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1 Die Gutachterausschisse und ihre Aufgaben

1.1 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

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

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind inshesondere das Baugesetzbuch (BauGB), die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und die Grundstiickswertermittiungsverordnung Nord-
rhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) in der jeweils gultigen Fassung maRgeblich. Zur Vorbereitung
und Durchfiihrung der Tatigkeiten des Gutachterausschusses stellt die Stadt oder der Kreis eine Ge-
schéftsstelle zur Verfligung, die fachlich der ausschlie3lichen Weisung des Gutachterausschusses bzw.
seines Vorsitzenden untersteht.

Ihre Kenntnisse tber den 6rtlichen Grundstiicksmarkt beziehen die Gutachterausschiisse insbesondere
aus den Grundstickskaufvertragen, die ihnen gemaf § 195 (1) BauGB von den Notaren in Kopie vor-
gelegt werden. Diese Kaufvertrage werden unter Wahrung des Datenschutzes anonymisiert und nach
bewertungstechnischen und mathematisch-statistischen Methoden ausgewertet. Sie bilden die Daten-
grundlage fiir die Wahrnehmung der unten genannten Aufgaben.

1.2 Die Aufgaben des Gutachterausschusses

Die zentrale Aufgabe der Gutachterausschisse ist es, fiir Transparenz auf dem Immobilienmarkt zu
sorgen. Somit gehoren zu ihren wesentlichen Aufgaben:

= die FUhrung 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 Immaobilien.

1.3 Der Obere Gutachterausschuss

Neben den o6rtlichen Gutachterausschiissen besteht in Nordrhein-Westfalen auch ein Oberer Gutachter-
ausschuss fur Grundsttickswerte. 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 fir die Dauer von 5 Jahren bestellt. Sie sollen Mitglieder
eines Gutachterausschusses sein. Die Téatigkeit im Oberen Gutachterausschuss ist ehrenamtlich. Seine
Geschéftsstelle ist bei der Bezirksregierung Koln.

Der Obere Gutachterausschuss hat insbesondere folgende Aufgaben:

=  Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes NRW,

=  Erstattung von Obergutachten auf Antrag,

=  Fihrung des Informationssystems zum Immobilienmarkt BORISplus.NRW,

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

= zur Sicherstellung der Einheitlichkeit soll der Obere Gutachterausschuss im Einvernehmen mit den
Vorsitzenden Mitgliedern der Gutachterausschiisse verbindliche Standards fur die Auswertung 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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1.4 Der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses im Kreis
Wesel

S C > Rhein
NG berg

Wtk

Der Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel umfasst
die folgenden 10 Kommunen:

Kommune Anzahl der Einwohner Flache in km2
Gemeinde Alpen 12.479 59,6
Stadt Hamminkeln 26.858 164,5
Gemeinde Hiinxe 13.598 106,9
Stadt Kamp-Lintfort 37.596 63,1
Stadt Neukirchen-Viuyn 27.187 43,5
Stadt Rheinberg 30.854 75,2
Gemeinde Schermbeck 13.602 110,7
Gemeinde Sonsbeck 8.673 55,4
Stadt Voerde 36.017 53,5
Stadt Xanten 21.607 72,4

Quelle: Informationsschriften des Kreises Wesel (Herausgeber: Landrat des Kreises Wesel, Reeser Landstr. 31,
46483 Wesel); Stand: 31.12.2019

Die groRRen kreisangehérigen Stadte Dinslaken, Moers und Wesel haben jeweils einen eigenen Gut-
achterausschuss.
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15 Die Mitglieder des Gutachterausschusses im Kreis Wesel

(Stand 22.03.2021)

Dipl.-Ing. Jochen Hansens, Kreisvermessungsdirektor Vorsitzender seit 2017
(stellvertretender Vorsitzender und

ehrenamtlicher Gutachter 1996 — 2017)

stellvertretender Vorsitzender
und ehrenamtlicher Gutachter seit 2014

Dipl.-Ing. Udo Zimmermann, Stadtvermessungsamtsrat a. D.
(Mitglied im Gutachterausschuss seit 2002)

Dipl.-Ing. Christoph Beemelmans, Forstingenieur ehrenamtlicher Gutachter seit 2006
Dipl.-Ing. Reinhold Beith, Stadtbauamtsrat a. D. ehrenamtlicher Gutachter seit 2011
Dipl.-Ing. Klaus Beul, techn. Angestellter i. R. ehrenamtlicher Gutachter seit 2021
Dipl.-Ing. Claudia Dintinger, Architektin ehrenamtliche Gutachterin seit 2019
Dipl.-Ing. Agrar Peter Ditges ehrenamtlicher Gutachter seit 2019
Dipl.-Ing. Nicole Johann, Erste und techn. Beigeordnete ehrenamtliche Gutachterin seit 2019
Dipl.-Ing. Klaus-Joachim Eberl, Architekt ehrenamtlicher Gutachter seit 1991
Dipl.-Ing. Martin Héschen, Techn. Beigeordneter ehrenamtlicher Gutachter seit 2001
Dipl.-Ing. Gert Huesmann, Geschaftsfuhrer i. R. ehrenamtlicher Gutachter seit 2006
Dipl.-Ing. Markus Josef Kasuch, Architekt ehrenamtlicher Gutachter seit 2001
Dipl.-Ing. Burkhard Klingen, Stadtvermessungsdirektor a. D. ehrenamtlicher Gutachter seit 2001
Dipl.-Ing. Ulrich Matulat, Garten- und Landschaftsarchitekt ehrenamtlicher Gutachter seit 1991
Brigitte Steinhoff, LL.B, Immobilienmaklerin ehrenamtliche Gutachterin seit 2019
Dipl.-Ing. Armin Stockhausen, Architekt ehrenamtlicher Gutachter seit 1996
Dipl. Ing. Agrar Nico Wolbring ehrenamtlicher Gutachter seit 2021
Theo Zerbe, Landwirtschaftsmeister ehrenamtlicher Gutachter seit 1996

Vertreter der zustandigen Finanzamter (ehrenamtliche Gutachter/in und deren Stellvertreter/in)

Uta Jasper, Udo Berning

Martin Berntsen, Udo Berning

Jurgen Jaschke, Barbara Pugehl

Geschaftsfiuhrer des Gutachterausschusses:

Dipl. Wohnungs- und Immobilienwirt Oliver Juschkat B.A.

Finanzamt Dinslaken
Finanzamt Wesel

Finanzamt Kamp-Lintfort

seit 2018
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2 Die Lage auf dem Grundsticksmarkt

Anzahl der Kaufvertrdge minimal gestiegen (+ 1,6 %), Geldumsatz gestiegen (+ 5,2 %), Flachen-
umsatz stark gestiegen (+ 50,9 %)

Im Jahr 2020 wurden insgesamt 2.719 Kaufvertrage iber unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie
Uber Wohnungs- und Teileigentum abgeschlossen.

Der Geldumsatz lag insgesamt bei 596,11 Mio. EUR und der Flachenumsatz bei 747,31 ha.

Unbebaute Grundstiicke: Anzahl der Kaufvertrage leicht gestiegen (+ 5,9 % auf 501), =
Geldumsatz gestiegen (+ 20,6 % auf 58,68 Mio. Euro), <
Flachenumsatz gestiegen (+ 14,9 % auf 254,22 ha) =

Die Anzahl der Baugrundstuicke des individuellen Wohnungsbaus fiel um 14,6 % auf 164, der Geld-
umsatz stieg minimal um 1,3 % auf 21,43 Mio. Euro und der Flachenumsatz fiel um 1,9 % auf 11,63 ha.
Die Bodenrichtwerte in den einzelnen Stadten und Gemeinden haben sich unterschiedlich entwickelt.
Sonsbeck + 5,1 %, Alpen + 4,4 %, Xanten + 3,2 %, Rheinberg + 1,9 %, Schermbeck + 1,8 %, Vo-
erde + 1,2 %, Hiinxe + 0,5 %; in Hamminkeln, Kamp-Lintfort und Neukirchen-Vluyn gab es keine Ver-
anderungen.

Die durchschnittliche Preissteigerung fiir das Kreisgebiet liegt bei 1,8 %.

Die Anzahl der land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen ist um 34,5 % auf 117, der Geldum-
satz um 10,0 % auf 10,24 Mio. Euro und der Flachenumsatz um 4,6 % auf 171,05 ha gestiegen.

Die Bodenrichtwerte in den einzelnen Stadten und Gemeinden haben sich unterschiedlich stark entwi-
ckelt. In neun Gemeinden lagen Steigerungen im ein- und zweistelligen %-Bereich, in einer Gemeinde
sank der Bodenrichtwert.

Die durchschnittliche Preissteigerung fur das Kreisgebiet liegt bei 13,8 %.

Bebaute Grundstiicke:  Anzahl der Kaufvertrédge gesunken (- 9,3 % auf 1.045), =
Geldumsatz leicht gestiegen (+ 3,7 % auf 372,06 Mio. Euro), =
Flachenumsatz gestiegen (+ 13,7 % auf 161,21 ha) =

Die Anzahl der verauRerten Reihenhauser fiel um 19,3 % auf 217, der Geldumsatz um 14,5 % auf
50,75 Mio. Euro und der Flachenumsatz um 14,1 % auf 7,34 ha.

Die Anzahl der verauRBerten Doppelhaushalften fiel um 18,3 % auf 241, der Geldumsatz um 12,0 %
auf 66,45 Mio. Euro und der Flachenumsatz um 18,3 % auf 10,48 ha.

Die Anzahl der verauR3erten freistehenden Einfamilienhduser stieg um 7,9 % auf 259, der Geldum-
satz um 21,5 % auf 89,54 Mio. Euro und der Flachenumsatz um 36,2 % auf 24,02 ha.

Die Anzahl der verauRRerten freistehenden Zweifamilienhduser stieg um 41,5 % auf 75, der Geldum-
satz um 62,6 % auf 27,18 Mio. Euro und der FlaAchenumsatz um 47,8 % auf 9,15 ha.

Wohnungs- und Teileigentum: Anzahl der Kaufvertrdge stagnierend (+ 0,1 % auf 683), —
Geldumsatz leicht gestiegen (+ 2,8 % auf 97,91 Mio. Euro) =

Die Anzahl der verauR3erten neu erstellten Wohnungen fiel um 37,9 % auf 87 und der Geldumsatz um
33,8 % auf 23,15 Mio. Euro.

Die Anzahl der verauRerten Zweitverkaufe stieg um 18,2 % auf 396 und der Geldumsatz stieg um
30,3 % auf 51,01 Mio. Euro.

Ungeeignete Verkéufe: Anzahl der Kaufvertrage stark gestiegen (+ 33,2 % auf 490), A
Geldumsatz leicht gestiegen (+ 5,7 % auf 67,46 Mio. Euro), =
Flachenumsatz enorm gestiegen (+ 151,2 % auf 331,88 ha) ﬁ

Diese Gruppe umfasst Kaufvertrage, die durch personliche oder au3ergewdhnliche Verhéltnisse beein-
flusst worden sind. Sie werden lediglich erfasst, eine weitere Auswertung findet nicht statt.
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3 Umsatze
3.1 Gesamtumsatz
3.1.1 Gesamtumsatze in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020

Alpen 190 78,12 37,59
Hamminkeln 290 82,33 59,05
Hinxe 172 50,22 34,00
Kamp-Lintfort 433 63,28 102,92
Neukirchen-Viuyn 287 25,27 67,04
Rheinberg 347 53,88 91,20
Schermbeck 143 105,43 29,88
Sonsbeck 121 120,75 21,97
Voerde 439 101,54 104,24
Xanten 297 66,51 48,23
Kreis Wesel 2.719 747,32 596,11
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3.1.2

Gesamtanzahl der Kaufféalle in den Jahren 2011 - 2020

Die nachstehende Tabelle vergleicht die Gesamtzahl aller vorgelegten Urkunden des Jahres 2020 mit
der entsprechenden Anzahl der Vertrage in den vorangegangenen Jahren. Die Prozentzahlen zeigen
die Veranderung zum Vorjahr.

