlung der zonalen Werte dienen die Daten der Kaufpreissammlung, die bis-
herigen Richtwerte und die Verkaufe unbebauter Grundstiicke. Bei fehlenden Vergleichspreisen werden
Werte aus entsprechenden Zonen herangezogen und auf die Umgebung abgestimmt.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir Grundstiicke eines Gebietes, fir
das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Bodenrichtwerte sind auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn
der Boden (die Grundstiicke) unbebaut ware(n).

Abweichungen des einzelnen Grundstlcks in den wertbestimmenden Eigenschaften wie z.B. Art und
Mald der baulichen Nutzung, Wohn- und Verkehrslage, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand,
Grundsticksgestaltung (insbesondere Grundstickstiefe) oder wertbezogene Rechte bewirken Abwei-
chungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwerte haben ebenso wie Gutachten tiber den Verkehrswert bebauter und unbebauter Grund-
stlicke keine bindende Wirkung, so dass aus ihnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden kénnen.

Die Werte fur forstwirtschaftliche bzw. landwirtschaftliche Flachen kénnen dem entsprechenden Kapitel
entnommen werden. Erstmalig weist der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte eigene Bodenricht-
wertzonen fur den forstwirtschaftlichen Teilmarkt sowie fur den Bereich der Grinlandflachen aus. In den
vergangenen Jahren waren lediglich Orientierungswerte veréoffentlicht worden. Diese sind nun auch
technisch Uber www.boris.nrw.de abrufbar.

4§ 37 (1) GrundWertVO NRW
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44.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-NRW

Die von den Gutachterausschussen fir Grundstiickswerte beschlossenen Bodenrichtwerte und Grund-
stiicksmarktberichte werden im Internetportal von BORIS-NRW auf der Internetseite www.boris.nrw.de
kostenlos zur Verfligung gestellt.

Abbildung 21: Ausschnitt Bodenrichtwertauskunft www.boris.nrw.de

Ausgewdhltes Produkt:
2 O, NEUESUCHE /PRODUKTWECHSEL ‘
Bodenrichtwerte

Allgemeine Hinweise zum Richtwert anzeigen /~

Ein/zweigeschossig Weitere Produkte Kontakt

9 2023 Qa B <

Ortliche Fachinformationen anzeigen”

2
Bodenrichtwert 370 €/m
(Ein/zweigeschossig)

Lage und Wert o
Beschreibende Merkmale »
Historische Werte / Zeitreihe M.

Mit Klick in eine Bodenrichtwertzone erscheinen die Details zum jeweiligen Bodenrichtwert. Insbeson-
dere werden die beschreibenden Merkmale, sowie Informationen zu Lage und Wert des ausgewiesenen
Bodenrichtwertes angezeigt. Liegen weitere Produkte fir den ausgewahlten Bereich vor, so kénnen
diese Uber den Reiter ,Weitere Produkte* aufgerufen werden. Au3erdem werden durch Klick auf ,6rtli-
che Fachinformationen anzeigen” wichtige Details des jeweiligen Gutachterausschusses zu den Boden-
richtwerten dargestellt.
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4.4.3 Entwicklung der Bodenrichtwerte im Jahr 2022

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Mdnchengladbach hat zum Stichtag
01.01.2023 insgesamt 1.336 zonale Bodenrichtwerte beschlossen. Dabei teilen sich die Zonen folgen-
dermafien auf:

Tabelle 11: Aufteilung der Bodenrichtwertzonen

Entwicklungszustand Nutzungsart
ADK. Langform Anzahl der Zonen ADK. Langform Anzahl der Zonen
w Wohnbauflache 773
Mi Mischgebiet 125
B Baureifes Land 989 MK Kerngebiet 45
G gewerbliche Bauflachen 44
SO | sonstige Sondergebiete 2
Flache der Land- F | forstwirtschaftliche Flache 42
LF und Forstwirsch- 114 A Acker 33
aft GR Griinland 39
SF | Sonstige Flache 233 SN Sondernutzungsflache 233
4.4.31 Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir Wohnbauflachen

Stadtweit konnte ein durchschnittlicher Anstieg von + 4,2 % im Bereich von Kaufpreisen von unbebauten
Wohnbauflachen fiir das Berichtsjahr 2022 ermittelt werden. Die 87 auswertbaren Kaufvertrage (vgl.
Kapitel 8.1.1) verteilen sich auf insgesamt 49 Bodenrichtwertzonen (vgl. Kapitel 8.1.1), wobei allein 28
Kauffalle auf Zone 13062 (+ 3,8 %) entfallen.

Insgesamt wurde der Gesamtanstieg von + 4,2 % aus dem gewichteten Mittel der Verkaufe der einzel-
nen Lagekategorien ermittelt. Auf Grund der geringen Fallzahlen der maRigen und sehr guten Lageka-
tegorie sind die ermittelten Wertsteigerungen statistisch nicht gesichert.

Tabelle 12: Einteilung der Lagekategorien

Kategorie Bodenwertspanne Anzahl der ste‘i’\glj‘::tt;ng
[€/m?] auswertbaren Kauffalle [%]
MaRige Lage <280 €/m? 4 -18,86 %
Mittlere Lage > 280 €/m? bis < 380 €/m? 49 + 6,68 %
Gute Lage > 380 €/m? bis < 510 €/m? 31 + 5,60 %
Sehr gute Lage > 510 €/m? 3 -19,84 %

Unter Berlcksichtigung der Tendenzen zwischen dem ersten Halbjahr 2022 und der Entwicklung im
zweiten Halbjahr 2022 (vgl. Kapitel 4.1.2) sieht der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte eine An-
passung der Bodenrichtwerte nur flir die mittlere Lagekategorie und die gute Lagekategorie entspre-
chend der oben ausgewiesenen Werte als sachgerecht an. Dem folgend werden die Bodenrichtwerte
fur Wohnbauland der mittleren Lagekategorie um + 6,68 % und die Bodenrichtwerte der guten Lageka-
tegorie um + 5,6 % erhoht. Die Werte der Bodenrichtwertzonen der maRigen und sehr guten Lagekate-
gorie werden auf Grund der geringen Anzahl auswertbarer Kauffalle unverandert in Ansatz gebracht.

5 Die dargestellte Aufteilung der BRW-Zonen entspricht einer Kurzfassung und erfolgt aus datenschutz-
rechtlichen Grinden in einem fir den Anwender ausreichenden Detaillierungsgrad.
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Die Bodenrichtwerte wurden (unter Berlcksichtigung von Rundungsaspekten, vgl. Tabelle 75) im Bo-
denrichtwertinformationssystem® am 06.03.2023 veroffentlicht.

Die folgende Abbildung zeigt die Bodenrichtwertzonen flir Wohnbauflachen zum Stichtag 01.01.2023 in
Abhangigkeit ihrer Zuordnung zu einer Lagekategorie:

Abbildung 22: Bodenrichtwertzonen fiir Wohnbauflachen in Abhéngigkeit der Lagekategorie

BRW fiir Wohnbaulandflachen
] méBge Lage

[ | mittlere Lage

[ | gute Lage

[ | sehr gute Lage

4.4.3.2 Entwicklung der Bodenrichtwertzonen fiir gewerbliche Nutzung

Fur den Teilmarkt der gewerblichen Bauflachen sind sieben auswertbare Kauffalle fir den Zeitraum
01.01.2022 bis 31.12.2022 beim Gutachterausschuss eingegangen. Eine Aussage zur Gesamtentwick-
lung kann auf Grund der Datenlage nicht statistisch sicher getroffen werden. Somit erfolgt keine Wertan-
passung der Bodenrichtwertzonen flir gewerbliche Flachen.

4433 Entwicklung der Bodenrichtwertzonen fiir Sondernutzungen

Die vorliegenden SN-Zonen wurden anhand der Wertveranderung der gebietstypischen Werte bzw. der
umliegenden Bodenrichtwertzonen (bezogen auf zwei Nachbarzonen) angepasst.

4434 Entwicklung der Bodenrichtwertzonen landwirtschaftliche Ackerflachen

Fur die Stadt Ménchengladbach wurden sechs Bodenrichtwerte flr landwirtschaftliche Ackerflachen er-
mittelt. Die Grenzen der Bodenrichtwertzonen wurden wie im Bild dargestellt, auf Grundlage der Stadt-
bezirksgrenzen bzw. Gemarkungsgrenzen erstellt. Das Stadtgebiet Ménchengladbach ist in die Bezirke
Nord, Sud, Ost und West aufgeteilt. Der westliche Bezirk wurde in zwei Bezirke (West | = Gemarkung
Rheindahlen und West Il = Gemarkungen Wickrath / Wanlo) unterteilt.

6 www.boris.nrw.de
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Ebenfalls wurde der dstliche Bezirk in zwei Bezirke (Ost | = Gemarkung Neuwerk und Ost Il = Gemar-
kungen Giesenkirchen / Schelsen) unterteilt.

Der Gutachterausschuss hat in der Sitzung am 10.02.2023 eine Wertédnderung aller Zonen fur landwirt-
schaftliche Flachen (Ackerlandnutzung) um + 12 % beschlossen. Eine unterschiedliche Anpassung in
den einzelnen Wertzonen erfolgt nicht. Eine Abhangigkeit der Ackerzahl oder auch der Grundstiicks-
grélRe auf den Kaufpreis konnte nicht festgestellt werden. Die ausgewiesene Ackerzahl bezieht sich auf
eine durchschnittliche Ackerzahl in der entsprechenden Wertzone.

Abbildung 23: Bodenrichtwertzonen fiir landwirtschaftliche Flachen

Stadtbezirke

Tabelle 13: Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen

Lage Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023 @ Ackerzahl’
Nord 7,50 €/m? 62
Sid 9,00 €/m? 73
Ost | 8,00 €/m? 55
Ost I 8,50 €/m? 81
West | 8,00 €/m? 68
West Il 9,00 €/m? 81

Die Entwicklung seit Einfihrung der Bodenrichtwertzonen fiir landwirtschaftlich genutzte Flachen zeigt
folgende Grafik:

7 Die durchschnittliche Ackerzahl wurde auf Basis von Verkaufen in den vergangenen Jahren (2014 bis
2022) ermittelt.
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Abbildung 24: Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen
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4435 Entwicklung der Bodenrichtwertzonen fiir landwirtschaftliche Flachen (Griinland)

Auch fir landwirtschaftliche Flachen mit der Nutzungsausweisung ,Grinland® liegen dem Gutachter-
ausschuss zu wenige Kauffalle fiir eine statistisch stabile Auswertung im Auswertezeitraum 01.01.2022
bis 31.12.2022 vor. Zur Darstellung des Griinlandwertes wird daher auf eine alternative Herleitung zu-
rickgegriffen: Der ausgewiesene, stadtweit geltende Wert flr Grinlandflachen ergibt sich aus dem
Wertverhaltnis der Ackerlandflachen und Griinlandflachen der letzten Jahre sowie der Entwicklung der
Grinlandflachen der umliegenden Gutachterausschiisse.

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 10.02.2023 einen Bodenrichtwert fiir Griinlandflachen
von 3,60 €/m? beschlossen.

Abbildung 25: Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir Griinlandflachen
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4.4.3.6 Entwicklung der Bodenrichtwertzonen fiir forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftliche Flachen sind ohne Aufwuchs auszuweisen. Der Gutachter-
ausschuss fur Grundstiickswerte hat fiir das Stadtgebiet eine Wertzone fiir forstwirtschaftliche Flachen
beschlossen, der ausgewiesene Wert gilt somit fur alle forstwirtschaftlich genutzten Flachen im Stadt-
gebiet. Die Ausweisung einzelner Zonen fir forstwirtschaftliche Flachen dient lediglich der technischen
Umsetzung fiir www.boris.nrw.de.
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Der Gutachterausschuss hat in der Sitzung am 10.02.2023 folgenden Bodenrichtwert fur forstwirtschaft-
lich genutzte Flachen beschlossen: 0,80 €/m2. Der Aufwuchs bleibt hierbei unberiicksichtigt.

4.4.3.7 Bodenrichtwertzonen fiir Wohnbauflachen im AuBenbereich

Fir den Teilmarkt ,Wohnen im AuRenbereich® hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der
Stadt Ménchengladbach keine eigenen Zonen beschlossen. Die Bewertung ist im Einzelfall unter Hin-
zunahme nachstgelegener Bodenrichtwertzonen fir Wohnbauland und unter Anwendung eines ange-
messenen Abschlags vorzunehmen.

444 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 des Baugesetzbuches ermittelten Bodenrichtwerte hat der
Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte in der Stadt Mdnchengladbach in der Sitzung vom
15.02.2023 folgende gebietstypische Werte (vgl. Anlage 3 GrundWertvVO NRW) als Ubersicht (iber die
Bodenrichtwerte beschlossen. Dabei ist nach guter, mittlerer und mafiger Lage zu unterscheiden.

Die Werte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

Tabelle 14: Gebietstypische Bodenrichtwerte

baureifes Lage
Land gut mittel maRig

A8 570 €/m* 410 €/m?* 290 €/m?

0?_*5‘;'_‘2*332 B® 550 €/m* 400 €/m? 300 €/m?
Co  90€m: 85€m:  75€m?
AS 590 €m? 430 €/m? 300 €/m?
a9 B sT0@m® 4l5€m* 310 €m?

cro 90€/m*> 85€/m*> 75€/m?

Auf Grund der Entwicklungen im Teilmarkt unbebauter Flachen werden im Teilmarkt des individuellen
Wohnungsbaus und des Geschosswohnungsbaus eine Entwicklung von + 4,2 % auf die Vorjahreswerte
angebracht. Der Teilmarkt der gewerblichen Bauflachen weist keine Veranderungen auf. Somit entspre-
chen die gebietstypischen Werte zum Stichtag 01.01.2023 dem Vorjahresniveau.

8 Wohnbauflachen fiir individuellen Wohnungsbau (vgl. Kapitel 8.1)
9 Wohnbauflachen fiir Geschosswohnungsbau (vgl. Kapitel 8.1)
© Gewerbliche Bauflachen (vgl. Kapitel 4.2)
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445 Umrechnungsfaktoren zur Ermittlung des angepassten Bodenrichtwertes

4451 Bodenwertanpassung von Wohnbauflachen
44511 Flachenanpassung

Die Abhangigkeit der Grundstlickspreise flir baureifes Land bei unterschiedlichen Grundstlickstiefen
und Grundstucksflachen hat der Gutachterausschuss anhand von Grundstticksverkaufen aus den Jah-
ren 2016 bis 2020 untersucht. Dabei wurden nur regelmaflig geschnittene Grundstilicke in die Auswer-
tung aufgenommen. Nachfolgende Erlauterungen gelten somit nur fiir regelmafig geschnittene Grund-
stiicke, welche keine Uberbreite aufweisen.

Aus diesen Verkaufen wurden durch Regressionsanalysen Gleichungen abgeleitet mit denen Umrech-
nungsfaktoren (F) bestimmt werden kdénnen, die fir die Ermittlung des Bodenwertes eines Baugrund-
stickes anzuwenden sind, wenn das zu bewertende Grundstuck in der Tiefe und der Flache von den
Parametern des Bodenrichtwertgrundstiickes abweicht.

Abbildung 26: Flachenanpassung in Abhédngigkeit von Grundstiickstiefe und -groe

Bodenrichtwert in Abhangigkeit von Grundstiickstiefe und -grofle

Soll Ist Un;;z?f:;ri\z:?s- Gleichung
a | 30 m 400 m? F = 1,35648 - 0,00367 x Tiefe - 0,00062 x Flache
b | 30 m 500 m? F = 1,44644 - 0,00391 x Tiefe - 0,00066 x Flache
c | 40 m 400 m? F =1,41799 - 0,00384 x Tiefe - 0,00064 x Flache
d | 40 m 500 m? F = 1,50509 - 0,00407 x Tiefe - 0,00068 x Flache
e | 40 m 600 m? F = 1,59867 - 0,00433 x Tiefe - 0,00073 x Flache

Entspricht das Bewertungsgrundstick nicht der FlachengréfRe bzw. Tiefe des Richtwertgrundstticks sind
Anpassungen vorzunehmen. Bei weniger als + 25 % Abweichung bzgl. Flache oder Tiefe zur Richtwert-
grundstucksdefinition ist entsprechend Beispiel 1 vorzugehen.

Ist die Abweichung in Flache oder Tiefe des Bewertungsgrundstiicks groBer £ 25 % im Vergleich zum
Richtwertgrundsttck ist Beispiel 2 anzuwenden. Hierbei erfolgt die Anpassung in Abhangigkeit von der
Grole des Richtwertgrundstiickes und der Breite des Bewertungsgrundstiicks. Die ermittelte Tiefe des
Baugrundsticks sowie die GroRe des Richtwertgrundstiicks sind in die entsprechende Formel einzu-
setzen.

Selbststandig nutzbare Teilflachen sind grundsatzlich gesondert als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BoG) zu beriicksichtigen (§ 41 ImmoWertV'"). Dabei ist eine selbstandig nutz-
bare Teilflache der Teil eines Grundstlcks, der fur die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen
nicht bendtigt wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann. Der anzusetzende Wert fir
diese Teilflachen ist entsprechend ihrer Qualitét sachverstandig zu wéhlen.

" Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 14.07.2021; Bundesgesetzblatt Jahrgang
2021 Teil I Nr. 44 vom 19.07.2021 S. 2085ff.
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Beispiel 1:

Ein Baugrundstiick hat eine Tiefe von 35 m, eine Flache von 420 m? und liegt in einem Bodenrichtwert-
gebiet, welches die Parameter 40 m Tiefe sowie 500 m? Grundstiicksgrofie aufweist und fir das ein
Bodenrichtwert (BRW) von 200 €/m? ausgewiesen ist (anzuwenden ist in diesem Beispiel die Formel
aus der Zeile d).

F =1,50509 - 0,00407 x 35 - 0,00068 x 420 = 1,08
Der Bodenwert ist in diesem Fall mit 200 €/m? (BRW) x 1,08 - also mit 216 €/m? anzusetzen.

Anm.: Die vorgenannten Umrechnungsfaktoren sollten nur fiir regelmafig zugeschnittene Wohnbaufla-
chen, die maximal + 25 % in der Tiefe oder der Flache von der Definition des Bodenrichtwertgrundsti-
ckes abweichen, angewendet werden. Darlber hinaus gehende Grundstiicke sind wie im Beispiel 2
beschrieben zu bewerten.

Beispiel 2:

Ein Baugrundstiick hat eine Breite von 12 m, eine Flache von 800 m? und liegt in einem Bodenrichtwert-
gebiet, welches die Parameter 40 m Tiefe sowie 500 m? GrundstlicksgréRe aufweist und ein Boden-
richtwert in H6he von 190 €/m? ausgewiesen ist. Zunachst ist zu ermitteln wie sich die Richtwertgrund-
stlicksgrofte von 500 m? auf das Baugrundstiick auswirkt.

Daraus folgt:

Baugrundstuickriete = Richtwertgrundstiickgrsre / Baugrundstiickereite = 500m? / 12m = 41,67m.

Dieser Wert ist in die Formel der Zeile d) einzusetzen:

F =1,50509 - 0,00407 x 41,67 - 0,00068 x 500 = 0,99

Der Bodenwert ist in diesem Fall mit 190 €/m? (BRW) x 0,99 - also mit 188 €/m? anzusetzen. Fir die
verbleibende Restflache von 300 m? ist der anzusetzende Wert sachverstandig zu wahlen (Gartenland,
hausnahe Freiflache etc.).

Die Bewertung einer Teilflache als hausnahe Freiflache ist in sehr guten Lagen als marktgerecht zu
erachten. Hausnahe Freiflachen werden in der Regel mit einem Wertansatz von 30 % des nicht ange-
passten Bodenrichtwertes in Ansatz gebracht.

In den Ubrigen Lagen ist die Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRe (Flache des Boden-
richtwertgrundstiickes) mit dem Gartenlandwert in Ansatz zu bringen.
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4451.2 Anwendungsbeispiele

1. Tiefe weicht um mehr als 25 % von der Tiefe des Richtwertgrundstiickes ab:
Abbildung 27: Flachenanpassung - Anwendungsbeispiel 1
Flachenaufteilung

= 180 m?
=180m*
-180m? = 214 m?

Umrechnungskoeffizient
1,50509 - 0,00407 * 40 - 0,00068 * 180 = 1,22

—" Berechnung
180 m* * *1,22 =42.822€ (Bauland)
214 m** 17 €/m* = 3.638€ (Gartenland)

46.460 €

Fliche (m?)

Tiefe (m)

Breite (m)
Bodenrichtwert (€/m?)

Sofern die Flache um mehr als 25 % von der Flache des Richtwertgrundstiickes abweicht ist analog
vorzugehen.

2. Bewertungsgrundstiick kann in zwei selbststandig bebaubare Grundstlicksteile unterteilt werden:

Abbildung 28: Flachenanpassung - Anwendungsbeispiel 2
|

Flachenaufteilung

Bewertungsgrundstiick in zwei gleichgroBe Bauflachen aufteilen,

jeweils 12,5 m breit und tief mit einer Fldche (A) von je

Umrechnungskoeffizient

1,35648-0,00367* -0,00062 * =0,96
Berechnung
7/« 2+ . *0,96= 189,216 €

Fliche (m?)
Tiefe (m)

Breite (m)
Bodenrichtwert (€/m?)
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3. Bewertungsgrundstuck lasst sich in zwei selbststédndig bebaubare Grundstiicksteile sowie
eine Restflache unterteilen:

Abbildung 29: Flachenanpassung - Anwendungsbeispiel 3

Flichenaufteilung

Bewertungsgrundstiick in zwei gleichgroRe Bauflachen aufteilen,
jeweils 10 m breit und 40 m tief mit einer Flache (A) von je / 2
(=Richtwertgrundstiick)

Rest (B) wird als Gartenland angesetzt

Umrechnungskoeffizient

1,35648 - 0,00367* -0,00062 * n’=0,96

Berechnung

ZF 2 *0,96= 172.800€ (Bauland)

300m? * 17 €/m? = 5.100 € (Gartenland)
177.900€

Fliche (m?)
Tiefe (m)

Breite (m) 20
Bodenrichtwert (€/m?)
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44513  Zeitliche Anpassung
Eine zeitliche Anpassung ist bei unterjahrigen Entwicklungen sachversténdig vorzunehmen.
44514 Relative Lage in der Zone

Entspricht das Bewertungsgrundstiick nicht dem Durchschnitt der in der Zone zusammengefassten
Grundstucke ist hier eine Anpassung vorzunehmen:

e Durchschnittlich: 1,0

e Besser: 1,05

e Schlechter: 0,95

44515 Entwicklungsstufe

Entspricht die Entwicklungsstufe des Bewertungsgrundstlcks nicht baureifem Land so ist dies entspre-
chend zu bericksichtigen.
Folgende Werte dienen zur Orientierung?:

Tabelle 15: Orientierungswerte fiir unterschiedliche Entwicklungsstufen von Grundstiicken

Bezogen auf den Wert von bau-

reifem Land
Bauerwartungsland
Bebauung nach der Verkehrsauffassung in absehbarer Zeit zu erwarten 15-40 %
In einem FNP als Bauflache dargestellt 25-50 %
Aufstellung Bebauungsplan beschlossen 35-60 %
Bebauungsplan aufgestellt, nicht rechtskraftig 50-70 %

Rohbauland

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gelegen; ErschlieBung | 50-80 %
erforderlich

BPlan rechtskraftig, Bodenordnung erforderlich 70-85 %
BPlan rechtskréaftig, Bodenordnung nicht erforderlich 85-95 %
BPlan rechtskraftig, ErschlieBung gesichert 95 %

Baureifes Land
BPlan rechtskraftig oder in im Zusammenhang bebauter Ortslage, Erschlie- | 100 %

RBung erfolgt bzw. nicht erforderlich

4451.6 Nutzungsart

In der Regel sollte die Nutzung innerhalb eines Bodenrichtwertgebietes homogen vorliegen. Abweichun-
gen sind im Einzelfall zu betrachten und entsprechende Ansatze sachverstandig zu wahlen. Fir Wohn-
bauflachen im AulRenbereich kénnen deduktive Verfahren (z.B. nach Seele) angewendet werden.

2 Hans-Georg Tillmann, Wolfgang Kleiber, Wolfgang Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstticken, 2. Auflage 2017
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44517 Lage im ErschlieBungssystem

Als ,Normalfall* wird die einseitige stralRenmaBige ErschlieBung des Grundsticks angenommen. An-
dernfalls werden folgende Faktoren angesetzt:
¢ Wohnbaugrundstuck,
o [Ecklage: 0,95
o MehrfrontenerschlieRung: 0,9
e Geschaftsgrundstiick
o Ecklage: 1,05
o Mehrfrontenerschliefung: 1,10
e Gewerbegrundstiick,
e Ecklage: 1,05
¢ MehrfrontenerschlieBung: 1,05

44.51.8 Lage zur Himmelsrichtung
Berlcksichtigung der Ausrichtung der strallenabgewandten Seite zur Himmelsrichtung

Abbildung 30: Beriicksichtigung der Himmelsrichtung
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4.4.51.9 Bauweise/ Bauart

In der Regel heben sich die Vor-/Nachteile der offenen bzw. geschlossenen Bebauung gegenseitig auf.
Im Einzelfall ist eine Abweichung sachverstandig anzusetzen.

4.4.5.1.10 Grundstiickszuschnitt

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat einen regelmaRigen Zuschnitt. Ist die Bebaubarkeit durch die Grund-
stlicksform stark eingeschrankt, so kann sachverstandig ein Faktor von etwa 0,95 angesetzt werden.

4.451.11 ErschlieBungszustand

Evtl. noch zu erwartende Erschliellungskosten sind unter den ,besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmalen“'3 in Ansatz zu bringen. Der hier anzusetzende Wert liegt je nach Art und Umfang der
ErschlieBungsmalnahmen zwischen 10 €/m? und etwa 90 €/m? Grundstucksflache.

13§ 8 ImmoWertV
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445.2 Beriicksichtigung abweichender Geschossflachenzahlen (GFZ)

Der Gutachterausschuss definiert flr das jeweilige Bodenrichtwertgrundstiick eine GFZ. Eine Abwei-
chung des Bewertungsgrundsttickes von der definierten GFZ kann Gber Umrechnungskoeffizienten be-
riicksichtigt werden4:

Formel:

0,64 x\|GEZ, +0.18x GFZ, +0.18
0,64 x\|GEZ, +018x GFZ , +0,18

Umrechnungskoeffizient =

GFZw = GFZ des Wertermittlungsobjektes
GFZv = GFZ des Vergleichsobjektes

Zur Berlcksichtigung der unterschiedlichen baulichen Ausnutzbarkeit der einzelnen Grundstiicke wird
bei der Auswertung der Kaufpreise fiir die Kaufpreissammlung sowie bei der Ermittlung von Bodenwer-
ten die folgende Tabelle (vgl. Tabelle 16) angewendet.

Die GFZ des Vergleichsobjektes gibt die tatséchlich realisierbare Ausnutzung dieses Grundstlicks bei
einer unterstellten Gebaudetiefe von 12 m an.

Die GFZ des Wertermittlungsobjektes gibt an, welche Bebauung auf dem Grundstiick nach den tatsach-
lichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten Ublicherweise realisiert wird.

Auf der nachfolgenden Seite ist in einem Beispiel die Anwendung der GFZ-Umrechnungskoeffizienten
erlautert.

4 Fir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus ist die Anpassung nach Flache und Tiefe der An-
passung Uber die GFZ vorzuziehen. Ausnahmen werden durch alleinige Ausweisung der GFZ in der
Darstellung der Bodenrichtwertzonen gekennzeichnet.
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Beispiel:

Wohn- und Geschaftshaus 4- geschossig, geschlossene Bebauung

600,- €m?

Bodenrichtwert: — =———— (4- geschossig, GFZ = 3,0)

MK IV -3,0

Geschossflache: 20 m x 12 m x 4 = 960 m?

Geschossflache
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundsttick sflache
370 m?
320 m?
12m
Grundstlicksbreite 20 m 20 m
Grundstlickstiefe 16 m 18,5 m
GFZ des zu bewertenden 960 m* 960 m?
Grundstiicks 320 m? ’ 370 m? ’
Bodenrichtwert 600,- €/m? 600 €/m?
X X
Umrechnungskoeffizient
(siehe Tabelle) i 1,00 0,92
600 €/m? 552 €/m?
X X
Grundstlicksflache 320 m? 370 m?
192.000,- € 204.000,- €



52

Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Ménchengladbach

Tabelle 16: GFZ-UK

GFZ des Wertermittiungsobjektes

o4 05 06 07 08 09 10 11 1,2 13 14

04 | 1,00 1,09 1,18 1,27 1,36 1,44 1,52 1,59 1,67 1,73 1,80

0,5 1] 092 1,00 1,08 1,177 1,25 1,32 1,39 146 1,53 1,58 1,65

0,6 | 0,85 092 1,00 1,08 1,15 1,22 1,28 1,35 1,41 1,46 1,53

0,7 | 0,79 0,86 0,93 1,00 1,07 1,13 1,19 1,25 1,31 1,36 1,42

08 | 0,73 0,80 0,87 0,93 1,00 1,06 1,11 1,17 1,22 1,27 1,32

09 | 0,69 0,76 0,82 0,88 0,95 1,00 1,05 1,11 1,16 1,20 1,25

1,0 | 0,66 0,72 0,78 0,84 0,90 0,95 1,00 1,05 1,10 1,14 1,19

1,1 | 063 0,69 0,74 0,80 0,86 0,90 0,95 1,00 1,05 1,09 1,13

1,2 | 0,60 0,65 0,71 0,76 0,82 0,86 0,91 0,95 1,00 1,04 1,08

1,3 | 0,58 0,63 0,68 0,74 0,79 0,83 0,88 0,92 0,96 1,00 1,04

1,4 | 0,55 0,61 0,66 0,71 0,76 0,80 0,84 0,88 0,92 0,96 1,00

1,5 | 0,53 0,58 0,63 0,68 0,73 0,77 0,81 0,85 0,89 0,92 0,96

1,6 | 0,52 0,56 0,61 0,66 0,70 0,74 0,78 0,82 0,86 0,89 0,93

1,7 | 0,50 0,55 0,59 0,64 0,68 0,72 0,76 0,80 0,83 0,86 0,90

1,8 | 0,49 0,53 0,57 0,62 0,66 0,70 0,74 0,77 0,81 0,84 0,88

1,9 | 047 0,51 0,55 0,60 0,64 0,67 0,71 0,74 0,78 0,81 0,84

2,0 | 046 0,50 0,54 0,58 0,62 066 069 0,72 0,76 0,79 0,82

21| 044 048 0,52 0,56 0,60 0,64 O67 0,70 0,74 0,77 0,80

3 22 | 043 047 0,51 0,55 0,59 062 065 069 0,72 0,75 0,78
% 23 | 042 046 0,50 0,54 0,57 0,61 0,64 0,67 0,70 0,73 0,76
'.g' 24 | 041 045 048 0,52 0,56 0,59 0,62 0,65 0,68 0,71 0,74
@ 25 | 040 044 048 0,51 0,55 0,58 0,61 0,64 0,67 0,70 0,72
L 26 | 0,39 043 0,47 050 0,53 0,56 0,60 0,62 0,65 0,68 0,71
% 2,7 | 0,38 0,42 0,46 0,49 0,52 0,55 0,58 0,61 0,64 0,67 0,69
) 2,8 | 0,37 0,41 045 0,48 0,51 0,54 0,57 0,60 0,63 0,65 0,68
3 29 | 0,37 0,40 0,44 0,47 0,50 0,53 0,56 0,59 0,61 0,64 0,66
S 30 | 0,36 040 0,43 0,46 0,49 0,52 0,55 0,57 0,60 0,63 0,65
~ 3,1 ] 035 0,39 042 0,45 048 0,51 0,54 0,56 0,59 0,61 0,64
(O 3,2 | 0,35 0,38 0,41 0,44 047 0,50 0,53 0,55 0,58 0,60 0,63
3,3 | 034 037 040 0,43 0,46 049 0,52 0,54 0,57 0,59 0,61

34 | 0,33 0,37 0,40 0,43 045 0,48 0,51 0,53 0,56 0,58 0,60

3,5 | 033 0,36 0,39 0,42 045 0,47 050 0,52 0,55 0,57 0,59

36 | 0,32 0,35 0,38 0,41 0,44 046 049 051 0,54 0,56 0,58

3,7 |1 032 035 0,38 0,41 043 046 048 0,51 0,53 0,55 0,57

3,8 1 0,31 0,34 0,37 0,40 0,42 045 047 050 0,52 0,54 0,56

39 | 031 0,34 0,37 0,39 0,42 0,44 047 049 051 0,53 0,55

40 | 0,30 0,33 0,36 0,39 0,41 044 046 0,48 0,50 0,52 0,55

41 | 0,30 0,33 0,35 0,38 0,40 043 0,45 0,47 0,50 0,52 0,54

42 | 0,29 0,32 0,35 0,37 0,40 042 0,44 0,47 0,49 0,51 0,53

43 | 0,29 0,32 0,34 0,37 0,39 042 0,44 0,46 048 0,50 0,52

44 | 0,28 0,31 0,34 0,36 0,39 0,41 0,43 0,45 0,47 0,49 0,51

45 | 0,28 0,31 0,33 0,36 0,38 0,40 0,43 0,45 0,47 0,49 0,51

46 | 0,28 0,30 0,33 0,35 0,38 0,40 0,42 0,44 0,46 0,48 0,50

4,7 | 0,27 0,30 0,32 0,35 0,37 0,39 0,41 0,43 0,45 0,47 0,49

48 | 0,27 0,30 0,32 0,34 0,37 0,39 041 0,43 0,45 0,47 0,49

49 | 0,26 0,29 0,32 0,34 0,36 0,38 0,40 0,42 0,44 0,46 0,48

50 ] 0,26 0,29 0,31 0,34 0,36 0,38 0,40 0,42 0,44 0,46 0,47
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GFZ des Wertermittlungsobjektes

1,5 1.6 14,7 18 19 20 21 22 23 24 25

04 | 1,88 1,94 2,00 2,06 2,14 2,20 2,26 2,32 2,38 2,44 2,50

05| 1,72 1,78 1,83 1,89 1,96 2,01 2,07 213 2,18 2,24 2,27

06 | 1,59 164 169 1,74 1,81 186 1,91 196 2,01 206 2,09

0,7 | 1,48 152 1,57 162 168 1,73 1,77 1,82 1,87 1,92 1,95

08 | 1,38 142 1,47 151 157 161 166 1,70 1,74 1,79 1,83
091|131 135 1,39 143 1,48 153 157 161 165 1,69 1,73

1,0 | 1,24 128 1,32 1,35 1,41 1,45 1,49 1,63 1,57 1,61 1,64
111118 1,22 1,26 1,30 1,34 1,38 1,43 1,46 1,50 1,53 1,56

1,2 | 1,13 1,16 1,20 1,24 1,28 1,32 1,35 1,39 1,43 1,46 1,50

1,3 1109 1,12 1,16 1,19 1,24 1,27 1,31 1,34 1,38 1,41 1,44

14 | 104 108 1,11 1,14 1,18 1,22 1,25 1,29 1,32 1,35 1,38

1,5 | 100 1,03 1,06 1,10 1,14 1,17 1,20 1,23 1,27 1,30 1,33

1,6 | 0,97 1,00 1,03 1,06 1,10 1,13 1,16 1,20 1,23 1,26 1,29

1,7 | 0,94 0,97 1,00 1,03 1,07 1,10 1,13 1,16 1,19 1,22 1,24

1,8 | 0,91 0,94 0,97 1,00 1,04 1,07 1,10 1,13 1,15 1,18 1,20

1,9 | 0,88 0,91 0,94 0,96 1,00 1,03 1,06 1,09 1,11 1,14 1,17

20 | 0,86 0,88 091 0,94 097 1,00 1,03 1,06 1,08 1,11 1,14
211083 086 089 091 095 0,97 1,00 1,03 1,05 1,08 1,11

a 2,2 | 081 084 0,86 0,89 092 0,95 097 1,00 1,03 1,05 1,08
% 231|079 082 0,84 0,87 090 0,92 095 0,97 1,00 1,03 1,05
'.g' 24 | 0,77 0,80 0,82 0,84 0,88 0,90 0,93 0,95 0,98 1,00 1,02
@ 25| 075 0,78 0,80 0,83 0,86 0,88 0,90 0,93 0,95 0,98 1,00
Q 26 | 0,73 0,76 0,79 0,81 0,84 0,86 0,88 0,91 0,93 0,95 0,98
% 2,7 | 0,72 0,74 0,77 0,79 0,82 0,84 0,86 0,89 0,91 0,93 0,96
@ 28 | 0,70 0,73 0,75 0,78 0,80 0,82 0,85 0,87 0,89 0,91 0,94
: 29 | 069 0,71 0,74 0,76 0,78 0,81 0,83 0,85 0,87 0,89 0,92
S 3,0 | 067 0,70 0,72 0,75 O,77 0,79 0,81 0,83 0,86 0,88 0,90
N 31| 066 069 0,71 0,73 0,75 0,77 0,80 0,82 0,84 0,86 0,88
o 32 | 0,65 067 0,69 0,72 0,74 0,76 0,78 0,80 0,82 0,84 0,86
33 | 0,64 0,66 0,68 0,70 0,73 0,75 0,77 0,79 0,81 0,83 0,85

34 | 0,63 065 067 069 O,71 0,73 0,75 0,77 0,79 0,81 0,83

35| 061 064 066 068 0,70 0,72 0,74 0,76 0,78 0,80 0,82

3,6 | 060 0,63 0,65 0,67 0,69 0,71 0,73 0,75 0,77 0,79 0,80

3,7 | 059 0,62 0,64 066 0,68 0,70 0,72 0,73 0,75 0,77 0,79

38 | 058 0,61 0,63 065 066 068 0,70 0,72 0,74 0,76 0,78

39 | 0,57 0,60 0,62 064 0,65 067 0,69 0,71 0,73 0,75 0,77

4,0 | 0,57 0,59 0,61 0,63 0,64 0,66 0,68 0,70 0,72 0,74 0,75

41 | 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,67 0,69 0,71 0,72 0,74

4,2 | 0,55 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,66 0,68 0,70 0,71 0,73

43 | 0,54 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,67 0,69 0,70 0,72

4,4 | 0,53 0,55 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,66 0,68 0,69 0,71

4,5 | 0,53 0,54 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,67 0,68 0,70

46 | 0,52 0,54 0,55 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,66 0,67 0,69

4,7 | 0,51 0,53 0,55 0,56 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,66 0,68

48 | 0,50 0,52 0,54 0,56 0,57 0,59 0,61 0,62 0,64 0,66 0,67

49 | 0,50 0,52 0,53 0,55 0,57 0,58 0,60 0,62 0,63 0,65 0,66

50| 0,49 0,51 0,53 0,54 0,56 0,58 0,59 0,61 0,62 0,64 0,65
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2,6 2,7 2,8 2,9 3,0 3,1 3,2 3,3 3,4 3,5 3,6

04 | 256 262 267 2,73 2,78 2,84 2,89 295 3,00 3,06 3,11

0,5 | 233 2,38 243 248 2563 2,58 2,63 2,68 2,73 2,78 2,83

0,6 | 214 219 224 229 2,33 2,38 2,43 247 2,52 2,56 2,61

0,7 | 2,00 2,04 2,09 2,13 2,17 2,22 2,26 2,30 2,34 2,39 2,43

08 | 1,87 192 1,96 2,00 2,04 2,08 2,12 2,16 2,20 2,24 2,28

09 | 1,77 1,81 1,85 1,89 193 1,9 200 2,04 208 211 2,15

1,0 | 1,68 1,72 1,75 1,79 1,83 1,86 1,90 1,94 1,97 2,01 2,04

1,1 1,60 164 167 1,71 1,74 1,78 1,81 1,85 1,88 1,91 1,95

1,2 | 1,83 1,57 1,60 163 1,67 1,70 1,73 1,77 1,80 1,83 1,86

1,3 | 147 150 153 1,57 1,60 1,63 166 1,69 1,72 1,76 1,79

14 | 1,41 1,44 148 151 1,54 1,57 1,60 1,63 1,66 1,69 1,72

1,5 | 1,36 1,39 1,42 145 148 1,51 1,54 1,57 1,60 1,63 1,66

1,6 | 1,31 1,34 1,37 1,40 1,43 1,46 1,49 1,52 1,54 1,57 1,60

1,7 | 1,27 1,30 1,33 1,36 1,38 1,41 1,44 1,47 1,49 152 1,55

1,8 | 1,23 1,26 1,29 1,31 1,34 1,37 1,39 1,42 1,45 1,47 1,50

1,9 | 1,20 1,22 1,25 1,28 1,30 1,33 1,35 1,38 1,40 1,43 1,45

20 | 1,16 1,19 1,21 124 1,27 1,29 1,32 1,34 1,36 1,39 1,41

2,1 1,13 1,16 1,18 1,21 1,23 1,26 1,28 1,30 1,33 1,35 1,37

a 221|110 113 1,15 1,17 1,20 1,22 1,25 1,27 1,29 1,32 1,34
% 23| 107 110 112 1,15 1,17 1,19 1,21 1,24 1,26 1,28 1,31
'.g' 24 | 1,05 1,07 1,09 1,12 1,14 1,16 1,19 1,21 1,23 1,25 1,27
@ 2,5 | 102 105 1,07 1,09 1,11 1,14 1,16 1,18 1,20 1,22 1,24
L 26 | 1,00 1,02 1,04 1,07 1,09 1,11 1,13 1,15 1,17 1,19 1,22
% 2,7 | 098 1,00 1,02 1,04 1,06 1,09 1,11 113 1,15 1,17 1,19
) 28 | 096 098 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14 1,16
z 29 | 094 09 098 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12 1,14
S 3,0 | 092 0,94 09 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10 1,12
N 311090 092 094 09 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,08 1,10
o 3,2 | 088 09 092 094 0,9 0,98 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07
33 ]1087 089 091 093 0,94 0,96 098 1,00 1,02 1,04 1,05

34| 085 087 0,89 091 093 0,95 0,96 0,98 1,00 1,02 1,04
351084 086 087 0,89 091 0,93 0,95 0,96 0,98 1,00 1,02

36 | 082 0,84 0,86 0,88 0,90 091 093 095 0,97 0,98 1,00
371081 083 0,84 0,86 0,88 090 0,92 093 0,95 0,97 0,98

38| 080 081 0,83 0,85 0,87 0,88 090 0,92 093 0,95 0,97

39 | 0,78 0,80 0,82 0,84 0,85 0,87 0,89 090 0,92 0,94 0,95

4,0 | 0,77 0,79 0,81 0,82 0,84 0,86 0,87 0,89 0,90 0,92 0,94

41 | 0,76 0,78 0,79 0,81 0,83 0,84 0,86 0,87 0,89 0,91 0,92

4,2 | 0,75 0,76 0,78 0,80 0,81 0,83 0,85 0,86 0,88 0,89 0,91

43 | 0,74 0,75 0,77 0,79 0,80 0,82 0,83 0,85 0,86 0,88 0,90

44 | 0,73 0,74 0,76 0,77 0,79 0,81 0,82 0,84 0,85 0,87 0,88

45 | 0,72 0,73 0,75 0,76 0,78 0,79 0,81 0,82 0,84 0,86 0,87

46 | 0,71 0,72 0,74 0,75 0,77 0,78 0,80 0,81 0,83 0,84 0,86

4,7 | 0,70 0,71 0,73 0,74 0,76 0,77 0,79 0,80 0,82 0,83 0,85

48 | 0,69 0,70 0,72 0,73 0,75 0,76 0,78 0,79 0,81 0,82 0,83

49 | 0,68 0,69 0,71 0,72 0,74 0,75 0,77 0,78 0,80 0,81 0,82

50 | 067 0,68 0,70 0,71 0,73 0,74 0,76 0,77 0,79 0,80 0,81
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GFZ des Wertermittlungsobjektes

3,7 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 5,0

04 | 3,16 3,22 3,27 3,32 3,37 3,42 3,47 3,52 3,557 3,62 3,67 3,72 3,77 3,82
0,5 | 287 2,92 297 3,02 3,06 3,11 3,16 3,20 3,25 3,29 3,34 3,39 3,43 348
0,6 | 265 2,69 2,74 2,78 2,82 2,87 2,91 2,95 3,00 3,04 3,08 3,12 3,16 3,20
0,7 | 247 251 2,55 2,59 2,63 2,67 2,71 2,75 2,79 2,83 2,87 2,91 2,95 2,98
0,8 | 232 2,36 2,39 243 2,47 2,51 254 2,58 2,62 2,66 2,69 2,73 2,77 2,80
09 | 219 222 226 2,30 2,33 2,37 2,40 244 247 2,51 2,54 2,58 2,61 2,65
1,0 | 208 2,11 2,15 2,18 2,21 2,25 2,28 2,31 2,35 2,38 2,41 245 2,48 2,51
1,1 | 1,98 2,01 2,05 2,08 2,11 2,14 217 2,21 224 2,27 2,30 2,33 2,36 2,39
1,2 | 1,89 1,92 19 1,99 2,02 2,05 2,08 2,11 2,14 2,17 2,20 2,23 2,26 2,29
1,3 1182 185 1,88 191 194 1,97 1,99 2,02 2,05 2,08 2,11 214 217 2,20
14 | 1,75 1,78 1,80 1,83 1,86 1,89 1,92 1,95 1,97 2,00 2,03 2,06 2,08 2,11
1,5 | 168 1,71 1,74 1,77 1,79 182 1,85 1,88 1,90 1,93 1,96 1,98 2,01 2,04
16 | 163 165 168 1,71 1,73 1,76 1,79 1,81 1,84 186 1,89 191 1,94 1,97
1,7 | 1,57 160 163 165 168 1,70 1,73 1,75 1,78 1,80 1,83 1,85 1,88 1,90
1,8 | 1,52 1,55 1,57 1,60 1,62 1,65 1,67 1,70 1,72 1,75 1,77 1,80 1,82 1,84
19 1148 150 1,53 155 1,58 1,60 1,62 1,65 1,67 1,70 1,72 1,74 1,77 1,79
20 | 144 146 148 151 1,53 156 158 160 1,62 1,65 1,67 1,69 1,72 1,74
21 |1 140 1,42 144 147 149 151 1,54 156 1,58 1,60 1,62 1,65 1,67 1,69
22 | 136 138 1,41 1,43 145 1,47 150 1,52 154 156 1,58 1,60 1,63 1,65
23 1133 135 137 1,39 141 1,44 1,46 148 150 1,52 1,54 1,56 1,58 1,60
24 1130 1,32 1,34 1,36 1,38 1,40 1,42 144 146 148 151 1563 155 1,57
25 | 1,27 1,29 131 1,33 1,35 1,37 139 141 143 1,45 1,47 149 151 1,53
26 |1 124 126 128 1,30 1,32 1,34 1,36 1,38 140 142 1,44 1,46 1,48 1,49
27 1121 123 125 1,27 1,29 1,31 133 1,35 1,37 1,39 1,41 1,42 1,44 1,46
28 | 1,18 1,20 1,22 1,24 1,26 1,28 1,30 1,32 1,34 1,36 1,38 1,39 1,41 1,43
29 | 1,16 1,18 1,20 1,22 1,24 125 1,27 1,29 1,31 1,33 1,35 1,37 1,38 1,40
301|114 115 117 119 121 1,23 125 1,27 1,28 1,30 1,32 1,34 1,36 1,37
311|111 113 1,15 117 1,19 1,21 1,22 1,24 1,26 1,28 1,29 1,31 1,33 1,35
32110 111 113 1,15 1,16 1,18 1,20 1,22 1,24 1,25 1,27 1,29 1,30 1,32
331|107 1,0 111 113 1,14 1,16 1,18 1,20 1,21 1,23 1,25 1,26 1,28 1,30
341|105 107 1,09 111 1,12 1,14 1,16 1,17 1,19 1,21 1,22 1,24 1,26 1,27
351|103 105 107 1,09 1,10 1,12 1,14 1,15 1,17 1,19 1,20 1,22 1,23 1,25
3,6 |102 103 105 1,07 1,08 1,10 1,12 1,13 1,15 1,17 1,18 1,20 1,21 1,23
3,7 | 1,00 1,02 1,03 1,05 1,07 108 1,10 1,11 1,13 1,15 1,16 1,18 1,19 1,21
38109 100 102 1,03 1,05 1,06 1,08 1,10 1,11 1,13 1,14 1,16 1,17 1,19
391097 098 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,08 1,09 1,11 1,12 1,14 1,16 1,17
40 | 0,9 097 098 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,08 1,09 1,11 1,12 1,14 1,15
41 | 094 095 097 098 1,00 1,02 1,03 1,05 1,06 1,08 1,09 1,10 1,12 1,13
42 1092 094 095 097 0,99 1,00 1,01 1,03 1,04 1,06 1,07 1,09 1,10 1,12
43 |1 091 093 094 09 0,97 0,99 1,00 1,01 1,03 1,04 1,06 1,07 1,09 1,10
44 | 09 091 093 094 09 097 099 1,00 1,01 1,03 1,04 1,06 1,07 1,08
45 | 088 090 091 093 094 09 0,97 099 1,00 1,01 1,03 1,04 1,06 1,07
46 | 0,87 0,89 0,90 0,92 0,93 094 09 0,97 099 1,00 1,01 1,03 1,04 1,05
4,7 | 0,86 0,87 0,89 0,90 0,92 093 095 09 0,97 099 1,00 1,01 1,03 1,04
48 | 0,85 0,86 0,88 0,89 0,91 0,92 093 0,95 09 0,97 0,99 1,00 1,01 1,03
49 | 0,84 0,85 0,87 0,88 0,89 091 092 0,93 095 096 0,97 0,99 1,00 1,01
5,0 | 0,83 0,84 0,85 0,87 0,88 0,90 0,91 0,92 0,93 0,95 0,9 0,97 0,99 1,00

GFZ des Vergleichsobjektes
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4.4.6 Indexreihen

Die nachfolgend aufgefuihrten Indexzahlen werden aus den durchschnittlichen Kaufpreisen, die sich als
Quotient aus dem Geldumsatz und dem Flachenumsatz eines jeden Jahres ergeben und samtliche
Grundstlcksarten im Bereich des Wohnbaulandes enthalten, ermittelt.

Tabelle 17: Bodenindex - W Il o/g, Grundstiickstiefe 40 m

Auswerte- DM/m? Index Zahl der Auswerte- €/m? Index Zahl der
zeitraum Kauffalle zeitraum Kauffalle
1962 19,- 6,4 2001 186,5 102,1 178
1963 20,2 6,9 2002 189,5 103,8 156
1964 21,7 7.4 2003 193,5 106,0 165
1965 23,5 8,1 2004 194,5 106,6 125
1966 26,- 8,9 2005 190,5 104,3 162
1967 28,5 9,8 2006 188,5 103,3 142
1968 27,6 9,5 2007 187,9 102,9 122
1969 26,1 8,9 2008 184,9 101,3 126
1970 31,4 10,7 2009 185,1 101,4 136
1970 38,0 10,7 294 2010 182,5 100 123
1971 45, - 12,7 345 2011 181,0 99,2 153
1972 53,- 14,7 327 2012 183,0 100,2 111
1973 59,- 16,7 227 2013 183,0 100,2 138
1974 68,- 19,2 189 2014 190,3 104,2 151
1975 72,- 20,3 296 2015 196,4 107,5 155
1976 78,- 22,0 327 2016 211,1 115,6 154
1977 86,- 24,3 439 2017 215,1 117,8 138
1978 105,- 29,7 525 2018 233,8 128,0 116
1979 134,- 37,9 353 2019 256,5 140,4 138
1980 175,- 49,4 353 2020 287,3 157,4 101
1981 213,- 60,3 243 2021 335,3 183,7 101
1982 212,- 59,9 283 2022 349,4 191,4 87
1983 215,- 60,8 321

1984 206,- 58,3 295

1985 192,- 54,3 248

1986 183,- 51,8 262

1987 179,- 50,6 239

1988 178,- 50,3 271

1989 187,- 52,9 360

1990 200,- 56,5 368

1991 210,- 594 251

1992 230,- 65,0 188

1993 247 - 69,8 222

1994 266,- 75,0 210

1995 290,- 81,9 163

1996 311,- 87,9 152

1997 326,- 92,0 171

1998 339,- 95,2 255

1999 354,- 97,4 259

2000 362,- 100,5 179
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Abbildung 31: Bodenindex fiir Wohnbaugrundstiicke
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447 Orientierungswerte

Der Gutachterausschuss weist im Folgenden Orientierungswerte fur die Bewertung von Flachen aus,
welche nicht von den vorgenannten Bodenrichtwerten erfasst sind:

4.4.71 Gartenland

Im Gegensatz zu den landwirtschaftlichen Flachen wird fiir Gartenland fiir das gesamte Stadtgebiet nur
ein Orientierungswert abgeleitet. Der Orientierungswert fiir Gartenland in der Stadt Ménchengladbach
betragt:

15,50 €/m?>.

4.4.7.2 Sondernutzungsflachen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte weist fir Sondernutzungsflachen Orientierungswerte
aus. Diese sind nicht bindend und rein orientierend zu verstehen. Die Ableitung der Werte erfolgte an-
hand von Kaufpreisen bzw. den értlichen Festlegungen im Rahmen des NKF (Neues kommunales Fi-
nanzmanagement).

Tabelle 18: Orientierungsflachen fiir SN-Flachen - Sportflachen

Sportflachen

Sportflache
Sportplatz (Ballsport)

Golfplatz 050, | Umliegender Bodenrichtwerte fiir
Reitplatz ° Wohnbauland

Tennisplatz
Dressurplatz

Tabelle 19: Orientierungswerte fiir SN-Flachen - Griinanlagen, Erholungsflache etc.

Griunanlagen, Erholungsflache etc.

Griinanlage
Park
Spielplatz, Bolzplatz 25%
Zoologischer Garten
Kleingarten

umliegender Bodenrichtwerte flr
Wohnbauland

Baumschule

Obstanbauflache 100% Gartenlandwert
Obststrauchanlage
Gartenland - brach
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Tabelle 20: Orientierungswerte fiir SN-Flachen - Verkehrsflachen

Verkehrsinfrastruktur

Strale

StraBe, FuBRgdngerzone

Weg

Fahrweg

FuBRweg

Gang

Radweg

FuB- und Radweg

Platz

Marktplatz

10%

Mehrzweckplatz

Bahngelande

Eisenbahn

Flughafen

Verkehrsflache, ungenutzt

Verkehrsbegleitflache
StrafRe

an

Verkehrsiibungsplatz

gebietstypischer Wert Typ A der
mittleren Lage

Tabelle 21: Orientierungswerte fiir SN-Flachen - Sonstige Flachen

Sonstige Flachen

Friedhof, allgemein 25% umliegender Bodenrichtwertzo-
Historischer Friedhof 25% nen far Wohnbauland
Stillgelegtes Abbauland | 0,50 €/m?

. .. o umliegender Bodenrichtwertzo-
Gemeinbedarfsflaichen 40% nen fiir Wohnbauland
Kindergarten inkl. ge- 40% umliegender Bodenrichtwertzo-
meinnitziger Wohnnut- 0 nen fiir Wohnbauland
zung

max. 50 | umliegender Bodenrichtwertzo-
Arrondierungsflachen % nen far Wohnbauland
Handel- & Dienstleistung 65% umliegender Bodenrichtwertzo-

nen fir Wohnbauland
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Tabelle 22: Orientierungswerte fiir SN-Flachen - Wasserflachen

Wasserflachen
Fluss, allgemein 1€/m?
Kanal, allgemein 1€/m?
Bach 1€/m?
Graben 1€/m?
Anderer See 1 €/m?
Teich, Weiher 1 €/m?
Sumpf 1 €/m?

Oben aufgefiihrte Flachen, welche innerhalb einer geschlossenen Bodenrichtwertzone fir Wohnbau-
land liegen, sind entsprechend der aufgefiihrten Orientierungswerte zu ermitteln.

44.7.3 Garagenflachen und Parkplatze

Mogliche Bewertungsansatze fiir die Bewertung des Grund und Bodens von Garagen und Parkplatzen
geben die nachfolgenden Beispiele wieder. In der Anwendung der nachfolgenden Beispiele sind die
bestehenden planungsrechtlichen Voraussetzungen sachgerecht zu beriicksichtigen.

44.7.31 Bodenwertberechnung Garagenflache Beispiel Nr. 1

Es handelt sich um ein Einfamilienhausgrundstiick, bestehend aus einem Flurstulck.

Die GroRRe (gesamt) betragt ca. 320 m?

Parameter, BRW: W - 1l - 40 m - 500 m? - GFZ 0,8 = 310 €/m?

Die Garage befindet sich im riickwartigen Grundstiicksbereich, deren Flache betragt 25 m?2.

Abbildung 32: Bodenwertermittlung Garagenflache Beispiel 1

\

Bewertung:
Insbesondere wegen der geringen Grundstiicksgrofie wird der Bodenrichtwert fur die gesamte Grund-
sticksflache (incl. Garagenflache) um ca. 10 % erhoht. Es wird nicht unterschieden, ob die Garage
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direkt am Wohnhaus angebaut ist oder ob sie sich weiter rickwartig befindet. In der Bewertung erfolgt
eine Gleichstellung.

Berechnung:

310 €/m? + 10 % = 341 €/m?
Somit betragt der Bodenwert des Grundstlcks (rund) 340 €/m>.
Bodenwert fur die Garage: 25 m? x 340 €/m? = 8.500 €

Die Herstellungskosten der Garage werden nach NHK 2010 errechnet und die Alterswert-minderung
wird nach § 23 Abs. | ImmoWertV entsprechend in Ansatz gebracht.

4.4.7.3.2 Bodenwertansatz Garagenflache Beispiel 2

Es handelt sich um ein Garagengrundstiick (z. B. Garagenhof o. &.), bestehend aus einem Flurstlick.
Die GroRe betragt 500 m2.

Parameter, BRW: W - Il - 40 m - 500 m? - GFZ 1,2 = 310 €/m?

Das Grundstiick ist ungefahr zur Halfte mit Einstellgaragen bebaut. Die Restflache (ca. 250 m?) dient
maoglicherweise als Zufahrt zur jeweiligen Garage oder als Stellplatz vor der jeweiligen Garage. Es wird
unterstellt, dass sich das Grundstiick nicht im &ffentlichen Eigentum befindet.

Abbildung 33 Bodenwertermittlung Garagenflache Beispiel 2

= &

Berechnung:

Der Bodenwert des gesamten Garagengrundstiicks wird mit ca. 2/3 (hier gewahlt 65 %) des Bodenricht-
wertes in Ansatz gebracht.

310 €/m? x 65/100 = 201,50 € (rund 200 €/m?)

Bodenwert des Garagengrundstiicks: 500 m? x 200 €/m? = 100.000 €

Die Herstellungskosten der Garagen werden jeweils nach NHK 2010 errechnet und die jeweilige Alters-
wertminderung wird nach § 23 Abs. | ImmoWertV entsprechend in Ansatz gebracht.

4.4.7.3.3 Bodenwertermittiung Garagenflache Beispiel 3 a

Es handelt sich um ein Flurstlck, dass lediglich mit einer Doppelgarage bebaut ist. Die GréRe betragt
175 m2. Wegen der Bauweise kann der riickwartige Teilbereich des Garagengrundstiicks (hier: ca. 50
% der GesamtgrofRe) lediglich nur als Gartenland genutzt werden.
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Parameter, BRW: W - lll - 40 m - 500 m? - GFZ 1,0 = 300 €/m?

Abbildung 34 Bodenwertansatz Garagenflache Beispiel 3 a

1

|

Der Bodenwert des gesamten Grundstiicks wird mit ca. 1/3 (hier gewahlt 35 %) des Bodenrichtwertes
in Ansatz gebracht.

300 €/m? x 35/100 = 105 €

Bodenwert des Garagengrundstiicks: 175 m? x 105 €/m? = 18.375 €

Die Herstellungskosten der Doppelgarage werden nach NHK 2010 errechnet und die Alterswertminde-
rung wird nach § 23 Abs. | ImmoWertV entsprechend in Ansatz gebracht.

44.7.3.4 Bodenwertansatz Garagenfldache Beispiel 3 b

Fur den Fall, dass die rickwartige Flache (Gartenland) groRer bzw. weitaus groRer als 50 % sein sollte
als im Beispiel Nr. 3 a, wird das Grundstlck in zwei Teilbereiche unterteilt:

- Vorderer Teilbereich (bis zu einer fiktiven Linie entlang der riickwartigen Garagenwand, die
die nérdliche und sudliche Grundsticksgrenze kreuzt) mit 65 % des Bodenrichtwertes (Pro-
zentsatz vgl. Beispiel Nr. 2)

- Verbleibender riickwartiger Teilbereich als Gartenland

Die Addition der Werte fir den vorderen und rickwartigen Teilbereich ergibt den Bodenwert.
Die Herstellungskosten der Doppelgarage werden nach NHK 2010 errechnet und die Alterswertminde-

rung wird nach § 23 Abs. | ImmoWertV entsprechend in Ansatz gebracht.

44.7.3.5 Bodenwertansatz 6ffentlicher Parkplatz Beispiel 4:

Es handelt sich um einen 6ffentlichen Parkplatz, wo Fahrzeuge fir bestimmte Zeit parken kénnen.
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Abbildung 35 Bodenwertansatz Parkplatz
[

1

=

— Gracht

Fir die Bewertung von Grund und Boden derartiger Flachen sowie von Parkplatzen an Straflenrandern

0. . wird der gebietstypische Bodenrichtwert (mit 10 % des Werts
fur Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau) Typ A in der mittleren Lage fir die jeweilig

vollstandige Flache in Ansatz gebracht.
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5 Bebaute Grundstlicke

Im Jahr 2022 wurden insgesamt 1.099 Kaufvertrage Uber bebaute Grundstiicke abgeschlossen (1.219
Kaufvertrage in 2021).

Auf den Markt der Einfamilienwohnhauser fiel die Anzahl der Verkaufe (720 gegenliber 793). Der Geld-
umsatz sank auf das Niveau von 2020 mit 261,3 Millionen.

Beim Teilmarkt der Mehrfamilienhauser setzte sich die leicht positive Tendenz der Vorjahre fort.

Bei den Wohn- und Geschaftshausern rutschte die Anzahl der Verkaufe von 117 auf 65 runter; der
Geldumsatz verringerte sich dabei deutlich von 155,2 auf 81,4 Millionen Euro.

Bei den Gewerbeobjekten wurde 2022 eine stagnierende Entwicklung in der Anzahl sowie im Umsatz
der verkauften Objekte eine Zunahme ermittelt (52 Kauffalle gegentiber 51 im Vorjahr). Der Geldumsatz
stieg von 133,0 Millionen Euro auf 191,5 Millionen Euro.

5.1 Ein- und Zweifamilienhauser

51.1 Durchschnittspreise

Aus den Verkaufen der Jahre 2021 und 2022 (Vertragsdatum 01.01.2021 bis 30.11.2022) wurden fur
den Teilmarkt der Einfamilienhauser mit einer Wohnflache zwischen 100 m? und 150 m? in verschiede-
nen Objektarten einschlieRlich Bodenwert Durchschnittspreise ermittelt. In der Auswertung werden nur
auswertbare Kauffalle berlicksichtigt. Eine Ausreil3eranalyse erfolgt nicht.

Bei den unten aufgefiihrten Vergleichspreisen handelt es sich um durchschnittliche Werte ohne Bertiick-
sichtigung der jeweiligen Lage.

Jedoch ist in den Durchschnittspreisen die Ausstattungsklasse berlcksichtigt worden. Die Ausstattungs-
klasse richtet sich nach Anlage 4 der ImmoWertV.

Insgesamt liegen die verdffentlichten Durchschnittspreise tiber dem Preisniveau des Vorjahres.
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5111 Einfamilienhauser (freistehend)
Tabelle 23: Durchschnittspreise - EFH (freistehend)
Fiktives Anzahl Durch- o o .
Bauiahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- Wil
] Objekte preis abweichung tungsklasse )
-1919 - - - - - -
1920 - 1949 - - - - - -
1950 - 1974 35 2.950€/m* +/-986 €/m*  700-4.800 €/m? 2,3 124 m?
1975 - 1994 23 3.600 €/m*>  +/- 808 €/m? 2.500-5.450 €/m? 2,8 129 m?
1995 - 2009 10 3.550 €/m* +/-753 €/m? 2.450-4.650 €/m? 3,3 131 m?
2010 - 2020 - - - - - -
Erstverkaufe:
Anzahl Durch- o o .
Baujahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- Wil
Objekte preis abweichung tungsklasse )
ab 2021 - - B B B B
Abbildung 36: Durchschnittspreise — EFH (freistehend)
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51.1.2 Doppelhaushilften und Reihenendhauser
Tabelle 24: Durchschnittspreise — DHH/REH
Fiktives Anzahl Durch- o [} o
Bauiahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- Wil
) Objekte preis abweichung tungsklasse )
-1919 - - - - - -
1920 - 1949 - - - - - -
1950 - 1974 65 2.750 €/m? +/- 710 €/m? 1.050-4.450 €/m? 2,3 120 m?
1975 - 1994 115 3.100 €/m? +/- 627 €/m? 1.650-4.600 €/m? 2,6 115 m?
1995 - 2009 34 3.450 €/m? +/- 640 €/m? 2.500-5.000 €/m? 3.1 126 m?
2010 - 2020 17 3.350 €/m? +/- 452 €/m? 2.750-4.400 €/m? 3,4 130 m?
Erstverkaufe:
Durch- o o
Baujahr Anza!hl der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- 2
Objekte . . WIl.
preis abweichung tungsklasse
ab 2021 15 4.200 €/m? +/- 543 €/m? 3.300-4.950 €/m? 4,0 142
Abbildung 37: Durchschnittspreise - DHH/REH
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51.1.3 Reihenmittelhduser

Tabelle 25: Durchschnittspreise - RMH

Fiktives Anzahl Durch- [} o o
Bauiahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- Wil
] Objekte preis abweichung tungsklasse )
-1919 - - - - - -
1920 - 1949 - - - - - -
1950 - 1974 42 2.200 €/m? +/- 556 €/m? 1.300-3.450 €/m? 2,2 121 m?
1975 - 1994 76 2.800 €/m? +/- 612 €/m? 1.450-4.150 €/m? 2,6 120 m?
1995 - 2009 13 3.050 €/m? +/- 355 €/m? 2.550-3.600 €/m? 3.1 125 m?
2010 - 2020 - - - - - -
Erstverkaufe:
Durch- [} o
Baujahr Anza.hl der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- 2
Objekte . . WIl.
preis abweichung tungsklasse
ab 2021 - - - - - -
Abbildung 38: Durchschnittspreise — RMH
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5114 Zeitreihen - Entwicklung der Durchschnittspreise von Ein- und Zweifamilienhau-
sern

Abbildung 39: Durchschnittspreise EFH/ZFH - Erstverkaufe
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Abbildung 40: Durchschnittspreise EFH/ZFH (fiktives Baujahr 2010-2020, bis 2018: Beginn 2000)
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Abbildung 41: Durchschnittspreise EFH/ZFH (fiktives Baujahr 1995-2009)
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Abbildung 42: Durchschnittspreise EFH/ZFH (fiktives Baujahr 1975-1994)
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Abbildung 43: Durchschnittspreise EFH/ZFH (fiktives Baujahr 1950-1974)
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Abbildung 44: Durchschnittspreise EFH/ZFH (fiktives Baujahr 1920-1949, bis 2018: vor 1950)
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5.1.2 Vergleichsfaktoren

Das Modell zur Ableitung der Vergleichsfaktoren wird in Kapitel 8.4 beschrieben. Entsprechend des
Beschlusses des Gutachterausschusses aus der Sitzung am 15.02.2023 erfolgt, bei ausreichender Da-
tengrundlage, die Auswertung zusatzlich fiir einen kleineren Betrachtungszeitraum, als in den Verof-
fentlichungen der vergangenen Jahre. Ziel ist es, dadurch einen Eindruck von der unterjahrigen Ent-
wicklung des Teilmarktes zu erhalten. Dabei ist jedoch nicht nur der Richtwert flr sich, sondern auch
die jeweiligen Attribute auf eine Entwicklung/ Tendenz zu bewerten.