Anzahl der Kauffalle von 2011 — 2020
(incl. Erbbaurechte, -grundstiicke und -bestellungen)

Jahr Gesamt Bebaut unbebaut 'I\{\gi)lr;inguenn%i-n: Ungeeignet
Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl %
2011 2736 +8,1 1.126 +12,3 716 +11,2 517 +6,4 377 -53
2012 2614 -45 1.033 -83 675 -57 544 +5,2 362 -40
2013 2553 -23 1.043 +1,0 612 -93 568 +4,4 330 -88
2014 2990 +17,1 1.179 +13,0 806 +31,7 665 +17,1 340 +3,0
2015 2503 -16,3 1.050 -1009 584 -275 569 -14.4 300 -11,8
2016 2610 +43 1.113 +6,0 586 +0,3 581 +2.1 330 +10,0
2017 2643 +13 1.075 -34 618 +5,5 607 +45 343 +39
2018 2564 -3,0 1.176 +9.4 478 -22,7 569 -6,3 341 -06
2019 2675 +4;3 1.152 -20 473 -1,0 682 +19,9 368 +79
2020 2719 +16 1.045 -93 501 +5,9 683 +0,1 490 +33,2

Anzahl der Kauffalle nach Marktsegment
im Jahr 2020
(incl. Erbbaurechte, -grundstiicke und -bestellungen)

unbebaut
501

Wohnungs-
und
Teileigentum
683
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3.1.3 Gesamtflachenumsatz in den Jahren 2011 - 2020

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Flachenumsatz im Jahr 2020 und der voran-
gegangenen Jahre. Die Prozentzahlen zeigen die Veranderung zum jeweiligen Vorjahr.
Die Grundstiicksflachenanteile fir den Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum sind hierbei nicht be-

ricksichtigt.
Flachenumsatz von 2011 — 2020
(incl. Erbbaurechte, -grundstticke und -bestellungen)

Jahr Gesamt Bebaut Unbebaut Ungeeignet

ha % ha % ha % ha %
2011 1.456 +87,2 181 +35,4 449 +7,2 825+ 267,5
2012 882 -394 195 +7,7 524 +16,7 163 -80,3
2013 657 -459 192 -16 283 -46,1 182 +11,8
2014 861 +31,3 205 +64 389 +375 268 +47,2
2015 759 -11.8 134 -34;3 352 -95 273 +2,0
2016 863 +13,9 161 +19,8 323 -8.2 379 +38,7
2017 890 +3,2 129 -19.8 444 + 37,6 317 -16,4
2018 932 +4,7 182 +41,0 419 -56 331 +45
2019 495 -46,9 142 -22.1 221 -47.2 132 -60,0
2020 747 +50,9 161 +13,7 254 +14,9 332 +151,2

Flachenumsatz nach Marktsegment im Jahr 2020
in ha
(incl. Erbbaurechte, -grundstiicke und —bestellungen)

unbebaut
254
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3.14

Gesamtgeldumsatz in den Jahren 2011 - 2020

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Geldumsatz im Jahr 2020 und der vorange-

gangenen Jahre. Die Prozentzahlen zeigen die Veranderung zum jeweiligen Vorjahr.

Geldumsatz von 2011 - 2020

(incl. Erbbaurechte, -grundstiicke und -bestellungen)

Jahr Gesamt Bebaut unbebaut '\I{\(la(ijlr;inguenngtﬁ_rr: Ungeeignet
Mio. € % Mio.€ % Mio.€ % Mio.€ % Mio. € %
2011 494,96 +32,4 228,83 +10,6 64,66 + 18,9 57,56 + 13,3 113,90 +84,2
2012 384,54 -223 217,39 -50 52,53 -18,8 61,78 +7,3 52,84 -536
2013 381,04 -0,89 225,87 +3,9 48,24 -8,2 67,97 +10,0 38,96 -26,3
2014 478,26 +255 276,61 +22,5 66,63 +38,1 84,26 +24,0 50,76 + 30,3
2015 409,54 -144 255,99 -75 50,24 -24,6 69,88 -17,1 33,43 -34,1
2016 500,20 +22,1 291,66 +13,9 64,15 + 27,7 66,97 -4,2 77,42 +131,6
2017 497,76 -05 276,80 -51 74,84 +16,7 82,67 +234 63,45 -18,0
2018 553,58 +11,2 347,60 + 25,6 62,25 -16,8 78,12 -55 65,61 +34
2019 566,41 +2,3 358,68 +3,2 48,65 -21,8 95,25 +21,9 63,84 -2,7
2020 596,11 +52 372,06 +3,7 58,68 + 20,6 97,91 +28 67,46 +5,7

Geldumsatz nach Marktsegment im Jahr 2020

in Mio. Euro

(incl. Erbbaurechte, -grundsticke und —bestellungen)

unbebaut

Wohnungs-
und
Teileigentum
97,91

58,68
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3.2 unbebaute Grundstiicke
3.2.1 Umsaétze in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020

(ohne Erbbaugrundstiicke und Erbbaurechtsbestellungen, s. 3.5)

Gemeinde/Stadt Anzahl der Vertrage Flachen .Geld
ha Mio. Euro
Alpen
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 73 30,42 9,45
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 31 1,93 3,69
Geschosswohnungsbau 4 0,55 1,55
Gewerbliche Bauflachen 5 1,53 0,80
Landwirtschaftliche Flachen 14 21,58 1,31
Forstwirtschaftliche Flachen # 1,33 0,04
Hamminkeln
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 58 39,87 4,35
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 13 0,63 1,11
Geschosswohnungsbau 0 0,00 0,00
Gewerbliche Bauflachen # 0,67 0,38
Landwirtschaftliche Flachen 24 33,22 2,16
Forstwirtschaftliche Flachen 4 2,83 0,04
Hlnxe
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 50 35,74 5,00
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 25 1,33 2,77
Geschosswohnungsbau 0 0,00 0,00
Gewerbliche Bauflachen # 0,44 0,22
Landwirtschaftliche Flachen 9 19,84 1,33
Forstwirtschaftliche Flachen 3 6,14 0,08
Kamp-Lintfort
Unbebaute Grundstlicke insgesamt 34 19,77 8,49
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 12 1,11 2,57
Geschosswohnungsbau 3 0,39 1,03
Gewerbliche Bauflachen # 4,83 2,73
Landwirtschaftliche Flachen # 1,54 0,15
Forstwirtschaftliche Flachen 0 0,00 0,00
Neukirchen-Viuyn
Unbebaute Grundstlicke insgesamt 37 9,96 4,35
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 12 0,85 1,30
Geschosswohnungsbau 3 0,60 0,72
Gewerbliche Bauflachen 5 4,51 1,91
Landwirtschaftliche Flachen 4 2,52 0,16
Forstwirtschaftliche Flachen 0 0,00 0,00
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Gemeinde/Stadt Anzahl der Vertrage Flachen .Geld
ha Mio. Euro
Rheinberg
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 56 16,58 4,62
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 19 1,31 2,81
Geschosswohnungsbau # 0,09 0,16
Gewerbliche Bauflachen 0 0,00 0,00
Landwirtschaftliche Flachen 13 8,66 0,51
Forstwirtschaftliche Flachen # 0,30 0,01
Schermbeck
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 53 48,35 6,99
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 14 1,00 1,89
Geschosswohnungsbau # 0,40 0,42
Gewerbliche Bauflachen # 0,66 0,59
Landwirtschaftliche Flachen 16 41,43 2,96
Forstwirtschaftliche Flachen 5 2,95 0,03
Sonsbeck
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 33 12,83 2,78
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 11 0,77 1,44
Geschosswohnungsbau 0 0,00 0,00
Gewerbliche Bauflachen # 0,58 0,48
Landwirtschaftliche Flachen 9 9,97 0,75
Forstwirtschaftliche Flachen # 0,63 0,01
Voerde
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 50 23,11 8,31
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 15 1,87 2,65
Geschosswohnungsbau # 0,26 0,96
Gewerbliche Bauflachen 5 6,48 2,16
Landwirtschaftliche Flachen 4 5,75 0,33
Forstwirtschaftliche Flachen 0 0,00 0,00
Xanten
Unbebaute Grundstlicke insgesamt 37 14,70 2,43
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 12 0,82 1,21
Geschosswohnungsbau # 0,17 0,39
Gewerbliche Bauflachen 4 0,49 0,24
Landwirtschaftliche Flachen 5 6,69 0,26
Forstwirtschaftliche Flachen # 5,67 0,12
Kreis Wesel
Unbebaute Grundstiicke insgesamt 481 251,33 56,75
davon u. a.
Individueller Wohnungsbau 164 11,63 21,43
Geschosswohnungsbau 17 2,45 5,23
Gewerbliche Bauflachen 28 20,20 9,51
Landwirtschaftliche Flachen 100 151,20 9,90
Forstwirtschaftliche Flachen 17 19,85 0,34

# Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht naher aufgeschlisselt.
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Umsatze unbebauter Grundstiicke in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020
(ohne Erbbaugrundsticke und Erbbaurechtsbestellungen)
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3.2.2

Anzahl der Kauffalle unbebauter Grundstiicke in den Jahren 2011 - 2020

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Gesamtanzahl der Urkunden iber unbebaute
Grundstiicke im Jahr 2020 und der vorangegangenen Jahre sowie fur die Teilméarkte individueller Woh-
nungsbau, Geschosswohnungsbau, Gewerbe / Industrie und Land- und Forstwirtschatft.

Jahr -Unbebaut Sonstige un- I\?\;ﬂ;\éfuu:gllls_r v(:(fﬁf\rl]?]zss Gewerbfa/ Lan.d—/Forst-
insgesamt bebaute bau bau Industrie wirtschaft
incl. Erbbau ohne Erbbau
2011 716 218 331 8 35 124
2012 675 242 271 3 42 117
2013 612 201 256 5 34 116
2014 806 375 214 11 41 165
2015 584 229 205 1 32 117
2016 586 202 237 4 24 119
2017 618 188 253 9 33 135
2018 478 165 176 13 23 101
2019 473 164 192 6 24 87
2020 501 175 164 17 28 117

Anzahl der Kauffalle nach Marktsegment

im Jahr 2020
(ohne Erbbau)

Individueller Wohnungsbau

Land- / Forstwirtschaft

H Gewerbe / Industrie

m Geschosswohnungsbau

164

117
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3.2.3

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Flachenumsatz im Jahr 2020 und der voran-

gegangenen Jahre.

Flachenumsatz unbebauter Grundstiicke in den Jahren 2011 - 2020

unbebaut Sonstige un-|Individueller Geschoss- Gewerbe/ Land-/Forst-
Jahr insgesamt bebaute Wohnungs- wohnungs-  Industrie wirtschaft
bau bau
in ha in ha in ha in ha in ha in ha
incl. Erbbau ohne Erbbau
2011 449,21 145,08 19,52 0,76 40,97 242,88
2012 524,16 296,39 15,74 0,46 17,81 193,76
2013 282,67 50,88 13,92 0,46 13,12 204,29
2014 388,70 91,50 13,09 1,25 11,89 270,97
2015 351,67 57,13 11,44 0,25 22,46 260,39
2016 322,94 62,00 15,38 1,54 13,55 230,47
2017 444,22 146,80 16,45 3,96 38,58 238,45
2018 419,29 184,07 11,25 2,81 15,90 205,26
2019 221,27 32,49 11,86 1,62 11,70 163,60
2020 254,22 48,89 11,63 2,45 20,20 171,05

= Land- / Forstwirtschaft
m Gewerbe / Industrie
Individueller Wohnungsbau

® Geschosswohnungsbau

Flachenumsatz nach Marktsegment im Jahr 2020

(ohne Erbbau)

2,45
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3.24 Geldumsatz unbebauter Grundstiicke in den Jahren 2011 - 2020

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Geldumsatz im Jahr 2020 und der vorange-
gangenen Jahre.

Unbebaut Sonstige |Individueller Geschoss- Gewerbe/ Land-/Forst-

Jahr insgesamt  unbebaute | Wohnungs- wohnungs-  Industrie wirtschaft
bau bau
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
incl. Erbbau ohne Erbbau

2011 64,66 9,51 32,61 1,47 13,62 7,45
2012 52,53 13,51 25,17 0,58 6,56 6,71
2013 48,24 9,42 23,40 0,90 6,10 8,42
2014 66,63 27,63 20,31 2,61 4,24 11,84
2015 50,24 14,15 18,12 0,49 8,49 8,99
2016 64,15 21,49 25,31 3,64 3,64 10,07
2017 74,84 15,47 30,64 5,18 12,27 11,27
2018 62,25 15,28 22,32 6,88 7,45 10,32
2019 48,65 10,91 21,15 2,49 4,79 9,31
2020 58,68 12,27 21,43 5,23 9,51 10,24

Geldumsatz nach Marktsegment im Jahr 2020
in Mio Euro
(ohne Erbbau)

5,23

2143

Individueller Wohnungsbau
m Geschosswohnungsbau
mGewerbe / Industrie

Land- / Forstwirtschaft
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3.3 bebaute Grundsticke