51.2.1 Vergleichswertermittlung fiir freistehende Ein- bzw. Zweifamilienhauser (2020-
2022)

Im Teilmarkt fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser konnten 239 Kauffille (Kaufzeitpunkt
01.01.2020 bis 30.11.2022) ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausreiller (2,5 o
— Grenze) von der Auswertung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstiicksgroRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl'®
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser bestimmt:

Richtwertgerundet = 31 0-624 €
mit einer Standardabweichung Ogerundet = 62.596 €.
Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.
Werte in Klammern sind wegen einer geringen Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.

Bei Tabelleneintragungen mit einem Punkt sind keine Werte mit in die Auswertung eingeflossen und
konnten somit nicht ausgewertet werden.

5 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 26: UK fiir freistehende EFH/ZFH (2020-2022)

(fiktives) Gebdudealter

Objektmerkmal Un;;i::::ll?)gs-
(1) 4 - 10 Jahre 1,79
(2) 11 - 25 Jahre 1,42
(3) 26 - 40 Jahre 1,20
(4) 41 - 60 Jahre 1,00

Lagequalitdt (Bodenrichtwertniveau)

Wohnflache
' Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 90 m? 0.62
(2) 91 bis 110 m? 0,93
(3) 111 bis 130 m? 100
(4) 131 bis 150 m? LO9
(5) 151 bis 180 m? 119
(6) Giber 180 m? 132
Kaufzeitpunkt
' Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 2020 100
(2) 2021 .
(3) 2022 L2
Mietsituation
_ Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vermietet 0,85
(2) unvermietet 1,00

Objektmerkmal U";:(:::.'(Jl?)gs-
(1) sehr gut (1,25)
(2) gut 1,12
(3) mittel 1,00
(4) maRig 0,88

GrundstiicksgroRe

Objektmerkmal Un;:la((t::::xl?)gs-
(1) bis 150 m? 0,46.
(2) 151 bis 250 m? 0,69
(3) 251 bis 350 m? 0,83
(4) 351 bis 450 m? 0,93
(5) 451 bis 600 m? 1,00
(6) 601 bis 800 m? 1,10
(7) Gber 800 m? 1,18

Keller

Objektmerkmal Un;;i:::‘::‘)gs-
(1) vorhanden 1,00
(2) teilweise 0,94
(3) nein 1,04
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Anzahl der Vollgeschosse Gebaudestandardkennzahl
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 1,00 (1)1 .
(2) 2 1,00 (2) 2 0,94
(3)3 0,83 (3)3 1,00
(4) 4 1,04
(5)5
Gebietsgliederung (Gemarkung) Gebdudetyp nach NHK2010
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) Rheindahlen 1,14 (1) 1.01 1,00
(2) Monchengladbach 1,10 (2)1.02 0,97
(3) Monchengladbach-Land 1,00 (3)1.03 1,09
(4) Hardt-Alte 1,02 (4)1.11 1,11
(5) Hardt-Neue 1,18 (5) 1.12 0,96
(6) Neuwerk 0,99 (6)1.13 (1,10)
(7) Odenkirchen 1,10 (7)1.21 0,88
(8) Rheydt 1,20 (8) 1.22 1,10
(9) Giesenkirchen 1,11 (9)1.23 0,89
(10) Schelsen 1,18 (10) 1.31 1,27
(11) Wanlo 1,01 (11) 1.32 0,91
(12) Wickrath 1,01 (12) 1.33 0,89
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 < 240 €/m? > 240 €/m? bis <340 €/m? | > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m? bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebidudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,56-24 2 einfach
25-34 3 mittel
35-44 4 gehoben
>=4,5 5 stark gehoben
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Beispiel:

Es soll ein Vergleichswert fur ein freistehendes Einfamilienhaus ermittelt werden:

Tabelle 27: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes beim freistehenden EFH (2020-2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1978 (45 Jahre alt) 1,00
Wohnflache 80 m? 0,62
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) | Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2022 1,27
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
Grundstiicksgrofle 753 m? 1,10
Mietsituation Unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 1 1,00
Gebaudestandardkennzahl 3,1 1,00
Gebietsgliederung (Gemarkung) Mdénchengladbach - Land 1,00
Gebaudetyp nach NHK 2010 1.13 1,10

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermafen (vgl. Kapitel 8.4):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt
= 310.624 € «1,00*% 0,62 *1,00*1,27 1,00 =« 1,10 * 1,00
* 1,00 % 1,00 = 1,00 = 1,10
= 295.948 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe
des oben aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroBe darstellt und damit keinesfalls
die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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5.1.2.2 Vergleichswertermittlung fiir Reihenmittelhauser (2020 — 2022)

Im Teilmarkt fir Reihenmittelhauser konnten 262 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2020 bis 30.11.2022)
ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausrei3er (2,5 o — Grenze) von der Auswer-
tung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstlicksgroRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl'®
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt der Reihenmittelhduser bestimmt:

Richtwertgerundet =287.846 €

mit einer Standardabweichung Ogerundet = 46.345 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.

Werte in Klammern sind wegen einer geringen Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.
Bei Tabelleneintragungen mit einem Punkt sind keine Werte mit in die Auswertung eingeflossen und
konnten somit nicht ausgewertet werden.

8 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 28: UK fiir RMH (2020-2022)

(fiktives) Gebaudealter Wohnflache
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (K) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 4- 10 Jahre (1,35) (1) bis 90 m? 0,89
(2) 11 - 25 Jahre 1,30 (2) 91 bis 110 m? 1,00
(3) 26 - 40 Jahre 1,16 (3) 111 bis 130 m? 1,04
(4) 41 - 60 Jahre 1,00 (4) 131 bis 150 m? 1,09
(5) 151 bis 180 m? 1,20
(6) Gber 180 m? 1,38
Lagequalitidt (Bodenrichtwertniveau) Kaufzeitpunkt
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) sehr gut 1,26 (1) 2020 0,80
(2) gut 1,08 (2) 2021 0,93
(3) mittel 1,00 (3) 2022 1,00
(4) maRig 0,95
GrundstiicksgroRe
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 150 m? 0,86
(2) 151 bis 250 m? 1,00
(3) 251 bis 350 m? 1,12
(4) 351 bis 450 m? (1,18)
(5) 451 bis 600 m? 1,30
(6) 601 bis 800 m? .
(7) 800 bis 1200 m? 1,02
Mietsituation
. Umrechnungs-
Keller Objektmerkmal faktor (k)
. Umrechnungs-
(L) S ] faktor (k) (1) vermietet 0,94
(1) vorhanden 1,00 (2) unvermietet 1,00
(2) teilweise 1,04
(3) nein 1,06
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Anzahl der Vollgeschosse Gebdudestandardkennzahl
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 0,99 (1)1 0,76
(2) 2 1,00 (2) 2 0,91
(3)3 0,95 (3)3 1,00
(4)4 1,09
(5)5
Gebietsgliederung (Gemarkung) Gebdudetyp nach NHK2010
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) Rheindahlen 1,01 (1) 3.01 0,99
(2) Monchengladbach 1,02 (2) 3.02 0,97
(3) Monchengladbach-Land 1,00 (3) 3.03 1,01
(4) Hardt-Alte 0,94 (4)3.11 1,00
(5) Hardt-Neue 0,88 (5) 3.12 1,00
(6) Neuwerk 1,06 (6) 3.13 1,06
(7) Odenkirchen 1,00 (7)3.21 0,82
(8) Rheydt 1,01 (8) 3.22
(9) Giesenkirchen 1,04 (9)3.23 1,14
(10) Schelsen 1,31 (10) 3.31 0,98
(11) Wanlo (11) 3.32 0,86
(12) Wickrath 1,05 (12) 3.33
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 <240 €/m? > 240 €/m? bis < 340 €/m? | > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m? bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebidudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-1,4 1 sehr einfach
1,5-24 2 einfach
25-34 3 mittel
356-44 4 gehoben
>=4.5 5 stark gehoben
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Beispiel:
Es soll ein Vergleichswert fur ein Reihenmittelhaus ermittelt werden:

Tabelle 29: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes beim RMH (2020-2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1991 (32 Jahre alt) 1,16
Wohnflache 120 m? 1,04
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) | Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2020 0,80
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
GrundsticksgréfRe 246 m? 1,00
Mietsituation Unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 2 1,00
Gebdudestandardkennzahl 2,1 0,91
Gebietsgliederung (Gemarkung) Moénchengladbach - Land 1,00
Gebaudetyp nach NHK 2010 3.21 0,82

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalien (vgl. Kapitel 8.4):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt
= 287.846 € x 1,16 * 1,04 * 1,00 « 0,80 = 1,00 = 1,00
* 1,00 * 1,00 * 0,91 = 1,00 * 0,82
= 207.299 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe
des oben aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroBe darstellt und damit keinesfalls
die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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51.23 Vergleichsfaktoren fiir Reihenmittelhduser (2022)

Im Teilmarkt fir Reihenmittelhauser konnten 96 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2022 bis 30.11.2022)
ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausrei3er (2,5 o — Grenze) von der Auswer-
tung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstiicksgroRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl'”
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt der Reihenmittelhduser bestimmt:

Richtwertgerundet =292.01 5 €

mit einer Standardabweichung Ogerundet = 39.797 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.

Werte in Klammern sind wegen einer geringen Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.
Bei Tabelleneintragungen mit einem Punkt sind keine Werte mit in die Auswertung eingeflossen und
konnten somit nicht ausgewertet werden.

7 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 30: UK fiir RMH (2022)

(fiktives) Gebaudealter

Objektmerkmal Un;;i:g:rl?)gs-
(1) 4 - 10 Jahre (1,35)
(2) 11 - 25 Jahre 1,33
(3) 26 - 40 Jahre 1,18
(4) 41 - 60 Jahre 1,00

Lagequalitidt (Bodenrichtwertniveau)
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) sehr gut
(2) gut 1,03
(3) mittel 1,00
(4) maRig 0,96
GrundstiicksgroRe
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 150 m? 0,84
(2) 151 bis 250 m? 1,00
(3) 251 bis 350 m? 1,08
(4) 351 bis 450 m? (1,15)
(5) 451 bis 600 m? 1,32
(6) 601 bis 800 m?
(7) 800 bis 1200 m? 1,35
Keller
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vorhanden 1,00
(2) teilweise 1,22
(3) nein 0,83

Wohnflache
' Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 90 m? 222
(2) 91 bis 110 m? L9
(3) 111 bis 130 m? LOL
(4) 131 bis 150 m? ~08
(5) 151 bis 180 m? 1,30
(6) liber 180 m? =2
Kaufzeitpunkt
' Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 2022 100
Mietsituation
- Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vermietet 9,97
(2) unvermietet 1,00
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Anzahl der Vollgeschosse Gebdudestandardkennzahl
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 0,83 (1)1 .
(2) 2 1,00 (2) 2 0,88
(3)3 0,83 (3)3 1,00
(4)4 1,32
(5)5
Gebietsgliederung (Gemarkung) Gebdudetyp nach NHK2010
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) Rheindahlen 1,13 (1) 3.01 1,20
(2) Monchengladbach 0,96 (2) 3.02
(3) Monchengladbach-Land 1,00 (3) 3.03 1,06
(4) Hardt-Alte (4) 3.11 1,00
(5) Hardt-Neue 0,86 (5) 3.12 1,01
(6) Neuwerk 0,98 (6) 3.13 1,16
(7) Odenkirchen 1,04 (7)3.21 1,17
(8) Rheydt 0,89 (8) 3.22
(9) Giesenkirchen 0,97 (9) 3.23
(10) Schelsen (0,90) (10) 3.31 0,96
(11) wanlo (11) 3.32 1,04
(12) Wickrath 1,01 (12) 3.33
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 < 240 €/m? > 240 €/m? bis <340 €/m? | > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m? bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebidudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,5-24 2 einfach
25-34 3 mittel
35-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben
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Beispiel:
Es soll ein Vergleichswert fir ein Reihenmittelhaus ermittelt werden:

Tabelle 31: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes beim RMH (2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1991 (32 Jahre alt) 1,18
Wohnflache 120 m? 1,01
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) | Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2022 1,00
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
Grundstiicksgrofle 246 m? 1,00
Mietsituation Unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 2 1,00
Gebaudestandardkennzahl 2,1 0,88
Gebietsgliederung (Gemarkung) Ménchengladbach - Land 1,00
Gebaudetyp nach NHK 2010 3.21 1,17

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalien (vgl. Kapitel 8.4):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt
= 292.015€ 1,18 1,01 * 1,00 * 1,00 = 1,00 * 1,00
% 1,00 1,00 * 0,88 « 1,00 * 1,17
= 358.325 €
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51.24 Vergleichswertermittlung fiir Doppelhaushalften und Reihenendhauser (2020-2022)

Im Teilmarkt fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser konnten 411 Kauffalle (Kaufzeitpunkt
01.01.2020 bis 30.11.2022) ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausreil3er (2,5 o
— Grenze) von der Auswertung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstiicksgroRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl'®
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt der Doppelhaushalften und Reihenendhauser bestimmt:
Richtwertgerundet =276.537 €
mit einer Standardabweichung Ogerundet = 47.953 €.
Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.
Werte in Klammern sind wegen einer geringen Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.

Bei Tabelleneintragungen mit einem Punkt sind keine Werte mit in die Auswertung eingeflossen und
konnten somit nicht ausgewertet werden.

8 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 32: UK fiir DHH/REH (2020-2022)

Gebaudealter
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (K)
(1) 4- 10 Jahre 1,30
(2) 11 - 25 Jahre 1,27
(3) 26 - 40 Jahre 1,18
(4) 41 - 60 Jahre 1,00
Lagequalitat
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (K)
(1) sehr gut 1,39
(2) gut 1,19
(3) mittel 1,00
(4) maRig 0,94
GrundstiicksgroRe
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 150 m? 0,93
(2) 151 bis 250 m? 0,92
(3) 251 bis 350 m? 1,00
(4) 351 bis 450 m? 1,05
(5) 451 bis 600 m? 1,11
(6) 601 bis 800 m? 1,10
(7) 800 bis 1200 m? 1,25
Keller
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vorhanden 1,00
(2) teilweise (0,95)
(3) nein (0,93)

Wohnfliche
' Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 90 m? 0.85
(2) 91 bis 110 m? 0,92
(3) 111 bis 130 m? 100
(4) 131 bis 150 m? LO8
(5) 151 bis 180 m? L12
(6) liber 180 m? L1e
Kaufzeitpunkt
' Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 2020 100
(2) 2021 .
(3) 2022 L2t
Mietsituation
_ Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vermietet 0,88
(2) unvermietet 1,00




Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Monchengladbach 85
Anzahl der Vollgeschosse Gebaudestandardkennzahl
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 1,06 (1)1 .
(2) 2 1,00 (2) 2 0,91
(3)3 1,09 (3)3 1,00
(4)4 1,17
(5)5
Gebietsgliederung (Gemarkung) Gebdudetyp
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) Rheindahlen 1,02 (1) 2.01 1,00
(2) Monchengladbach 1,09 (2) 2.02 1,04
(3) Monchengladbach-Land 1,00 (3) 2.03 0,95
(4) Hardt-Alte 0,98 (4)2.11 0,98
(5) Hardt-Neue 0,93 (5) 2.12 1,00
(6) Neuwerk 1,05 (6) 2.13 0,97
(7) Odenkirchen 1,04 (7) 2.21 0,75
(8) Rheydt 1,06 (8) 2.22 0,96
(9) Giesenkirchen 1,07 (9) 2.23 0,83
(10) Schelsen 0,85 (10) 2.31 0,88
(11) wanlo 0,99 (11) 2.32 0,86
(12) Wickrath 0,99 (12) 2.33 0,91
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 < 205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 < 240 €/m? > 240 €/m? bis < 340 €/m? | > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m? bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebaudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,56-24 2 einfach
25-34 3 mittel
356-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben
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Beispiel:
Es soll ein Vergleichswert fur ein Reihenendhaus ermittelt werden:

Tabelle 33: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes bei DHH/REH (2020-2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1975 (48 Jahre alt) 1,00
Wohnflache 80 m? 0,85
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) | Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2022 1,24
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
Grundstiicksgrofle 246 m? 0,92
Mietsituation unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 2 1,00
Gebaudestandardkennzahl 3,1 1,00
Gebietsgliederung (Gemarkung) Ménchengladbach - Land 1,00
Gebaudetyp nach NHK 2010 2.12 1,00

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermafien (vgl. 8.4)::

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt
= 276.537 € 1,00 * 0,85 * 1,00 « 1,24 = 1,00 * 0,92
% 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
= 268.152 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe
des oben aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroBe darstellt und damit keinesfalls
die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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5.1.2.5 Vergleichswertermittlung fiir Doppelhaushilften und Reihenendhauser (2022)

Im Teilmarkt fir Doppelhaushalften und Reihenendhduser konnten 127 Kauffalle (Kaufzeitpunkt
01.01.2022 bis 30.11.2022) ausgewertet werden. Dabei wurden statistisch signifikante Ausreil3er (2,5 o
— Grenze) von der Auswertung ausgeschlossen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstiicksgroRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl'®
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt der Doppelhaushalften und Reihenendhauser bestimmt:
Richtwertgerundet =368.445 €
mit einer Standardabweichung Ggerundet = 60.809 €.
Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.
Werte in Klammern sind wegen einer geringen Anzahl von Kauffallen statistisch nur schwach gesichert.

Bei Tabelleneintragungen mit einem Punkt sind keine Werte mit in die Auswertung eingeflossen und
konnten somit nicht ausgewertet werden.

9 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 34: UK bei DHH/REH (2022)

Gebaudealter
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (K)
(1) 4 - 10 Jahre (1,35)
(2) 11 - 25 Jahre 1,32
(3) 26 - 40 Jahre 1,27
(4) 41 - 60 Jahre 1,00
Lagequalitdt
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (K)
(1) sehr gut 1,33
(2) gut 1,01
(3) mittel 1,00
(4) maRig 0,88
GrundstiicksgroRe
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 150 m? (0,85)
(2) 151 bis 250 m? 0,91
(3) 251 bis 350 m? 1,00
(4) 351 bis 450 m? 1,03
(5) 451 bis 600 m? 1,14
(6) 601 bis 800 m? 1,14
(7) 800 bis 1200 m? 1,28
Keller
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vorhanden 1,00
(2) teilweise (0,95)
(3) nein (0,93)

Wohnflache
' Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) bis 90 m? 0.82
(2) 91 bis 110 m? 0,88
(3) 111 bis 130 m? 100
(4) 131 bis 150 m? 1.10)
(5) 151 bis 180 m? 115
(6) Uber 180 m? 118
Kaufzeitpunkt
' Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) 2022 100
Mietsituation
_ Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1) vermietet 0,94
(2) unvermietet 1,00
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Anzahl der Vollgeschosse Gebdudestandardkennzahl
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1)1 1,06 (1)1 .
(2) 2 1,00 (2) 2 0,88
(3)3 1,12 (3)3 1,00
(4)4 1,08
(5)5
Gebietsgliederung (Gemarkung) Gebaudetyp
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) Rheindahlen 0,99 (1) 2.01 0,95
(2) Monchengladbach 1,05 (2) 2.02
(3) Monchengladbach-Land 1,00 (3) 2.03 0,85
(4) Hardt-Alte 1,08 (4)2.11 0,88
(5) Hardt-Neue 0,76 (5) 2.12 1,00
(6) Neuwerk 1,02 (6) 2.13 0,96
(7) Odenkirchen 1,01 (7) 2.21
(8) Rheydt 1,06 (8) 2.22
(9) Giesenkirchen 0,98 (9) 2.23
(10) Schelsen 0,79 (10) 2.31 0,72
(11) Wanlo 1,19 (11) 2.32 0,88
(12) Wickrath 0,92 (12) 2.33 1,18
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 < 240 €/m? > 240 €/m? bis < 340 €/m? | > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m? bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebaudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,56-24 2 einfach
25-34 3 mittel
356-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben
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Beispiel:
Es soll ein Vergleichswert fir ein Reihenendhaus ermittelt werden:

Tabelle 35: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes bei DHH/REH (2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1975 (48 Jahre alt) 1,00
Wohnflache 80 m? 0,82
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) | Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2022 1,00
Vorhandensein eines Kellers Voll unterkellert 1,00
Grundstiicksgrofle 246 m? 0,91
Mietsituation unvermietet 1,00
Anzahl der Vollgeschosse 2 1,00
Gebaudestandardkennzahl 3,1 1,00
Gebietsgliederung (Gemarkung) Ménchengladbach - Land 1,00
Gebaudetyp nach NHK 2010 2.12 1,00

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalien (vgl. Kapitel 8.4):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt
= 368.445 € « 1,00 0,82 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 0,91
% 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
= 274934 €

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe
des oben aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroBe darstellt und damit keinesfalls
die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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513 Sachwertfaktoren
51.3.1 Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhauser (Auswertezeitraum 2021-
2022)

Die untenstehenden Sachwertfaktoren wurden aus 124 Kauffallen entsprechend dem in Kapitel 8.5 na-
her erlauterten Vorgehen ermittelt. Die Kaufvertrdge wurden zwischen dem 01.01.2021 und dem
30.11.2022 geschlossen. Die ausgewiesenen Sachwertfaktoren beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2023.

Sofern keine oder fiir eine statistisch belastbare Auswertung zu wenige Ausgangswerte (vorl. Sach-
werte) flr einen Teilbereich vorliegen, werden diese auch in nachfolgender Tabelle nicht veroffentlicht
(Kennzeichnung durch ,-). In diesem Fall ist hilfsweise fur die Ermittlung des Sachwertfaktors die je-
weilige Formel (z.B. Formel S. 92) heranzuziehen. Diese dient auch zur Interpolation zwischen vorlau-
figen Sachwerten innerhalb eines ausgewiesenen Wertebereichs.

Werte in Klammern werden dann veréffentlicht, wenn eine geringe Anzahl an Rohdaten fur diesen Wer-
tebereich vorliegen?. Diese Werte sind statistisch nur schwach gesichert (vgl. auch Konfidenzintervalle
der Grafiken).

Alle in der Tabelle veroffentlichten Werte sind mit der fir die Wertermittlung notwendigen Rundungs-
genauigkeit angegeben. Durch Einsetzen von vorlaufigen Sachwerten in die angegebenen Formeln
kénnen sich kleinere Abweichungen zwischen den verdéffentlichten Sachwertfaktoren und dem Berech-
nungsergebnis nach Formel ergeben, die jedoch innerhalb der fir die Wertermittlung akzeptierten Run-
dungsgenauigkeit liegen.

Fir die gute bzw. sehr gute Wohnlage werden keine Sachwertfaktoren veroffentlicht, da eine statistisch
belastbare Auswertung auf Grund der geringen Fallzahlen nicht moglich ist.

Fir die Anwendung sind als Ausgangswerte der im Sachwertverfahren nach ImmoWertV ermittelte vor-
laufige Sachwert und der auf das Bewertungsgrundstiick angepasste (vgl. S. 44 ff.) Bodenrichtwert zu
verwenden.

Entsprechend dem Vorgehen nach Kapitel 8.5 ergeben sich folgende grafische Darstellungen und die
tabellarische Auswertung:

20 \V/gl. Grafiken S. 61 ff.
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Abbildung 45: Sachwertfaktor EFH maRig, Auswertezeitraum: 01.01.2021 bis 30.11.2022

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
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Abbildung 46: Sachwertfaktor EFH mittel, Auswertezeitraum: 01.01.2021 bis 30.11.2022
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Hinweis:

Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen
Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des entsprechenden Sachwertfaktors die entsprechende Formel
(vgl. S. 92 ff.) zu verwenden.

Tabelle 36: Sachwertfaktoren EFH (Auswertezeitraum 01.01.2021 bis 30.11.2022)

Vorl. Sachwert

Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

MaRig Mittel Gut Sehr gut
29 Kauffille 69 Kauffille 13 Kauffille 13 Kauffalle
€ <280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? >380 €/m? bis < 510 €/m? > 510 €/m?
80.000 - - i -
90.000 - - i -
100.000 - - i -
110.000 - - i -
120.000 - - i -
130.000 - - i -
140.000 - - i -
150.000 - - i -
160.000 - - i -
170.000 - - i -
180.000 - - i -
190.000 - - i -
200.000 (1,50) - i -
210.000 (1,48) - i -
220.000 (1,46) - i -
230.000 (1,45) - i -
240.000 (1,43) - i ]
250.000 (1,42) 1,48 ) -
260.000 (1,40) 1,47 i -
270.000 (1,39) 1,45 i -
280.000 (1,37) 1,44 . -
290.000 (1,36) 1,42 . -
300.000 (1,35) 1,41 . -
310.000 (1,34) 1,40 i -
320.000 (1,32) 1,39 i -
330.000 (1,31) 1,37 i -
340.000 (1,30) 1,36 i -
350.000 (1,29) 1,35 . -
360.000 (1,28) 1,34 . -
370.000 (1,27) 1,33 . -
380.000 - 1,32 i -
390.000 - 1,31 i -
400.000 - 1,30 i -
410.000 - (1,29) i -
420.000 - (1,28) i -
430.000 - (1,27) i -
440.000 - (1,26) i -
450.000 - (1,25) i -
460.000 - - i -

470.000
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Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

MaRig Mittel Gut Sehr gl_x't
29 Kauffille 69 Kauffille 13 Kauffille 13 Kauffalle

€ <280 €/m?> > 280 €/m? bis < 380 €/m? >380 €/m? bis <510 €/m? > 510 €/m?
480.000 - - - -
490.000 - - - -
500.000 - - - -
510.000 - - - -
520.000 - - - -
530.000 - - - -
540.000 - - - -
550.000 - - - -
560.000 - - - -
570.000 - - - -
580.000 - - - -
590.000 - - - -
600.000 - - - -

Hinweis:

Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen
Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des entsprechenden Sachwertfaktors die entsprechende Formel
(vgl. S. 92 ff.) zu verwenden.

5.1.3.2 Sachwertfaktoren fiir freistehende Einfamilienhduser (Auswertezeitraum 2022)

Auf Grund der derzeitigen Schwankungen auf dem Grundstiicksmarkt und zur Orientierung fir eine
aktuelle Grundsticksbewertung wurde der Grundstiicksmarkt im Bereich der bebauten Grundstiicke —
freistehende Einfamilienhauser fir das Auswertejahr 2022 genauer untersucht. Grundlage fir die
nachfolgenden Veroffentlichungen sind ebenfalls die Modellbeschreibungen in Kapitel 8.5.

Ebenso gelten die Anwendungs- und Darstellungshinweise wie in Kapitel 5.1.3.1 angegeben.
Die nachfolgende Grafik enthalt die ermittelten Sachwertfaktoren fir den Zeitraum 01.01.2022 bis

30.11.2022. Die Trendlinie zeigt den gesamten Trend aller aus Kauffallen ermittelten Sachwertfaktoren
auf.
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Abbildung 47: Trendlinie freistehende EFH 2022
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In der mittleren Lage (in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau) konnten 31 Kauffalle fir den Zeitraum
vom 01.01.2022 bis 30.11.2022 registriert werden. Fur die Ermittlung von Sachwertfaktoren steht damit
eine ausreichende Datengrundlage zur Verfligung. Infolge der geringen Anzahl an Kauffallen kénnen
jedoch nur fir einen eingeschrankten Wertebereich (vorl. Sachwerte) Sachwertfaktoren ausgewiesen
werden. Fir die maRige, gute sowie sehr gute Lage werden keine Sachwertfaktoren verdéffentlicht, da
die Werte statistisch nur schwach gesichert sind.

Tabelle 37: Sachwertfaktoren EFH (Auswertezeitraum 2022)

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

M3Big Mittel Gut Sehr gut
16 Kauffille 31 Kauffille 6 Kauffille 6 Kauffalle

€ <280 €/m?> > 280 €/m? bis < 380 €/m? >380 €/m? bis < 510 €/m? > 510 €/m*
80.000 -
90.000 -
100.000 -
110.000 -
120.000 -
130.000 -
140.000 -
150.000 -
160.000 -
170.000 -
180.000 -
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Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

MaRig Mittel Gut Sehr g"ut
16 Kauffille 31 Kauffille 6 Kauffille 6 Kauffalle

€ <280 €/m?> > 280 €/m? bis < 380 €/m? >380 €/m? bis <510 €/m? > 510 €/m?
190.000 -
200.000 -
210.000 -
220.000 -
230.000 -
240.000 - . ) .
250.000 - 1,37 - -
260.000 - 1,36 - -
270.000 - 1,36 - -
280.000 - 1,35 - -
290.000 - 1,35 - -
300.000 - 1,35 - -
310.000 - 1,34 - -
320.000 - 1,34 - -
330.000 - 1,34 - -
340.000 - 1,33 - -
350.000 - 1,33 - -
360.000 - 1,33 - -
370.000 - 1,33 - -
380.000 - 1,32 . -
390.000 - (1,32) - -
400.000 - (1,32) . -
410.000 . -
420.000 . -
430.000 . -
440.000 . -
450.000 . -
460.000 . -
470.000 . -
480.000 . -
490.000 . -
500.000 . -
510.000 . -
520.000 . -
530.000 . -
540.000 .
550.000 . -
560.000 . -
570.000 . -
580.000 . -
590.000 . -
600.000 . -

Hinweis:

Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen
Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des korrekten Sachwertfaktors die entsprechende Formel (vgl.
S. 92 ff.) zu verwenden.
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5.1.3.3 Sachwertfaktoren fiir Zweifamilienhauser

Die untenstehenden Sachwertfaktoren wurden aus 32 Kauffallen entsprechend dem in Kapitel 8.5 naher
erladuterten Vorgehen ermittelt. Die Kaufvertrdge wurden zwischen dem 01.01.2021 und dem
30.11.2022 geschlossen. Die ausgewiesenen Sachwertfaktoren beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2023.

Sofern keine oder fiir eine statistisch belastbare Auswertung zu wenige Ausgangswerte (vorl. Sach-
werte) fur einen Teilbereich vorliegen, werden diese auch in nachfolgender Tabelle nicht veroffentlicht
(Kennzeichnung durch ,-). In diesem Fall ist hilfsweise fur die Ermittlung des Sachwertfaktors die je-
weilige Formel (z.B. Formel S. 98) heranzuziehen. Diese dient auch zur Interpolation zwischen vorlau-
figen Sachwerten innerhalb eines ausgewiesenen Wertebereichs.

Werte in Klammern werden dann veroffentlicht, wenn eine geringe Anzahl an Rohdaten fiir diesen Wer-
tebereich vorliegen?'. Diese Werte sind statistisch nur schwach gesichert (vgl. auch Konfidenzintervalle
der Grafiken).

Alle in der Tabelle veroffentlichten Werte sind mit der fiir die Wertermittiung notwendigen Rundungs-
genauigkeit angegeben. Durch Einsetzen von vorlaufigen Sachwerten in die angegebenen Formeln
koénnen sich kleinere Abweichungen zwischen den verdéffentlichten Sachwertfaktoren und dem Berech-
nungsergebnis nach Formel ergeben, die jedoch innerhalb der fir die Wertermittlung akzeptierten Run-
dungsgenauigkeit liegen.

Fir die gute bzw. sehr gute Wohnlage werden keine Sachwertfaktoren veroffentlicht, da eine statistisch
belastbare Auswertung auf Grund der geringen Fallzahlen nicht mdglich ist.

Fir die Anwendung sind als Ausgangswerte der im Sachwertverfahren nach ImmoWertV ermittelte vor-
laufige Sachwert und der auf das Bewertungsgrundstiick angepasste (vgl. S. 44 ff.) Bodenrichtwert zu
verwenden.

Entsprechend dem Vorgehen nach Kapitel 8.5 ergeben sich folgende grafische Darstellungen und die
tabellarische Auswertung:

21 \/gl. Grafiken S. 61 ff.
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Abbildung 48: Sachwertfaktor ZFH mittel, Auswertezeitraum: 01.01.2021 bis 30.11.2022

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
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Tabelle 38: Sachwertfaktoren ZFH (Auswertezeitraum 01.01.2021 bis 30.11.2022)

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MaRig Mittel Gut Sehr gut
5 Kauffille 22 Kauffille 3 Kauffille 2 Kauffalle
€ <280 €/m> > 280 €/m? bis < 380 €/m> > 380 €/m? bis < 510 €/m> > 510 €/m*
80.000
90.000
100.000
110.000 .
120.000 (1,60)
130.000 (1,58)
140.000 (1,56)
150.000 (1,54)
160.000 (1,52)
170.000 (1,50)
180.000 (1,48)
190.000 (1,47)
200.000 1,45
210.000 1,44
220.000 1,42
230.000 1,41
240.000 1,40
250.000 1,39
260.000 1,38
270.000 1,37
280.000 1,36
290.000 1,34
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Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MaRig Mittel Gut Sehr gut
5 Kauffille 22 Kauffille 3 Kauffille 2 Kauffalle
€ <280 €/m> > 280 €/m? bis < 380 €/m> > 380 €/m? bis < 510 €/m> > 510 €/m?
300.000 1,34
310.000 (1,33)
320.000 (1,32)
330.000 (1,31)
340.000 (1,30)
350.000 (1,29)
360.000 (1,28)
370.000 (1,27)
380.000 (1,27)
390.000 (1,26)
400.000 (1,25)
410.000 (1,24)
420.000 (1,24)
430.000 (1,23)
440.000 (1,22)
450.000 (1,22)
460.000 (1,21)
470.000 (1,21)
480.000 (1,20)
490.000 (1,19)
500.000 (1,19)
510.000 (1,18)
520.000 (1,18)
530.000 (1,17)
540.000 (1,17)
550.000 (1,16)
560.000 (1,15)
570.000 (1,15)
580.000 (1,14)
590.000 (1,14)
600.000 (1,13)
Hinweis:

Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen
Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des korrekten Sachwertfaktors die entsprechende Formel (vgl.

S. 98 ff.) zu verwenden.

Fir den Auswertezeitraum 01.01.2022 — 30.11.2022 konnte auf Grund einer zu geringen Anzahl an
Kauffallen keine gesonderte Auswertung samt Darstellung berechnet werden.
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5.1.3.4 Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushalften und Reihenendhéauser

Die untenstehenden Sachwertfaktoren wurden aus 279 Kauffallen entsprechend dem in Kapitel 8.5 na-
her erlduterten Vorgehen ermittelt. Die Kaufvertrdge wurden zwischen dem 01.01.2021 und dem
30.11.2022 geschlossen. Die ausgewiesenen Sachwertfaktoren beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2023.

Sofern keine oder fir eine statistisch belastbare Auswertung zu wenige Ausgangswerte (vorl. Sach-
werte) flr einen Teilbereich vorliegen, werden diese auch in nachfolgender Tabelle nicht veréffentlicht
(Kennzeichnung durch ,-“). In diesem Fall ist hilfsweise fur die Ermittlung des Sachwertfaktors die je-
weilige Formel (z.B. Formel S. 101) heranzuziehen. Diese dient auch zur Interpolation zwischen vorlau-
figen Sachwerten innerhalb eines ausgewiesenen Wertebereichs.

Werte in Klammern werden dann veréffentlicht, wenn eine geringe Anzahl an Rohdaten fiir diesen Wer-
tebereich vorliegen?2. Diese Werte sind statistisch nur schwach gesichert (vgl. auch Konfidenzintervalle
der Grafiken)

Alle in der Tabelle veréffentlichten Werte sind mit der fir die Wertermittiung notwendigen Rundungs-
genauigkeit angegeben. Durch Einsetzen von vorlaufigen Sachwerten in die angegebenen Formeln
kénnen sich kleinere Abweichungen zwischen den veroéffentlichten Sachwertfaktoren und dem Berech-
nungsergebnis nach Formel ergeben, die jedoch innerhalb der fir die Wertermittiung akzeptierten Run-
dungsgenauigkeit liegen.

Fur die gute bzw. sehr gute Wohnlage werden keine Sachwertfaktoren veroffentlicht, da eine statistisch
belastbare Auswertung auf Grund der geringen Fallzahlen nicht mdéglich ist.

Fur die Anwendung sind als Ausgangswerte der im Sachwertverfahren nach ImmoWertV ermittelte vor-
laufige Sachwert und der auf das Bewertungsgrundstlick angepasste (vgl. S. 44 ff.) Bodenrichtwert zu
verwenden.

Entsprechend dem Vorgehen nach Kapitel 8.5 ergeben sich folgende grafische Darstellungen und die
tabellarische Auswertung:

22 \/gl. Grafiken S. 66 ff.
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Abbildung 49: Sachwertfaktor DHH/REH maRig, Auswertezeitraum: 01.01.2021 bis 30.11.2022

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
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Abbildung 50: Sachwertfaktor DHH/REH mittel, Auswertezeitraum 01.01.2021 bis 30.11.2022
Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
2.00-
1.75-
 1.50-
9
x
o
=
(]
= Konfidenzintervall
=
[&]
[}
D 425-
1.00-
0.75- :
1e+05 20405 3e+05 4e+05 5e+05 Be+05

vorl. Sachwert [EUR]



102 Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Ménchengladbach

SWF (DHH i) = —0,4179 % In(x) + 6,60

Abbildung 51: Sachwertfaktor DHH/REH gut, Auswertezeitraum: 01.01.2021 bis 30.11.2022

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
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Tabelle 39: Sachwertfaktoren DHH/REH, Auswertezeitraum 01.01.2021 bis 30.11.2022
Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MaRig Mittel Gut Sehr gut
56 Kauffille 182 Kauffille 32 Kauffille 9 Kauffalle
€ <280 €/m? > 280 €/m?bis <380€/m? >380€/m2bis <510 €/m2 > 510 €/m?
80.000
90.000 .
100.000 (1,78)
110.000 (1,74)
120.000 . (1,71)
130.000 . (1,67)
140.000 . (1,64)
150.000 (1,65) (1,61)
160.000 (1,61) 1,59 )
170.000 (1,58) 1,56 (1,89)
180.000 (1,54) 1,54 (1,84)
190.000 (1,51) 1,52 (1,79)
200.000 1,48 1,49 (1,75)
210.000 1,45 1,47 (1,71)
220.000 1,42 1,45 (1,67)
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Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MaBig Mittel Gut Sehr gut
56 Kauffille 182 Kauffille 32 Kauffille 9 Kauffalle
€ <280 €/m*> > 280 €/m? bis < 380 €/m> > 380 €/m? bis < 510 €/m> > 510 €/m?

230.000 1,40 1,44 (1,63)
240.000 1,37 1,42 (1,60)
250.000 1,35 1,40 1,56
260.000 1,32 1,39 1,53
270.000 1,30 1,37 1,50
280.000 1,28 1,35 1,47
290.000 1,26 1,34 1,44
300.000 1,24 1,33 1,41
310.000 1,22 1,31 1,39
320.000 1,20 1,30 1,36
330.000 1,18 1,29 1,33
340.000 1,16 1,27 1,31
350.000 (1,15) 1,26 1,28
360.000 (1,13) (1,25) (1,26)
370.000 (1,11) (1,24) (1,24)
380.000 (1,10) (1,23) (1,22)
390.000 (1,08) (1,22) (1,19)
400.000 (1,07) (1,21) (1,17)
410.000 (1,05) (1,19) (1,15)
420.000 (1,04) (1,18) (1,13)
430.000 (1,03) (1,17) (1,11)
440.000 (1,01) (1,17) (1,09)
450.000 . (1,16) (1,07)
460.000 . (1,15) (1,06)
470.000 . (1,14) (1,04)
480.000 . (1,13) (1,02)
490.000 . (1,12) (1,00)
500.000 . (1,11) (0,99)
510.000 (0,97)
520.000 (0,95)
530.000 (0,94)
540.000 (0,92)
550.000 (0,91)
560.000
570.000
580.000
590.000
600.000

Hinweis:

Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen
Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des Sachwertfaktors die entsprechende Formel (vgl. S. 101 ff.)
zu verwenden.
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5.1.3.5 Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushalften/ Reihenendhauser (Auswertezeitraum
2022)

Auf Grund der derzeitigen Schwankungen auf dem Grundstiicksmarkt und zur Orientierung fir eine
aktuelle Grundsticksbewertung wurde der Grundstlicksmarkt im Bereich der bebauten Grundsticke —
Doppelhaushélften/ Reihenendhauser fiir das Auswertejahr 2022 genauer untersucht. Grundlage fir die
nachfolgenden Veroffentlichungen sind ebenfalls die Modellbeschreibungen in Kapitel 8.5.

Ebenso gelten die Anwendungs- und Darstellungshinweise wie in Kapitel 5.1.3.4 angegeben.

Die nachfolgende Grafik enthalt die ermittelten Sachwertfaktoren fir den Zeitraum 01.01.2022 bis
30.11.2022. Die Trendlinie zeigt den gesamten Trend aller aus Kauffallen ermittelten Sachwertfaktoren
auf.

Abbildung 52: Trendlinie DHH/REH 2022
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Im Weiteren wurden die Sachwertfaktoren im Bereich der mafligen und der mittleren Lage fiir das Jahr
2022 ermittelt. Fur diese beiden Wohnlagen waren im Auswertezeitraum 01.01.2022 — 30.11.2022 mit
insgesamt 137 Kauffallen ausreichend Falle vorhanden

Entsprechend dem Vorgehen nach Kapitel 8.5 ergeben sich folgende grafische Darstellungen und die
tabellarische Auswertung:
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Abbildung 53: Sachwertfaktoren DHH/REH maRig (Auswertezeitraum 2022)

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
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Abbildung 54: Sachwertfaktoren DHH/REH mittel (Auswertezeitraum 2022)
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Tabelle 40: Sachwertfaktoren DHH/REH, Auswertezeitraum 01.01.2022 bis 30.11.2022

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MaRig Mittel Gut Sehr gut
24 Kauffille 90 Kauffille 18 Kauffille 5 Kauffalle
€ <280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m> > 380 €/m? bis <510 €/m? > 510 €/m?
80.000
90.000
100.000
110.000
120.000
130.000
140.000 . .
150.000 (1,57) (1,49)
160.000 (1,53) (1,48)
170.000 (1,50) (1,46)
180.000 (1,47) (1,44)
190.000 (1,44) (1,43)
200.000 1,41 1,42
210.000 1,38 1,40
220.000 1,36 1,39
230.000 1,33 1,38
240.000 1,31 1,37
250.000 1,29 1,36
260.000 1,26 1,35
270.000 1,24 1,34
280.000 1,22 1,33
290.000 1,20 1,32
300.000 (1,18) 1,31
310.000 (1,17) 1,30
320.000 (1,15) 1,29
330.000 (1,13) (1,28)
340.000 (1,12 (1,28)
350.000 (1,10) (1,27)
360.000 (1,26)
370.000 (1,25)
380.000 (1,25)
390.000 (1,24)
400.000 (1,23)
410.000 . (1,23)
420.000 . (1,22)
430.000 (1,21)
440.000 (1,21)
450.000 (1,20)
460.000 (1,20)
470.000 (1,19)
480.000 (1,18)
490.000 (1,18)
500.000 (1,17)
510.000
520.000
530.000
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Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

MaRig Mittel Gut Sehr gut
24 Kauffille 90 Kauffille 18 Kauffille 5 Kauffélle

€ <280 €/m2 > 280 €/m?bis < 380 €/m? > 380 €/m? bis <510 €/m? > 510 €/m?
540.000
550.000
560.000
570.000
580.000
590.000
600.000

Hinweis:

Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen
Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des Sachwertfaktors die entsprechende Formel (vgl. S. 105 ff.)
zu verwenden.
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5.1.3.6 Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser

Die untenstehenden Sachwertfaktoren wurden aus 175 Kauffallen entsprechend dem in Kapitel 8.5 na-
her erlduterten Vorgehen ermittelt. Die Kaufvertrdge wurden zwischen dem 01.01.2021 und dem
30.11.2022 geschlossen. Die ausgewiesenen Sachwertfaktoren beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2023.

Sofern keine oder fir eine statistisch belastbare Auswertung zu wenige Ausgangswerte (vorl. Sach-
werte) fir einen Teilbereich vorliegen, werden diese auch in nachfolgender Tabelle nicht verdéffentlicht
(Kennzeichnung durch ,-“). In diesem Fall ist hilfsweise fur die Ermittlung des Sachwertfaktors die je-
weilige Formel (z.B. Formel S. 109) heranzuziehen. Diese dient auch zur Interpolation zwischen vor-
laufigen Sachwerten innerhalb eines ausgewiesenen Wertebereichs.

Werte in Klammern werden dann veréffentlicht, wenn eine geringe Anzahl an Rohdaten fiir diesen Wer-
tebereich vorliegen?3. Diese Werte sind statistisch nur schwach gesichert (vgl. auch Konfidenzintervalle
der Grafiken).

Alle in der Tabelle veréffentlichten Werte sind mit der fir die Wertermittlung notwendigen Rundungs-
genauigkeit angegeben. Durch Einsetzen von vorlaufigen Sachwerten in die angegebenen Formeln
kénnen sich kleinere Abweichungen zwischen den veroéffentlichten Sachwertfaktoren und dem Berech-
nungsergebnis nach Formel ergeben, die jedoch innerhalb der fir die Wertermittiung akzeptierten Run-
dungsgenauigkeit liegen.

Fur die gute bzw. sehr gute Wohnlage werden keine Sachwertfaktoren veroffentlicht, da eine statistisch
belastbare Auswertung auf Grund der geringen Fallzahlen nicht mdéglich ist.

Fur die Anwendung sind als Ausgangswerte der im Sachwertverfahren nach ImmoWertV ermittelte vor-
laufige Sachwert und der auf das Bewertungsgrundstlick angepasste (vgl. S. 44 ff.) Bodenrichtwert zu
verwenden.

Entsprechend dem Vorgehen nach Kapitel 8.5 ergeben sich folgende grafische Darstellungen und die
tabellarische Auswertung:

23 \Vgl. Grafiken S.73 ff.
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Abbildung 55: Sachwertfaktor RMH mittel, Auswertezeitraum: 01.01.2021 bis 30.11.2022

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
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Abbildung 56: Sachwertfaktor RMH gut, Auswertezeitraum: 01.01.2021 bis 30.11.2022
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Tabelle 41: Sachwertfaktor RMH, Auswertezeitraum 01.01.2022 bis 30.11.2022

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
Magig Mittel Gut Sehr gut
11 Kauffille 130 Kauffille 29 Kauffille 5 Kauffalle
€ <280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m> > 380 €/m? bis <510 €/m?> > 510 €/m?

80.000 . (1,93)
90.000 . (1,87)
100.000 . (1,82)
110.000 . 1,78
120.000 . 1,74 _
130.000 . 1,71 (1,57)
140.000 . 1,67 (1,56)
150.000 . 1,64 (1,55)
160.000 . 1,61 155
170.000 . 1,58 154
180.000 . 1,56 153
190.000 . 1,53 153
200.000 . 1,51 152
210.000 . 1,49 151
220.000 . 1,47 151
230.000 . 1,45 1,50
240.000 . 1,43 (1,50)
250.000 . 1,41 (1,49)
260.000 . 1,39 (1,49)
270.000 . 1,37 (1,49)
280.000 . 1,36 (1,48)
290.000 . 1,34 (1,48)
300.000 (1,33) (1,47)
310.000 (1,31) (1,47)
320.000 (1,30) (1,47)
330.000 (1,28) (1,46)
340.000 . (1,27) (1,46)
350.000 . (1,26)
360.000 (1,24)
370.000 (1,23)
380.000 (1,22)
390.000 (1,21)
400.000 (1,19)
410.000
420.000
430.000
440.000
450.000
460.000
470.000
480.000
490.000
500.000
510.000
520.000
530.000
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Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

MaRig Mittel Gut Sehr g__ut
11 Kauffille 130 Kauffille 29 Kauffille 5 Kauffalle

€ <280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? > 380 €/m? bis < 510 €m? > 510 €/m?
540.000
550.000
560.000
570.000
580.000
590.000
600.000

Hinweis:

Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen
Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des Sachwertfaktors die entsprechende Formel (vgl. S. 109 ff.)
zu verwenden.

5.1.3.7 Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhauser (Auswertezeitraum 2022)

Auf Grund der derzeitigen Schwankungen auf dem Grundstiicksmarkt und zur Orientierung fir eine
aktuelle Grundstiicksbewertung wurde der Grundstiicksmarkt im Bereich der bebauten Grundstiicke —
Reihenmittelhauser fir das Auswertejahr 2022 genauer untersucht. Grundlage fiir die nachfolgenden
Veroffentlichungen sind ebenfalls die Modellbeschreibungen in Kapitel 8.5.

Die nachfolgende Grafik enthalt die ermittelten Sachwertfaktoren fir den Zeitraum 01.01.2022 bis
30.11.2022. Die Trendlinie zeigt den gesamten Trend aller aus Kauffallen ermittelten Sachwertfaktoren
auf.
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Abbildung 57: Trendlinie RMH 2022 — Sachwertfaktor / Registernummer
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Im Weiteren wurden die Sachwertfaktoren im Bereich der mafigen und der mittleren Lage fir das Jahr
2022 ermittelt. Fur diese beiden Wohnlagen waren im Auswertezeitraum 01.01.2022 — 30.11.2022 mit
insgesamt 96 Kauffallen ausreichend Falle vorhanden.

Entsprechend dem Vorgehen nach Kapitel 8.5 ergeben sich folgende grafische Darstellungen und die
tabellarische Auswertung:
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Abbildung 58: Sachwertfaktor RMH mittel (2022)

Der Sachwertfaktor als Funktion des vorl. Sachwertes
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Abbildung 59: Sachwertfaktor RMH gut (2022)
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Tabelle 42: Sachwertfaktor RMH, Auswertezeitraum 01.01.2022 bis 30.11.2022

Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)
MaRig Mittel Gut Sehr gut
9 Kauffille 67 Kauffille 18 Kauffille 2 Kauffalle
€ <280 €/m* > 280 €/m? bis < 380 €/m?* > 380 €/m? bis < 510 €/m?> > 510 €/m?

80.000
90.000
100.000
110.000
120.000 ) : .
130.000 ) (1,74) (1,69)
140.000 . (1,70) (1,66)
150.000 ) 1,67 (1,63)
160.000 ) 1,64 (1,60)
170.000 . 1,61 (1,58)
180.000 . 1,58 (1,55)
190.000 . 1,55 (1,53)
200.000 . 1,52 (1,51)
210.000 . 1,50 1.49
220.000 . 1,48 1,47
230.000 . 1,46 1.45
240.000 . 1,43 1.43
250.000 . 1,41 (1,42)
260.000 . 1,40 (1,40)
270.000 . 1,38 (1,39)
280.000 . 1,36 (1,37)
290.000 . 1,34 (1,36)
300.000 (1,32) (1,34)
310.000 (1,31) (1,33)
320.000 (1,29) (1,32)
330.000 (1,28) (1,30)
340.000 ) (1,26) (1,29)
350.000 : (1,25) (1,28)
360.000 (1,23)
370.000 (1,22)
380.000 (1,21)
390.000 (1,19)
400.000 (1,18)
410.000
420.000
430.000
440.000
450.000
460.000
470.000
480.000
490.000
500.000
510.000
520.000
530.000
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Vorl. Sachwert Bodenwertniveau (erschlieBungsbeitragsfrei)

MaRig Mittel Gut Sehr gut

9 Kauffille 67 Kauffille 18 Kauffille 2 Kauffélle

€ <280 €/m2 > 280 €/m?bis < 380 €/m? > 380 €/m? bis <510 €/m? > 510 €/m?
540.000
550.000
560.000
570.000
580.000
590.000
600.000

Hinweis:

Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem ausgewiesenen vorlaufigen
Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des korrekten Sachwertfaktors die entsprechende Formel (vgl.
S. 113 ff.) zu verwenden.
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5.1.4

5.1.4.1
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Indexreihen fiir Einfamilienhauser (freistehend) ab Jahrgang 2010

Abbildung 60: Indexreihe I fiir EFH (freistehend)
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5.1.4.2 Indexreihen fiir Doppelhaushalften und Reihenendhauser ab Jahrgang 2010
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Abbildung 62: Indexreihe | fiir DHH/REH
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5.1.43 Indexreihen fiir Reihenmittelhauser ab Jahrgang 2010

Abbildung 64: Indexreihe I fir RMH
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51.5 Liegenschaftszinssatze

Die untenstehenden Liegenschaftszinssatze wurden aus Kauffallen entsprechend dem in Kapitel 8.6
naher erlauterten Vorgehen ermittelt. Die Kaufvertrdge wurden zwischen dem 01.01.2021 und dem
30.11.2022 geschlossen. Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2023.

Die nachfolgenden angegebenen Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf Objekte mit einer Wohnfla-
che zwischen 100 m? und 150 m?2,

Im Jahr 2022 wurden anhand der Kauffalle mehr negative Liegenschaftszinssatze ermittelt als in den
vergangenen Jahren. Daher hat der Gutachterausschuss seine Vorgehensweise entsprechend Kapitel
8.6 angepasst und berticksichtigt in der Auswertung nun auch negative Liegenschaftszinssatze. Daraus
resultiert im Vergleich mit den ausgewiesenen Liegenschaftszinssatzen der vergangenen Jahre ein
deutlicher Bruch. Die groRe Spannbreite der Daten spiegelt sich deutlich in der Standardabweichung
wieder. Erganzende Informationen zu den Rohdaten und Ableitung der Liegenschaftszinssatze kénnen
der Modellbeschreibung bzw. den angefiigten Grafiken in Kapitel 8.6.1 entnommen werden.

Die angegebenen Fallzahlen beziehen sich auf die Anzahl der Kauffélle aus denen, nach Ausreil3er-
analyse, der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz ermittelt wurde.

Bei der Anwendung der nachfolgenden aufgefiihrten Liegenschaftszinssatze im Rahmen des Ertrags-
wertverfahrens nach ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz ggf. auf das Bewertungsobjekt sachver-
standig anzupassen.

5.1.5.1 Liegenschaftszinssatze Ein- und Zweifamilienhduser, Restnutzungsdauer 25-45
Jahre

Abbildung 66: Liegenschaftszinssatze - EFH (freistehend) mit RND 25-45 Jahre
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Abbildung 67: Liegenschaftszinssatze - DHH / REH mit RND 25-45 Jahre
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Abbildung 68: Liegenschaftszinssatze - RMH mit RND 25-45 Jahre
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Tabelle 43: Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit RND 25-45 Jahre

Liegenschaftszinssatze fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von
25 - 45 Jahre
Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz An- Einzelwerte)
Gebiudeart (mit Standardabwei- | zahl E o . S é c
chung) der | Sc | £ | 8¢ |884| =T
Fale | 25 | S | &5 | €25| 2¢
Q< LW SRS 2 e* x s
";" s = o c @
E'"ff:‘e’:‘s':fr"‘ehna;se” 0,1% 126 | 3504 | 7,00 | 202 33
36
Standardabwei- o 13% s1a | s 1,17 427 | 46
chung 1.221
RD‘(*;he:ﬁ]';ts‘;’r'd 0,5 % 119 | 3.069 | 6,87 | 205 | 35
PP ' 107
Sfa”gﬁ[g)zbwe" +/-0,8 % +-13 | +-617 |+/-0,98| +-24 | +-5
Re'hens'zfte'ha“' 0,3 % 120 | 2723 | 625 | 223 | 36
71
Stangﬁ[f,{,zbwel' +-0,7 % +/-16 | +/-555 |+/-0,86| +/-2,4 | +-5
Zweifamilienh&u- ) ) . - - -
ser /
Standardabwei- ) o ) ) . ; -
chung

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe dienen

sollen.

Der Liegenschaftszinssatz fur Zweifamilienhduser mit einer Restnutzungsdauer zwischen 25 und 45
Jahren konnte auf Grund weniger Falle nicht ausgewertet werden.
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5.1.5.2 Liegenschaftszinssatze Ein- und Zweifamilienhduser, Restnutzungsdauer > 45
Jahre
Abbildung 69: Liegenschaftszinssatze — EFH (freistehend) mit RND > 45 Jahre
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Abbildung 70: Liegenschaftszinssatze - DHH / REH mit RND > 45 Jahre
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Abbildung 71: Liegenschaftszinssatze - RMH mit RND > 45 Jahre
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Tabelle 44: Liegenschaftszinssitze fiir Objekte mit RND > 45 Jahre
Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer iiber
45 Jahre
Liegen- Kennzahlen
schafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte
(mit Stan- Anzahl —~ N £ &
" - p: o £ pugs
Gebé&udeart dardabwei- | 4o Fae| o E oW o |58 3
chung) SE| &g | BE |88l £¢
L | 3. | SV |[CEF a¢
Z N4 £ -
§ Qw z 2 o
= s} Q
Einfamilienhauser, frei- 1,8 % 131 3.696 8.85 16,0 58
stehend 25
Standardabweichung +/-0,8 % +/-13 | +/-857 | +/-1,00 | +/-1,4 | +/- 10
Reihenend- und Dop- 1,8 % 122 | 3433 | 841 | 168 | 59
pelhauser 87
Standardabweichung +/-0,9 % +/-14 | +/-711 | +/-0,93 | +/-1,6 | +/- 10
Reihenmittelhduser 1,6 % 37 124 2.982 7,44 18,6 56
Standardabweichung +/-0,9 % +/-13 | +/-641 | +/-0,74 | +/-1,3 | +/-9
Zweifamilienhauser - ) - - - - -
Standardabweichung - - - - - -

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe dienen
sollen.

Der Liegenschaftszinssatz fiir Zweifamilienhauser mit einer Restnutzungsdauer uber 45 Jahre konnte
auf Grund weniger Falle nicht ausgewertet werden.
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5.1.5.3 Liegenschaftszinssatze Zeitreihe Ein- und Zweifamilienhauser

Liegenschaftszinssatze Ein- und Zweifamilienhauser
RND 25-45 Jahre

Liegenschaftszinssatz
5

0 Jahrgang GMB \.
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
e EFH REHund DHH RMH g ZFH
Ein- und Zweifamilienhduser 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
RND 25-45 Jahre

roctanend " 29 | 28 | 30 [ 30 | 32 | 24 | 16 | 12 [ 11 | o
Standardabweichung +/-1,1% | +/-1,2% | +/-1,1% | +/-0,7% | +/-0,7% | +/-0,8% | +/-1,0% | +/-0,7% | +/-0,8% | +/-1,3%
Reihenend- und
Doppelhauser 2,8 2,6 3,0 2,9 3.1 2,9 1,6 1,3 11 0,5
Standardabweichung +/-0,8% | +/-0,8% | +/-1% | +/-0,9% | +/-0,9% | +/-0,8% | +/-0,7% | +/-0,8% | +/-0,7% | +/-0,8%
Reihenmittelhduser 3,2 29 2,7 28 31 28 1,7 1,3 0,9 0,3
Standardabweichung +/-0,8% | +/-0,9% | +/-1,1% | +/-1,0% | +/-1,0% | +/-0,7% | +/-0,8% | +/-0,7% | +/-0,6% | +/-0,8%
Zweifamilienhauser 34 34 31 3,6 43 44 24 1,8
Standardabweichung +/-0,7% | +/-1,5% | +/-1,5% | +/-0,8% | +/-0,7% | +/-1,0% | +/-1,2% | +/-1,3%

Liegenschaftszinssdtze Ein- und Zweifamilienhauser

Liegenschaftszinssatz RND >45 Jahre
5
4 —
,\.\*—'\
3 —
) \
1 Jahrgang GMB
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
g EFH REH und DHH RMH g7 FH
Ein- und Zweifamilienhduser 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
RND iiber 45 Jahre

Einfamilenha
imamiiennauser, 33 | 33 | 36 | 33 | 31 | 31 | 29 | 23 2,2 1,8
freistehend
Standardabweichung +/-0,7% | +/-0,7% | +/-1,1% | +/-0,8% | +/-0,5% | +/-0,4% | +/-0,9% | +/-0,7% | +/-0,7% | +/-0,8%
Reih d- und
emenenc- un 39 | 39 | 38 | 36 | 36 | 32 | 28 | 24 2,1 1,8
Doppelhauser
Standardabweichung +/-0,5% | +/-0,5% | +/-0,9% | +/-0,7% | +/-0,7% | +/-0,6% | +/-0,4% | +/-0,6% | +/-0,7% | +/-0,9%
Reihenmittelhiuser 3,8 3,7 3,6 3,5 3,6 3,7 31 25 1,9 1,6
Standardabweichung +/-0,6% | +/-0,6% | +/-0,9% | +/-0,7% | +/-0,7% | +/-0,6% | +/-0,7% | +/-0,7% | +/-0,7% | +/-0,9%
Zweifamilienhauser . . 3,9 3,7 3,9
Standardabweichung +/-0,9% | +/-0,7% | +/-0,7%
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5.2 Ertragsorientierte Objekte

5.2.1 Durchschnittspreise fiir Dreifamilienhauser und Mehrfamilienhauser

Aus den Verkaufen der Jahre 2021 und 2022 (Vertragsabschluss zwischen 01.01.2021 und 30.11.2022)
wurden fur den Teilmarkt der Mehrfamilienhduser mit in verschiedenen Objektarten einschliel3lich Bo-
denwert Durchschnittspreise ermittelt. In der Auswertung werden nur auswertbare Kauffalle berticksich-
tigt. Eine Ausreilieranalyse erfolgt nicht.

Bei den unten aufgefiihrten Vergleichspreisen handelt es sich um durchschnittliche Werte ohne Berlck-
sichtigung der jeweiligen Lage, bezogen auf das fiktive Baujahr.

Jedoch ist in den Durchschnittspreisen die Ausstattungsklasse bericksichtigt worden. Die Ausstattungs-
klasse richtet sich nach Anlage 4 ImmoWertV.

Fir die Objektart der Mehrfamilienhauser > 20 Wohneinheiten im Gebaude konnten wegen geringer
Datenlage keine Durchschnittspreise ermittelt werden.

5211 Dreifamilienhauser

Tabelle 45: Durchschnittspreise - Dreifamilienhduser

Anzahl Durch- o o .
Baujahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- WHl
Objekte preis abweichung tungsklasse )
-1919 - - - - - -
1920 - 1949 - - - - - -
1950 - 1974 56 1.400 €/m? +/- 395 €/m? 550-2.350 €/m? 2,6 208 m?
1975 - 1994 15 1.850 €/m? +/- 840 €/m? 900-3.850 €/m? 3,2 213 m?
1995 - 2009 4 2.250 €/m? +/- 357 €/m? 1.900-2.700 €/m? 3,3 232 m?
2010 - 2020 - - - - - -
Erstverkaufe:
Anzahl Durch- o o .
Baujahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- .
. . . Wohnflache
Objekte preis abweichung tungsklasse

ab 2021 - - - - - -
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Abbildung 72: Durchschnittspreise - Dreifamilienhduser
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5.21.2 Mehrfamilienhduser mit 4 — 6 Wohneinheiten im Gebaude
Tabelle 46: Durchschnittspreise - MFH mit 4 - 6 Wohneinheiten im Gebaude
Anzahl Durch- [} o .
Baujahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- Wil
Objekte preis abweichung tungsklasse )
-1919 - - - - - -
1920 - 1949 - - - - - -
1950 - 1974 91 1.300 €/m? +/- 308 €/m? 550-1.950 €/m? 2,6 282 m?
1975 - 1994 28 1.400 €/m2 +/- 365 €/m? 650-2.150 €/m? 2,9 323 m?
1995 - 2009 - - - - - -
2010 - 2020 - - - - - -
Erstverkaufe:
Anzahl Durch- [} o .
Baujahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- Wil
Objekte preis abweichung tungsklasse )
ab 2021 - - - - - -
Abbildung 73: Durchschnittspreise - MFH mit 4-6 Wohneinheiten
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5.21.3 Mehrfamilienhduser mit 7 — 20 Wohneinheiten im Gebaude
Tabelle 47: MFH mit 7-20 Wohneinheiten im Gebaude
Anzahl Durch- o o .
Baujahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- Wil
Objekte preis abweichung tungsklasse )
-1919 - - - - - -
1920 - 1949 - - - - - -
1950 - 1974 50 1.350 €/m? +/- 326 €/m? 700-2.100 €/m? 2,6 579 m?
1975 - 1994 24 1.400 €/m? +/- 347 €/m? 750-2.100 €/m? 2,8 617 m?
1995 - 2009 - - - - - -
2010 - 2020 - - - - - -
Erstverkaufe:
Anzahl Durch- o o .
Baujahr der schnitts- Standard- Spanne Ausstat- Wil
Objekte preis abweichung tungsklasse )
ab 2021 - - - - - -
Abbildung 74: Durchschnittspreise - MFH mit 7-20 Wohneinheiten
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5.2.2 Liegenschaftszinssatze

Die untenstehenden Liegenschaftszinssatze wurden aus Kauffallen entsprechend dem in Kapitel 8.6
naher erlduterten Vorgehen ermittelt. Die Kaufvertrdge wurden zwischen dem 01.01.2021 und dem
30.11.2022 geschlossen. Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2023.