3.3.1 Umsatze in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020
(ohne Erbbaurechte, s. 3.5)

Gemeinde/Stadt Anzahl der Vertrage Flachen .Geld
ha Mio. Euro
Alpen
Bebaute Grundstiicke insgesamt 61 30,27 20,59
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 24 1,88 8,49
Reihenhéauser 6 0,18 1,41
Doppelhaushélften 6 0,19 1,59
Zweifamilienhaus(freistehend) 4 0,23 1,30
Hamminkeln
Bebaute Grundstiicke insgesamt 132 11,02 38,85
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 52 541 16,18
Reihenhauser 21 0,73 4,82
Doppelhaushélften 30 1,19 7,79
Zweifamilienhaus(freistehend) 12 1,09 3,93
Hinxe
Bebaute Grundstiicke insgesamt 64 9,33 21,88
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 15 1,33 6,75
Reihenhauser 12 0,53 3,11
Doppelhaushalften 15 0,82 4,24
Zweifamilienhaus(freistehend) 8 1,58 2,64
Kamp-Lintfort
Bebaute Grundstiicke insgesamt 166 20,30 50,23
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 24 2,02 8,37
Reihenhé&user 54 1,65 10,72
Doppelhaushalften 47 2,01 11,32
Zweifamilienhaus(freistehend) 4 0,40 1,29
Neukirchen-Viuyn
Bebaute Grundstiicke insgesamt 114 10,25 42,15
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 14 1,26 5,29
Reihenhé&user 29 0,96 7,01
Doppelhaushalften 35 1,47 11,44
Zweifamilienhaus(freistehend) 8 0,64 2,81
Rheinberg
Bebaute Grundstiicke insgesamt 152 29,77 63,69
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 40 3,20 14,39
Reihenhéauser 36 1,01 8,71
Doppelhaushélften 40 1,63 11,51
Zweifamilienhaus(freistehend) 10 0,65 3,93
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Gemeinde/Stadt Anzahl der Vertrage Fléchen .Geld
ha Mio. Euro
Schermbeck
Bebaute Grundstiicke insgesamt 35 11,60 13,71
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 6 0,39 1,55
Reihenhéauser 5 0,20 1,53
Doppelhaushalften 3 0,13 1,00
Zweifamilienhaus(freistehend) 4 0,33 1,76
Sonsbeck
Bebaute Grundstiicke insgesamt 41 3,80 13,24
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 16 1,75 4,45
Reihenhéauser 4 0,11 0,72
Doppelhaushélften 5 0,16 1,46
Zweifamilienhaus(freistehend) 8 0,77 3,57
Voerde
Bebaute Grundstiicke insgesamt 150 18,58 68,83
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 31 3,22 10,50
Reihenh&auser 36 1,54 9,34
Doppelhaushélften 42 2,26 11,61
Zweifamilienhaus(freistehend) 5 0,34 1,89
Xanten
Bebaute Grundstlicke insgesamt 105 14,62 33,36
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 37 3,58 13,56
Reihenh&auser 14 0,43 3,39
Doppelhaushélften 18 0,61 4,50
Zweifamilienhaus(freistehend) 12 3,13 4,06
Kreis Wesel
Bebaute Grundstiicke insgesamt 1.020 159,54 366,53
davon u. a.
Einfamilienhaus (freistehend) 259 24,02 89,54
Reihenhauser 217 7,34 50,75
Doppelhaushalften 241 10,48 66,45
Zweifamilienhaus(freistehend) 75 9,15 27,18

Umsaéatze bebauter Grundstiicke in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020
(ohne Erbbaugrundstiicke und Erbbaurechtsbestellungen)

220
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# Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht nédher aufgeschlisselt.
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3.3.2 Anzahl der Kauffalle bebauter Grundstiicke in den Jahren 2011 - 2020

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tber die Gesamtanzahl der Urkunden uber bebaute
Grundstiicke im Jahr 2020 und der vorangegangenen Jahre sowie fur die Teilmarkte Reihenhauser,
Doppelhaushélften, freistehende Einfamilienhauser und freistehende Zweifamilienhauser.

s | fobaue | Sorsige | e Dopgetas er” ennvser
freistehend freistehend
incl. Erbbaurecht ohne Erbbaurecht
2011 1.126 294 255 285 259 33
2012 1.033 304 198 243 245 43
2013 1.043 289 211 247 259 37
2014 1.179 349 210 310 270 40
2015 1.050 293 206 262 255 34
2016 1.113 319 223 244 280 47
2017 1075 265 228 273 259 50
2018 1176 299 259 265 290 63
2019 1152 295 269 295 240 53
2020 1045 253 217 241 259 75

Anzahl der Kauffalle nach Marktsegment
im Jahr 2020
(ohne Erbbaurecht)

= freistehende Einfamilienhauser
Doppelhaushalften
m Reihenhauser

= freistehende Zweifamilienhduser
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3.3.3

Flachenumsatz bebauter Grundstiicke in den Jahren 2011 - 2020

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Flachenumsatz im Jahr 2020 und der voran-
gegangenen Jahre.

Bebaute Sonstige Reihen- Doppelhaus- Einfamilien- Zweifami-
insgesamt bebaute hauser halften hauser lienhauser
Jahr . .
freistehend freistehend
in ha in ha in ha in ha in ha in ha
incl. Erbbaurecht ohne Erbbaurecht
2011 181,44 138,78 7,35 13,13 19,38 2,80
2012 195,48 154,19 6,14 11,24 20,02 3,89
2013 192,37 151,94 6,35 10,94 20,14 3,00
2014 204,58 156,92 6,66 13,48 24,50 3,02
2015 134,46 90,96 6,56 11,89 22,14 2,91
2016 161,06 115,78 6,59 10,79 23,48 4,42
2017 129,10 83,12 7,89 13,24 20,65 4,20
2018 182,02 132,56 8,50 11,46 24,14 5,36
2019 141,81 96,61 8,54 12,83 17,64 6,19
2020 161,21 110,22 7,34 10,48 24,02 9,15

u freistehende Einfamilienhauser

Doppelhaushalften

u freistehende Zweifamilienhauser

m Reihenhauser

Flachenumsatz nach Marktsegment im Jahr 2020
in ha
(ohne Erbbaurecht)
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3.34

gangenen Jahre.

Geldumsatz bebauter Grundstiicke in den Jahren 2011 - 2020
Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Geldumsatz im Jahr 2020 und der vorange-

Bebaute Sonstige Reihen Doppelhaus- Einfamilien- Zweifami-
Jahr insgesamt bebaute hauser halften héuser Iiephéuser
freistehend freistehend
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
incl. Erbbaurecht ohne Erbbaurecht
2011 228,83 79,23 36,63 50,67 53,95 8,35
2012 217,39 74,31 31,84 46,35 55,71 9,18
2013 225,87 79,92 32,25 46,00 59,84 7,86
2014 276,61 107,93 34,43 62,79 62,10 9,36
2015 255,99 94,17 35,73 54,00 63,28 8,81
2016 291,66 114,93 40,17 53,47 71,42 11,67
2017 276,80 87,22 40,80 62,18 71,85 14,75
2018 347,60 132,29 51,29 61,48 84,07 18,47
2019 358,68 133,38 59,37 75,52 73,69 16,72
2020 372,06 138,14 50,75 66,45 89,54 27,18

» freistehende Einfamilienh&user

Doppelhaushélften

m Reihenhauser

Geldumsatz nach Marktsegment im Jahr 2020
in Mio Euro
(ohne Erbbaurecht)

u freistehende Zweifamilienh&user

66,45
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3.4 Wohnungs- und Teileigentum

3.4.1 Umsatze in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020
(ohne Wohnungs- und Teilerbbaurecht s. 3.5)

Wohnungseigentum Teileigentum
. Anzahl der Geld Anzahl der Geld
Gemeinde/Stadt Vertrage Mio. Euro Vertrage Mio. Euro

Alpen
insgesamt 21 4,2 3 0,04
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 7 2,21

Zweitverkauf 11 1,62

Einfamilienhauser 3 0,38

Hamminkeln

insgesamt 43 7,52 5 0,64
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 5 1,38

Zweitverkauf 28 3,58

Einfamilienhauser 7 1,84
Hlnxe
insgesamt 19 3,36 # 0,02
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen # 0,46

Zweitverkauf 14 2,45

Einfamilienhauser 3 0,46

Kamp-Lintfort

insgesamt 117 22,99 31 0,62
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 52 12,93

Zweitverkauf 53 6,80

Einfamilienhauser 10 2,80

Neukirchen-Viuyn

insgesamt 83 11,17 6 0,10
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen # 0,30

Zweitverkauf 77 9,31

Einfamilienhauser 3 0,87
Rheinberg
insgesamt 89 16,28 3 0,02
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 0 0,00

Zweitverkauf 72 9,52

Einfamilienhauser 5 0,96




28

Grundsticksmarktbericht Kreis Wesel 2021

Wohnungseigentum Teileigentum
. Anzahl der Geld Anzahl der Geld
Gemeinde/Stadt Vertrage Mio. Euro Vertrage Mio. Euro

Schermbeck
insgesamt 22 3,85 0 0,00
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 0 0,00

Zweitverkauf 19 3,12

Einfamilienhauser 3 0,73
Sonsbeck
insgesamt 4 0,90 0 0,00
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 0 0,00

Zweitverkauf # 0,27

Einfamilienhéuser # 0,63
Voerde
insgesamt 118 16,49 52 0,47
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 17 5,02

Zweitverkauf 91 9,46

Einfamilienhauser 10 2,01
Xanten
insgesamt 41 7,55 9 0,23
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 3 0,85

Zweitverkauf 29 4,90

Einfamilienhauser 9 1,80
Kreis Wesel
insgesamt 557 94,31 110 2,14
davon u. a.

Neuerstellte Wohnungen 87 23,15

Zweitverkauf 396 51,01

Einfamilienhauser 55 12,47

# Aus datenschutzrechtlichen Grinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht naher aufgeschliisselt.
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m Anzahl| Wohn- und Teileigentum

Geldumsatz Wohn- und Teileigentum (Mio. €)
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3.4.2 Anzahl der Kauffélle von Wohnungs- und Teileigentum
(ohne Wohnungs- und Teilerbbaurecht s. 3.5)

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Gesamtanzahl der Urkunden tiber Wohnungs-
und Teileigentum im Jahr 2020 und der vorangegangenen Jahre sowie fiir die Teilmarkte Neuerstellte
Wohnungen, Zweitverkdufe und Erstverkdufe nach Umwandlung.

Anzahl der Kauffalle tber Wohnungs- und Teileigentum von 2011 — 2020
(ohne Wohnungs- und Teilerbbaurecht)

Wohnungs- und . Erstverkaufe

- . Neuerstellte Zweit- .

Jahr Teileigentum ins- - nach Umwand- Sonstige
Wohnungen verkaufe
gesamt lung

2011 487 107 347 15 18
2012 544 118 341 26 59
2013 531 112 368 24 27
2014 601 159 394 10 38
2015 527 130 335 43 19
2016 506 82 392 10 22
2017 607 113 346 1 147
2018 569 93 362 0 114
2019 675 140 355 0 180
2020 667 87 396 19 165

Anzahl der Kauffalle nach Marktsegment
im Jahr 2020
(ohne Wohnungs- und Teilerbbaurecht)

m Zweitverkaufe
Sonstige
m Neuerstellte Wohnungen

Erstverkdufe nach
Umwandlung
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3.4.3 Geldumsatz von Wohnungs- und Teileigentum
(ohne Wohnungs- und Teilerbbaurecht s. 3.5)

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber den Geldumsatz im Jahr 2020 und der vorange-
gangenen Jahre.

Geldumsatz von Wohnungs- und Teileigentum von 2011 — 2020
in Mio. Euro
(ohne Wohnungs- und Teilerbbaurecht)

Wohnungs- und Erstverkaufe

- . Neuerstellte . ) .

Jahr Teileigentum ins- Zweitverkaufe nach Umwand- Sonstige
Wohnungen
gesamt lung

2011 56,02 19,21 33,04 1,40 2,37
2012 61,78 22,16 30,92 2,61 6,09
2013 64,59 21,65 35,62 2,60 4,72
2014 80,90 33,16 39,22 1,76 6,76
2015 67,98 25,79 35,00 3,65 3,54
2016 62,87 18,06 38,40 2,11 4,30
2017 82,67 32,44 36,19 0,40 13,64
2018 78,12 23,20 38,74 0 16,18
2019 94,65 34,95 39,14 0 20,56
2020 96,45 23,15 51,01 7,68 14,61

Geldumsatz nach Marktsegment im Jahr 2020

in Mio. Euro
(ohne Wohnungs- und Teilerbbaurecht)

u Zweitverkaufe
m Neuerstellte Wohnungen
Sonstige

Erstverk&ufe nach
Umwandlung
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3.5 Erbbaurechte und Erbbaurechtsgrundstiicke

Neben dem Erbbaurecht an einem Grundstiick, das dem Erbbauberechtigten die bauliche Nutzung des
Grundstiicks gestattet ohne selbst Eigentiimer zu sein, kann auch ein Erbbaurecht an einem nach § 8
WEG aufgeteilten Grundstiick (Wohnungs- oder Teileigentum) begriindet werden.

351 Erbbaurechte

Umsaétze in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020

Normaleigentum Wohnl'mgs- und

Gemeinde / Teileigentum
Stadt Anzahlder  Flachen Geld Anzahl der Geld

Vertrage ha Mio. € Vertrage Mio. €
Alpen 0 0,00 0,00 0 0,00
Hamminkeln 3 0,38 0,75 0 0,00
Hinxe 0 0,00 0,00 # 0,09
Kamp-Lintfort # 0,03 0,11 9 0,74
Neukirchen-Viuyn 4 0,13 1,33 0 0,00
Rheinberg 4 0,33 1,11 # 0,29
Schermbeck 6 0,43 1,18 4 0,33
Sonsbeck 0 0,00 0,00 0 0,00
Voerde 3 0,14 0,79 0 0,00
Xanten # 0,15 0,26 0 0,00
Kreis Wesel 23 1,58 5,53 16 1,46

# Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht naher aufgeschlisselt.