Im Jahr 2022 wurden anhand der Kauffalle mehr negative Liegenschaftszinssatze ermittelt als in den
vergangenen Jahren. Daher hat der Gutachterausschuss seine Vorgehensweise entsprechend Kapitel
8.6 angepasst und berticksichtigt in der Auswertung nun auch negative Liegenschaftszinssatze. Daraus
resultiert im Vergleich mit den ausgewiesenen Liegenschaftszinssatzen in den vergangenen Jahren ein
deutlicher Bruch. Die gro3e Spannbreite der Daten spiegelt sich deutlich in der ausgewiesenen Stan-
dardabweichung wieder. Ergdnzende Informationen zu Rohdaten und Ableitung der Liegenschaftszins-
satze konnen der Modellbeschreibung bzw. den angefiigten Grafiken in Kapitel 8.6.1 entnommen wer-
den.

Die angegebenen Fallzahlen beziehen sich auf die Anzahl der Kauffélle aus denen, nach Ausreiller-
analyse, der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz ermittelt wurde.

Bei der Anwendung der nachfolgenden aufgefiihrten Liegenschaftszinssatze im Rahmen des Ertrags-
wertverfahrens nach ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz ggf. auf das Bewertungsobjekt sachver-
standig anzupassen.
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5.2.3 Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser, Restnutzungsdauer 25-45 Jahre

Tabelle 48: Liegenschaftszinssatze fiir MFH mit RND 25-45 Jahre

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer
von 25-45 Jahre
. Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte)
. (mlt Anzahl LZI_
Gebaudeart Standardabweichung)| 9" | £ _ |2 ~| o~ |9 S
Falle | ¢ |52 | 2 |82 8| 28
@ Srw| Sw (X5 ¥w
sE|€2c|ne [5€£5] n
o Q m X =
Q
Dreifamilienhduser 2,2% 30 209 1.494 6,03 25,2 31
Standardabweichung +/-1,5% +/-49 | +/-398 |+/-0,42| +/-1,7 | +/-4
Mehrfamilienhauser
4-6 Einheiten
(inkl. Gewerblicher 2,2% 289 1.400 5,98 26,5 30
Anteil bis 20% vom 83
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,5% +/-79 | +/-394 |+/-0,48| +/-2,7 | +/-4
Mehrfamilienhauser
7-20 Einheiten
(inkl. Gewerblicher 2,7 % 598 1.342 6,25 25,5 31
Anteil bis 20% vom 64
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,9 % +/-237 | +/-367 |+/-0,63| +/-2,8 | +/-5
Gemischt genutztes
Gebaude
(gewerblicher Anteil 4,0 % 517 1.273 7,31 241 31
iiber 20% bis 80% vom 58
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,7 % +/-475 | +/-378 |+/-2,17| +/-2,6 | +/-5

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe dienen
sollen.

Fir Mehrfamilienwohnhauser mit Gber 20 Wohneinheiten lagen zu wenige Kauffalle vor, um eine gesi-
cherte Aussage machen zu kénnen.
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5.24 Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser, Restnutzungsdauer > 45 Jahre

Tabelle 49: Liegenschaftszinssatze fiir MFH mit einer RND > 45 Jahre

Liegenschaftszinssatze fir Objekte mit einer Resthnutzungsdauer
uber 45 Jahre
) Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte)
) (mit Anzahl %
Gebaudeart Standardabweichung)| 9" | T |2 ~| o~ |28 c
Fale | ¢ |52E| 2 |[83¢g| 28
) STWw | SW (X5 o
sE |23 s [2E5| 0
A Q m K =
Q
Dreifamilienhauser 2,9 % 5 242 2.096 7,49 19,8 57
Standardabweichung +/- 0,8 % +/-19 | +/-254 |+/-0,46| +/-0,8 | +/-6
Mehrfamilienhauser
4-6 Einheiten
(inkl. Gewerblicher 3,5% 384 1.826 7,38 20,5 55
Anteil bis 20% vom 12
Rohertrag)
Standardabweichung +/- 0,8 % +/-137 | +/-565 |+/-0,85| +/-2,4 | +/-9
Mehrfamilienhauser
7-20 Einheiten
(inkl. Gewerblicher 3.1% 752 2.156 7,43 20,9 58
Anteil bis 20% vom 14
Rohertrag)
Standardabweichung +/-0,7 % +/-221 | +/-763 |+/-1,20| +/-2,2 | +/- 10
Gemischt genutztes
Gebaude
(gewerblicher Anteil 4,3 % 1.251 1.913 8,13 22,2 56
iiber 20% bis 80% vom "
Rohertrag)
Standardabweichung +/-2,2 % +-1.336 |+/- 1.101 |+/- 1,18 | +/-3,6 | +/- 11

Die angegebenen Liegenschaftszinssadtze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe dienen
sollen.

Fur Mehrfamilienwohnhauser mit iber 20 Wohneinheiten lagen zu wenige Kauffalle vor, um eine gesi-
cherte Aussage machen zu kénnen.
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5.2.5 Zeitreihe Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser

Liegenschaftszinssitze Drei-, Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude,

Liegenschaftszinssatz RND 25-45 Jahre
7

6

5

4

3

2 Jahrgang GMB

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

g DFH MFH 4-6 MFH 7-20 —y— GGG

Drei-, Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte

Gebaude 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
RND 25-45 Jahre

Dreifamilienhéuser 5,2 4,0 3.4 4,3 4,4 4,2 4,0 3,5 3,0 2,2
Standardabweichung +/-1,3% | +/-0,8% | +/-1,4% | +/-0,9% | +/-1,4% | +/-1,3% | +/-1,2% | +/-0,8% | +/-1,5% | +/-1,5%
Mehrfamilienh&duser 4-6 Einheiten
(inkl. gew erblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag) 49 4,5 41 33 2,2
Standardabweichung 58 5,6 5,2 5,2 5,2 | +/-1,3% | +/-1,3% | +/-0,9% | +/-1,8% | +/-1,5%
Mehrfamilienhduser 7-20 Einheiten
(inkl. gew erblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag) 47 4,7 4,2 33 2,7
Standardabweichung +-1,1% | +/-1,4% | +/-1,7% | +/-1,2% | +/-1,1% | +/-1,3% | +/-1,2% | +/-0,8% | +/-1,6% | +/-1,9%
Gemischt genutzte Gebaude (gew erblicher 6.0 6.1 6.9 6.5 6.0 56 54 50 4.5 4.0
Anteil iiber 20% bis 80% vom Rohertrag) ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
Standardabweichung +/-1,3% | +/-1,1% | +/-1,5% | +/-1,8% | +/-1,3% | +/-1,2% | +/-1,5% | +/-1,1% | +/-1,7% | +/-1,7%

Liegenschaftszinssitze Drei-, Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Gebaude,
Liegenschaftszinssatz RND >45 Jahre
7

5 - \ —

Jahrgang GMB

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

o= DFH MFH 46 MFH 7-20 —— GGG

Drei-, Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte

Gebiude 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

RND iiber 45 Jahre
Dreifamilienhauser _ 41 4,2 34 3,3 2,9
Standardabweichung +/-0,7% | +/-0,7% +/-0,5% +/-1% +/-0,8%
Mehrfamilienh&duser 4-6 Einheiten
(inkl. gew erblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag) 41 4,2 4,0 3.8 3,5
Standardabweichung 54 54 5,0 52 51 +/-0,6% | +/-1,0% | +/-0,6% | +/-0,7% | +/-0,8%
Mehrfamilienhduser 7-20 Einheiten 4.4 4.2 3.7 3.2 3.1
(inkl. gew erblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag) ’ ’ ’ ’ ’
Standardabweichung +-1,2% | +/-1% | +/-1,1% [ +/-0,7% | +/-0,8% | +/-1,1% | +/-1,0% | +/-0,7% | +/-1,2% | +/-0,7%
Gemischt genutzte Gebaude (gew erblicher 6.0 6.4 55 54 54 4.6 4.7 4.3
Anteil tiber 20% bis 80% vom Rohertrag) I ’ ’ ’ ’ ’ ’ — ’ ’
Standardabweichung +/-1,8% | +/-0,6% | +/-0,8% | +/-1,0% | +/-1,1% | +/-1,2% +/-1,7% | +/-2,2%
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5.2.6 Rohertragsfaktoren

Bei einem Renditeobjekt steht fiir die Wertermittlung des Grundstiickes Ublicherweise der nachhaltig
erzielbare Rohertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen Kaufpreisermittlung kann deshalb der Roh-
ertragsfaktor dienen. Er ist folgendermalen definiert:

Kaufpreis

Rohert ktor =
ohertragsfaktor Jahresrohertrag

Die nachfolgenden Faktoren wurden aus den nach Mietrichtwerttabelle der Stadt Monchengladbach
(Stand: Juli 2018 + Juli 2020) ermittelten Rohertragen verkaufter Renditeobjekte der letzten zwei Jahre
abgeleitet.

Tabelle 50: Rohertragsfaktoren, Auswertezeitraum: 2021 bis 2022

Objektart 2021 - 2022
Anzahl der Kauffalle Rohertragsfaktor StAbw
Zwei-
familien- 33 35,2 +/- 10,1
hauser
Drei-
familien- 57 19,9 +/-5,4
hauser
Mehr-
familien- 273 18,5 +/- 4,7
hauser
Wohn- und
Geschafts- 89 14,8 +/- 3,6
hauser

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck.
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5.3 Sonstige bebaute Grundstiicke
Garagen, Tiefgaragenstellplatze, Stellplidtze im Freien:

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Monchengladbach hat aus den Kauffallen des Teil-
marktes fir Garagen und Tiefgaragenstellplatzen sowie Stellplatzen Vergleichspreise abgeleitet.

Die Vergleichspreise gelten inklusive Grund und Boden der Garage sowie Zuwegung und gemeinsamer
Flache.

Tabelle 51: Vergleichspreise fiir Garagen, Auswertezeitraum: 2016 bis 2021

Baujahr Garagen TG-Platze
1950 - 1959 5.000 €
1960 - 1969 8.000 € 3.500 €
1970 - 1979 8.500 € 4.500 €
1980 - 1989 9.000 € 7.500 €
1990 - 1999 10.000 € 8.000 €
2000 - 2014 13.000 € 14.500 €
Erstverkauf 16.000 € 18.000 €

Stellplatze im Freien 3.000 €
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6 Wohnungs- und Teileigentum

Der Teilmarkt des Wohnungs- und Teileigentums deckt ca. 43,5 % der Gesamtkaufvertrage ab. Die
Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist im Kalenderjahr 2022 bei der Anzahl der Verkaufe um 17 %
gesunken.

6.1 Wohnungseigentum

6.1.1 Durchschnittspreise

Die Durchschnittspreise wurden aus den Kauffallen fur Wohnungseigentum im Jahr 2022 (Vertragsab-
schluss zwischen dem 01.01.2022 und 31.12.2022) ermittelt. In der Auswertung werden nur auswert-
bare Kauffalle berlcksichtigt. Eine AusreilReranalyse erfolgt nicht.

Tabelle 52: Durchschnittspreise fiir ETW (2022)

Fiktives Baujahr RND

1960-1969 18-27
1970-1979 28-37
1980-1989 38-47
1990-1999 48-57
2000-2009 58-67
2010-2020 68-78

Erstverkaufe 79-80
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6.1.1.1 Erstverkaufe 2021 und 2022
Tabelle 53: Durchschnittspreise ETW - Erstverkdufe 2021 und 2022
Anzahl Durchschnitts- ¢ Standard- @ Ausstattungs- ¢ Bew. -
WAL, .. . . Spanne
Vertrage preis abweichung klasse Kosten
<60 m? 8 3.650 €/m? +/-59€/m?  3.600-3.750 €/m? 4,0 20,0%
60 - 90 m? 19 4.250 €/m? +/-618 €/m?  3.500-5.350 €/m? 3,8 17,9 %
>90 m? 17 3.900 €/m? +/-795€/m?  2.250-5.250 €/m? 4,0 17,1%
Abbildung 75: Durchschnittspreise ETW - Erstverkaufe
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6.1.1.2 Fiktives Baujahr 2010 - 2020
Tabelle 54: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 2010-2020
Anzahl Durchschnitts- ¢ Standard- ¢ Ausstattungs- ¢ Bew. -
WAL, .. . . Spanne
Vertrage preis abweichung klasse Kosten
<60 m?

60 - 90 m? 8 2.900 €/m? +/-686 €/m?  2.050-4.100 €/m? 19,1 %
>90 m? 10 3.450 €/m? +/-606 €/m?  2.500-4.450 €/m? 17,6 %
Abbildung 76: Durchschnittspreise ETW - RND 68-78 Jahre
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Abbildung 77: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 2010-2020
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6.1.1.3 Fiktives Baujahr 2000 - 2009

Tabelle 55: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 2000-2009

Anzahl Durchschnitts- ¢ Standard- @ Ausstattungs- ¢ Bew. -
WAL .. . . Spanne
Vertrage preis abweichung klasse Kosten
<60 m?
60 - 90 m? 33 2.000 €/m? +/-291€/m?  1.650-2.700 €/m? 3,3 21,0%
>90 m? 10 2.900 €/m? +/- 478 €/m>  2.250-3.650 €/m? 3,4 19,3 %
Abbildung 78: Durchschnittspreise ETW - RND 58-67 Jahre
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Abbildung 79: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 2000-2009
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6.1.1.4 Fiktives Baujahr 1990 - 1999

Tabelle 56: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 1990-1999

WAl Anzahl Durchschnitts- ¢ Standard- Spanne @ Ausstattungs- ¢ Bew. -
) Vertrage preis abweichung P klasse Kosten
<60 m? 32 2.000 €/m? +/-458 €/m?  1.100-2.650 €/m? 2,9 253%
60 - 90 m? 55 2.250 €/m? +/-516 €/m?  1.150-3.150 €/m? 2,9 22,4%
>90 m? 23 2.600 €/m? +/-590 €/m?  1.350-3.900 €/m? 3,1 21,0%
Abbildung 80: Durchschnittspreise ETW - RND 48-57 Jahre
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Abbildung 81: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 1990-1999
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6.1.1.5 Fiktives Baujahr 1980 - 1989
Tabelle 57: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 1980-1989
Anzahl Durchschnitts- ¢ Standard- @ Ausstattungs- ¢ Bew. -
WAL .. . . Spanne
Vertrage preis abweichung klasse Kosten
<60 m? 52 1.600 €/m? +/-419 €/m? 750-2.600 €/m? 2,6 27,8%
60 - 90 m? 80 2.200 €/m? +/- 446 €/m?  1.150-3.100 €/m? 2,8 23,4 %
>90 m? 48 2.450 €/m? +/-635€/m?  1.000-4.000 €/m? 2,8 23,1%
Abbildung 82: Durchschnittspreise ETW - RND 38-47 Jahre
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Abbildung 83: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 1980-1989
3000
2500
— 2000
=
S
o~
€
~
W 1500
1000
500
N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N
o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
o o o o o o o o = = = = = = = = = = N N N N
N w S (9] ()] ~ o] (Y] o = N w B [%2] [e)] ~N (o] Y] o L N w
Jahrgang GMB

—@—<60m? =0=60-90m? =0=>90m?



Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Monchengladbach 145
6.1.1.6 Fiktives Baujahr 1970 - 1979
Tabelle 58: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 1970-1979
Anzahl Durchschnitts- ¢ Standard- @ Ausstattungs- ¢ Bew. -
WAL .. . . Spanne
Vertrage preis abweichung klasse Kosten
<60 m? 85 1.850 €/m? +/- 659 €/m? 400-3.400 €/m? 2,4 30,0 %
60 - 90 m? 110 2.000 €/m? +/- 506 €/m? 750-3.100 €/m? 2,5 248%
>90 m? 37 2.100 €/m? +/- 645 €/m? 650-3.700 €/m? 2,5 23,4 %
Abbildung 84: Durchschnittspreise ETW- RND 28-37 Jahre
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Abbildung 85: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 1970-1979
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6.1.1.7 Fiktives Baujahr 1960 - 1969

Tabelle 59: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 1960-1969

Anzahl Durchschnitts- ¢ Standard- @ Ausstattungs- ¢ Bew.-
WAL .. . . Spanne
Vertrage preis abweichung klasse Kosten
<60 m? 64 1.600 €/m? +/-491€/m?>  600-2.700 €/m? 2,2 30,3 %
60 - 90 m? 136 1.800 €/m? +/-557 €/m?  650-3.000 €/m? 2,3 26,1%
>90 m? 22 2.400 €/m? +/- 468 €/m?  1.300-3.100 €/m? 2,4 24,5%
Abbildung 86: Durchschnittspreise ETW - RND 18-27 Jahre
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Abbildung 87: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr 1960-1969
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6.1.1.8 Fiktives Baujahr vor 1960

Tabelle 60: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr vor 1960

Anzahl Durchschnitts- ¢ Standard- @ Ausstattungs- ¢ Bew. -
WAL . . . Spanne
Vertriage preis abweichung klasse Kosten
<60 m?
60 - 90 m?
>90 m?
Abbildung 88: Durchschnittspreise ETW - fiktives Baujahr vor 1960
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6.1.2 Vergleichsfaktoren
6.1.2.1 Vergleichsfaktoren 2020 - 2022

Im Teilmarkt Wohnungseigentum konnten 2078 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2020 bis 31.12.2022)
ausgewertet werden (vgl. Modellbeschreibung Kapitel 8.4). In die Auswertung gingen alle Kauffélle der
Weiterverkaufe ein. Neubauten wurden nicht mit einbezogen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:

- Fiktives Gebaudealter

- Wohnflache

- Lagequalitat

- Kaufzeitpunkt

- Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
- Anzahl der Wohneinheiten in der Gesamtanlage
- Geschosslage

- Mietsituation

- Vorhandensein eines Balkons

- Gebaudestandardkennzah|?*

- Gebietsgliederung

Fur das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt des Wohnungseigentums bestimmt:

Richtwertgerundet = 1.485 € / m2
mit einer Standardabweichung Ogerundet = 435 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.

24 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 61: UK bei ETW (2020-2022)

(fiktives) Gebdudealter Wohnflache
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 4 - 10 Jahre (1,45) (1) 0 bis 40 m? 0,94
(2) 11 - 25 Jahre 1,28 (2) 41 bis 80 m? 1,00
(3) 26 - 40 Jahre 1,16 (3) 81 bis 120 m? 1,07
(4) 41 - 60 Jahre 1,00 (4) Gber 120m? 1,06
(5) 61 - 90 Jahre (0,95)
(6) >90 Jahre 0,86
Lagequalitidt (Bodenrichtwertniveau) Kaufzeitpunkt
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) maRig 0,96 (1) 2020 0,86
(2) mittel 1,00 (2) 2021 1,00
(3) gut 1,15 (3) 2022 1,08
(4) sehr gut 1,22
Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 0 - 6 Einheiten 1,03 (1) 0 - 6 Einheiten 1,06
(2) 7 - 12 Einheiten 1,00 (2) 7 - 12 Einheiten 1,00
(3) 13 - 30 Einheiten 0,95 (3) 13 - 30 Einheiten 1,00
(4) 31 - 65 Einheiten 0,87 (4) 31 - 65 Einheiten 1,02
(5) tiber 66 Einheiten (0,85) (5) Uber 66 Einheiten (0,95)
Geschosslage Mietsituation
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) UG (0,95) (1) vermietet 0,91
(2) EG 1,04 (2) unvermietet 1,00
(3) 1. OG und 2. OG 1,00
(4)3.0G-7.0G 1,02
(5) iber7. 0OG 1,07
(6) DG 0,99
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Balkon Gebietsgliederung (Gemarkung)
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) vorhanden 1,00 (1) Rheindahlen 1,01
(2) nicht vorhanden 0,93 (2) Moénchengladbach 0,97
(3) Mdnchengladbach-Land 1,05
(4) Hardt-Alte 1,04
(5) Hardt-Neue 1,10
(6) Neuwerk 1,14
(7) Odenkirchen 0,97
(8) Rheydt 1,00
(9) Giesenkirchen 1,09
(10) Schelsen 1,04
(11) Wanlo 1,04
(12) Wickrath 0,90
Gebadudestandardkennzahl
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1)0-1,4 (0,83)
(2)1,5-2,4 0,87
(3)2,5-3,4 1,00
(4)3,5-4,4 1,15
(5) >=4,5 (1,25)
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis <280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 < 240 €/m? > 240 €/m? bis < 340 €/m? | > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m?2 bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebaudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,56-24 2 einfach
25-34 3 mittel
35-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben
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Beispiel:

Es soll ein Vergleichswert fur eine Eigentumswohnung in einer Wohnanlage, bestehend aus mehreren
Hausern, ermittelt werden:

Tabelle 62: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes bei ETW (2020-2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt | Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1986 (37 Jahre) 1,16
Wohnflache 96 m? 1,07
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2020 1,00
Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude | 8 1,00
Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage | 50 1,02
Geschosslage 1. 0G 1,00
Mietsituation unvermietet 1,00
Vorhandenseins eines Balkons Ja 1,00
Gebaudestandardkennzahl 2 0,87
Gebietsgliederung (Gemarkung) Rheydt 1,00

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalfien (vgl. Kapitel 8.4):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt
= 1.485 €/m? * 1,16 = 1,07 * 1,00 = 1,00 = 1,00 * 1,02 = 1,00
* 1,00 * 1,00 * 0,87 * 1,00
= 1.636 €/m*

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe
des oben aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroBe darstellt und damit keinesfalls
die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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6.1.2.2 Vergleichsfaktoren 2022

Im Teilmarkt Wohnungseigentum konnten 511 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2022 bis 31.12.2022)
ausgewertet werden (vgl. Modellbeschreibung Kapitel 8.4). In die Auswertung gingen alle Kauffalle der
Weiterverkaufe ein. Neubauten wurden nicht mit einbezogen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:

- Fiktives Gebaudealter

- Wohnflache

- Lagequalitat

- Kaufzeitpunkt

- Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
- Anzahl der Wohneinheiten in der Gesamtanlage
- Geschosslage

- Mietsituation

- Vorhandensein eines Balkons

- Gebaudestandardkennzahl?®

- Gebietsgliederung

Fur das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt des Wohnungseigentums bestimmt:

Richtwertgerundet = 1-646 € / m2

mit einer Standardabweichung ogerundet = 378 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.

25 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 63: UK bei ETW (2022)

(fiktives) Gebdudealter Wohnflache
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 4 - 10 Jahre (1,45) (1) 0 bis 40 m? 0,92
(2) 11 - 25 Jahre 1,30 (2) 41 bis 80 m? 1,00
(3) 26 - 40 Jahre 1,25 (3) 81 bis 120 m? 1,08
(4) 41 - 60 Jahre 1,00 (4) Uber 120m? 1,11
(5) 61 - 90 Jahre 0,69
(6) >90 Jahre
Lagequalitidt (Bodenrichtwertniveau) Kaufzeitpunkt
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) maRig 0,93 (1) 2022 1,00
(2) mittel 1,00
(3) gut 1,16
(4) sehr gut 1,18

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 0 - 6 Einheiten 1,08 (1) 0 - 6 Einheiten 0,97
(2) 7 - 12 Einheiten 1,00 (2) 7 - 12 Einheiten 1,00
(3) 13 - 30 Einheiten 1,05 (3) 13 - 30 Einheiten 0,97
(4) 31 - 65 Einheiten 0,93 (4) 31 - 65 Einheiten 1,00
(5) tber 66 Einheiten (0,90) (5) Uber 66 Einheiten 0,90
Geschosslage Mietsituation
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) UG (1) vermietet 0,93
(2) EG 1,03 (2) unvermietet 1,00
(3) 1. OG und 2. OG 1,00
(4)3.0G-7.0G 1,05
(5) iber7. 0OG
(6) DG 1,01
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Balkon Gebietsgliederung (Gemarkung)
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) vorhanden 1,00 (1) Rheindahlen 1,15
(2) nicht vorhanden 0,95 (2) Moénchengladbach 1,05
(3) Mdnchengladbach-Land 1,02
(4) Hardt-Alte 0,99
(5) Hardt-Neue 1,14
(6) Neuwerk 1,20
(7) Odenkirchen 1,00
(8) Rheydt 1,00
(9) Giesenkirchen 1,06
(10) Schelsen 1,09
(11) Wanlo 1,08
(12) Wickrath 1,01
Gebadudestandardkennzahl
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1)0-1,4
(2)1,5-2,4 0,87
(3)2,5-3,4 1,00
(4)35-4,4 1,03
(5)>=4,5 1,35
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis <280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 < 240 €/m? > 240 €/m? bis < 340 €/m? | > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m?2 bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebaudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,56-24 2 einfach
25-34 3 mittel
35-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben
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Beispiel:

Es soll ein Vergleichswert fur eine Eigentumswohnung in einer Wohnanlage, bestehend aus mehreren
Hausern, ermittelt werden:

Tabelle 64: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes bei ETW (2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt | Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1986 (37 Jahre) 1,25
Wohnflache 96 m? 1,08
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2022 1,00
Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude | 8 1,00
Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage | 50 1,00
Geschosslage 1. 0G 1,00
Mietsituation unvermietet 1,00
Vorhandenseins eines Balkons Ja 1,00
Gebaudestandardkennzahl 2 0,87
Gebietsgliederung (Gemarkung) Rheydt 1,00

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalien (vgl. Kapitel 8.4):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt
= 1.646 €/m” = 1,25 % 1,08 = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00
* 1,00 = 1,00 * 0,87 x 1,00
= 1.933 €/m*

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe
des oben aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroRe darstellt und damit keinesfalls
die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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6.1.2.3 Vergleichsfaktoren 1. Halbjahr 2022

Im Teilmarkt Wohnungseigentum konnten 295 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.01.2022 bis 30.06.2022)
ausgewertet werden (vgl. Modellbeschreibung Kapitel 8.4). In die Auswertung gingen alle Kauffalle der
Weiterverkaufe ein. Neubauten wurden nicht mit einbezogen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:
- Fiktives Gebaudealter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
- Anzahl der Wohneinheiten in der Gesamtanlage
- Geschosslage
- Mietsituation
- Vorhandensein eines Balkons
- Gebaudestandardkennzahl?®
- Gebietsgliederung

Fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt des Wohnungseigentums bestimmt:
Richtwertgerundet = 1.637 € / m2
mit einer Standardabweichung ogerundet = 370 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.

26 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 65: UK bei ETW (1. Halbjahr 2022)

(fiktives) Gebdudealter Wohnflache
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 4 - 10 Jahre (1,45) (1) 0 bis 40 m? 0,96
(2) 11 - 25 Jahre 1,38 (2) 41 bis 80 m? 1,00
(3) 26 - 40 Jahre 1,28 (3) 81 bis 120 m? 1,12
(4) 41 - 60 Jahre 1,00 (4) Uber 120m? 1,13
(5) 61 - 90 Jahre 0,53
(6) >90 Jahre
Lagequalitidt (Bodenrichtwertniveau) Kaufzeitpunkt
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) maRig 0,89 (1) 2022 1,00
(2) mittel 1,00
(3) gut (1,10)
(4) sehr gut 1,16

Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 0 - 6 Einheiten 0,97 (1) 0 - 6 Einheiten 0,99
(2) 7 - 12 Einheiten 1,00 (2) 7 - 12 Einheiten 1,00
(3) 13 - 30 Einheiten 1,05 (3) 13 - 30 Einheiten 0,95
(4) 31 - 65 Einheiten 1,05 (4) 31 - 65 Einheiten 0,93
(5) Gber 66 Einheiten 1,19 (5) Uber 66 Einheiten 0,91
Geschosslage Mietsituation
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) UG (1) vermietet 0,93
(2) EG 0,99 (2) unvermietet 1,00
(3) 1. OG und 2. OG 1,00
(4)3.0G-7.0G 1,01
(5) tber7. 0OG
(6) DG 1,02
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Balkon Gebietsgliederung (Gemarkung)
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) vorhanden 1,00 (1) Rheindahlen 1,07
(2) nicht vorhanden 0,90 (2) Moénchengladbach 1,04
(3) Monchengladbach-Land 1,14
(4) Hardt-Alte 0,95
(5) Hardt-Neue 1,08
(6) Neuwerk 1,28
(7) Odenkirchen 1,16
(8) Rheydt 1,00
(9) Giesenkirchen 1,09
(10) Schelsen 1,16
(11) Wanlo 1,05
(12) Wickrath 1,07
Gebadudestandardkennzahl
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1)0-1,4 )
(2)1,5-2,4 0,95
(3)2,5-3,4 1,00
(4)3,5-4,4 (1,12)
(5)>=4,5 1,16
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis <280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 < 240 €/m? > 240 €/m? bis < 340 €/m? | > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m?2 bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebaudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,56-24 2 einfach
25-34 3 mittel
35-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben




Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Monchengladbach 161

Beispiel:

Es soll ein Vergleichswert fur eine Eigentumswohnung in einer Wohnanlage, bestehend aus mehreren
Hausern, ermittelt werden:

Tabelle 66: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes bei ETW (1. Halbjahr 2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt | Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1986 (37 Jahre) 1,28
Wohnflache 96 m? 1,12
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2022 1,00
Anzahl der Wohneinheiten im Gebdude | 8 1,00
Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage | 50 0,93
Geschosslage 1. 0G 1,00
Mietsituation unvermietet 1,00
Vorhandenseins eines Balkons Ja 1,00
Gebdaudestandardkennzahl 2 0,95
Gebietsgliederung (Gemarkung) Rheydt 1,00

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalien (vgl. Kapitel 8.4):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt
= 1.637 €/m” % 1,28 * 1,12 = 1,00 * 1,00 * 1,00 = 0,93 * 1,00
* 1,00 = 1,00 * 0,95 x 1,00
= 2.073 €/m*

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe
des oben aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroBe darstellt und damit keinesfalls
die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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6.1.2.4 Vergleichsfaktoren 2. Halbjahr 2022

Im Teilmarkt Wohnungseigentum konnten 203 Kauffalle (Kaufzeitpunkt 01.07.2022 bis 31.12.2022)
ausgewertet werden (vgl. Modellbeschreibung Kapitel 8.4). In die Auswertung gingen alle Kauffalle der
Weiterverkaufe ein. Neubauten wurden nicht mit einbezogen.

Folgende preisbestimmende Objektmerkmale wurden betrachtet:

- Fiktives Gebaudealter

- Wohnflache

- Lagequalitat

- Kaufzeitpunkt

- Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude
- Anzahl der Wohneinheiten in der Gesamtanlage
- Geschosslage

- Mietsituation

- Vorhandensein eines Balkons

- Gebaudestandardkennzahl?’

- Gebietsgliederung

Fur das gesamte Stadtgebiet der Stadt Ménchengladbach wurde durch mathematisch-statistische Ana-
lyse ein Richtwert fir den Teilmarkt des Wohnungseigentums bestimmt:
Richtwertgerundet = 1.744 € / m2
mit einer Standardabweichung ogerundet = 346 €.

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die ermittelten Umrechnungsfaktoren, welche auf den oben genann-
ten Richtwert anzuwenden sind.

27 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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Tabelle 67: UK bei ETW (2. Halbjahr 2022)

(fiktives) Gebdudealter Wohnflache
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 4 - 10 Jahre 1,39 (1) 0 bis 40 m? 0,93
(2) 11 - 25 Jahre 1,22 (2) 41 bis 80 m? 1,00
(3) 26 - 40 Jahre 1,16 (3) 81 bis 120 m? 1,10
(4) 41 - 60 Jahre 1,00 (4) Gber 120m? 1,01
(5) 61 - 90 Jahre 0,72
(6) >90 Jahre
Lagequalitidt (Bodenrichtwertniveau) Kaufzeitpunkt
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) maRig 0,97 (1) 2022 1,00
(2) mittel 1,00
(3) gut 1,22
(4) sehr gut (1,25)
Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) 0 - 6 Einheiten 1,19 (1) 0 - 6 Einheiten 0,94
(2) 7 - 12 Einheiten 1,00 (2) 7 - 12 Einheiten 1,00
(3) 13 - 30 Einheiten 1,05 (3) 13 - 30 Einheiten 0,99
(4) 31 - 65 Einheiten 0,92 (4) 31 - 65 Einheiten (0,95)
(5) tber 66 Einheiten 0,98 (5) Uber 66 Einheiten 0,90
Geschosslage Mietsituation
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) UG (1) vermietet 0,92
(2) EG 1,10 (2) unvermietet 1,00
(3) 1. OG und 2. OG 1,00
(4)3.0G-7.0G (0,95)
(5) Uber7. 0G
(6) DG 0,97
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Balkon Gebietsgliederung (Gemarkung)
. Umrechnungs- . Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k) Objektmerkmal faktor (k)
(1) vorhanden 1,00 (1) Rheindahlen 1,14
(2) nicht vorhanden 0,98 (2) Moénchengladbach 1,07
(3) Mdnchengladbach-Land 0,90
(4) Hardt-Alte 0,95
(5) Hardt-Neue 1,21
(6) Neuwerk 0,98
(7) Odenkirchen 0,93
(8) Rheydt 1,00
(9) Giesenkirchen 1,10
(10) Schelsen 0,99
(11) Wanlo
(12) Wickrath 0,99
Gebadudestandardkennzahl
. Umrechnungs-
Objektmerkmal faktor (k)
(1)0-1,4
(2)1,5-2,4 0,78
(3)2,5-3,4 1,00
(4)3,5-4,4 1,14
(5)>=4,5
Bodenrichtwertniveau:
maRig mittel gut sehr gut
2020 <205 €/m? > 205 €/m? bis < 280 €/m? | > 280 €/m? bis < 370 €/m? > 370 €/m?
2021 < 240 €/m? > 240 €/m? bis < 340 €/m? | > 340 €/m?2 bis < 460 €/m? > 460 €/m?
2022 < 280 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m? | > 380 €/m?2 bis < 510 €/m? > 510 €/m?

Gebaudestandardkennzahl Objektmerkmal Einteilung
0-14 1 sehr einfach
1,56-24 2 einfach
25-34 3 mittel
35-44 4 gehoben
>=45 5 stark gehoben
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Beispiel:

Es soll ein Vergleichswert fur eine Eigentumswohnung in einer Wohnanlage, bestehend aus mehreren

Hausern, ermittelt werden:

Tabelle 68: Beispiel zur Ermittlung eines Vergleichswertes bei ETW (2. Halbjahr 2022)

Objektmerkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
(Fiktives) Gebaudealter 1986 (37 Jahre) 1,16
Wohnflache 96 m? 1,10
Lagequalitat (Bodenrichtwertniveau) Mittel 1,00
Kaufzeitpunkt 2022 1,00
Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude 8 1,00
Anzahl der Wohneinheiten in der Anlage | 50 0,95
Geschosslage 1. 0G 1,00
Mietsituation unvermietet 1,00
Vorhandenseins eines Balkons Ja 1,00
Gebaudestandardkennzahl 2 0,78
Gebietsgliederung (Gemarkung) Rheydt 1,00

Der Vergleichswert berechnet sich also folgendermalfen (vgl. Kapitel 8.4):

Vergleichswert = Richtwert * kpeyertungsobjekt

= 1.744 €/m* * 1,16 * 1,10 = 1,00 = 1,00 * 1,00 * 0,95 * 1,00

% 1,00 % 1,00 = 0,78 * 1,00
= 1.649 €/m>

Der Gutachterausschuss weist darauf hin, dass die Ermittlung eines Vergleichspreises mit Hilfe
des oben aufgefiihrten Modells lediglich eine OrientierungsgroRe darstellt und damit keinesfalls
die Genauigkeit eines Verkehrswertgutachtens erreichen kann.
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6.1.3 Indexreihen

Abbildung 89: Wohnungseigentum - gewichtetes Gesamtmittel aller Weiterverkaufe
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Abbildung 90: Wohnungseigentumsindex, Basis: 2010
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6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Die untenstehenden Liegenschaftszinssatze wurden aus Kauffallen entsprechend dem in Kapitel 8.6
naher erlauterten Vorgehen ermittelt. Die Kaufvertrdge wurden zwischen dem 01.01.2021 und dem
30.11.2022 geschlossen. Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2023.

Bei den angegebenen Liegenschaftszinssatzen handelt es sich um Mittelwerte, die aus Weiterverkaufen
aus dem Auswertejahr 2022 von Wohnungseigentum ermittelt wurden, wobei die Objekte ausgewertet
wurden, deren Wohnflache 60 m2 bis 100 m? und die Anzahl der Wohneinheiten im Gebaude zwischen
4 und 16 betragt.

Im Jahr 2022 wurden anhand der Kauffalle mehr negative Liegenschaftszinssatze ermittelt als in den
vergangenen Jahren. Daher hat der Gutachterausschuss seine Vorgehensweise entsprechend Kapitel
8.6 angepasst und bertcksichtigt in der Auswertung nun auch negative Liegenschaftszinssatze. Daraus
resultiert im Vergleich mit den ausgewiesenen Liegenschaftszinssatzen der vergangenen Jahre ein
deutlicher Bruch. Die groflte Spannbreite der Daten spiegelt sich deutlich in der ermittelten Standardab-
weichung wieder. Erganzende Informationen zu Rohdaten und Ableitung der Liegenschaftszinssatze
kénnen der Modellbeschreibung bzw. den angefligten Grafiken in Kapitel 8.6.1 entnommen werden.

Die angegebenen Fallzahlen beziehen sich auf die Anzahl der Kauffélle aus denen, nach Ausrei3er-
analyse, der veroffentlichte Liegenschaftszinssatz ermittelt wurde.

Bei der Anwendung der nachfolgenden aufgeflihrten Liegenschaftszinssatze im Rahmen des Ertrags-
wertverfahrens nach ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz ggf. auf das Bewertungsobjekt sachver-
standig anzupassen.

6.1.4.1 Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum, Restnutzungsdauer 25-45 Jahre

Tabelle 69: Liegenschaftszinssadtze ETW, Restnutzungsdauer 25-45 Jahre

Liegenschaftszinssatze fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von 25-45 Jahre
Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte
. Anzahl = )
Gebiudeart (mit Standardab- | =4, o £ - ~
weichung) Falle £ T o [IRe Z8~| 0p
= 1) ® =W [ e % 14 L,U
= ° 2 Q£ 2RE | 8¢
Q o = B < -
() -
Selbstgenutztes Woh- 0,7 % 76 | 2049 | 636 | 245 | 35
nungseigentum 125
Standardabweichung +-1,3% +/-9 +/-400 | +/-0,39 | +/-1,6 | +/-6
Vermietetes Wohnungs- 0,9 % 78 | 2010 | 637 | 242 | 34
eigentum 44
Standardabweichung +/-1,4% +/-10 | +/-472 | +/-0,37 | +/-1,7 | +/-6
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6.1.4.2

Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum, Restnutzungsdauer > 45 Jahre

Tabelle 70: Liegenschaftszinssatze ETW, Restnutzungsdauer > 45 Jahre

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer tiber 45 Jahre
Kennzahlen
Liegenschafts- (Mittelwert und Standardabweichungen der
zinssatz Einzelwerte
. Anzahl = .
Gebiudeart (mit St_andardab- der -~ S _ s ‘g, —_
weichung) Fille £ to FORN 22~ 0 E
~ ZE 2 é Q . 8 Z c
€ 0P =W T | ES
= ° - Q &£ % X = Q <
Q a = m £ =
) -
Selbstgenutztes Woh- 1,6 % 80 | 2650 | 726 | 216 | 55
nungseigentum 41
Standardabweichung +/- 0,7 % +/-11 | +/-539 | +/-0,62 | +/-1,8 | +/-7
Vermietetes Wohnungs- 2,3% 77 | 2448 | 741 | 214 | 57
eigentum 30
Standardabweichung +-1,3% +/-11 | +/~-738 | +/-0,60 | +/-1,7 | +/-8

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierungshilfe dienen

sollen.

6.1.4.3

Liegenschaftszinssatz
8

7

Zeitreihe Liegenschaftszinssatze Wohnungseigentum

Liegenschaftszinssdtze Wohnungseigentum

6
. /.\‘\’//0\

2010 2011 2012

-t selbstgenutzt, RND 2545

2013

2014 2015

vermietet, RND 25-45

Jahrgang GMB

2016 2017

~

2018 2019 2020 2021 2022 2023

selbstgenutzt, RND>45 —e— vermietet, RND >45

Wohnungseigentum 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
RND 25-45 Jahre
Selbstgenutztes
Wohnungseigentum 4,9 55 55 6,0 53 4,8 53 4,7 43 3,6 3,6 2,8 1,9 0,7
Standardabweichung +/-1,8% | +/-1,5% | +/-2,1% | +/- 1 % | +/-0,9% | +/-1,3% | +/-1,4% | +/-0,8% | +/-1,1% | +/-1,2% | +/-1,4% | +/-1,6% | +/-0.9% | +/-1,3%
vermietetes
Wohnungseigentum 6,3 6,3 53 7,2 6,1 55 4,9 55 54 4,8 41 3,7 21 0,9
Standardabweichung +/-2,3% | +/-1,3% | +/-1,3% | +/- 1 % | +/-0,9% | +/-1,3% | +/-1% | +/-1,0% | +/-1,5% | +/-1,7% | +/-1,5% | +/-1,4% | +/-1,4% | +/-1,4%
RND iiber 45 Jahre
Selbstgenutztes
Wohnungseigentum 45 | 44 | 44 | 42 41 41 4,2 4,0 41 34 3,2 2,5 23 1,6
Standardabweichung +/-1% | +/-0,7% [ +/-0,8% [ +/- 1 % | +/-0,6% | +/-0,6% | +/-0,7% | +/-0,6% | +/-1,4% | +/-0,9% | +/-0,8% | +/-0,8% | +/-0,8% | +/-0,7%
vermietetes
\Wohnungseigentum 3,9 5,0 5,6 4,5 4,6 4,5 4,9 4,4 4,7 4,0 3,8 3,3 2,8 23
Standardabweichung +H-1,1%| +-1% | +/-1,2% | +/- 1 %] +/-0,5% | +/-0,4% | +/-1,1% | +/-0,9% | +/-1,7% | +/-0,8% | +/-0,6% | +/-0,6% | +/-0,4% | +/-1,3%
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6.1.5 Rohertragsfaktoren

Bei einem Renditeobjekt steht fiir die Wertbeurteilung des Grundstiickes Ublicherweise der nachhaltig
erzielbare Rohertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen Kaufpreisermittlung kann deshalb der Roh-
ertragsfaktor dienen. Er ist folgendermallen definiert:

Kaufpreis

Rohert ktor =
ohertragsfaktor Jahresrohertrag

Die nachfolgenden Faktoren wurden aus den nach Mietrichtwerttabelle der Stadt Ménchengladbach
(Stand: Juli 2020) ermittelten Rohertragen verkaufter Renditeobjekte abgeleitet.

Tabelle 71: Rohertragsfaktoren fiir ETW

Objektart 2021 2022
Anzahl der Roher- Anzahl der Roher-
Kauffalle tragsfaktor StAbw Kauffalle tragsfaktor StAbw
Eigentums-
wohnungen
(Weiterver- 832 21,6 +/-7,3 791 25,0 +/-7,6
kaufe)
Eigentums-
wohnungen
(Erstver- 63 31,9 +/- 6,3 117 34,0 +/-7,4
kaufe)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick.

6.2 Teileigentum

Die zum Teileigentum gehoérenden Markte (z.B. Garagen und Stellplatze) sind in Kapitel 5.3 ausgewie-
sen.
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Insgesamt setzt sich dieser Teilmarkt im Auswertezeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 folgendermalfien
zusammen:

Abbildung 91: Teilmarkt Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

Marktanteil

B Erbbaugrundstiick (bebaut)
Erbbaurecht (bebaut)

® Wohnungserbbaurecht

Insgesamt ist die absolute Anzahl an eingegangen Kaufvertragen im Vergleich der Vorjahre leicht zu-
rickgegangen. Alle Kaufvertrage und demnach auch nachfolgenden Auswertungen beziehen sich auf
Objekte mit Wohnnutzung.

7.1 Erbbaurechte

Der Teilmarkt der Erbbaurechtsverkaufe schlagt mit zehn auswertbaren Kaufvertragen fur den Auswer-
tezeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 zu buche. Der Anteil der privaten Verkaufer liegt hier deutlich
hoéher als bei den eingegangenen Kaufvertragen fir Erbbaugrundstiicke. Allerdings erfolgte der Grofteil
der Erbbaurechtsverkaufe innerhalb verwandtschaftlicher Verhaltnisse.

Der durchschnittliche Kaufpreis fir ein Erbbaurecht betrug im Jahr 2022 235.000 €, bei einem durch-
schnittlichen Bodenwert (unbelastet) von 145.000 €. Das Verhaltnis von Kaufpreis des Erbbaurechts
und des unbelasteten Bodenwertes ergibt sich somit zu 1,62 und liegt damit in etwa auf dem Niveau
der Vorjahre.

Der durchschnittliche tatsachlich gezahlte Erbbauzins betragt 1,52 €/m? pro Jahr.

Die Ermittlung des finanzmathematischen Wertes flir Erbbaurechte erfolgte nicht, da die vorliegende
Datengrundlage aus den Kaufvertragen nicht fir eine Auswertung ausreichend ist.

7.2 Wohnungserbbaurechte

Fir den Teilmarkt der Wohnungserbbaurechte sind im Jahr 2022 sechs Kaufvertrage eingegangen.
Demnach betrug der durchschnittliche Kaufpreis 135.000 €. Der durchschnittlich gezahlte Erbbauzins
pro Quadratmeter pro Jahr betragt 17,19 €. Durch die sehr differierenden Restlaufzeiten bzw. Gesamt-
laufzeiten des Wohnungserbbaurechtes ist eine differenzierte Auswertung nicht gegeben. Die Restlauf-
zeiten der eingegangenen Vertrage betragen zwischen 55 und 158 Jahren.

Die Ermittlung des finanzmathematischen Wertes fir Wohnungserbbaurechte erfolgte nicht, da die vor-
liegende Datengrundlage nicht fiir eine Auswertung ausreichend ist.
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7.3 Erbbaugrundstiicke

Im Teilmarkt der Erbbaugrundsticke konnten nur drei auswertbare Kauffalle im Zeitraum 01.01.2022
bis 31.12.2022 erfasst werden. Eine alleinige Auswertung fiir das Jahr 2022 kann somit nicht erfolgen.
Wie zuletzt im Grundstliicksmarktbericht 2021 erfolgt eine Auswertung von 17 Kauffallen Gber einen
Zeitraum von drei Jahren (2020-2022).

Der Grolteil der 17 Kauffalle erfolgte unter Mitwirkung der stadtischen Entwicklungsgesellschaft. Nur
sehr wenige Verkaufe wurden zwischen privaten Personen getétigt. Die Kaufer der Erbbaugrundstiicke
waren in vielen Fallen die derzeitigen Erbbaurechtsberechtigten, so dass hier kein grol3er Kauferkreis
vorliegt. Die Restlaufzeiten der ausgewerteten Kauffalle betrugen im Durchschnitt 33 Jahre. Wertan-
passungsklauseln waren in den zu Grunde gelegten Kaufvertragen in der Regel nicht vereinbart bzw.
liegen dazu keine Informationen vor.

7.31 Ermittlung des Marktanpassungsfaktors fiir ein Erbbaugrundstiick

Die nachfolgende Grafik stellt das Verhaltnis von Kaufpreis zu finanzmathematischem Wert des Erb-
baugrundstiicks (= Marktanpassungsfaktor) dar.

Abbildung 92: Erbbaugrundstiicke - Verhiltnis Kaufpreis zu Marktanpassungsfaktor
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Dabei betragt der durchschnittliche Kaufpreis der ausgewerteten Kaufvertrdge 99.000 € bei einer durch-
schnittlichen Grundsttcksflache von 630 m?2.

Fur den Auswertezeitraum 2020 bis 2022 ergibt sich ein Mittelwert des Marktanpassungsfaktor Erbbau-
grundstiick von 1,00 bzw. liegt der Median der 17 ausgewerteten Kauffallen bei einem Faktor von 1,03.

Der individuelle Marktanpassungsfaktor (MAF) ergibt sich durch Einsetzen des Kaufpreises (KP) in fol-
gende Formel:
y (MAF) = —0.194 = In(KP) + 3,2191

7.3.2 Ermittlung Verhiltnis von unbelastetem Bodenwert zu Kaufpreis

Zusatzlich zu den obigen Auswertungen wurde fur die 17 Kauffalle das Verhaltnis von unbelastetem
Bodenwert als mafR3gebliche EinflussgréofRe (neben dem Erbbauzins) auf den finanzmathematischen
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Wert und des Kaufpreises gebildet. Hierbei ergibt sich der Mittelwert zu 0,76 und der Median zu 0,7.
Dabei liegt der Mittelwert des unbelasteten Bodenwertes bei 142.000 €.

Ein Trend kann aus den erfolgten Auswertungen nicht abgelesen werden:

Abbildung 93: Verhaltnis Kaufpreis zu Marktanpassungsfaktor des Erbbaugrundstiicks
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8 Modellbeschreibungen

8.1 Auswertung unbebauter Teilmarkt

Die Auswertungen des unbebauten Teilmarktes erfolgen getrennt nach gewerblich genutzten Flachen
sowie nach Flachen des individuellen bzw. Geschosswohnungsbaus.

Zu den Flachen des individuellen Wohnungsbaus werden voll erschlossene baureife Grundsticke, die
im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben im Wesentlichen nach den Vorstellungen des Bauherrn
bebaut werden, gerechnet. Meist zéhlen zu dem individuellen Wohnungsbau die Ein- oder Zweifamili-
enhduser in ein- oder zweigeschossiger Bauweise. In ortsublichen Lagen kdnnen auch héhere Ge-
schossigkeiten auftreten (z.B. Stadthduser in mehrgeschossigem Maisonette-Stil).

Der Geschosswohnungsbau entspricht ebenfalls voll erschlossenen und baureifen Grundstiicken. Die
Unterscheidung liegt in der Bauweise sowie der Geschossigkeit. In der Regel wird von einer drei- oder
mehrgeschossigen Bebauung fiir Mehrfamilienwohnhauser ausgegangen.

8.1.1 Auswertung unbebauter Wohnbauflachen

Jeder eingegangene Kaufvertrag und dem Teilmarkt unbebauter Wohnbauflachen zugeordnete Kauf-
vertrag mit Vertragsabschluss zwischen dem 01.01.2022 und dem 31.12.2022 geht in die Auswertungen
zum Stichtag 01.01.2023 des Gutachterausschusses ein. Somit erfolgte die Analyse der Kaufvertrage
auf Basis einer Grundgesamtheit von 92 Kaufvertragen.

Fur jeden Kaufvertrag wird der bereinigte und abgestellte Kaufpreis in €/m? unter Berlicksichtigung der
anzuwenden Bodenrichtwerte und der weiteren Anpassungserfordernisse entsprechend Kapitel 4.4.5
ermittelt.

Zudem wird die Veranderung zum ausgewiesenen Bodenrichtwert als Mal} der Bodenpreisanderung
ermittelt. Durch Ausreileranalyse (2.5 Sigma-Grenze) und lteration (drei Durchlaufe) ergibt sich die
Grundgesamtheit (87 Kauffalle) fur weitere Auswertungen, wie z.B. Ermittlung des gewichteten Mittels
und des Gesamtmittelwertes (vgl. Kapitel 4.1).

Tabelle 72: Auswertung unbebauter Wohnbauflachen

Ausgangs- Mittelwert 12,14 %
werte Standardabweichung 47,64 %
92 Kauffalle obere Grenze 131,23 %
untere Grenze -106,95 %

1. Iteration Mittelwert 6,54 %
} Standardabweichung 36,65 %

89 Kauffalle obere Grenze 98,17 %
untere Grenze -85,08 %

2. Iteration Mittelwert 521 %
Standardabweichung 34,60 %

88 Kauffalle obere Grenze 91,71 %
untere Grenze -81,29 %

3. lteration Mittelwert 4,21 %
Standardabweichung 33,50 %
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87 Kauffalle obere Grenze 87,97 %
untere Grenze -79,55 %
Abbildung 94: AusreiBeranalyse - unbebaute Wohnbauflachen
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8.1.2 Auswertung gewerblicher Bauflachen

Auch bei den gewerblichen Flachen handelt es sich um voll erschlossene, baureife Grundstticke. Aller-
dings werden sie im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben ausschlieRlich der gewerblichen Nut-
zung zugeflhrt. Typisch hierfur sind z.B. Grundsticke in den klassischen Gewerbe- und Industriegebie-
ten.

8.2 Auswertung land- und forstwirtschaftlicher Teilmarkt

Die Auswertungen des land- und forstwirtschaftlichen Teilmarktes erfolgt getrennt nach vorwiegender
Nutzung. Bei Vorliegen einer ausreichenden Anzahl an Kauffallen wird die durchschnittliche Boden-
preisanderung der Wertzonen unter Berlicksichtigung der Ausreil3eranalyse (2,5-Sigma-Grenze) ermit-
telt.

Im Auswertejahr 2022 (01.01.2022 bis 31.12.2022) gingen 24 Kauffalle fur Ackerlandflachen, vier fur
Grunlandflachen und acht fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen bei der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses ein. Fur eine konkrete und statistisch belastbare Auswertung liegen fur alle genann-
ten Nutzungsarten zu wenig Kauffalle vor.

Somit wurde das oben genannte grundsatzliche Vorgehen folgendermalien angepasst:
Die Auswertung der Ackerlandflachen erfolgt nicht getrennt nach den sechs Wertzonen, sondern fir
das gesamte Stadtgebiet. Die Ausreil’eranalyse ergab keine zu eliminierenden Kauffalle.

Fir die Grunlandflachen wird das Wertverhaltnis zwischen Grinlandwert und Ackerlandwert des ver-
gangenen Jahres unter Berlcksichtigung der Analysen umliegender Gutachterausschusse analysiert
und als Basis des ausgewiesenen Bodenrichtwertes definiert.

Die Ermittlung eines Wertes ohne Beriicksichtigung des Aufwuchses forstwirtschaftlicher Flachen war
aus den vorliegenden Kaufvertragen nicht moéglich. Die Kaufvertrage wiesen keinen Wertanteil fir
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Grund und Boden getrennt vom Wertanteil fir den Aufwuchs aus. Der Gutachterausschuss hat in An-
lehnung an die Veroffentlichungen der AGVGA.NRW bzw. des Deutschen Stadtetages einen Ansatz

von 40 % als sachgerecht erachtet und in der Sitzung am 10.02.2023 beschlossen.??

8.3 Entwicklung der Bodenrichtwertzonen

Die Bodenrichtwertzonen im Stadtgebiet Ménchengladbach werden nachfolgendem Schema numme-

riert und kategorisiert:

Tabelle 73: Nummerierung der Bodenrichtwertzonen

Stadtbezirk Wohnen Gewerbe Acker Grinland Forstwirtschaft SN

Nord TIXXX 21 XXX 41 XXX 51 XXX 61 XXX 31 XXX
West1 12 XXX 22 XXX 42 XXX 52 XXX 62 XXX 32 XXX
Ost1 13 XXX 23 XXX 43 XXX 53 XXX 63 XXX 33 XXX
Ost2 14 XXX 24 XXX 44 XXX 54 XXX 64 XXX 34 XXX
Sid 15 XXX 25 XXX 45 XXX 55 XXX 65 XXX 35 XXX
West2 16 XXX 26 XXX 46 XXX 56 XXX 66 XXX 36 XXX

Sofern gréRRere geometrische Veranderungen oder aber Veranderungen der beschreibenden Merkmale
einer Zone durch den Gutachterausschuss beschlossen werden, erfolgt die Neuausweisung der Boden-
richtwertzone unter einer neuen Nummer. Zum Stichtag 01.01.2023 wurden folgende Bodenrichtwert-

zonen durch den Gutachterausschuss verandert:

28 91. Sitzung des Arbeitskreises ,Wertermittlung”, 28.09./29.09.2020
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Tabelle 74: Anderungen in den Bodenrichtwertzonen - Vergleich 2022 und 2023

BRWZNR 2022 | BRWZNR 2023 | Bemerkungen

11023 11241 Aufteilung einer Zone in drei neue Zonen zur Berlicksichtigung
unterschiedlicher FlurstliicksgroRen

11023 11242 Aufteilung einer Zone in drei neue Zonen zur Berucksichtigung
unterschiedlicher Flurstliicksgroen

11023 11244 Aufteilung einer Zone in drei neue Zonen zur Bericksichtigung
unterschiedlicher FlurstiicksgrofRen

11025 11234 Aufteilung einer Zone in drei neue Zonen

11025 11235 Aufteilung einer Zone in drei neue Zonen

11025 11238 Aufteilung einer Zone in drei neue Zonen

11031 11239 Zonengrenze verlief durch Doppelhaus

11032 11240 Zonengrenze verlief durch Doppelhaus

11099 11233 Flursticke 3191-68-443 und 3191-68-434 wurden der angren-
zenden Zone zugeordnet (Hochschule)

12104 12223

13002 13139 Flurstick 3197-8-39 und kleiner StralRenabschnitt wurden der
Zone hinzugeflgt

13063 13141 Anpassung der Zone an das Liegenschaftskataster (Flurstiick
3197-14-924)

13100 13140 Zusammenfassung der Zonen 13100 und 33020

14013 14076 geometrische Anpassungen an der Stadtgrenze auf Grund An-
derungen im LK

23007 23008 Flurstick 3197-8-39 und kleiner StralRenabschnitt wurden aus
der Zone entfernt, da Wohnbauflache

31003 31075 Aufteilung der Zone 31003 auf Grund Unterteilung in Gelande
der mags und Reitanlage

31003 31076 Aufteilung der Zone 31003 auf Grund Unterteilung in Gelande
der mags und Reitanlage

31015 51009 Umwandlung der sonstigen Flache zu landwirtschaftlichen Fla-
chen (Grinland)

31016 61009 Umwandlung der sonstigen Flache zu forstwirtschaftlicher Fla-
che

31020 31074 Flursticke 3191-68-443 und 3191-68-434 wurden dieser Zone
zugeordnet (Hochschule)

32002 62009 Umwandlung der sonstigen Flache zu forstwirtschaftlicher Fla-
che

32003 62010 Umwandlung der sonstigen Flache zu forstwirtschaftlicher Fla-
che

32021 52009 Umwandlung der sonstigen Flache zu landwirtschaftlichen FIa-
chen (Grinland)

33020 13140 Zusammenfassung der Zonen 13100 und 33020

33039 63012 Umwandlung der sonstigen Flache zu forstwirtschaftlicher Fla-
che

33041 53013 Umwandlung der sonstigen Flache zu landwirtschaftlichen Fla-
chen (Griunland)

33045 53012 Umwandlung der sonstigen Flache zu landwirtschaftlichen Fla-
chen (Griunland)

35007 55009 Umwandlung der sonstigen Flache zu landwirtschaftlichen Fla-

chen (Grinland)
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BRWZNR 2022 | BRWZNR 2023 | Bemerkungen

35009 35074 Eckstiick wurde in die Zone genommen, Korrektur der Uberla-
gernden Zonen 35009 und 15075, Umwandlung der sonstigen
Flache zu forstwirtschaftlicher Flache

35012 65010 Umwandlung der sonstigen Flache zu forstwirtschaftlicher Fla-
che

35022 65009 Umwandlung der sonstigen Flache zu forstwirtschaftlicher Fla-
che

35055 35075 Teilflache (Stralle) wurde hinzugenommen

36002 66004 Umwandlung der sonstigen Flache zu forstwirtschaftlicher Fla-
che

36003 66003 Umwandlung der sonstigen Flache zu forstwirtschaftlicher Fla-
che

36016 56003 Umwandlung der sonstigen Flache zu landwirtschaftlichen FIa-
chen (Grinland)

41003 41008 geometrische Anpassungen an der Stadtgrenze auf Grund An-
derungen im LK

42001 42007 geometrische Anpassungen an der Stadtgrenze auf Grund An-
derungen im LK

42006 42008

43001 43009 geometrische Anpassungen an der Stadtgrenze auf Grund An-
derungen im LK

43005 43010 geometrische Anpassungen an der Stadtgrenze auf Grund An-
derungen im LK

43006 43011 Anpassung der Zone an das Liegenschaftskataster (Flurstiick
3197-14-924)

44001 44005 geometrische Anpassungen an der Stadtgrenze auf Grund An-
derungen im LK

44002 44006 Teil des Trimpelhltter Graben wurde hinzugefiigt

45002 45008 geometrische Anpassungen an der Stadtgrenze auf Grund An-
derungen im LK

Zudem wurden Zonen zur Ausweisung/Darstellung des Grinlandwertes bzw. des forstwirtschaftlichen
Bodenrichtwertes Gber das Bodenrichtwertinformationssystem BORIS-NRW gebildet.

Die Ausweisung des Bodenrichtwertes im Bodenrichtwertinformationssystem erfolgt unter Beachtung
folgender Rundungsaspekte:

Tabelle 75: Rundungen der Bodenrichtwerte

BRW Rundung
bis 5 € auf 0,1 €
bis 10 € auf 0,5 €
bis 25 € auf 1€
bis 50 € auf 2 €
bis 250 € auf 5 €
bis 500 € auf 10 €
mehr als 500 € auf 25 €
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Entsprechend der Auswertungen nach Kapitel 8.1.1 ff. erfolgt die Anpassung der Bodenrichtwertzonen

fur die jeweiligen Nutzungsarten.

8.3.1 Bodenrichtwertzonen fiir Wohnbauland

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verteilung der Kauffalle in Bezug auf die Bodenrichtwertnummer und
die ermittelte durchschnittliche Bodenpreisanderung (bezogen auf das Niveau 2021) an:

Tabelle 76: Verteilung der Kauffélle in den Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertnummer Anzahl Kauffille Durchschnittliche Bodenpreis-
anderung [%)]

11018 1 0,00

11021 1 -4,64
11022 1 -32,01
11023 1 -16,67
11024 2 12,34
11025 1 70,73
11031 1 45,09
11050 1 14,58
11164 1 -14,91
11199 2 -9,25
11223 1 1,24

12006 1 36,57
12016 4 -28,90
12026 2 53,80
12049 1 -59,68
12104 1 64,02
12121 1 72,57
13009 1 24,40
13014 1 27,01
13026 1 65,14
13035 1 -13,51
13036 3 -11,57
13038 1 51,71
13040 1 -69,26
13047 1 22,89
13062 28 3,81

13069 1 25,32
13100 1 -18,84
13124 1 -48,57
13132 1 -9,16
14002 1 7,14

14004 1 3,57

14012 1 41,78
14066 2 19,74
14073 2 29,24
15066 1 33,98
15081 1 -41,04
15092 2 25,93
15101 1 -5,43
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Bodenrichtwerthummer Anzahl Kauffille Durchschnittliche Bodenpreis-
anderung [%]

15113 1 -14,21
15124 1 -21,92
15135 1 4,21

15169 1 -0,03
15173 1 0,00

15189 1 -9,34
15191 1 -76,79
15214 1 16,80
15248 1 -20,29
16093 1 -6,22

Fir die Bodenrichtwertzonen fir Wohnbauland ist regelmafig die Entwicklung in den Lagekategorien
die Grundlage fir jahrliche Anpassungen. Zonen gleicher Lagekategorie werden als grundsatzlich mit-
einander vergleichbar eingestuft. Entwicklungen kénnen somit auf Zonen ohne Vergleichskauffalle im
aktuellen Auswertezeitraum Ubertragen werden.

8.3.2 Bodenrichtwertzonen fiir gewerbliche Flachen

Eine Unterteilung wie im Teilmarkt fir Wohnbauflachen ist im Teilmarkt gewerblicher Bodenrichtwertzo-
nen auf Grund der geringen Anzahl an Kauffallen nicht méglich. Daher erfolgt die Anpassung der ge-
werblichen Bodenrichtwertzonen in der Regel in Abhangigkeit der Gesamtentwicklung im gewerblichen
Bereich. Diese wird unter Beachtung der Ausreiferanalyse (2,5-Sigma-Grenze) ermittelt.

8.3.3 Bodenrichtwertzonen fiir land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Ménchengladbach weist flir den Teilmarkt
landwirtschaftlicher Flachen (Ackerland) sechs Wertzonen aus. Diese sind an den Grenzen der Stadt-
bezirke orientiert. Fur die Zuordnung eines Kauffalles zu Ackerlandflachen ist die Ausweisung der Bo-
denschatzungsergebnisse im Liegenschaftskataster maf3geblich.

Fur landwirtschaftlich genutzte Grinlandflachen weist der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
eine Wertzone aus. Der ausgewiesene Wert gilt somit fir alle Grinlandflachen im Stadtgebiet.

Entsprechend den Ausfihrungen zu Grinlandflachen wird durch den Gutachterausschuss nur eine
Zone fir forstwirtschaftliche Werte gebildet. Der ausgewiesene Wert bezieht sich rein auf den Grund
und Boden, es erfolgt keine wertmaRige Berucksichtigung des Aufwuchses.

8.34 Bodenrichtwertzonen fiir sonstige Flachen

Die Wertentwicklung fur ausgewiesene SN-Zonen ergibt sich aus der jeweils vorwiegend vorliegenden
Nutzung in der jeweiligen Zone unter Berucksichtigung der Ausweisungen in Kapitel 4.4.7.2 bzw. 4.4 4.
Die Nachbarschaftszonen werden (ber die Analyse der Entfernung der Schwerpunkte der betroffenen
Zonen zueinander ermittelt. Es werden jeweils zwei benachbarte Zonen (Wohnbauland) bestimmt:



Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Monchengladbach

181

Tabelle 77: Bodenrichtwerte fiir sonstige Flachen

Wohnbaufldache Zone

Wohnbauflache Zone

BRW- Nutzungs- BRW 1 2
Nummer
SN-Fliche festlegung [€/m?] BRW- BRW BRW- BRW
Nummer [€/m?] Nummer [€/m?]