3.5.2 Erbbaurechtsbestellungen

Umsaétze in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020

Gemeinde / Anzahl der Flachen
Stadt Vertrage ha
Alpen 0 0,00
Hamminkeln 0 0,00
Hinxe 0 0,00
Kamp-Lintfort 0 0,00
Neukirchen-Vluyn 0 0,00
Rheinberg # 0,11
Schermbeck 0 0,00
Sonsbeck # 0,79
Voerde 0 0,00
Xanten 0 0,00
Kreis Wesel 3 0,90

# Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht naher aufgeschlisselt.
3.5.3 Erbbaugrundstiicke
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Umsaéatze in den einzelnen Stadten und Gemeinden im Jahr 2020

Gemeinde / Anzahl der Flachen Geld
Stadt Vertrage ha Mio. €
Alpen 0 0,00 0,00
Hamminkeln 3 0,12 0,21
Hiinxe 0 0,00 0,00
Kamp-Lintfort 7 1,35 1,14
Neukirchen-Viuyn 0 0,00 0,00
Rheinberg # 0,08 0,06
Schermbeck # 0,19 0,07
Sonsbeck 0 0,00 0,00
Voerde 6 0,29 0,35
Xanten # 0,09 0,09
Kreis Wesel 19 2,12 1,93

# Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht ndher aufgeschlisselt.

3.6 Sonstiges

Keine Auswertung vorhanden
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4 Unbebaute Grundsticke

4.1 Individueller Wohnungsbau

Darunter versteht man voll erschlossene, baureife Grundsticke, die im Rahmen der planungsrechtli-
chen Vorgaben im Wesentlichen nach den individuellen Vorstellungen des (privaten) Bauherrn bebaut
werden kénnen, zumeist 1- oder 2-Familienhduser in 1- oder 2-geschossiger Bauweise, wobei jedoch
— soweit ortsuiblich — auch eine hdéhere Geschossigkeit auftreten kann (z. B. Stadth&user in mehrge-
schossigem Maisonette-Stil). Auch Baugrundstiicke fiir eine Reihenhausbebauung werden hierunter
eingeordnet. Wesentliche Kennzeichen dieser Kategorie sind die 1- bis 2-geschossige Bebauung auch
der ndheren Umgebung sowie die Mdglichkeit des Bauherrn, auf die Gestaltung individuell Einfluss
nehmen zu kénnen.

Umsatze fur den individuellen Wohnungsbau in den einzelnen Stadten
und Gemeinden im Jahr 2020

Gemeinde/Stadt A\r/zzg;:r Flarc]:;]en I\;Blsld€
Alpen 31 1,93 3,69
Hamminkeln 13 0,63 1,11
Hinxe 25 1,33 2,77
Kamp-Lintfort 12 1,11 2,57
Neukirchen-Viuyn 12 0,85 1,30
Rheinberg 19 1,31 2,81
Schermbeck 14 1,00 1,89
Sonsbeck 11 0,77 1,44
Voerde 15 1,87 2,65
Xanten 12 0,82 1,21
Kreis Wesel 164 11,63 21,43
4.2 Geschosswohnungsbau und Geschaftsgrundsticke

Darunter versteht man voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die im Rahmen der planungsrechtli-
chen Vorgaben mit in der Regel 3- oder mehrgeschossigen Gebauden bebaut werden kénnen. Eine
Unterscheidung nach Geschosswohnungsbau fur Mietwohnungen, Eigentumswohnungen oder ge-
mischte (teilweise gewerbliche) Nutzung findet an dieser Stelle nicht statt. Wesentliche Kennzeichen
der Kategorie sind die 3- oder mehrgeschossige Umgebungsbebauung sowie die in mehreren Geschos-
sen gleichartige Grundrisslésung der Wohnungen, auf deren Gestaltung der spéatere Nutzer keinen Ein-
fluss hat.
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Umsatze fir den Geschosswohnungsbau in den einzelnen Stadten
und Gemeinden im Jahr 2020

. Anzahl der Flachen Geld
Gemeinde/Stadt Vertrage ha Mio. €
Alpen 4 0,55 1,55
Hamminkeln 0 0,00 0,00
Hinxe 0 0,00 0,00
Kamp-Lintfort 3 0,39 1,03
Neukirchen-Viuyn 3 0,60 0,72
Rheinberg # 0,09 0,16
Schermbeck # 0,40 0,42
Sonsbeck 0 0,00 0,00
Voerde # 0,26 0,96
Xanten # 0,17 0,39
Kreis Wesel 17 2,45 5,23

# Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht ndher aufgeschlisselt.

4.3 Gewerbliche Bauflachen

Gewerbe und Industrie

Darunter versteht man voll erschlossene, baureife Grundstlicke, die im Rahmen der planungsrechtli-
chen Vorgaben einer ausschlie3lich gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden sollen. Typisch fiir diese
Kategorie sind z. B. Grundstiicke in den klassischen Gewerbegebieten.

Gewerbe ,Tertidre Nutzung® (Bereich fir Dienstleistungen)

Darunter versteht man voll erschlossene, baureife Grundstiicke, die einer Uberwiegend tertiaren Nut-
zung zugefiihrt werden sollen. Unter der tertiaren Nutzung wird derjenige Wirtschaftsbereich verstan-
den, der die Dienstleistungen zusammenfasst. Dazu zahlen im Wesentlichen Handel, Verkehr, Bil-
dungswesen sowie freie Berufe (Rechtsanwélte, Arzte etc.). Es kann genauer unterschieden werden
zwischen gesellschaftsbezogenen (z. B. Gesundheitsbereich), wirtschaftsbezogenen (z. B. Finanzen,
Werbung), distributiven (z. B. Verkehr) und haushaltsbezogenen (z. B. Hotel, Friseur) Dienstleistungen.
Typisch fur diese Kategorie sind Grundstiicke in Gebieten mit nahezu ausschlie3licher Biro- und Han-
delsnutzung.

Umsatze fur gewerbliche Bauflachen in den einzelnen Stadten
und Gemeinden im Jahr 2020

. Anzahl der Flachen Geld
Gemeinde/Stadt Vertrage ha Mio. €
Alpen 5 1,53 0,80
Hamminkeln # 0,67 0,38
Hinxe # 0,44 0,22
Kamp-Lintfort # 4,83 2,73
Neukirchen-Viuyn 5 4,51 1,91
Rheinberg 0 0,00 0,00
Schermbeck # 0,66 0,59
Sonsbeck # 0,58 0,48
Voerde 5 6,48 2,16
Xanten 4 0,49 0,24
Kreis Wesel 28 20,20 9,51

# Aus datenschutzrechtlichen Grinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht naher aufgeschlisselt.
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

44.1 Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Kreis Wesel lagen im Jahre 2020 die Bodenpreise des gewohnlichen Geschaftsverkehrs fir land-
wirtschaftliche Grundstiicke etwa zwischen 2,5 EUR/m2 und 11,0 EUR/m2,

Beim Erwerb von landwirtschaftlichen Nutzflachen entstehen die Kaufpreise in der Regel als Verhand-
lungsergebnisse unter Berticksichtigung von mehreren Einflussfaktoren, die in unterschiedlicher Inten-
sitat wirken.

Dabei kdnnen neben der tatsachlichen Nutzung (Ackerland oder Grunland) Faktoren wie Grundstiicks-
qualitéat (Ertragsfahigkeit), Hofnéhe, FlachengréRe, Zuschnitt, Geldndeausformung, Wasserverhalt-
nisse, Produktionskontingente, betriebsbedingter Flachenbedarf (z. B. Gilleverordnung), bestehende
Pachtvertrdge sowie die Lage innerhalb oder auRerhalb von Landschafts- oder Naturschutzgebieten
preisbeeinflussend sein.

Daruber hinaus wird das regionale Verhaltnis von Flachenangebot und -nachfrage u. a. durch die ortli-
che planungsrechtliche Entwicklung und den sich daraus ableitenden Flachenbedarf fiir Baulandaus-
weisungen, fUr naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen und -mafRnahmen, fur Sonderbaumaflnahmen
(z. B. Stral3en, Gewasser, Deiche) oder die Erwartung eines kiinftig mdglichen Abbaus von Bodenschat-
zen (z. B. Kies oder Ton) beeinflusst.

Ackerland / Griinland

Der Durchschnitt aller Kaufpreise lasst seit einigen Jahren annehmen, dass die Preise fir Ackerlandfla-
chen Uber den Preisen von Grunlandflachen liegen. Da aber in den einzelnen Bodenrichtwertzonen
diese Annahme nicht gesichert bestatigt wurde, sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Boden-
richtwerte flr landwirtschaftliche Nutzflachen weiter als Mittelwerte zu verstehen.

Ertragsfahigkeit
Eine wesentliche Abhé&ngigkeit zwischen dem Bodenpreis pro Quadratmeter und den Wertzahlen der
Bodenschatzung innerhalb gleicher Bodenartengruppen konnte nicht festgestellt werden.

Landschafts- und Naturschutzgebiet

Die Lage von landwirtschaftlichen Flachen innerhalb oder aul3erhalb von Landschafts- oder Natur-
schutzgebieten ist nach den Feststellungen des Gutachterausschusses beim Kauf der Flache eher von
geringerem Interesse als andere Faktoren.

Pachtpreise
Die Durchschnittspacht fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke betragt per anno etwa 0,6 % bis

1,5 % des Bodenrichtwertes.
Bei einem Bodenrichtwert von 6,0 EUR/m2 ergibt sich damit eine Spanne von jahrlich 360 EUR/ha bis
900 EUR/ha.
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Umsaétze fur landwirtschaftlich genutzte Flachen in den einzelnen Stadten
und Gemeinden im Jahr 2020

. Anzahl der Flachen Geld
Gemeinde/Stadt Vertrage ha Mio. €
Alpen 14 21,58 1,31
Hamminkeln 24 33,22 2,16
Hunxe 9 19,84 1,33
Kamp-Lintfort 1,54 0,15
Neukirchen-Viuyn 4 2,52 0,16
Rheinberg 13 8,66 0,51
Schermbeck 16 41,43 2,96
Sonsbeck 9,97 0,75
Voerde 4 5,75 0,33
Xanten 6,69 0,26
Kreis Wesel 100 151,20 9,90

# Aus datenschutzrechtlichen Grinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht ndher aufgeschliisselt.
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Besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Im Kreis Wesel wurden im Jahr 2020 besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft verau3ert. Hier-
bei handelt es sich um Flachen, die typischerweise nicht als Acker-, Griinland- oder Forstflache zu
verstehen bzw. zu bewirtschaften sind, wie z.B. Streuobstwiesen, Moor, Unland oder besondere Was-

serflachen.

Umsaéatze fiir Besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft

im Kreis Wesel im Jahr 2020

Anzahl der Flachen Geld
Vertrage ha Mio. €
Kreis Wesel | 5 7,26 1,35
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4.4.3

Forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Im Kreis Wesel lagen im Jahr 2020 die Kaufpreise des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs fur forstwirt-
schaftliche Grundstiicke (einschlieRlich Aufwuchs) tiberwiegend zwischen 0,9 EUR/m2und 2,5 EUR/m?;
in Einzelfallen wurden auch héhere Preise gezahlt.

und Gemeinden im Jahr 2020

Umsaétze fur forstwirtschaftlich genutzte Flachen in den einzelnen Stadten

Gemeinde/Stadt A\Zzg;sr Flér::‘:en I\i§|d€
Alpen # 1,33 0,04
Hamminkeln 4 2,83 0,04
Hunxe 3 6,14 0,08
Kamp-Lintfort 0 0,00 0,00
Neukirchen-Viuyn 0 0,00 0,00
Rheinberg # 0,30 0,01
Schermbeck 5 2,95 0,03
Sonsbeck # 0,63 0,01
Voerde 0 0,00 0,00
Xanten # 5,67 0,12
Kreis Wesel 17 19,85 0,34

# Aus datenschutzrechtlichen Griinden wird die Anzahl der Vertrage (< 3) nicht nédher aufgeschlisselt.

4.5

Bauerwartungsland und Rohbauland

Keine Auswertung vorhanden
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4.6 Sonstige unbebaute Grundstiicke

46.1 Hinterlandflachen (Uberwiegend zur Gartennutzung)

Aufgrund vorhandener Vergleichskaufpreise aus den letzten Jahren wurde analysiert, in welchem Ver-
héltnis (Prozentsatz) der Bodenwert von Uberschissigen Freiflachen (Hinterlandflachen als Arrondie-
rungsflachen, die Gber die ortstibliche Grundstiickstiefe — z. B. wie beim Richtwertgrundstiick 35 m oder
40 m hinausgehen) zum Bodenwert der dazugehorigen Wohnbauflachen (Vorderlandflachen) steht.

Fur Uberschissige Freiflachen bis etwa 500 m2 Grél3e ergab sich eine Spanne von ca. 15 — 45 % fir
das Verhaéltnis zwischen dem Bodenwert des Hinterlandes und demjenigen des erschlieBungsbeitrags-
freien Vorderlandes.

Bei Verwendung dieser Erfahrungswerte sind die wertbeeinflussenden Umsténde des Einzelfalles zu
berlicksichtigen.

4.6.2 Bodenwert fir bebaute Wohngrundstticke im Aufl3enbereich aul3erhalb von Boden-
richtwertzonen geméaR § 35 Absatz 2 BauGB (Sonstige Vorhaben im Einzelfall)

Fur die bebauten Wohngrundstiicke im Auf3enbereich gemaf § 35 Absatz 2 Baugesetzbuch (Sonstige
Vorhaben im Einzelfall) werden die Bodenwerte entsprechend der Entfernung der Grundstiicke zum
Rand des nachstgelegenen bebauten Ortsteils der Gemeinde (Luftlinie) und des dafiir malRgebenden
Bodenrichtwertes ermittelt. Die Bodenwerte sind erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetrags-
frei nach BauGB sowie abgabenfrei nach KAG.

Fur den nachstgelegenen bebauten Ortsteil gilt das Baurecht nach: Lage im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes, Lage innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile oder Lage innerhalb einer
AuRenbereichssatzung gemaf § 35 Absatz 6 BauGB.

Entfernung Bodenwert
zum néchstgelegenen bebauten Ortsteil in % des Bodenrichtwertes fir den
(Luftlinie) nachstgelegenen bebauten Ortsteil
bis 500 m 75 - 100
500 m bis 1.500 m 55-75
1.500 m bis 3.000 m 25-55

Die (abgeleiteten) Bodenwerte in der 0. a. Tabelle sind auf die entsprechenden Grundstiicke im gesam-
ten Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses anzuwenden.

Bei der Wertermittlung fir Einzelgrundstticke wird eine fur Wohnzwecke angemessene Grundsticksfla-
che bis zu 1.300 m2 zugrunde gelegt. Fur ehemals landwirtschaftliche Betriebsflachen (privilegierte Vor-
haben nach § 35 Abs. 1 BauGB), die heute zu reinen Wohnzwecken (mit den Ublichen Nebengeb&auden)
genutzt werden, und erheblich gro3ere Wohn- und Nutzflachen haben, ist bei der Wertermittlung von
einer entsprechend gréReren Grundsticksflache auszugehen.

Die darlber hinaus gehenden Grundstuicksflachen, die als unbebaute Flachen tatséchlich ebenfalls der
Wohnnutzung dienen, sind als ,Uberschissige* Flachen mit 25 % des zuvor ermittelten Bodenwertes
des Wohngrundstiicks in Ansatz zu bringen.

4.6.3 Bodenwert fur landwirtschaftliche Hof- und Gebaudeflachen im Au3enbereich ge-
mal § 35 Absatz 1 Baugesetzbuch (Privilegierte Vorhaben)

Eine Bebaubarkeit des Grundstiicks kann sich aus § 35 Abs. 1 BauGB ergeben, wenn die rechtlichen
Voraussetzungen fur ein Vorhaben im Auf3enbereich gegeben sind. Infolgedessen sind die entspre-
chend baulich genutzten Flachen als baureifes Land im Sinne des § 35 Abs. 1 BauGB (so genannte
~privilegierte Vorhaben®) einzustufen.

Seit einigen Jahren liegen keine Daten vor.
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Hinweis:
Der Bodenwert bisheriger landwirtschaftlicher Hof- und Gebaudeflachen, die kiinftig der landwirtschaft-
lichen Nutzung entzogen und einer héherwertigen Nutzung (z. B. Wohnen) zugefiihrt werden, orientiert
sich am ublichen Preisniveau der jeweiligen kunftigen Nutzung (z. B. fur Wohngrundstticke im Aul3en-
bereich).

4.6.4 Flachen fur Erwerbsgartenbau und Erwerbsobstbau

Hierunter fallen solche Bodenflachen, auf denen Gemiise, Blumen, Zierpflanzen, Obst und Baumschul-
gewachse des Erwerbs wegen angebaut werden.

Aus vorliegenden Vergleichspreisen fiur derartige Flachen im AuRRenbereich (Uberwiegend in Ortsrand-
lage) ergab sich in den vergangenen Jahren eine Preisspanne im gewohnlichen Geschéftsverkehr fur
den Wert der Bodenflache von 3,5 EUR/m2 bis 8,0 EUR/mz2.

4.6.5 Flachen fur Dauerkleingérten

Dauerkleingartenland fallt unter den Begriff der Grinflache im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB).
Es wird jeweils von der Gemeinde bestimmt und als solches im Bebauungsplan ausgewiesen (§ 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB; 8 1 Abs. 3 Bundeskleingartengesetz).

Diese Flachen sind fur eine dauernde kleingartnerische Nutzung bestimmt und damit einer Bebauung
entzogen. Ein betréachtlicher Teil der Dauerkleingarten besteht aus Rasenflachen, Flachen fur Zierstrau-
cher, Sitzflachen, Grillplatzen, Spielflachen und anderen Freizeit- und Erholungsflachen.

Hierzu zéhlen auch Flachen, die sich ohne Planungsgrundlage zu organisch gewachsenen Dauerklein-
garten entwickelt haben.

Fur derartige Grundstiicke mit einfachsten baulichen Anlagen wurden in den vergangenen Jahren
Preise zwischen 12,0 EUR/m2 und 25,0 EUR/m?2 gezahit.

Aufgrund individuell sehr unterschiedlicher Gestaltungen, Nutzungen und Ausbauzustéande sind in jun-
gerer Zeit bei Verkaufen mit aufwendigeren Anlagen (einschlie3lich der vorhandenen Aufbauten) ho-
here und stark voneinander abweichende Gesamtpreise erzielt worden, sodass aus diesen Verkaufen
keine Aussagen Uber die jeweiligen Bodenwerte abzuleiten sind.

4.6.6 Private Garten- und Erholungsflachen

Das sind in der Regel aul3erhalb von Bebauungsplanen liegende Grundstiicksflachen, die in ihrer tat-
sachlichen Nutzung als Private Garten- und Erholungsflachen einen gewissen Bestandsschutz genie-
Ben. Sie mussen keineswegs im Zusammenhang mit Wohngrundstticken stehen.

Fur derartige Grundstiicke sind in den letzten Jahren Uberwiegend Preise zwischen 6,0 EUR/m2 und
17,0 EUR/m2 gezahlt worden. Die Grundstiicksgrof3en sind dabei je nach Gestaltung und Nutzungsin-
tensitat sehr unterschiedlich (300 m2 bis 5.000 m?2).

4.6.7 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen und -maRnahmen

LagemaRig handelt es sich hierbei um bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen, die aul3erhalb eines
Bebauungsplanes liegen. Die Kaufpreise von Grundstlcken, die als Ausgleichsflachen genutzt werden
sollen, orientieren sich an den Preisen von landwirtschaftlichen Nutzflachen und liegen zwischen
4,0 EUR/m2 und 10,0 EUR/m2,

4.6.8 Campingplatzflachen

Nach § 10 der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) vom 23. Januar 1990 kommen als Sondergebiete, die der Erholung dienen, insbesondere in
Betracht

. Wochenendhausgebiete,
. Feriengebiete,
. Campingplatzgebiete.

In Campingplatzgebieten sind Campingplatze und Zeltplatze zulassig.
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Die verkauften Grundstiicke weisen unterschiedliche Nutzungen auf, wie z. B. bebaute Flachen, Stell-
platzflachen, Wegeflachen, Flachen fir Grinanlagen, Parkplatzflachen, Wasserflachen.

In den letzten Jahren wurden einzelne Preise in einer Spanne von 7,0 EUR/m? bis 12,0 EUR/m? regis-
triert.

4.6.9 Abbaulandflachen

Als Abbauland bezeichnet man tblicherweise Bodenflachen mit abbauwirdigen Bodenschatzen, die im
Tagebau gewonnen werden kénnen.

Diese erhdhen den Verkehrswert eines Grundstiicks i. d. R. um den kapitalisierten Reinertrag. Dieser
werterhfhende Faktor kann sich auch dann bilden, wenn die Ausbeutung zwar noch nicht begonnen,
dies aber in absehbarer Zeit geschehen kann. Bodenvorkommen kdnnen den Verkehrswert allerdings
nur erhéhen, soweit der Abbau nach den drtlichen Verhaltnissen wirtschaftlich rentabel ist, der Abbau
zur geschitzten Rechtsposition des Eigentiimers gehort und die wasserrechtliche Genehmigung nicht
versagt werden kann. Nach der Grundsatzentscheidung des Bundesverfassungsgerichts steht es nam-
lich mit dem Grundgesetz im Einklang, das unterirdische Wasser zur Sicherung einer funktionsfahigen
Wasserwirtschaft mit dem Wasserhaushaltsgesetz einer vom Grundstlickseigentum getrennten 6ffent-
lich-rechtlichen Benutzungsordnung zu unterstellen. Die Versagung der wasserrechtlichen Genehmi-
gung zur Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf das Grundwasser stellt deshalb keinen zu entschéa-
digenden Eingriff dar, auch wenn sich infolgedessen der Verkehrswert des Grundstiicks mindert.

Im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses werden uberwiegend Flachen mit Kiesvorkom-
men gehandelt. Aufgrund von vorliegenden Vergleichspreisen flr derartige Flachen im Aul3enbereich
hat sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr eine Preisspanne von 14,0 EUR/m2 bis 20,0 EUR/m2 gebil-
det. Bei dieser Preisspanne handelt es sich um Werte, die sich aus den Gesamtkaufpreisen der vorlie-
genden Vertrage ergeben.

Die wertbestimmenden Faktoren wie Lage, Abbautiefe, Kiesméachtigkeit, Kérnung usw. sind bei der
Auswertung nicht untersucht worden.

Bei Flachen, die erst zu einem spateren Zeitpunkt zur Auskiesung anstehen oder fir die noch keine
Auskiesungsgenehmigung vorliegt, liegen die Kaufpreise entsprechend der zu erwartenden zeitlichen
Verzdgerung niedriger (abgezinst).

4.6.10 Deichvorlandflachen

Auf dem Grundstiicksmarkt stehen die durch regelméaRige Uberschwemmungen eintretenden Beein-
trachtigungen einer eventuell eintretenden Bodenverbesserung durch Schwemmablagerungen gegen-
uber.

Seit einigen Jahren liegen keine Daten vor.

46.11 Neukulturen

Bei Flachen, die nach einer Auskiesung rekultiviert wurden, sind die Qualitat des eingebrachten Boden-
materials, die Intensitéat der Bewirtschaftung und das Alter der Neukultur maRRgebend.

Seit einigen Jahren liegen keine Daten vor.

4.6.12 Unlandflachen

Unter Unland werden solche Flachen verstanden, die selbst bei einer geordneten Wirtschaftsweise kei-
nen Ertrag abwerfen kdnnen. Dies sind Flachen, die nicht kulturfahig sind. Beispiele fir Unland sind:
ertragslose Boschungen, Felskdpfe, ausgebeutete Kiesgruben, Steinbriche.

Seit einigen Jahren liegen keine Daten vor.

46.13 Wasserflachen

Nach Nr. 5.3.1 der Wertermittlungs-Richtlinien 2006 sind Wasserflachen die von oberirdischen Gewas-
sern standig bedeckten Flachen, z. B. Seen, Teiche, freiflieRende und staugeregelte Fliisse, Kanéle,
Héfen, Talsperren, Meeresteile).
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Der Verkehrswert von Wasserflachen héngt vor allem von der zuldssigen Nutzungsmdoglichkeit ab. Eine
Uber den Gemeingebrauch bzw. Eigentiimer- oder Anliegergebrauch hinausgehende Nutzungsmdéglich-
keit entsteht in der Regel durch Erteilung einer wasserrechtlichen bzw. baurechtlichen Genehmigung.

An Nutzungsmaglichkeiten sind solche fir private und solche fiir Gemeinbedarfszwecke zu unterschei-

den, insbesondere:

= Umschlag, Industrie (z. B. Werften), Lagerei, Restaurants,

= Liegeplatze und Landeanlagen flir Personenschifffahrt, Bootsverleih, Bootshauser, Camping (pri-
vat) und dergleichen,

=  Gewinnung von Bodenschétzen, Bodenentnahmen, Bodenablagerungsflachen,

= Fischerei, Schilf- und Weideanpflanzungen,

=  Sonstige private Nutzungen (z. B. Triebkraft, Wasserentnahme, Gartenanlagen),

= Sport und Erholung (nicht gewerblich),

=  Kreuzungen, wie Ein- und Durchleitungen (z. B. Ein- oder Auslassbauwerke) u. &.,

= Anlagen des o6ffentlichen Verkehrs sowie Hochwasserschutzanlagen.

Im Normalfall wird der Wert von Wasserflache ohne besonderen Nutz- und Freizeitwert niedriger als der
Wert der Bezugsflache an Land sein, weil die Wasserflachennutzung durch die Natur der Gewdasser
eingeschréankt oder erschwert ist.

Sind Wasserflachen gegen Entgelt zur Nutzung Uberlassen, so kann in geeigneten Fallen aus dem
Entgelt nach dem Ertragswertverfahren der Verkehrswert der Wasserflachen ermittelt werden.

Seit einigen Jahren liegen keine Daten vor.

4.6.14 Gemeinbedarfsflachen (Bleibender Gemeinbedarf)

Gemeinbedarfsflachen, die sich bereits im Eigentum der 6ffentlichen Hand befinden und auf absehbare
Zeit einer offentlichen Zweckbindung vorbehalten bleiben, haben keinen Verkehrswert, da sie dem ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr entzogen sind. Dennoch kann sich auch hier die Aufgabe stellen, den
Wert solcher Flachen zu ermitteln.

Die Bestimmung des Wertes einer solchen Flache stellt keine Aufgabe der Verkehrswertermittiung dar;
es geht hier vielmehr um die Ermittlung eines ,gerechten Preises®, der den unterschiedlichen Interes-
senlagen des Kaufers und des VerauRerers Rechnung tragt.