31001 Griinanlage 80 11054 310 11049 320
31002 Friedhof 85 11166 320 11038 370
31004 Gemeinbedarf 140 12001 380 11026 320
31005 Verkehrsflache 44 11136 320 11134 280
31006 Gemeinbedarf 145 11139 380 11138 350
31007 Griinanlage 90 11133 350 11127 350
31008 Gemeinbedarf 160 11220 380 11012 430
31009 Gemeinbedarf 150 11067 370 11065 380
31010 Sportflache 95 11063 370 11163 370
31011 Gemeinbedarf 140 11097 320 11232 370
31012 Gemeinbedarf 145 11079 370 11080 350
31013 Griinanlage 80 11084 310 11083 320
31014 Gemeinbedarf 170 11180 420 11171 440
31017 Gemeinbedarf 140 11227 350 11230 350
31018 Gemeinbedarf 175 11154 440 11174 440
31019 Griinanlage 125 11174 440 11208 550
31021 Gemeinbedarf 175 11179 440 11178 440
31022 Verkehrsflache 44 11209 330 11233 350
31023 Gemeinbedarf 170 11180 420 11179 440
31024 Gemeinbedarf 150 11189 350 11188 410
31025 Griinanlage 95 11180 420 11080 350
31026 Gemeinbedarf 130 11081 310 11080 350
31027 Sportflache 95 11076 370 11077 370
31028 Griinanlage 95 11076 370 11091 370
31029 Gemeinbedarf 165 11073 310 11156 525
31030 Gemeinbedarf 140 11093 320 11091 370
31033 Griinanlage 80 11209 330 11098 310
31034 Grinanlage 85 11116 320 11117 350
31035 Griinanlage 80 11114 320 11095 320
31036 Gemeinbedarf 130 11095 320 11096 320
31037 Griinanlage 80 11094 320 11096 320
31038 Griinanlage 75 11112 280 11108 310
31039 Gemeinbedarf 195 11172 525 11171 440
31040 Sportflache 85 11049 320 11050 350
31041 Gemeinbedarf 150 11131 380 11126 360
31042 Gemeinbedarf 150 11063 370 11162 380
31043 Griinanlage 80 11046 310 11054 310
31044 Verkehrsflache 44 11084 310 11085 320
31045 Friedhof 95 11244 380 11241 380
31046 Gemeinbedarf 245 11001 600 11002 625
31047 Griinanlage 115 11135 380 11199 550
31048 Friedhof 100 11067 370 11185 420
31049 Gemeinbedarf 155 11185 420 11066 350
31050 Gemeinbedarf 240 11071 600 11069 600
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BRW- Wohnbauflache Zone | Wohnbauflache Zone
Nummer Nutzungs- BRW 1 2
SN-Fliche festlegung [€/m?] BRW- BRW BRW- BRW
Nummer [€/m?] Nummer [€/m?]
31051 Griinanlage 85 11066 350 11064 320
31052 Griinanlage 145 11204 575 11194 600
31053 Gemeinbedarf 240 11070 600 11071 600
31054 Verkehrsflache 44 11070 600 11184 420
31055 Gemeinbedarf 150 11198 390 11140 350
31056 Gemeinbedarf 130 11140 350 11207 310
31057 Griinanlage 145 11203 575 11070 600
31059 Griinanlage 90 11044 350 11037 350
31060 Gemeinbedarf 155 11051 420 11045 350
31061 Gemeinbedarf 140 11035 350 11037 350
31062 Sportflache 90 11036 370 11240 350
31063 Griinanlage 105 11007 420 11005 430
31064 Griinanlage 110 11008 440 11196 420
31065 Gemeinbedarf 150 11017 420 11057 320
31066 Verkehrsflache 44 11218 490 11195 440
31067 Grinanlage 145 11002 625 11013 550
31068 Gemeinbedarf 135 11072 370 11092 310
31069 Gemeinbedarf 120 11112 280 11110 330
31070 Verkehrsflache 44 11095 320 11108 310
31071 Gemeinbedarf 175 11014 440 11012 430
31072 Griinanlage 105 11215 380 11014 440
31073 Gemeinbedarf 240 11071 600 11069 600
31074 Gemeinbedarf 135 11101 320 11100 350
31075 Gemeinbedarf 140 12113 350 11050 350
31076 Sportflache 90 11050 350 12113 350
32001 Gemeinbedarf 140 12220 350 12040 350
32004 Sportflache 60 12214 240 12213 235
32005 Verkehrsflache 44 12129 310 12137 330
32006 Friedhof 75 12026 320 12045 280
32007 Sportflache 75 12041 280 12035 330
32008 Gemeinbedarf 170 12010 380 12218 480
32009 Grinanlage 75 12210 270 12084 330
32010 Grinanlage 90 12031 350 12037 350
32011 Gemeinbedarf 125 12110 320 12109 310
32013 Sportflache 85 12223 310 12106 350
32014 Friedhof 85 12115 320 12113 350
32015 Gemeinbedarf 135 12115 320 12113 350
32016 Verkehrsflache 44 12113 350 12115 320
32017 Gemeinbedarf 120 12122 280 12117 310
32018 Gemeinbedarf 125 12129 310 12124 320
32019 Griinanlage 75 12124 320 12125 280
32020 Verkehrsflache 44 12006 380 12213 235
32023 Grinanlage 75 12041 280 12033 330
32024 Grinanlage 85 12036 350 12023 320
32025 Gemeinbedarf 140 12031 350 12037 350
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Wohnbaufldache Zone

Wohnbauflache Zone

Nﬁ:;';r Nutzungs- BRW 1 2
SN-Fliche festlegung [€/m?] BRW- BRW BRW- BRW
Nummer [€/m?] Nummer [€/m?]
32026 Gemeinbedarf 140 12037 350 12036 350
32027 Grinanlage 80 12110 320 12109 310
32028 Gemeinbedarf 120 12130 280 12131 320
32029 Sportflache 95 12003 380 12002 380
32030 Friedhof 95 12002 380 12005 370
32031 Gemeinbedarf 150 12005 370 12002 380
33001 Gemeinbedarf 135 13132 350 13099 320
33002 Gemeinbedarf 120 13126 320 13111 280
33003 Griinanlage 80 13068 320 13072 330
33004 Sportflache 85 13047 330 13043 330
33005 Gemeinbedarf 135 13017 350 13018 320
33006 Gemeinbedarf 140 13131 380 13016 330
33007 Friedhof 95 13066 320 13065 420
33008 Grinanlage 80 13081 310 13082 330
33009 Gemeinbedarf 115 13130 270 13001 310
33010 Sportflache 85 13012 350 13013 320
33011 Friedhof 105 13061 420 13062 420
33012 Gemeinbedarf 135 13078 350 13079 330
33013 Gemeinbedarf 125 13119 320 13096 310
33014 Gemeinbedarf 145 13036 350 13038 370
33015 Verkehrsflache 44 13139 320 13007 320
33016 Gemeinbedarf 120 13125 320 13136 280
33017 Gemeinbedarf 130 13113 310 13110 330
33018 Griinanlage 85 13077 310 13078 350
33019 Gemeinbedarf 110 13138 240 13140 320
33022 Gemeinbedarf 130 13093 330 13094 330
33023 Grinanlage 80 13094 330 13088 320
33024 Grinanlage 80 13090 330 13091 320
33025 Gemeinbedarf 125 13113 310 11175 310
33026 Verkehrsflache 44 11191 350 13091 320
33027 Gemeinbedarf 130 13049 330 13048 320
33028 Friedhof 80 13019 330 13018 320
33029 Gemeinbedarf 130 13022 320 13023 330
33030 Gemeinbedarf 155 13065 420 13071 350
33031 Sportflache 90 13071 350 13067 370
33032 Griinanlage 85 13071 350 13082 330
33033 Verkehrsflache 44 13028 410 13027 380
33034 Griinanlage 105 13034 420 13061 420
33035 Gemeinbedarf 135 13044 350 13047 330
33036 Griinanlage 85 13041 320 13040 370
33037 Sportflache 80 13139 320 13007 320
33038 Gemeinbedarf 130 13007 320 13008 320
33040 Gemeinbedarf 120 13130 270 13006 330
33042 Griinanlage 80 13139 320 13006 330
33043 Verkehrsflache 44 13139 320 13006 330
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BRW- Wohnbauflache Zone | Wohnbauflache Zone
Nummer Nutzungs- BRW 1 2
SN-Fliche festlegung [€/m?] BRW- BRW BRW- BRW
Nummer [€/m?] Nummer [€/m?]
33044 Sportflache 85 13077 310 13078 350
33046 Sportflache 80 13102 320 13103 320
33047 Gemeinbedarf 90 13137 260 13129 200
34001 Sportflache 80 14027 310 14026 330
34002 Gemeinbedarf 110 14001 280 14002 280
34003 Gemeinbedarf 130 14069 330 14070 320
34004 Friedhof 85 14030 320 14075 350
34005 Grinanlage 80 14031 320 14032 320
34006 Sportflache 80 14021 310 14017 320
34007 Gemeinbedarf 120 14041 310 14043 280
34008 Gemeinbedarf 125 14021 310 14011 320
34009 Gemeinbedarf 135 14033 320 14075 350
34010 Gemeinbedarf 130 14031 320 14032 320
34012 Gemeinbedarf 130 14011 320 14010 330
34013 Grunanlage 65 14074 225 14046 280
34014 Gemeinbedarf 135 14073 350 14045 330
35001 Gemeinbedarf 140 15241 310 15261 390
35002 Friedhof 80 15016 330 15017 310
35003 Gemeinbedarf 130 15123 310 15124 330
35004 Sportflache 80 15136 320 15131 320
35005 Gemeinbedarf 125 15129 320 15128 310
35006 Gemeinbedarf 160 15065 380 15064 430
35008 Gemeinbedarf 125 15233 310 15234 310
35010 Grinanlage 80 15026 310 15184 310
35011 Griinanlage 75 15166 280 15168 320
35013 Verkehrsflache 44 15205 280 15096 320
35014 Sportflache 80 15080 310 15078 320
35015 Griinanlage 85 15095 330 15083 330
35016 Gemeinbedarf 110 15036 280 15045 280
35017 Gemeinbedarf 125 15034 320 15035 310
35018 Gemeinbedarf 120 15029 320 15033 280
35019 Griinanlage 80 15020 330 15019 320
35020 Gemeinbedarf 140 15241 310 15261 390
35021 Gemeinbedarf 140 15257 390 15241 310
35023 Gemeinbedarf 125 15173 310 15172 310
35024 Gemeinbedarf 130 15055 330 15278 320
35025 Griinanlage 80 15050 320 15049 310
35026 Griinanlage 80 15050 320 15173 310
35027 Sportflache 80 15118 320 15120 320
35028 Friedhof 80 15123 310 15122 310
35029 Griinanlage 80 15153 310 15154 320
35030 Grinanlage 80 15173 310 15172 310
35031 Friedhof 80 15078 320 15106 320
35032 Griinanlage 80 15104 310 15102 310
35033 Gemeinbedarf 130 15244 330 11107 320
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Nﬁ:;';r Nutzungs- BRW 1 2
SN-Fliche festlegung [€/m?] BRW- BRW BRW- BRW
Nummer [€/m?] Nummer [€/m?]
35034 Griinanlage 80 15131 320 15129 320
35035 Griinanlage 80 15203 310 15206 320
35036 Griinanlage 80 15209 310 15210 310
35037 Gemeinbedarf 125 15252 320 15208 310
35038 Grlinanlage 80 15252 320 15251 310
35039 Gemeinbedarf 125 15252 320 15251 310
35040 Gemeinbedarf 125 15251 310 15252 320
35041 Grinanlage 85 15251 310 15277 380
35042 Verkehrsflache 44 15277 380 15251 310
35043 Gemeinbedarf 125 15201 320 15195 310
35044 Gemeinbedarf 135 15073 330 15072 350
35045 Verkehrsflache 44 15042 280 15274 185
35046 Friedhof 80 15029 320 15026 310
35047 Griinanlage 80 15014 320 15012 310
35048 Sportflache 80 15183 310 15181 330
35049 Gemeinbedarf 110 15159 270 15157 280
35050 Grinanlage 80 15069 330 15269 320
35051 Griinanlage 80 15069 330 15070 320
35052 Gemeinbedarf 125 15275 320 15247 310
35053 Gemeinbedarf 130 15097 320 15091 320
35054 Verkehrsflache 44 15233 310 15255 310
35056 Grinanlage 95 15265 410 15243 350
35057 Griinanlage 90 15265 410 15091 320
35058 Gemeinbedarf 150 15094 330 15265 410
35059 Gemeinbedarf 140 15058 330 15065 380
35060 Gemeinbedarf 110 15044 280 15282 280
35061 Grinanlage 80 15220 310 15221 310
35062 Griinanlage 80 15084 310 15220 310
35063 Sportflache 80 15215 310 15214 310
35064 Griinanlage 80 15058 330 15266 320
35065 Gemeinbedarf 125 15139 320 15138 310
35066 Verkehrsflache 44 15159 270 15169 310
35067 Gemeinbedarf 110 15161 270 15160 270
35068 Gemeinbedarf 100 15164 230 15163 260
35069 Griinanlage 80 15178 310 15015 330
35070 Gemeinbedarf 130 15235 320 15236 320
35071 Verkehrsflache 44 15239 280 15240 310
35072 Gemeinbedarf 120 15256 280 15255 310
35073 Griinanlage 75 15282 280 15039 320
35075 Gemeinbedarf 125 15067 320 15267 310
36001 Sportflache 80 16037 310 16031 320
36004 Gemeinbedarf 125 16043 310 16042 320
36005 Gemeinbedarf 140 16107 370 16041 320
36006 Gemeinbedarf 105 16107 370 16111 150
36007 Gemeinbedarf 90 16111 150 16044 310
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BRW- Wohnbauflache Zone | Wohnbauflache Zone
Nummer Nutzungs- BRW 1 2
SN-Fliche festlegung [€/m?] BRW- BRW BRW- BRW
Nummer [€/m?] Nummer [€/m?]
36008 Friedhof 85 16074 330 16075 330
36009 Verkehrsflache 44 16050 330 16052 320
36010 Griinanlage 80 16040 310 16041 320
36011 Gemeinbedarf 130 16110 310 16038 330
36012 Gemeinbedarf 130 16110 310 16036 330
36013 Gemeinbedarf 130 16110 310 16038 330
36014 Verkehrsflache 44 16108 175 16106 310
36015 Gemeinbedarf 125 16069 310 16079 310
36017 Friedhof 80 16093 310 16100 330
8.3.5 Ermittlung gebietstypischer Werte

Die gebietstypischen Werte ergeben sich aus der Anwendung des ermittelten gewichteten Gesamtmit-
tels aller auswertbaren Kauffalle des jeweiligen Teilmarktes auf die im Vorjahr ausgewiesenen Werte.

8.4 Umrechnungsfaktoren zur Vergleichswertermittiung

Als erste Anndherung an Immobilienrichtwerte verdffentlicht der Gutachterausschuss Ménchenglad-
bach Umrechnungskoeffizienten. Ziel ist es eine Vergleichbarkeit zwischen Bewertungsobjekten oder
Kauffallen herzustellen, die sich in den wertbeeinflussenden Merkmalen unterscheiden. Ausgangswert
in der Anwendung ist der ausgewiesene Richtwert, welcher anhand der beigefiigten Parameter auf das
Bewertungsobjekt angepasst wird. Das Ergebnis ist ein Vergleichswert, welcher aus allen wertbeein-
flussenden Parametern aller eingegangenen Kauffalle ermittelt wurde.

Das Vorgehen zur Ermittlung der Umrechnungsfaktoren durch den Gutachterausschuss fur Grund-
stlckswerte in der Stadt Monchengladbach orientiert sich an der Vergleichswertrichtlinie?® des Bundes,
sowie an den Veroffentlichungen der AGVGA.NRW?. Die §§ 24 - 26 ImmoWertV regeln das Vergleichs-
wertverfahren und das Vorgehen bei der Anwendung des ausgewiesenen Umrechnungsfaktors.

Der Richtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fiir Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage typi-
sches ,Normobjekt®. Er stellt einen Vergleichsfaktor im Sinne der §§ 24 - 26 ImmoWertV dar und bildet
die Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren.

Der Richtwert wurde durch den Gutachterausschuss sachverstandig aus der Kaufpreissammlung ab-
geleitet. Die Datengrundlage bilden in der Regel (vgl. Kapitel 5.1.2) die auswertbaren Kauffalle (unter
Berucksichtigung der 2,5-Sigma-Grenze) der Jahre 2020 bis 30.11.2022. Damit sind die folgenden Um-
rechnungsfaktoren nur im Rahmen der Verkehrswertermittlung fiir Wertermittiungsstichtage nach dem
01.01.2020 geeignet.

Die Umrechnungsfaktoren bzw. die Richtwerte wurden fiir die Teilmarkte Wohnungseigentum (vgl. Ka-
pitel 6.1.2), freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser (vgl. Kapitel 5.1.2) und Doppelhaushalften/ Reihen-
hauser (vgl. Kapitel 5.1.2) bestimmt.

29 https://www.bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/stadt-wohnen/wertermittlung/wertermittiung-
node.html
30 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fir Grundstlickswerte in Nordrhein-
Westfalen
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Zur Ableitung der Umrechnungsfaktoren sowie zur Bestimmung der normierten Richtwerte wurden sta-
tistisch-mathematische Methoden (multiple Regressionsanalysen) angewendet.

Hierbei wird eine Regressionsfunktion gesucht, die den Einfluss verschiedener preisbestimmender Ob-
jektmerkmale auf den Kaufpreis bestmaoglich erklart. Die preisbestimmenden Objektmerkmale sind ent-
sprechend der verschiedenen Teilmarkte nach dem Leitfaden zur Ableitung von Vergleichswerten der
AGVGA.NRW in der Regression zu betrachten.

Dabei wurden folgende Einflussfaktoren als wertbeeinflussend festgestellt:
- Fiktives Alter
- Wohnflache
- Lagequalitat
- Kaufzeitpunkt
- Vorhandensein eines Kellers
- GrundstlicksgroRe
- Mietsituation
- Anzahl der Vollgeschosse
- Gebaudestandardkennzahl®’
- Gebietsgliederung
- Gebaudetyp nach NHK 2010

Dabei entspricht die Richtwertnorm des jeweiligen Einflussfaktors der gréRten Anzahl der vorliegenden
Kauffalle und kann somit zwischen den Teilmarkten und zu den vorherigen Jahren variieren.

Entsprechend des Leitfadens erfolgte keine Auswertung flir Gebaude eines (fiktiven) Alters < 4 Jahre
bzw. > 60 Jahre.

Der Vergleichswert bestimmt sich durch Anpassung des normierten Richtwertes an die Grundsticks-
merkmale des Bewertungsobjektes entsprechend folgender Formel:

Richwert = kBewertungsobjekt

Vergleichswert =
kRichtwert

Mit
KRichtwert Far die Wertmerkmale des Richtwerts ermittelter Umrechnungsfaktor.

Richtwert: Immobilienrichtwert
KBewertungsobjekt : Fir die Wertmerkmale des Vergleichsgrundstiicks (Bewertungsobjekt) ermittelter

Umrechnungsfaktor.
wobei

Krichtwert SO gewahlt wurde, dass krichtwert = 1.

Daraus ergibt sich:

Vergleichswert = Richtwert * Kgeyertungsobjekt

31 nach Anlage 4 der ImmoWertV
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8.5 Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren)

Dieses Kapitel beschreibt das Auswertemodell zur Ermittlung der Sachwertfaktoren im Grundsticks-
marktbericht 2023. Das Modell wurde durch den Gutachterausschuss am 18.11.2022 bzw. am
10.02.2023 beschlossen. Die Ergebnisse konnen den Kapiteln 5.1.3 ff. entnommen werden.

In der Praxis der Wertermittiung werden die Werte fiir Objekte, die in der Regel nicht zur Erzielung einer
Rendite dienen (Ein- und Zweifamilienwohnhauser), i.d.R. auf der Grundlage des Sachwertverfahrens
(vgl. ImmoWertV) bestimmt. Im Grundstlicksmarkt Ménchengladbach sind dies vorrangig Ein- und Zwei-
familienhauser, da diese flr gewdhnlich eigengenutzt und nicht vermietet sind.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Ménchengladbach macht bei der Ermittlung
der Sachwertfaktoren von der Ubergangsregelung gemaR § 53 (2) ImmoWertV Gebrauch.

Demnach wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu Grunde gelegt. Die Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer erfolgt nach dem Sachwert-Modell der AGVGA.NRW32, Der Wert der Aufenanlagen
wird pauschal mit einem Ansatz von 5 % des vorlaufigen Gebaudezeitwertes angesetzt. Sofern die zu
einem Sachwertobjekt gehdrigen Garagen nicht eine zusammenhangende Einheit bilden, werden fur
diese die Vergleichspreise des Marktberichtes (vgl. S. 134) und nicht die Normalherstellungskosten
nach NHK 2010 angesetzt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks wird aus der Summe des Bodenwertes, des alterswertgemin-
derten Wertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie des Unterhaltungszustandes er-
mittelt. Der dabei zu bertcksichtigende Regionalfaktor wurde durch den Gutachterausschuss mit 1,0
festgelegt.

Der Sachwertfaktor ergibt sich aus dem Verhaltnis von Kaufpreis laut Notarvertrag und den durch den
Gutachterausschuss ermittelten vorlaufigen marktangepassten Sachwert des Bewertungsobjektes. Zur
Bestimmung des vorlaufigen Sachwertes wertet der Gutachterausschuss jeden Kaufvertrag sowie die
durch die Kaufer versendeten Fragebdgen zu Bauzustand und Ausstattung aus.

Fur den Auswertezeitraum 01.01.2021 bis 30.11.2022 gingen fiir die Teilmarkte folgende Fallzahlen in
die Auswertung ein:

Tabelle 78: Dateniibersicht fiir die Auswertung der Sachwertfaktoren (01.01.2021-30.11.2022)

Gesamtanzahl Bodenwertniveau
Teilmarkt auswertbarer . .
Kauffille maRig mittel gut sehr gut
Einfamilienhauser 124 29 69 13 13
(freistehend)
2021 64 13 37 7 7
2022 60 16 32 6 6
Zweifamilienhau- 33 5 23 3 2
ser 19 2 14 2 1
2021 14 3 9 1 1
2022
Doppelhaushalf- 298 59 239 38 9
ten/Reihenend-
hauser
2021 151 35 92 20 4
2022 147 24 100 18 5

32 Abrufbar unter www.boris.nrw.de
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Gesamtanzahl Bodenwertniveau
Teilmarkt auswertbarer . .
Kauffille maRig mittel gut sehr gut
Reihenmittelh&u- 184 11 137 31 5
ser 80 2 63 12 3
2021 104 9 74 19 2
2022

Aus den einzeln ermittelten Sachwertfaktoren der jeweiligen Kauffalle werden Uber lineare Regressi-
onsanalysen die in Kapitel 5.1.3 ff. ausgewiesenen Sachwertfaktoren ermittelt. Dabei werden nur dieje-
nigen Kauffalle in die Auswertung miteinbezogen, bei denen geniigend Informationen flr die Ermittlung
des Sachwertfaktors vorliegen. Die Grundgesamtheit der Rohdaten bilden alle Sachwertobjekte deren
Kaufvertrage zwischen dem 01.01.2021 und dem 30.11.2022 geschlossen wurden.

Die Auswertung erfolgt getrennt fiir die Teilmarkte freistehende Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser,
Doppelhaushélften / Reihenendhduser und Reihenmittelhduser. Im Teilmarkt werden jeweils vier Bo-
denwertniveaus unterschieden. Die zu Grunde gelegten Klassen33 zeigt die folgende Tabelle:

Tabelle 79: Vergleich des Bodenwertniveaus 2021 und 2022

Bodenwertniveau 2021 2022

MaRig < 240 €/m? < 280 €/m?

Mittel > 240 €/m? bis < 340 €/m? > 280 €/m? bis < 380 €/m?
Gut > 340 €/m? bis < 460 €/m? > 380 €/m? bis < 510 €/m?
Sehr gut > 460 €/m? > 510 €/m?

Fir die Einteilung eines Kauffalles in ein Bodenwertniveau ist der auf das Bewertungsobjekt angepasste
Bodenrichtwert3* maRgeblich. Die Anpassung erfolgt entsprechend den Umrechnungskoeffizienten auf
S. 44 ff.

Innerhalb der linearen Regressionsanalyse werden Ausreil’er der Grundgesamtheit der auswertbaren
Kaufvertrage iterativ aus der Berechnung ausgeschlossen. Die in Kapitel 5.1.3 ff. genannte Anzahl an
Kauffallen entspricht der nach Ausreiertest verbliebenen Datengrundlage. Als Ergebnis der linearen
Regressionsanalyse wird eine ausgleichende Funktion der Form y = a+b*In(x) ausgegeben (vgl. z.B.
Formel auf S. 92). Durch Einsetzen der vorlaufigen Sachwerte in der Tabelle (z.B. Tabelle S. 93) in
die ermittelte Formel ergibt sich die in der Tabelle ausgewiesenen Sachwertfaktoren.

Die veroffentlichten Sachwertfaktoren beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2023.

Hinweis:

Der Sachwertfaktor ist tabellarisch in Kapitel 5.1.3 ff. entsprechend den Gebaudetypen und Bodenricht-
wertniveau aufgelistet. Sofern der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes nicht exakt dem aus-
gewiesenen vorlaufigen Sachwert entspricht, ist zur Ermittlung des Sachwertfaktors die ausgewiesene
Formel zu verwenden.

33 Wertebereich durch den Gutachterausschuss am 23.02.2021 bzw. 04.03.2022 beschlossen. Eine
Anpassung der Kauffalle des Jahres 2021 auf das Auswertejahr 2022 erfolgt nicht.
34 Abrufbar unter www.boris.nrw.de
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8.6 Liegenschaftszinssatze

In diesem Kapitel wird das Auswertemodell zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze im Grundsticks-
marktbericht 2023 beschrieben.

Nachfolgend folgt die Beschreibung des Auswertemodells zur Ermittlung der Liegenschaftszinssatze im
Grundsticksmarktbericht 2023. Das Modell wurde durch den Gutachterausschuss am 08.12.2022 bzw.
am 10.02.2023 beschlossen. Die Ergebnisse kdnnen den Kapiteln 5.1.5, 5.2.2 sowie 6.1.4. enthommen
werden.

In der Praxis der Wertermittlung werden die Werte fiir Objekte, die in der Regel zur Erzielung einer
Rendite dienen, auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens (vgl. ImmoWertV) bestimmt. Im Grund-
stiicksmarkt Monchengladbach betrifft dies alle bebauten Teilmarkte.

Der Gutachterausschuss Mdnchengladbach macht bei der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze von
der Ubergangsregelung gemaR § 53 (2) ImmoWertV Gebrauch:

Demnach wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu Grunde gelegt. Die Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer erfolgt nach dem Sachwert-Modell der AGVGA.NRW?35. Die Ermittlung der Bewirtschaf-
tungskosten (vgl. Modellbeschreibung Kapitel 8.7) basiert auf dem Modell der AGVGA.NRW zur Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen3®. Der Mietansatz wird entsprechend der im Grundstiicksmarktbericht
2022 bzw. entsprechend der in Kapitel 8.8 veroffentlichten Modellbeschreibung bestimmt. Grundlage
zur Ermittlung der ortsiiblichen nachhaltig erzielbaren Mieten bildet die Mietrichtwerttabelle 20203".

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markt-
Ublich verzinst werden.

Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleich-
artig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude

nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) abzuleiten.

Es werden keine Liegenschaftszinssatze fur Objekte mit einer Restnutzungsdauer von weniger als 25
Jahren, auf Grund der zu erwartenden Unsicherheit der Ergebnisse, abgeleitet.

Fir den Auswertezeitraum 01.01.2021 bis 30.11.2022 gingen fur die Teilméarkte folgende Fallzahlen in
die Auswertung ein:

Tabelle 80: Dateniibersicht zur Auswertung der Liegenschaftszinssatze (01.01.2021 - 30.11.2022)

Gesamtanzahl auswert- Restnutzungsdauer
Teilmarkt b .. 25-45 > 45
arer Kauffalle
Jahre Jahre
Einfamilienhauser (freistehend)3? 64 37 25
2021 34 18 15
2022 30 19 10
Zweifamilienhduser38 3
2021 2
2022 1

35 Abrufbar unter www.boris.nrw.de

36 Abrufbar unter www.boris.nrw.de

37 Beziehbar iber www.haus-u-grund-mg.de

38 Objekte mit einer Wohnflache zwischen 100 m? und 150 m2.
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. Gesamtanzahl auswert- Restnutzungsdauer
Teilmarkt barer Kauffille 25-45 > 45
Jahre Jahre
Doppelhaushalften/Reihenendhausers® 207 115 88
2021 106 53 50
2022 101 62 38
Reihenmittelhduser3® 233 75 39
2021 115 32 18
2022 118 43 21
Dreifamilienhauser 38 33 5
2021 27 24 3
2022 11 9 2
Mehrfamilienhduser (4-6 Einheiten, inkl. gewerblicher 102 89 13
Anteils bis 20 % vom Rohertrag)
2021 67 58 9
2022 35 31 4
Mehrfamilienhduser (7-20 Einheiten, gewerblicher An- 80 64 16
teil bis 20 % vom Rohertrag)
2021 46 36 10
2022 34 28 6
Gemischt genutztes Gebaude (gewerblicher Anteil 70 59 11
Uber 20 % bis 80 % vom Rohertrag)
2021 59 52 7
2022 11 7 4
Selbstgenutztes Wohnungseigentum?3®
Vermietetes Wohnungseigentum?3°

Die angegebene Restnutzungsdauer wird ausgehend vom fiktiven Baujahr4 ermittelt.

Bei der Rohdatenanalyse durch den Gutachterausschuss wurden, im Gegensatz zu den vergangenen
Jahren, deutlich mehr negative Liegenschaftszinssatze ermittelt. Insbesondere im Auswertebereich mit
einer Restnutzungsdauer von 25-45 Jahren des Teilmarktes Wohnungseigentum konnte ein Anstieg
negativer Liegenschaftszinssatze verzeichnet werden. Um dieser Entwicklung gerecht zu werden, er-
folgt keine Elimination der Kauffalle mit negativen Liegenschaftszinssatzen.

Die Ausreilerelimination erfolgt unter Anhalt des 2,5fachen der Standardabweichung: Aus den einzeln
ermittelten Liegenschaftszinssatzen der jeweiligen Kauffalle werden iterativ die in den Kapiteln 5.1.5,
5.2.2 sowie 6.1.4 Liegenschaftszinssatze bestimmt. Dabei werden nur diejenigen Kauffalle in die Aus-
wertung miteinbezogen, bei denen gentigend Informationen fir die Ermittlung des Liegenschaftszins-
satzes vorliegen. Die Grundgesamtheit der Rohdaten bilden alle Ertragswertobjekte deren Kaufvertrage
zwischen dem 01.01.2021 und dem 30.11.2022 geschlossen wurden.

Die verdffentlichten Liegenschaftszinssatze (vgl. Kapitel 5.1.5, 5.2.2, 6.1.4) beziehen sich auf den Stich-
tag 01.01.2023.

Infolge der Ausrei3erelimination auf Grundlage der 2,5-Sigma Regel verandert sich die Datengrundlage,
die jeweils fur die Auswertungen herangezogen wird. Die nachfolgenden Grafiken und Diagramme do-
kumentieren die Ergebnisse der einzelnen Iterationsschritte und zeigen die eliminierten Datensatze ge-
nau auf. Die Darstellungen dienen dabei lediglich als Interpretationshilfe der im vorderen Teil des Markt-
berichtes verdffentlichten Liegenschaftszinssatze.