Bei einer Wertableitung sind Merkmale wie Lage, Grof3e usw. entsprechend zu wirdigen, um zu dem
~gerechten Preis® zu gelangen.
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4.7 Bodenrichtwerte

4.7.1 Definition

Eine der wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses ist die Ermittlung von Bodenrichtwerten.
Gem. § 196 BauGB sind aufgrund der Kaufpreissammlung fur jedes Gemeindegebiet durchschnittliche
Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindes-
tens jedoch fur erschlieBungsbeitragspflichtiges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln
(Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich er-
geben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Nach dem Bodenrichtwert-Erlass NRW — BoRIWEr.NRW — ist der Bodenrichtwert der durchschnittliche
Lagewert fir den Boden innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzone), das nach seinem Entwick-
lungszustand sowie nach Art und MaRR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse auf-
weist.

Nach 8§ 37 GrundWertVO NRW hat der Gutachterausschuss bis zum 31. Mérz jedes Jahres Bodenricht-
werte fur baureifes Land, bezogen auf den 01. Januar des laufenden Jahres, zu ermitteln. Fur Grund-
stiicke eines anderen Entwicklungszustandes kdnnen Bodenrichtwerte ermittelt werden. Die Boden-
richtwerte sind auf den Quadratmeter Grundsticksflache zu beziehen. Weitere Einzelheiten hierzu sind
im Entwurf Bodenrichtwert-Erlass NRW — BoRIWErl. NRW — geregelt.

Die Fortschreibung der Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage der alten Bodenrichtwerte, der allge-
meinen Baulandpreisentwicklung, der speziellen Preisentwicklung in den Richtwertzonen (soweit er-
kennbar) und unter Beriicksichtigung der strukturellen Veréanderungen in den Richtwertzonen im Ver-
gleich zu &hnlichen Lagen. Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2021
im Umlaufbeschlussverfahren am 22.03.2021 beraten und beschlossen.

Die Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen und dem zusténdigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann
kann von der Geschéaftsstelle Auskunft tber die Bodenrichtwerte verlangen.

Die Bodenrichtwerte sollen bis zum 07. April jedes Jahres veroffentlicht werden. Die Art der Verdffentli-
chung und der Hinweis auf das Recht, Auskunft Gber die Bodenrichtwerte bei der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses zu erhalten, sind ortsublich bekannt zu machen.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Die Bodenrichtwerte sind fir lagetypische Grundstiicke zu ermitteln, deren maf3gebliche wertbestim-
mende Merkmale wie z. B. Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, Art und Mal3 der baulichen
Nutzbarkeit sowie Zuschnitt hinreichend festgelegt sind (Bodenrichtwertgrundstticke).

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Wesel hat zum Stichtag 01.01.2021 fur die
einzelnen kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden folgende Bodenrichtwerte fir Baulandflachen (ins-
gesamt 308) beschlossen:

18 Bodenrichtwerte fir Geschéftslagen
199 Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen in Ortslagen
30 Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen im AuRRenbereich

4  Bodenrichtwerte flr Sonderbauflachen - Erholung
57 Bodenrichtwerte fiir gewerbliche Bauflachen
ErschlieBungsbeitragsfrei bedeutet, dass ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB, Abgaben fiir den
erstmaligen Anschluss des Grundstiicks an die 6ffentliche Entwéasserungsanlage nach Kommunalab-
gabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) (Kanalanschlussbeitrag ohne Hausan-
schluss) sowie Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsflachen nach § 135a BauGB nicht mehr erho-
ben werden.
Fur erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenrichtwertgrundstiicke sind noch Beitrdge zu entrichten.
Die Bodenrichtwerte gelten nur fur altlastenfreie Grundstticke.
Fur Kernbereiche mit einer MI- bzw. MK-Nutzung wurden zum Stand 31.12.1996 erstmalig Bodenricht-
werte ermittelt (Geschéftsgrundstiicke) und dann jahrlich fortgeschrieben.
Fur das ,werdende Bauland®“ (Bauerwartungs-/Rohbauland) sind keine Bodenrichtwerte beschlossen
worden.
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Bodenrichtwerte flr land- und forstwirtschaftliche Flachen

Seit dem 31.12.1981 ermittelt der Gutachterausschuss auch Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche
Nutzflachen (als Mittelwerte fur Ackerland / Griinland) und fiir forstwirtschaftliche Nutzflachen (Wald).
Der Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte im Kreis Wesel hat zum Stichtag 01.01.2021 insgesamt
33 Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen und 10 Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Fla-
chen beschlossen.

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Ackerland / Grinland) beziehen sich
auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen. Hierbei werden ortsiibliche Bodenverhaltnisse und
Bodengute des jeweils betroffenen landwirtschaftlichen Raums unterstellt. Ferner wird unterstellt, dass
die Richtwerte in keinem raumlichen Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen (Ortsrandlage) und
sich in keinem rdumlichen Zusammenhang zur landwirtschaftlichen Hofstelle befinden (Hofnahe). Die
durchschnittliche Acker- bzw. Griinlandzahl der Bodenrichtwertzone ist bei jedem Bodenrichtwert ange-
geben.

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Flachen wurden zum Stand 01.01.2021 in allen Stadten und
Gemeinden — im Gegensatz zum Vorjahr - ohne Aufwuchs ermittelt.

Fir den Aufwuchs kann ein Wert von ca. 50 % des Bodenrichtwertes angenommen werden.

Es handelt sich hierbei um forstwirtschaftlich extensiv genutzte Holzbestande jlingeren bis mittleren

Alters (bis 80-jahrig).

Dazu zahlen z. B.

= Nadelgehdlze wie Kiefern mit geringem Nutzholzanteil bei ungeniigender Bestockung,

= Laubgehdlze wie Birke und Eiche Gberwiegend aus Naturverjiingung zur Verwertung als Brennholz
und Industrieholz.

Abweichungen in den oben beschriebenen Qualititsmerkmalen bedingen Anderungen im Wertansatz
fur den Aufwuchs.

4.7.2 Das Bodenrichtwertinformationssystem BORISplus.NRW

Zur Optimierung der Markttransparenz werden die grundlegenden Grundstticksmarktinformationen (Bo-
denrichtwerte, Grundstiicksmarktberichte und weitere Daten) der Gutachterausschiisse vom Oberen
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen in Zusammenarbeit mit der Bezirks-
regierung Koln — GEObasis.nrw — an zentraler Stelle in BORIS.NRW zur Nutzung Uber das Internet
flachendeckend verdffentlicht.

Die Einstiegsseite hat folgende Adresse: www.boris.nrw.de

Sowohl die Bodenrichtwerte als auch alle weiteren auf der Internetseite zur Verfigung stehenden Pro-
dukte der Gutachterausschiisse kénnen kostenfrei genutzt werden (einschlie3lich Downloads von pdf-
Dateien).

Das sind im Einzelnen: Bodenrichtwertauskinfte mit zugehdrigen Detailinformationen sowie Grund-
sticksmarktberichte, Immobilienrichtwerte, Bodenwertiibersichten, Immobilienpreistibersichten und All-
gemeine Preisauskunft. Soweit im Einzelnen vorhanden, stehen auch die historischen Daten seit dem
Jahrgang 2011 zur Verfligung.

BORISplus.NRW ist eines der erfolgreichsten E-Government-Projekte des Landes NRW. Mal3geblichen
Anteil an der Entwicklung des alten wie des neuen Portals hat die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte in NRW (AGVGA.NRW).

Das Informationssystem BORISplus.NRW verwendet die bundesweit einheitlich festgelegten Standards
der Geodateninfrastruktur. Die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte des Landes NRW bauen
nach und nach den Datenbestand aus. So sind fur das kinftige Informationsangebot auch flachende-
ckend Immobilienrichtwerte und weitere Daten der Wertermittlung vorgesehen.
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BORISplus.NRW App

Nutzen Sie die kostenlose
App fiir den mobilen Abruf
der Bodenrichtwerte aus
Nordrhein-Westfalen.

Link (extern)
# Erhiltlich im

« App Store

Erhaltlich

> Googié play

Auch fir die Nutzer von Smartphones und Tabletcomputern (i0S
oder Android) sind die Informationen von BORISplus.NRW abrufbar.
Dafur stehen die entsprechenden BORISplus.NRW Apps zur Verfi-
gung:

Apple App Store: App fiir iOS

Google Play: App fiir Android
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4.7.3

Bodenrichtwertlbersicht

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte beschloss der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Kreis Wesel die Bodenrichtwerttibersicht (8 37 GrundWertVO NRW) zum Stand 01.01.2021 (Euro/m2,
erschlielBungsbeitragsfrei).

4.7.4

. Wohnbauflachen Gewerbliche
Stadt/Gemeinde -age Individueller ~ Geschosswoh- Bauflachen
Wohnungsbau nungsbau
gut 180 - 50
Alpen mittel 150
manig 105
gut 195 46
Hamminkeln mittel 160 - 32
mafig 110 - 16
gut 210 - 46
Hiinxe mittel 170 - 36
mafig 110 - 25
gut 245 270 60
Kamp-Lintfort mittel 195 175 20
manig 135 150
gut 250 - 56
Neukirchen-Viuyn  mittel 195 175 32
mahig 120 130 23
gut 230 215 46
Rheinberg mittel 170 150 28
mafig 100 - 20
gut 245 - 60
Schermbeck mittel 170 - 50
mafig 130 - 15
gut 170 - 38
Sonsbeck mittel 125 -
maRig 105 - 25
gut 220 - 80
Voerde mittel 170 185 50
manig 125 - 34
gut 215 195 60
Xanten mittel 180 - 50
maRig 100 -

Umrechnungskoeffizienten
Keine Auswertung vorhanden
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475 Indexreihen

4.75.1 Indices flir Baugrundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau

Die Bodenpreisindexzahlen ergeben sich auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte (Basisjahr
2010 Index 100,0).

Die Angaben fur das Kreisgebiet wurden dabei als Durchschnittswerte der Einzelergebnisse in den Ge-
meinden errechnet, es wurde keine Gewichtung bezuglich der Anzahl der zugrundeliegenden Boden-
richtwerte vorgenommen.

Indexreihe
abgeleitet aus den Bodenrichtwerten fur den individuellen Wohnungsbau
(2010 = 100,0)

Gemeinde 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Alpen 91,7 942 974 974 969 969 969 963 97,9 100,0
Hamminkeln 1054 1054 104,8 1046 1:04,6 103,9 1025 102,3 102,0 100,0
Hunxe 100,2 100,2 101,9 101,6 101,4 101,2 100,8 100,4 100,0 100,0
Kamp-Lintfort 943 955 99 981 976 980 980 984 984 100,0
Neukirchen-Vluyn| 956 958 964 974 986 994 995 995 995 1000
Rheinberg 949 9,9 984 988 988 100,0 100,0 100,0 100,6 100,0
Schermbeck 941 958 996 996 988 983 983 99,7 99,7 100,0
Sonsbeck 828 828 828 828 882 934 986 986 986 100,0
Voerde 100,38 100,7 100,7 100,8 100,6 100,6 100,2 100,6 100,6 100,0
Xanten 90,7 925 939 958 960 971 971 989 99,3 100,0
Kreis Wesel 947 956 971 975 980 988 992 994 99,6 100,0
Gemeinde 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alpen 100,12 100,2 100,2 100,9 1010 101,3 106,3 113,6 1136 1186
Hamminkeln 100,0 101,17 1014 101,9 108,7 103,7 106,8 107,9 107,9 1079
Hunxe 100,38 100,5 100,5 100,5 1005 100,7 102,4 102,4 1035 1083,9
Kamp-Lintfort 99,8 99,8 100,0 100,2 100,12 100,4 100,9 1009 102,55 1025
Neukirchen-Viuyn | 100,12 100,5 100,6 100,8 100,7 100,9 101,2 104,5 1099 109,9
Rheinberg 100,0 100,2 100,2 101,0 101,0 101,5 1015 103,6 104,2 106,2
Schermbeck 100,2 100,4 100,4 100,7 100,7 100,7 101,1 102,6 104,5 1064
Sonsbeck 100,7 101,3 101,3 101,9 1019 1029 111,17 111,12 111,121 1168
Voerde 101,0 101,5 102,0 1025 102,8 103,0 1050 106,7 107,2 108,5
Xanten 100,5 101,3 102,3 104,6 1055 106,3 1133 117,0 1175 1213
Kreis Wesel 100,3 100,7 100,9 1015 101,8 102,12 1049 107,0 108,2 110,1
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4.7.5.2

Indices fur landwirtschaftlich genutzte Flachen

Die Bodenpreisindexzahlen ergeben sich auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte (Basisjahr

2010 Index 100,0).

Die Angaben fiir das Kreisgebiet wurden dabei als Durchschnittswerte der Einzelergebnisse in den Ge-
meinden errechnet, es wurde keine Gewichtung bezuglich der Anzahl der zugrundeliegenden Boden-
richtwerte vorgenommen.

Indexreihe

abgeleitet aus den Bodenrichtwerten fur landwirtschaftlich genutzte Flachen

(2010 = 100,0)

Gemeinde 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Alpen 79,1 80,6 79,9 82,0 82,7 84,2 84,2 84,2 84,2 100,0
Hamminkeln 76,4 77,7 73,6 77,7 79,1 83,8 82,4 82,4 85,1 100,0
Hunxe 87,1 87,1 87,3 88,7 88,7 88,7 91,6 90,1 93,0 100,0
Kamp-Lintfort 82,1 82,1 85,7 89,3 89,3 96,4 96,4 96,4 96,4 100,0
Neukirchen-Vluyn 80,6 80,6 80,6 80,6 90,3 93,5 96,8 100,0 96,8 100,0
Rheinberg 95,1 95,1 95,9 95,9 97,6 99,2 99,2 99,2 99,2 100,0
Schermbeck 81,1 84,9 84,9 84,0 83,0 87,7 86,8 88,7 89,6 100,0
Sonsbeck 90,9 90,9 92,2 93,5 94,9 96,2 98,8 98,8 98,8 100,0
Voerde 93,2 93,2 93,3 92,2 92,2 94,4 94,4 94,4 94,4 100,0
Xanten 75,9 75,9 77,0 79,3 79,3 82,8 82,8 83,9 86,2 100,0
Kreis Wesel 83,9 84,5 84,7 86,0 87,5 90,6 91,2 91,7 92,2 100,0
Gemeinde 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Alpen 109,4 109,4 1108 1252 126,6 1453 151,1 201,4 189,2 2230
Hamminkeln 11355 1196 1270 1446 1628 1743 1905 202,7 202,7 216,2
Hunxe 100,12 108,7 123,0 1359 143,1 148,8 193,1 200,3 207,4 250,44
Kamp-Lintfort 100,0 1143 1179 1250 1429 153,6 153,6 153,6 214,3 250,0
Neukirchen-Vluyn 96,8 103,2 109,7 109,7 116,1 1355 1419 1774 177,4 209,7
Rheinberg 113,0 1244 126,8 1423 152,0 164,2 1829 1829 209,8 227,6
Schermbeck 106,6 111,3 1179 1349 1396 152,8 1858 217,0 217,0 240,6
Sonsbeck 102,8 112,0 126,5 1449 1594 1726 1752 1910 1910 250,3
Voerde 105,8 1104 1138 1274 1354 1445 1650 1650 1820 187,7
Xanten 105,7 106,9 1126 128,7 136,8 1391 179,3 1839 1954 189,7
Kreis Wesel 1053 111,8 1183 131,3 1410 152,7 1710 187,0 198,0 223,2
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4.7.6 Ausgewaéhlte Bodenrichtwerte

Keine Auswertung vorhanden
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5 Bebaute Grundstiicke
51 Ein- und Zweifamilienhauser
5.1.1 Durchschnittspreise

Keine Auswertung vorhanden

5.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Aufgrund der aktuell erhéhten Nachfrage nach Vergleichswerten von bebauten Grundstiicken (Gebé&u-
defaktoren, Immobilienrichtwerte) sind die Gutachterausschisse aufgefordert mit Hilfe innovativer Me-
thoden derartige Vergleichswerte zu ermitteln und den Grundstiicksmarktinteressierten zur Verfligung
zu stellen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel ermittelt Vergleichswerte fur Eigentums-
wohnungen, fir Reihenhduser und Doppelhaushélften sowie fir freistehende Ein- und Zweifamilienhau-
ser.

Grundsatzliches zur Anwendung der Vergleichswerte

Gemal § 23 ImmoWertV ist die Alterswertminderung unter Berlcksichtigung des Verhdltnisses der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen. Sie wird als Modellgré3e behandelt und nach dem Sachwertmodell
der AGVGA.NRW auf pauschal 80 Jahre festgesetzt.

Bei zwischenzeitlich sanierten Gebauden und bei Gebauden die tatsachlich schon alter als 80 Jahre alt
sind, kommt nach dem AGVGA-Modell je nach tatséchlichem Bau- und Unterhaltungszustand ein fikti-
ves Gebaudealter zum Ansatz.

Um bei der Anwendung der nachfolgend ermittelten Vergleichsfaktoren zu einem madglichst guten Er-
gebnis zu kommen, sollte das imaginére Vergleichsobjekt soweit wie méglich mit dem zu bewertenden
Objekt Ubereinstimmen. Hierfur ist eine sorgfaltige Einordnung in die nachfolgend zusammengestellten
Listen der Objektmerkmale vorzunehmen. Bei konkreter Kenntnis der spezifischen Merkmale des zu
bewertenden Objektes (Alter oder nach Zustand auch fiktives Alter, Wohnflache, Wohnlage, Grund-
stiicksgrof3e . . .) kann das Ergebnis durch Interpolation innerhalb der angegebenen Spannen weiter
verbessert werden.

5.1.2.1 Vergleichsfaktoren fiur Reihenhduser und Doppelhaushélften

Als Grundlage zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren wurden insgesamt 1.319 Doppelhaushélften und
Reihenhéuser aus den Geschéftsjahren 2011 bis 2020 mit nachfolgenden Merkmalen herangezogen:

=  Fiktives Geb&audealter: 4 bis 80 Jahre

=  Wohnflache: 50 — 250 m2

= Wohnlage: sehr gut, gut, mittel und einfach

= GrundstiicksgroRle: 100 — 1.000 mz

" Kaufzeitpunkt: 2011 bis 2020

=  Gebaudeart: Doppelhaushélfte, Reihenendhaus und Reihenmittelhaus

=  Ausstattungsklasse: gehoben, mittel und einfach

" Modernisierung: baujahrstypisch und teilmodernisiert

. Keller: vorhanden und nicht vorhanden

=  Stadt/Gemeinde des die 10 Stadte und Gemeinden, die im Zustandigkeitsbereich des

verkauften Objektes: Gutachterausschusses liegen
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Die Ableitung des Normwertes aus den vorliegenden Kaufpreisen erfolgte durch ein von der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) entwi-
ckeltes multiples Regressionsmodell.

Mit dem Normwert ist der Anwender in der Lage den Wert eines bestimmten Objektes zu ermitteln,
indem er diesen Wert mit den aus der Regression gewonnenen Faktoren multipliziert. Durch die Fakto-
ren werden Abweichungen der relevanten Merkmale des zu bewertenden Gebaudes (Alter, Wohnfla-
che, Wohnlage, GrundstiicksgroRe, Kaufzeitpunkt, Gebaudeart, Ausstattungsklasse, Modernisierungs-
stand, Keller und Gebiet) von dem zugrundeliegenden Normwert ausgeglichen.

In diesem Jahr betragt der Normwert 2.576 EUR/m?.

Mit folgender Formel wird der Vergleichswert berechnet; die Faktoren sind auf der nachfolgenden Seite
zu enthnehmen:
Vergleichswert = 2.576,- EUR/m?2 * Faktor ,,Alter des Gebaudes*
* Faktor ,,Wohnflache“
* Faktor ,,Wohnlage*
* Faktor ,,GrundstiicksgroRe“
*  Faktor ,,Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag)“
* Faktor ,,Gebaudeart*
* Faktor ,,Ausstattungsklasse“
* Faktor ,,Modernisierungstyp*
* Faktor ,,Keller*
* Faktor ,,Stadt / Gemeinde*

Auf diese Weise wird ein imaginares Vergleichsobjekt konstruiert, das den Eigenschaften des Bewer-
tungsobjektes mdglichst nahekommt.

Damit wird z. B. der Vergleichswert zu einem Zeitpunkt (Bewertungsstichtag) ermittelt, in dem der Faktor
des Kaufzeitpunktes der zugrundeliegenden Kauffalle fir die Berechnung des Vergleichswertes zum
Bewertungsstichtag lbernommen wird.

Der so ermittelte Wert versteht sich als Lagewert fiir eine Doppelhaushélfte oder ein Reihenend- bzw.
Reihenmittelhaus — in Euro pro m2 Wohnflache (Euro/mz2) einschlief3lich des zugehdrigen Bodenwertan-
teils (ohne Nebenanlagen wie Garagen oder Stellplatze; Durchschnittswerte fir Garagen und Stellplatze
siehe unter 5.3) — mit den vorgegebenen Merkmalen in einem definierten Gebiet.
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Vergleichsfaktoren fur Reihenhduser und Doppelhaushélften

4 — 10 Jahre

26 — 40 Jahre
41 - 60 Jahre 0,80 357
61 — 80 Jahre 0,70 56
50 — 90 m?2 1,11 65
91 - 110 m?

131 - 150 m?
151 - 175 m? 0,86 104
176 — 200 m? 0,84 31
201 — 250 m2 0,69 9
sehr gut

gut

einfach
100 — 150 m2 0,96 16
151 — 250 m2

351 — 450 m?
451 - 600 m? 1,07 186
601 — 1.000 m?

Reihenmittelhaus
Reihenendhaus 0,98 270
2011 0,61 149
2012 0,62 116
2013 0,64 134
2014 0,66 128
2015 0,67 145
2016 0,72 125
2017 0,76 128
2018 0,84 115
2019

teilmodernisiert

nicht vorhanden

Alpen 0,96 51
Hamminkeln 0,88 132
Hunxe 1,01 112
Kamp-Lintfort 1,01 159

Neukirchen-Viuyn

Schermbeck

Sonsbeck 0,88 46
Voerde 1,02 193
Xanten 0,92 126

* Es lag keine ausreichende Anzahl von Kauffalle
vor.

Die Ermittlung eines Vergleichswertes mit Hilfe des hier angewandten Regressionsmodells kann
nur eine Orientierungsgrofie liefern, die nicht die Einzelfallbetrachtung einer Verkehrswertermitt-

lung ersetzt.

Grundsatzliches zur Anwendung siehe vorstehend unter Nr. 5.1.2!
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Es wird der Vergleichswert fiir ein Reihenendhaus
mit folgenden Merkmalen gesucht:

ermittelte Faktoren

»  Gebdaudealter: 45 Jahre

=  Wohnflache: 160 m2

=  Wohnlage: gut

=  GrundstlicksgroRie: 500 m?

»  Gebdaudeart: Reihenendhaus
= Bewertungsstichtag (Kaufzeitpunkt): 2018

=  Ausstattungsklasse: mittel

=  Modernisierung: teilmodernisiert
= Keller: vorhanden

=  Stadt/Gemeinde: Hamminkeln

Vergleichswert

= 2.576,- EUR/m?*0,80*0,86 *1,05* 1,07 *0,98 * 0,84 * 1,00 * 1,06 * 1,00 * 0,88

= 1.529,- EUR/m?

0,80
0,86
1,05
1,07
0,98
0,84
1,00
1,06
1,00
0,88

5.1.2.2 Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Als Grundlage zur Ermittlung der Vergleichswerte wurden insgesamt 930 freistehende Ein- und Zweifa-

milienh&user aus den Geschéftsjahren 2011 bis 2020 mit nachfolgenden Merkmalen herangezogen:

=  Fiktives Gebaudealter: 4 bis 80 Jahre

=  Wohnflache: 60 — 260 m?

=  Wohnlage: sehr gut, gut, mittel und einfach

=  GrundstiicksgroRie: 280 — 1.300 m2

= Kaufzeitpunkt: 2011 bis 2020

=  Geb&udeart: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

=  Ausstattungsklasse: gehoben, mittel und einfach

=  Modernisierung: baujahrstypisch und teilmodernisiert

. Keller: vorhanden und nicht vorhanden

=  Stadt/Gemeinde des die 10 Stadte und Gemeinden, die im Zustandigkeitsbereich des
verkauften Objektes: Gutachterausschusses liegen

Die Ableitung des Normwertes aus den vorliegenden Kaufpreisen erfolgte durch ein von der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) entwi-

ckeltes multiples Regressionsmodell.

Mit dem Normwert ist der Anwender in der Lage den Wert eines bestimmten Objektes zu ermitteln,
indem er diesen Wert mit den aus der Regression gewonnenen Faktoren multipliziert. Durch die Fakto-
ren werden Abweichungen der relevanten Merkmale des zu bewertenden Gebaudes (Alter, Wohnfla-
che, Wohnlage, GrundstiicksgroRe, Kaufzeitpunkt, Gebaudeart, Ausstattungsklasse, Modernisierungs-
stand, Keller und Gebiet) von dem zugrundeliegenden Normwert ausgeglichen.

In diesem Jahr betragt der Normwert 2.180 EUR/m?.
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Mit folgender Formel wird der Vergleichswert berechnet; die Faktoren sind der Tabelle auf nachfolgen-
der Seite zu entnehmen:

Vergleichswert = 2.180,- EUR/m?2 * Faktor ,,Alter des Gebaudes*
* Faktor ,,Wohnflache*
* Faktor ,,Wohnlage*“
* Faktor ,,GrundstilicksgroRe“
* Faktor ,,Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag)“
* Faktor ,,Gebaudeart*
* Faktor ,,Ausstattungsklasse*
* Faktor ,,Modernisierungstyp*
* Faktor ,,Keller
* Faktor ,,Stadt / Gemeinde*

Auf diese Weise wird ein imaginéares Vergleichsobjekt konstruiert, das den Eigenschaften des Bewer-
tungsobjektes mdglichst nahekommt.

Damit wird z. B. der Vergleichswert zu einem Zeitpunkt (Bewertungsstichtag) ermittelt, in dem der Faktor
des Kaufzeitpunktes der zugrundeliegenden Kauffalle fir die Berechnung des Vergleichswertes zum
Bewertungsstichtag Ubernommen wird.