39 WohnungsgréRe zwischen 60 m? und 100 m?, sowie 4-16 Wohneinheiten pro Gebaude
40 Bestimmung anhand des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der AGVGA.NRW, abrufbar
unter www.boris.nrw.de
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8.6.1 Iteration Ein- und Zweifamilienhduser
Tabelle 81: Liegenschaftszinssatze (EFH/ZFH) mit RND 25-45 Jahre - Iterationen
Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer von
25 - 45 Jahre
Iterationen
Liegenschafts-
zinssatz
" . X Anzahl der
Gebaudeart | (mit Standardabweichung) Falle gesamt 5 5 5 5 5 5
s 8 < I < s
alle Ausreil3er eliminiert 8 8 S 8 8 8
o - N el < w0
Einfamilienhauser, o o o,
freistehend 0.1% 0.2% 0,1%
37
Standardabweichung +/-1,3 % +/-1,4 % +/-1,3 %
Austreil3er eliminiert 1 0 1
Reihenend- und 0,5% 0,7% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5% 0,5%
Doppelhduser
115
Standardabweichung +/- 0,8 % +/-1,2 % +/- 0,8 % +/- 0,8 % +/- 0,8 % +/- 0,8 % +/- 0,8 %
Austrei3er eliminiert 8 0 4 1 1 1 1
Reihenmittelhduser 0,3% 0,4% 0,3% 0,3% 0,3%
75
Standardabweichung +/-0,7 % +/-0,9 % +/- 0,8 % +/-0,8 % +/-0,7 %
Austrei3er eliminiert 4 0 2 1 1
Zweifamilienhauser
Standardabweichung
Ausreil3er eliminiert
Abbildung 95: Iteration zu Liegenschaftszinsséatzen - EFH mit RND 25-45 Jahre
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz

Abbildung 96: Iteration zu Liegenschaftszinssitzen - DHH/REH mit RND 25-45 Jahre
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Abbildung 97: Iteration zu Liegenschaftszinssdtzen - RMH mit RND 25-45 Jahre
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Tabelle 82: Liegenschaftszinssatze (EFH/ZFH) mit RND liber 45 Jahre - Iterationen
Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer tiber
45 Jahre
Iterationen
Liegenschafts-
zinssatz Anzahl der
- . . Z
Gebaudeart (mit Standardabweichung) | -5/, gesamt - c c c c -
2 2 2 2 2 2
. P [} © © © © @
alle Ausreil3er eliminiert § E § .“:’ § §
o - ~ © < s
Einfamilienhauser, o o
freistehend 1.8% 1.8%
25
Standardabweichung +/- 0,8 % +/- 0,8 %
Austreil3er eliminiert 0 0
Relhenerld-und 1,7 % 1,8% 1,7%
Doppelhduser
88
Standardabweichung +/- 0,8 % +/- 0,9 % +/- 0,8 %
Austreil3er eliminiert 1 0 1
Reihenmittelhduser 1,6 % 1,6% 1,7% 1,6%
39
Standardabweichung +/-0,9 % +/-1,0 % +/-0,9 % +/-0,9 %
Ausreiler eliminiert 2 0 1 1
Zweifamilienhaduser
Standardabweichung
Ausreiler eliminiert
Abbildung 98: Iteration zu Liegenschaftszinssdtzen — EFH mit RND uber 45 Jahre
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz

Abbildung 99: Iteration zu Liegenschaftszinssdtzen - DHH/REH mit RND tiber 45 Jahre
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Abbildung 100: Iteration zu Liegenschaftszinssatzen - RMH mit RND iliber 45 Jahre
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8.6.2 Iteration Mehrfamilienhauser
Tabelle 83: Liegenschaftszinssatze fiir MFH mit RND 25-45 Jahre - Ergebnisse nach Iterationen
Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer von
25 - 45 Jahre
Iterationen
Liegenschafts-
zinssatz
" . X Anzahl der
Gebaudeart (mit Standardabweichung) | -5/, gesamt 5 5 5 5 5 5
s s s s s s
alle Ausreiler eliminiert 8 ] 8 8 K] 8
o - ~ = < 0
Dreifamilienhduser 2,2% 2,7% 2,5% 2,4% 2,2%
33
Standardabweichung +/-1,5% +/-22% +/-2 +/-1,70 +/-1,5
Ausreil3er eliminiert 3 0 1 1 1
Mehrfamilienhauser
46 Einheiten 2,2% 2,5% 2,4% 2,3% 2,3% 2,2% 2,2%
(inkl. Gewerblicher
Anteil bis 20% vom 89
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,6% +/-1,9% +/-1,8 % +/-1,7% +/-1,6 % +/-1,6 % +/-1,5%
Austreil3er eliminiert 6 0 2 1 1 1 1
Mehrfamilienhauser
7-20 Einheiten o o
(inkl. Gewerblicher 27% 27%
Anteil bis 20% vom 64
Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,9% +/-1,9 %
Austreiler eliminiert 0 0
Gemischt
genutztes Gebdude
(gewerblicher Anteil 4,0 % 4,3% 4,0%
tiber 20% bis 80% 59
vom Rohertrag)
Standardabweichung +/-1,7% +/-2,6% +/-1,7%
Austreil3er eliminiert 1 0 1
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz

Abbildung 101: Iteration zu Liegenschaftszinsséatzen - Dreifamilienhdauser mit RND 25-45 Jahre
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Abbildung 102: Iteration zu Liegenschaftszinssatzen - MFH, 4-6 Einheiten mit RND 25-45 Jahre

10
8
o
° e o
6o
o o
4 8 ° o o ! s e
[ ] ® e © (]
° [ J
] : L i i °
° °
g e § o H ° e
. o § °
°
’ S o ® o
0 s ° °
) ° ®
2
-4
25 30 35 40
Restnutzungsdauer

1. lteration @ 2. Iteration @ 3. Iteration @4. Iteration @5. Iteration @ GMB

45

45



198 Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Ménchengladbach

Abbildung 103: Iteration zu Liegenschaftszinssatzen - MFH, 7-20 Einheiten mit RND 25-45 Jahre
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Abbildung 104: Iteration (Liegenschaftszinssitze) - gem. gen. Geb. (20 % gew.), RND 25-45 Jahre
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Tabelle 84: Liegenschaftszinssatze fiir MFH mit RND > 45 Jahre - Ergebnisse nach Iterationen

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer liber
45 Jahre
Iterationen
Liegenschafts-
zinssatz Anzahl de
" . . V4 r
Gebaudeart | (mit Standardabweichung) Falle gesamt - - . - . -
] ] K] ] K] K]
. . .. o © © (1] © ©
alle Ausreif3er eliminiert § § § 5 § §
= - ~ P < o
Dreifamilienhauser 29 % 2,9%
5
Standardabweichung +/-0,8 % +/-0,8 %
Ausreil3er eliminiert 0 0
Mehrfamilienhauser
4-6 Einheiten o o o
(inkl. Gewerblicher 35% 3,8% 3,5%
Anteil bis 20% vom 13
Rohertrag)
Standardabweichung +/- 0,8 % +/-1,3% +/- 0,8 %
Ausreil3er eliminiert 1 0 1
Mehrfamilienhauser
7-20 Einheiten o o o o
(inkl. Gewerblicher 31% 27% 3,0% 3.1%
Anteil bis 20% vom 16
Rohertrag)
Standardabweichung +/- 0,7 % +/-1,4% +/-1,0 % +/- 0,7 %
Ausreil3er eliminiert 2 0 1 1
Gemischt
genutztes Gebaude
(gewerblicher Anteil 4,3 % 4,3%
tiber 20% bis 80% 11
vom Rohertrag)
Standardabweichung +/-2,2% +/-2,2%
Ausreiler eliminiert 0 0
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Abbildung 105: Iteration zu Liegenschaftszinssitzen - Dreifamilienhauser mit RND > 45 Jahre
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Abbildung 106: Iteration zu Liegenschaftszinssatzen - MFH, 4-6 Einheiten mit RND > 45 Jahre
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Abbildung 107: Iteration zu Liegenschaftszinssiatzen - MFH, 7-20 Einheiten mit RND > 45 Jahre
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Abbildung 108: Iteration (Liegenschaftszinssatze) - gem. gen. Geb. (20 % gew.), RND > 45 Jahre
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8.6.3 Iteration Wohnungseigentum

Tabelle 85: Liegenschaftszinssatze fiir ETW mit RND 25-45 Jahre — Ergebnisse nach Iterationen

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer von
25 - 45 Jahre
Iterationen
Liegenschafts-
zinssatz
" . X Anzahl der
Gebaudeart (mit Standardabweichung) | -5/, gesamt 5 5 5 5 5 5
s s < s 8 <
alle Ausreil3er eliminiert S 8 ko 8 e S
o - N [ < n
Selbstger_lulztes 0.7 % 0,8% 0,7%
Wohnungseigentum
129
Standardabweichung +/-1,3 % +/-1,5% +/-1
Austreil3er eliminiert 4 0 4
Vermietetes 0,9 % 1,1% 1,0% 1,0% 0,9%
Wohnungseigentum
Standardabweichung +/-1,4 % 48 +/-1,9% +/-1,7% +/-1,6% +/-1,4 %
Ausreil3er eliminiert 4 0 1 2 1

Abbildung 109: Iteration zu Liegenschaftszinssatzen - ETW, selbstgenutzt, RND 25-45 Jahre
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Abbildung 110: Iteration zu Liegenschaftszinssatzen - ETW, vermietet mit RND 25-45 Jahre
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Tabelle 86: Liegenschaftszinssatze fiir ETW mit RND > 45 Jahre — Ergebnisse nach Iterationen

45

Liegenschaftszinssatze fiir Objekte mit einer Restnutzungsdauer liber

45 Jahre
Iterationen
Liegenschafts-
zinssatz Anzahl der
s . . Z
Gebaudeart | (mit Standardabweichung) Falle gesamt - - - - - -
] <] 2 ] <] 2
. . .. © © © © © ©
alle Ausreil3er eliminiert E 5 § § § §
= - ~ = < 0
Selbstgenutztes 1,6 % 1,7% 1,7% 1,6%
Wohnungseigentum
43
Standardabweichung +/-0,7 % +/-0,9 % +/- 0,8 % +/- 0,70
Ausreil3er eliminiert 2 0 1 1
Vermietetes
2,39 2,39
Wohnungseigentum 3 % 3%
Standardabweichung +/-1,3% 30 +/-1,3%
Austreil3er eliminiert 0 0
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Abbildung 111: Iteration zu Liegenschaftszinssatzen - ETW, selbstgenutzt, RND > 45 Jahre
S
(4]
a
£
]
&=
£
9 [ J
% : 1 [ J [ J
.g . o ®
- ® o ° 1
[ J [ J
° ) ° ® 0 [
5 ° °
[ J
g ° ¢
45 50 55 60 65 70 75
Restnutzungsdauer
1. Iteration 2. Iteration @ GMB
Abbildung 112: Iteration zu Liegenschaftszinssatzen - ETW, vermietet, RND > 45 Jahre
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8.7 Bewirtschaftungskosten

Der Gutachterausschuss orientiert sich bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten an den Vorgaben
des § 32i.V.m Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV in der Fassung vom 14.07.2021.

8.7.1 Modellwerte fiir Bewirtschaftungskosten

Die nachstehend dargestellten Modellwerte beziehen sich auf die ImmoWertV in der Fassung vom
14.07.2021, Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2.

Die in der Tabelle abgebildeten Ansatze beziehen sich auf den Stichtag 01.01. des jeweiligen Jahres.
Sie werden jahrlich von der AGVGA zu Beginn eines jeden Jahres fortgeschrieben. Grundlage bilden
die Bewirtschaftungskosten zum Stichtag 01.01.2021 in Verbindung mit dem Verbraucherpreisindex
(kurz VPI) von Oktober des Vorjahres. Der VPI ist in Ausziigen am Ende des Kapitels abgebildet. Die
Verwaltungskosten sind auf volle €-Betrage und die Instandhaltungskosten auf eine Nachkommastelle
gerundet.

8.71.1 Wohnnutzung

Im Folgenden finden Sie die Modellwerte fir die Bewirtschaftungskosten flir wohngenutzte Objekte fur
die letzten flnf zuriickliegenden Berichtsjahre sowie die Richtwerte fir das Jahr 2022 und 2023. In die
Berechnung der Liegenschaftszinssatze sind die Modellwerte des Jahres 2022 eingeflossen, alle wei-
teren Werte dienen lhnen zur Information.

Tabelle 87: Modellwerte fiir die Bewirtschaftungskosten

Berichtsjahr

Bewirtschaftungskoste

2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017

Verwaltungskosten

familienhaus pro Jahr

Wohnung bzw. Ein-/ Zwei- 344 € 312 € 208 € 209 € 205 € 288 € 283 €

Eigentumswhg. pro Jahr 412 € 373 € 357 € 358 € 353 € 339 € 336 €

Instandhaltungskosten
pro m? Wfl.

13,50€ | 12,20€ | 11,70€ | 11,70€ | 11,60€ | 11,30€ | 11,10 €

Mietausfallwagnis in %
vom Jahresrohertrag

2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%

Verwaltungskosten (vgl. Anlage 3 | 1. (zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV))

Instandhaltungskosten (vgl. Anlage 3 | 2. (zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV))

Mit dem Ansatz einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird eine Ubliche, das heillt von jedem wirt-
schaftlich handelnden Grundstickseigentimer vorgenommene Instandhaltung unterstellt, die den Be-
stand und die wirtschaftliche Nutzung des Gebaudes fir diesen Zeitraum sicherstellt.

Der pauschale Betrag je Quadratmeter Wohnflache basiert auf der ImmoWertV vom 01.01.2022, Anlage
3 unter Berlicksichtigung der jahrlichen Preissteigerung (siehe Verbraucherpreisindex). Basiswert ist
hier gemaf ImmoWertV in der 0.g. Fassung 11,70 € und ist als Modellansatz zu verstehen. Werden die
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Schoénheitsreparaturen nicht von den Mietern getragen, so ist ein angemessener Zuschlag zu berick-
sichtigen.

Mietausfallwagnis (vgl. Anlage 3 | 3. (zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV))
2 % des marktublich erzielbaren Rohertrags.

8.71.2 Gewerbliche Nutzung

Verwaltungskosten
3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung.

Hinweis: Es ist in jedem Einzelfall zu prifen, ob der absolute Betrag fur die ordnungsgemafie Verwal-
tung des jeweiligen Objektes angemessen ist.

Es wird empfohlen, in Abhangigkeit von Objektart, Lage, Ausstattung und Mietverhaltnis die Betrage zu
Uberprufen und zu geringe oder zu hohe absolute Betrage entsprechend anzupassen. In begriindeten
Einzelfallen kann von diesem Ansatz abgewichen werden.

Tabelle 88: Verwaltungskosten bei gewerblicher Nutzung

ab 3% bis 8%
Mutzflache qroik klein
Mietniveau hoch niedrig
Zahl der Mietpaneign Qering hoch
Lagequalitat sehr gut schlecht
Mietergualitit geringe Fluktuationsgefahr |hohe Fluktuationsgefahr

Instandhaltungskosten
Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundertsatz der Instandhal-
tungskosten fir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fur gewerbliche Nutzung wie z.B. Bulros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzun-
gen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

50 % fur gewerbliche Nutzung wie z.B. SB-Verbraucherméarkte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,

30 % fur gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleich-
bare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn
der Vermieter die Instandhaltung fur ,Dach und Fach* tragt.

Mietausfallwagnis
4 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung.

Hinweis: Im Einzelfall kann von diesem Wert abgewichen werden. Die Begriindung kann sich
auf die Lage, die Ausstattung, die Objektart und die Mietverhaltnisse beziehen.
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Tabelle 89: Mietausfallwagnis bei gewerblicher Nutzung

ab 3% his 8%
Lage gut maikig
Ausstatiung gut markig
Ohjektart Biro, Laden Lager, Gewerhe, Industrie
Mietverirdge langfristig kurzfristig

8.71.3 Garagen, Stellplatze, etc.

Die ImmoWertV in ihrer neuen und aktualisierten Fassung stellt Bewirtschaftungskosten (also Verwal-
tungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis) nur fir Garagen und vergleichbare Einstell-
mdglichkeiten (hier zu nennen sind Tiefgaragenstellplatze) dar. Naher betrachtet werden diese Kosten
durch die AGVGA des Landes NRW. Dazu werden jedes Jahr Richtwerte fiir die Bewirtschaftungskos-
ten u.a. von Garagen und Tiefgaragenstellplatzen durch die AGVGA den Gutachterausschiissen in
NRW zur Verfligung gestellt.

Fir die Instandhaltungskosten von AuRenstellplatzen und Carports werden weder in der ImmoWertV
noch seitens der AGVGA Richtwerte verdffentlicht noch sonstige Aussagen getroffen. Jedoch sind fir
die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze die Bewirtschaftungskosten aller Abstell- bzw. Einstellmog-
lichkeiten fir KFZ von Bedeutung. Daher behélt sich der Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte in
der Stadt Ménchengladbach vor, fur die Instandhaltungskosten dieser Objekte die Werte sachverstandig
und im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben der ImmoWertV fir das Stadtgebiet Ménchengladbach an-
zunehmen.

Zur Beurteilung der Bewirtschaftungskosten werden die Parkmdglichkeiten fir KFZ in die drei oben
schon erwahnten Kategorien unterteilt. Die Verwaltungskosten (fir alle Kategorien identisch) und die
Instandhaltungskosten fiir Garagen und Tiefgaragenstellplatze werden entsprechend der Richtwerte
der AGVGA fiir das Land NRW fir das Jahr 2022 angewendet. Zur Verdeutlichung sind diese Werte
mit * gekennzeichnet. Fir alle weiteren Werte werden seitens der AGVGA keine Vorgaben gemacht.

Kosten fur Schénheitsreparaturen sind in den Instandhaltungskosten enthalten, Betriebskosten sind je-
doch nicht enthalten.

Die Kategorien und die zugehoérigen Werte zur Ermittlung der Bewirtschaftungskosten kénnen Sie der
Tabelle enthehmen. Fir die Berechnung der Liegenschaftszinssatze wurden die Modellwerte des Jah-
res 2022 herangezogen. Alle weiteren Werte dienen lhrer Information.
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Tabelle 90: Bewirtschaftungskosten fiir Garagen, Stellplitze u.a.

Bewirtschaftungskosten fiir Garagen, Stellplatze u.a.

= . Instandhaltungskosten Mietausfallwagnis
2 |8 3 Lo o2
@®
= % o > v S S E
£ | 3 2 5 2 5 3 2
2 = © @® o % 5 c
< @ ®© R @© c c 8
S 3 O o O [0} = 2
] o = = S g
o - < = [}
O
2023 | 45 €* 102,00 €* 51,00 € 25,50 € 2% 4 %
2022 | 41 €~ 92,00 €* 44,50 € 27,80 € 2% 4%

2021 | 39€* | 6920€ | 8830€ | 4o60e | 2660€ | 2% 4%

2020 | 39€* | 6930€ | 8890€ | 4o70€ | 2670€ | 2% 4%

2019 | 39€* | 6840€ | 8740€ | 4o40e | 2630€ | 2% 4%

2018 | 38€* | 66,80€* | 8530€" | 4110¢€* 25,70 €* 2% 4 %

2017 | 37€* | 6570€ | 83,90€ | 40,40 €* 25,30 €* 2% 4%

* Richtwerte der AGVGA
**Vorgaben der ImmoWertV

8.7.2 Jéahrliche Anpassung

Zur Vermeidung von Wertspriingen wird gemaf den Vorschriften der ImmoWertV eine jahrliche Wert-
fortschreibung vorgenommen. Fur die Verwaltungskosten sind die Werte auf volle €-Betrage und fur die
Instandhaltungskosten auf eine Nachkommastelle zu runden. Diese Wertfortschreibung erfolgt geman
ImmoWertV mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbrau-
cherpreisindex fur Deutschland fur den Monat Oktober gegentber demjenigen fir den Monat Oktober
des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht, erhéht oder ver-
ringert hat.

Die Ausgangswerte zum 01.01.2002 betrugen:

Verwaltungskosten 230 €/ Wohnung
275 €/ Eigentumswohnung
30 € je Garage/ Stellplatz

Instandhaltungskosten 9 €/m? Wohnflache

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 81,6 (Basisjahr 2015) bzw. 87,5 (Basisjahr 2010)
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Tabelle 91: Verbraucherpreisindex (VPI)

Basisjahr 2015 | Basisjahr 2010 %\\//;2?]‘::;”3”3‘”‘
Jahrgang Oktober-Wert des VPI
2001 81,6 87,5 1,9 %
2002 82,6 88,6 12 %
2010 93,4 100,0 12 %
2014 99,5 106,7* 0,8 %
2015 100,0 1077 0,9 %
2017 102,5 109,6 13 %
2018 104,9 112,3 2.3 %
2019 106,1 1136 11%
2020 105,9 113,4 02 %
2021 110,7 118,5* 4,5 %
2022 122,2 130,8* 10,4 %
*Berechnete Werte auf Datengrundiage von Destatis
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8.8 Mieten

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Ménchengladbach orientiert sich am Miet-
spiegel, Mietrichtwerte flir Monchengladbach mit dem Stand von Juli 2020.

8.8.1 Vergleichskriterien fiir Einfamilienhauser

Lage:
Die Wohnlage ist in vier Kategorien eingeteilt: Kategorie A bis Kategorie D

Die Kriterien fiir die einzelnen Kategorien sind dem oben angegebenen Mietspiegel zu entnehmen.

Alter:
Das Hausalter (Jahr der Bezugsfertigkeit) wird wie folgt unterteilt:

bis 1948
1949 — 1964
1965 — 1984
1985 — 2007
2008 — 2013
2014 - 2018

Der Gutachterausschuss setzt fiir das Baujahr das fiktive Baujahr des Hauses an. Somit sind eventuelle
Modernisierungen, die die Restnutzungsdauer des Hauses verlangern mitbericksichtigt.

Art:

Es wird unterschieden in:
->Reiheneinfamilienhauser
->Doppelhaushalften
—2>Einzelhauser

Der Gutachterausschuss unterscheidet wie folgt:
->Reihenmittelhduser

->Doppelhaushalfte / Reihenendhauser
—>Einfamilienhauser freistehend

Ausstattung:
Es gelten folgende Ausstattungsmerkmale:

Wohnflache 100 — 130 m?, 4 — 5 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Gaste — WC und Heizung sowie Garage,
Terrasse, Garten und (Teil-) Unterkellerung
Zu- und Abschlage

Zuschlage: Wohnflache 130 — 160 m? + 0 bis 10 %

Abschlage: Wohnflache 80 — 100 m? - 0 bis 20 %
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Der Gutachterausschuss legt die Zu- und Abschlage wie folgt fest:

Zuschlage:

Wohnflache: 130 — 145 m? + 5%
Wohnflache: 146 — 160 m? +10 %
Abschlage:

Wohnflache: 90 — 100 m? -10 %
Wohnflache: 80 — 89 m? -20%
Ohne Garage - 50,00 €

Die Mieten in der Mietrichtwerttabelle sind in Spannen der jeweiligen Baujahre und Kategorien einge-
stuft (Seite 15, Mietrichtwerte fir Ménchengladbach von Juli 2020)

Beispiel fur Einzelhduser in der Kategorie A:

Jahr Einzelhaus [€ / Haus]

Bis 1948 770 - 830
1949 - 1964 820 - 880
1965 - 1984 955 - 1.025
1985 - 2007 1.150 - 1.260
2008 - 2013 1.210-1.310
2014 - 2018 1.275 - 1.385

Anwendungsbeispiel:

Der Gutachterausschuss splittet die Spannen der Mieten anhand der Ausstattung und der Wohnflache
auf.

Bei einer einfachen Ausstattung wird der niedrigste Wert der Spannen gewahlt, wahrend bei einer ge-
hobenen Ausstattung der hochste Wert der Spanne und bei einer mittleren Ausstattung der Mittelwert
aus der Spanne angesetzt wird.

Das Gleiche passiert mit der Wohnflache.

Liegt die Wohnflache zwischen 100 und 110 m?, dann wird der niedrige Wert in der Spanne angesetzt.
Liegt die Wohnflache zwischen 111 und 120 m2, dann wird der mittlere Wert der Spanne angenommen
und liegt die Wohnflache zwischen 121 und 130 m? dann wird der hdchste Wert der Spanne angenom-
men.

Die beiden nun aus dem Mietspiegel entnommenen Werte werden gemittelt.
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Beispiele:

1. Beispiel:
Einfamilienhaus mit einem fiktiven Baujahr von 1970, eine mittlere Ausstattung und eine Wohnflache
von 127 m?in der Lagekategorie A.

Wert fiir Einzelhaus
[€ / Haus]]
1965-1984 | 955 -1.025

Jahr

Fur die mittlere Ausstattung betragt der Wert somit 990 €.
Fir die Wohnflache mit 127 m? betragt der Wert somit 1.025 €.

Der Mittelwert betragt rund 1.008 € und wird fur das oben als Beispiel aufgefuhrte Haus zugrunde gelegt.

2. Beispiel:

Einfamilienhaus mit einem fiktiven Baujahr von 1970, eine mittlere Ausstattung und eine Wohnflache
von 150 m? in der Lagekategorie A.

Jahr Wert fiir Einzelhaus
[€ / Haus]
1965 - 1984 | 955 -1.025

Fur die mittlere Ausstattung betragt der Wert somit 990 €.
Fir die Wohnflache mit 150 m? betragt der Wert somit 1.025 € + 10 %.

Rechnung:

(990 € + 1.025 € * 1,10) / 2 = 1.058,75 € gerundet 1.059 €
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8.8.2 Vergleichskriterien fiir Wohnungen:

Die Vergleichskriterien fur die Lage der Wohnungen entsprechen denen der Einfamilienhduser.
Die Ubrigen Kriterien sind nachfolgend aufgefiihrt.

Alter:
Das Wohnungsalter (Jahr der Bezugsfertigkeit) wird wie folgt unterteilt:

Bis 1948
1949 — 1962
1963 — 1972
1973 — 1982
1983 — 1990
1991 — 1998
1999 — 2007
2008 - 2013
2014 - 2018

Der Gutachterausschuss setzt fiir das Baujahr das fiktive Baujahr der Wohnungen an. Somit sind even-
tuelle Modernisierungen, die die Restnutzungsdauer des Hauses verlangern, mitberlcksichtigt.

Ausstattung:
Es gelten folgende Ausstattungsmerkmale:

Wohnflache 50 — 90 m?, zwei bis vier Zimmer, mit Bad, Heizung, Isolierverglasung und Balkon oder
Terrasse.

Zu- und Abschlage laut Mietrichtwerte fir Monchengladbach, Seite 6 und Seite 7:

1. Zuschlage:
a) Uberdurchschnittliche Sanitarausstattungen + 5 bis 8 %
b) Besondere Ausstattungen
e Besonderer Schall- oder Warmeschutz +4 bis 10 %
e Barrierefreiheit +4 bis 6 %
e Besonders groRer Balkon oder Terrasse + 4 bis 6 %
e Bessere Balkon- oder Terrassenlage +4 bis 6 %
e Gartennutzung +4 bis 6 %
e Gartenmitbenutzung +2bis4 %
e Gehobene Ausstattung + 5 bis 10 %
o Warmepumpe + 6 bis 10 %
¢) Kleinwohnungen (Wohnflache 50 — 25 m?) + 0 bis 10 %
d) Kleinstwohnungen unter 25 m? + 10 bis 15 %
e) Einbauklche +12 bis 18 %
f)  Aufzug + 0,30 bis 0,35 € / m?
g) Modernisierte Wohnungen — Bewertung durch Anhebung der Altersklasse und / oder Aus-
stattung

a) Bei geringer Modernisierung keine Anhebung der Altersklasse
b) Bei Teilmodernisierung: Modernisierungsjahr abzlglich 15 Jahre
c) Bei Vollmodernisierung: Modernisierungsjahr abzlglich 10 Jahre
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2. Abschlage:

a) Wohnungen ohne Bad und ohne Heizung - 36 bis 40 %
b) Wohnungen ohne Bad oder ohne Heizung - 16 bis 18 %
c) Wohnungen ohne Isolierverglasung -4 bis 8 %
d) Wohnungen ohne Balkon -4 bis 6 %
e) Wohnungen ohne Wohnungsabschluss -4 bis 6 %

f)  Untergeschosswohnungen - 10 bis 15 %
g) Dachgeschosswohnungen -0 bis 10 %
h) Wohnflache 90 bis Giber 130 m? -0 bis 10 %
i) Fehlender Nebenraum -3bis5%

j) Hochhauser -0 bis 10 %

Der Gutachterausschuss legt die Zu- und Abschldge wie folgt fest und wendet nur die nachfol-
gend genannten Zu-/Abschldage bei der Auswertung der Kauffille an:

Zuschlage:
= Kleinwohnungen (37 — 50 m?)
= Kleinwohnungen (25 — 36 m?)
= Aufzug vorhanden

Abschlage:

Wohnungen ohne Balkon
Untergeschosswohnungen
Dachgeschosswohnungen

GroRRe Wohnungen (90 — 110 m?)
Grolte Wohnungen (111 — tber 130 m?)
Hochhduser (Geschosse grofier acht)

L2 2 2 2 7

+5%
+10 %
+ 0,30 €/ m?

-5%
-12%
-5%
-5%
-10 %
-5%

Die Mieten in der Mietrichtwerttabelle sind in Spannen der jeweiligen Baujahre und Kategorien einge-
stuft (Seite 10, Mietrichtwerte fir Ménchengladbach von Juli 2020)

Beispiel fur Wohnungen in der Kategorie A:

Wohnung [€ / m?]

Jahr
Bis 1948
1949 — 1962
1963 — 1972
1973 — 1982
1983 — 1990
1991 — 1998
1999 — 2007
2008 - 2013
2014 - 2018

5,80 -6,10
6,15 -6,45
6,55 —-6,95
6,95 -7,25
7,30 -7,70
7,75 -8,15
8,20 - 8,60
8,70 - 9,00
9,10 — 9,40

Der Gutachterausschuss splittet die Spannen der Mieten anhand der Ausstattung und der Wohnflache

auf.



Grundsticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Monchengladbach 215

Bei einer einfachen Ausstattung wird der niedrigste Wert der Spannen gewahlt, wahrend bei einer ge-
hobenen Ausstattung der hochste Wert der Spanne und bei einer mittleren Ausstattung der Mittelwert
aus der Spanne angesetzt wird.

Das Gleiche passiert mit der Wohnflache.

Liegt die Wohnflache zwischen 50 und 64 m?, dann wird der hohe Wert in der Spanne angesetzt. Liegt
die Wohnflache zwischen 65 und 78 m?, dann wird der mittlere Wert der Spanne angenommen und ist
die Wohnflache zwischen 79 und 90 m? dann wird der niedrigste Wert der Spanne angenommen.

Die beiden nun ermittelten Werte werden gemittelt.

Beispiele:

1. Beispiel:
Wohnung mit einem fiktiven Baujahr von 1970, eine mittlere Ausstattung und eine Wohnflache von 80
m? in der Lagekategorie A. Es ist kein Aufzug vorhanden und die Wohnung liegt im 2.0G.

Jahr ‘ Wohnung [€ / m?]
1963 — 1972 ‘ 6,55 - 6,95

Fir die mittlere Ausstattung betragt der Wert somit 6,75 € / m2
Fir die Wohnflache mit 80 m? betragt der Wert somit 6,55 € / m?

Weitere Zu- oder Abschlage sind in diesem Beispiel nicht vorhanden.
Aus diesem Grund werden die beiden Werte gemittelt.

Der Mittelwert fiir die oben als Beispiel aufgeflihrte Wohnung betragt 6,65 € / m2.

2. Beispiel

Wohnung mit einem fiktiven Baujahr von 1970, eine mittlere Ausstattung und eine Wohnflache von 45
m?2 in der Lagekategorie A. Es ist ein Aufzug vorhanden und die Wohnung liegt im Dachgeschoss.

Jahr ‘ Wohnung [€ / m?]
19631972 |  6,55-6,95

Fir die mittlere Ausstattung betragt der Wert somit 6,75 € / m2
Fur die Wohnflache mit 45 m? betragt der Wert somit 6,95 €/ m? + 5 %.

Rechnung:
(6,75€/m*+6,95€/m2*1,05)/2=7,02€/m?

Abschlag firr die Wohnlage im Dachgeschoss: 5 %
7,02€/m2*0,95=6,67 €/ m?

Zuschlag fur den vorhandenen Aufzug: 0,30 € / m?
6,67 €/ m?+ 0,30 €/ m?=6,97 €/ m?

Fur die in Beispiel 2 aufgefihrte Wohnung betragt die Miete 6,97 € / m?
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8.9 Modellbeschreibung Erbbau

Die Auswertungen zu Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken werden entsprechend ImmoWertV
durchgefiihrt. Eine Ausreil3eranalyse erfolgt in der Regel nicht, da der Teilmarkt sich insgesamt sehr
differenziert darstellt. Auch werden in der Regel alle Vertrage in die Auswertungen mit einbezogen.
Alle Auswertungen beziehen sich auf reine Wohnnutzungsobjekte.
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9 Kontakte und Adressen
9.1 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Anschrift

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Ménchengladbach
FB 62.50 - Geschéftsstelle
41050 Ménchengladbach

Adresse
HarmoniestralRe 25 (Stadtsparkasse Rheydt)
41236 Modnchengladbach

Sprechzeiten der Geschaftsstelle

Montag bis Freitag 09:00 bis 12:00 Uhr (Kernarbeitszeit)
Telefax 02161/25-8629
E-Mail gutachterausschuss@moenchengladbach.de

Internet http://stadt.mg/wertermittlung


mailto:gutachterausschuss@moenchengladbach.de
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9.2 Anschriften der benachbarten Gutachterausschisse

Kreis Viersen

Rathausmarkt 3

41747 Viersen

Tel.: 02162/39-1751

Fax: 02162/39-1138
gutachterausschuss@kreis-viersen.de

Stadt Neuss

Blichel 22-24

41460 Neuss

Tel.: 02131/90-6211

Fax: 02131/90-2487
gutachterausschuss@stadt.neuss.de

Kreis Heinsberg

Der Obere Gutachterausschuss
fur Grundstlickswerte im

Land NRW

c/o Bezirksregierung Koéln
Muffendorfer Stralle 19-21
53177 Bonn

E-Mail: oga@brk.nrw.de
Telefon: +49 (0)221 147 3321
Fax: :+49 (0)221 147 4874

Rhein-Kreis Neuss

Oberstrale 91

41460 Neuss

Tel.: 02131/928-6230

Fax: 02131/928-6231
gutachterausschuss@rhein-kreis-neuss.de

Kreis Heinsberg

Valkenburger Stralle 45

52525 Heinsberg

Tel.: 02452/13-6224

Fax: 02452/13-6295
gutachterausschuss@kreis-heinsberg.de

Kreis Viersen

Kreisfreie
Stadt

Ménchenglabach

Kreis Neuss


mailto:gutachterausschuss@kreis-viersen.de
mailto:gutachterausschuss@rhein-kreis-neuss.de
mailto:gutachterausschuss@stadt.neuss.de
mailto:gutachterausschuss@kreis-heinsberg.de
mailto:oga@brk.nrw.de

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
in der Stadt Monchengladbach

www.boris.nrw.de
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