Der so ermittelte Wert versteht sich als Lagewert fur ein freistehendes Ein- oder Zweifamilienhaus — in
Euro pro m2 Wohnflache (Euro/m?) einschlie3lich des zugehoérigen Bodenwertanteils (ohne Nebenanla-
gen wie Garagen; Durchschnittswerte fur Garagen siehe unter 5.3) — mit den vorgegebenen Merkmalen
in einem definierten Gebiet.
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Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user

4 — 10 Jahre
11 - 25 Jahre
26 — 40 Jahre

61 — 80 Jahre

1,28 216

60 — 100 m?
101 -120 m?

141 - 165 m?
166 — 190 m?
191 -225m?
226 — 260 m?

1,13 74

0,91 116
0,87 94
0,79 32

sehr gut
gut

einfach

280 — 380 m?
381 — 500 m?

701 — 900 m?
901 - 1.300 m?

Zweifamilienhaus

0,92 44

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

0,63 96
0,66 96
0,65 43
0,74 56
0,72 87
0,71 80
0,78 100
0,86 150

teilmodernisiert

nicht vorhanden

Alpen
Hamminkeln
Hinxe
Kamp-Lintfort
Neukirchen-Viuyn
Rheinberg
Schermbeck
Sonsbeck
Voerde

1,01
0,96
1,06
1,05
1,16
1,09
1,06
0,90

80
136
59
77
73
134
45
78

* Es lag keine ausreichende Anzahl von Kauffalle
vor.

Die Ermittlung eines Vergleichswertes mit Hilfe des hier angewandten Regressionsmodells kann
nur eine Orientierungsgrof3e liefern, die nicht die Einzelfallbetrachtung einer Verkehrswertermitt-

lung ersetzt.

Grundsatzliches zur Anwendung siehe vorstehend unter Nr. 5.1.2!
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Es wird der Vergleichswert fiir ein freistehendes Einfamilienhaus
mit folgenden Merkmalen gesucht:
ermittelte Faktoren

* Gebaudealter: 30 Jahre 1,15
*  Wohnflache: 130 m2 1,00
*  Wohnlage: gut 1,10
* GrundstlcksgréRe: 390 m2 0,98
* Gebaudeart: freistehendes Einfamilienhaus 1,00
* Bewertungsstichtag (Kaufzeitpunkt): 2014 0,74
» Ausstattungsklasse: gehoben 1,07
* Modernisierung: baujahrstypisch 1,00
* Keller: nicht vorhanden 0,94
+ Stadt/Gemeinde: Sonsbeck 0,90

Vergleichswert
2.180,- EUR/m2*1,15* 1,00 * 1,10 * 0,98 * 1,00 * 0,74 * 1,07 * 1,00 * 0,94 * 0,90

1.810,- EUR/m2

5.1.3 Indexreihen
Keine Auswertung vorhanden

5.14 Sachwertfaktoren
514.1 Allgemeines

Verhaltnis Kaufpreis zu Sachwert

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiucken wird fur Objekte, die normalerweise nicht unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden, der Verkehrswert (Marktwert) in der Regel auf der Grund-
lage des Sachwertverfahrens ermittelt. Dabei wird der vorlaufige Sachwert eines bebauten Grundstticks
als Summe aus dem Bodenwert, dem Material- und Herstellungswert der Geb&dude unter Berucksichti-
gung der Wertminderung wegen Alters, des Unterhaltungszustandes sowie eventuell vorhandener Bau-
mangel und Bauschaden und der sonstigen Anlagen berechnet.

Das Sachwertverfahren fihrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung wird
durch Angebot und Nachfrage und Besonderheiten des Bewertungsobjektes bestimmt. Deshalb ist eine
marktgerechte Angleichung des ermittelten vorlaufigen Sachwertes zur Verkehrswertableitung erforder-
lich. Um die HOohe des Sachwertfaktors zu ermitteln, sind die tatsachlich gezahlten Kaufpreise den be-
rechneten vorlaufigen Sachwerten gegenuiberzustellen. Die Daten der Kaufpreissammlungen der ortli-
chen Gutachterausschisse sind in sehr guter Weise geeignet, derartige Sachwertfaktoren zu ermitteln.

Viele Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen ermitteln Sachwertfaktoren und veréffentlichen
diese in ihren Grundstiicksmarktberichten. Dies geschieht auch beim Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte im Kreis Wesel.

Nachfolgend werden zunéchst einige Erlauterungen zu mathematisch-statistischen Methoden gegeben,
die dann anschlielend bei der Ableitung des Verhaltnisses ,Kaufpreis zu Sachwert® zur Anwendung
kommen.

Grundgesamtheit und Stichproben

Als Grundgesamtheit bezeichnet man alle Werte, die in einem definierten Bereich vorkommen kénnen.
Beispielsweise alle denkbaren Kaufpreise von Einfamilienhausgrundstiicken in einer Stadt. Das Ziel
einer Untersuchung besteht darin, den wahren Wert (Verkehrswert bzw. Marktwert) der Grundgesamt-
heit zu ermitteln. In der Praxis der Wertermittlung wird es wirtschaftlich nicht sinnvoll bzw. auch nicht
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mdoglich sein, alle méglichen Kaufpreise dieser Grundstiicksart zu untersuchen. Insofern beschréankt
man sich auf eine Teilmenge von Daten, die als Stichprobe bezeichnet wird.

Die Stichprobe muss die Voraussetzung erfillen, dass sie eine zuféllige Auswahl von Einzelkaufpreisen
der Grundgesamtheit umfasst und diese Daten fiir die Grundgesamtheit reprasentativ sind. Unter An-
wendung der Wahrscheinlichkeitstheorie wird getestet, ob die aus den Stichproben gewonnenen Aus-
sagen auch auf die Grundgesamtheit zutreffen.

Die wahren Werte (z. B. Grundstiickswerte, Verkehrswerte) sind das Ziel aller Untersuchungen. Aussa-
gen hieriber erhalt man nur durch Auswertung von Stichproben und durch den anschlie3enden Schluss
von der Stichprobe auf die Grundgesamtheit, indem man z. B. um ein unsicheres Stichprobenergebnis
(Schatzwert) einen Bereich beschreibt, der den wahren Wert der Grundgesamtheit mit einer vorzuge-
benden Wahrscheinlichkeit enthalt. Eine andere Moglichkeit besteht darin, einen Schatzwert in einem
statistischen Test zu Uberprufen.

Regressionsanalyse

Verkehrswerte konnen nicht schematisch errechnet, sondern lediglich geschatzt werden. Die zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes benotigten AusgangsgréfRen wie Vergleichswert, Ertragswert und Sachwert
kénnen weitgehend auf rechnerischem Wege ermittelt werden. Das Marktverhalten, das Uber die An-
passung des Ausgangswertes an den Verkehrswert in die Wertermittlung einflie3t, kann nur aus einer
Reihe von Einzelbeobachtungen bei zeitnahen Grundsticksverkdufen abgeleitet werden. Hierbei kann
die Regressionsanalyse wertvolle Hilfe leisten.

Die Regressionsanalyse ermoglicht die Definition der Beziehung zwischen zwei voneinander abhéngi-
gen Merkmalen (z. B. vorlaufiger Sachwert — Kaufpreis), so dass der Wert des einen Merkmals (Kauf-
preis) aus der Kenntnis des Wertes des anderen Merkmals (vorlaufiger Sachwert) mit einer bestimmten
Wabhrscheinlichkeit vorausgesagt werden kann. Mathematisch ausgedruckt ist die Regressionsanalyse
eine Methode zur Ermittlung einer Funktion, deren Quadratabstande zu den statistischen Daten der
Gesamtstichprobe ein Minimum bilden. Sie wurde von dem Mathematiker C. F. Gaul3 entwickelt.

Korrelationsanalyse

Die Korrelationsanalyse gibt Auskunft Giber den Grad der Abhangigkeit zweier, in Beziehung zueinander
stehenden GrolRen. Sie wird in dem Korrelationskoeffizienten r ausgedriickt. Der Korrelationskoeffizient
kann nur Werte zwischen — 1 und + 1 annehmen. Betragt er 0, besteht zwischen den untersuchten
GroRRen keine Beziehung. Je néaher er dem Wert £ 1 kommt, umso grof3er ist die Abhangigkeit zwischen
beiden GroRen. Das heifldt: umso sicherer kann durch den einen (bekannten) Wert der andere Wert
geschéatzt werden. Betragt der Korrelationskoeffizient 1, besteht vollstandige Korrelation, d. h. beide
GroRen stehen in einem absolut festen Verhéltnis zueinander.

Man bezeichnet als

schwache Korrelation [ r] ist =>0,00 und <0,25
mittlere Korrelation [ r| ist > 0,25 und <0,75
starke Korrelation [ r] ist >0,75 und <1,00

Ergebnisse der statistischen Analyse

In den vergangenen Jahren wurde unter Heranziehung einer Vielzahl von Vergleichspreisen von Ein-
und Zweifamilienhdusern fir das Verhaltnis Kaufpreis zu vorlaufigem Sachwert jeweils jahrlich eine
Ausgleichung durchgeftihrt, die als Ergebnis eine logarithmische Funktion hervorbrachte.

Erfahrungsgemal ergeben sich je nach Art und Eigenschaft der betreffenden Objekte unterschiedliche
Funktionen. Aus diesem Grunde werden seit 1998 auf der Grundlage besonderer Auswertungen im
Kreis Wesel zwei verschiedene Objektartengruppen gebildet. Die erste Gruppe bilden die Reihenh&user
und Doppelhaushélften, die zweite Gruppe die freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser.

Als Ergebnis der fir diese beiden Objektartengruppen getrennt durchgefiihrten Ausgleichungen wurden
fur das Verhéltnis Kaufpreis zu vorlaufigem Sachwert zwei verschiedene logarithmische Funktionen ge-
funden.
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Allgemeine Funktion: vy = a+b*InvSW
wobei y =  Sachwertfaktor
In =  natdrlicher Logarithmus
vSW = vorlaufiger Sachwert

Alle vorlaufigen Sachwerte wurden mit den Ansatzen des Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA — NRW) ermittelt.

Das Sachwertmodell zur Ableitung von Sachwertfaktoren in NRW kann im Internet unter BORIS.NRW
eingesehen werden  www.boris.nrw.de

Die vorlaufigen Sachwerte (vSW) auf der Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) wurden
dabei mit folgenden wesentlichen Ansétzen berechnet:

=  Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010 — in Euro/m? Bruttogrundflache — BGF — gemal § 22
Abs. 1 ImmoWertV und Nr. 4.1.1 der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie -
SW-RL) des Bundesministeriums fr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012,

= Bruttogrundflache nach DIN 277 — 1:2005-02,

=  bei gemischten Gebaudetypen (z. B. teilausgebautes Dachgeschoss oder Teilunterkellerung) ist
der Wertansatz durch Mischkalkulation abzuleiten,

» lineare Altersabschreibung,

= durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer der Gebaude: 80 Jahre,

=  ohne Regionalisierungsfaktor,

=  Bericksichtigung von Drempel und Spitzboden durch Zu- und Abschlage auf den Kostenkennwert
der NHK 2010,

= pauschalierte Zeitwerte der besonders zu veranschlagenden Bauteile, baulichen Auf3enanlagen
und sonstigen Anlagen,

] Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten,

=  Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag tiber den Baupreisindex (Preisindizes fir den Neu-
bau von Wohngebauden einschl. Umsatzsteuer, verdffentlicht vom Statistischen Bundesamt),

=  Bodenwert geméaR Bodenrichtwert,

= esliegen keine besonderen objektspezifische Merkmale vor.

5.1.4.2 Sachwertfaktoren fir Reihenhduser und Doppelhaushalften

Zur Auswertung der Sachwertfaktoren fir Reihen- und Doppelhaushélften wurden 78 Kaufpreise aus
dem Jahr 2020 herangezogen.

Bei der Auswertung wurden nur Gebaude aus den Baujahren 1990 bis 2019 mit einer Grundstlicksgréf3e
zwischen 150 m2 und 900 m2 sowie einem Kaufpreis von 90.000 EUR bis 550.000 EUR bertcksichtigt.
Es wurden nur Objekte aus den Ortslagen und aus zusammenhangend bebauten Gebieten im Auf3en-
bereich nach 835 (6) BauGB (Auf3enbereichssatzung) herangezogen. Sonstige Grundstiicke im Aul3en-
bereich wurden nicht berticksichtigt

Formel fur die Sachwertfaktoren fir Reihenhauser und Doppelhaushélften
y =-0,5670 % In (vSW) + 8,3000

Korrelationskoeffizient r= 0,63
Kauffalle: 78

Modellbeschreibung

Vorlaufige Sachwerte ermittelt mit:

=  Wert nach Herstellungskosten 2010,

=  Bruttogrundflache nach DIN 277 — 1:2005-02,
= Lineare Abschreibung,

=  Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,

=  Bodenwerte nach Bodenrichtwerten,

=  Ohne besondere objektspezifische Merkmale.
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Die Anwendung der o. a. Ergebnisse soll an einem Beispiel aufgezeigt werden:

Vorlaufiger Sachwert einer Doppelhaushélfte: 220.000 EUR
y =-0,5670 = In 220.000 + 8,3000

y=1,325

Marktangepasster Sachwert = 220.000 EUR « 1,325 = 292.000 EUR

Ggf. vorhandene besondere objektspezifische Merkmale sind durch gesonderte Zu- oder Abschlage
abschlieBend zu beriicksichtigen. Dies fuihrt dann zum Verkehrswert.

In diesem Beispiel sind keine besonderen objektspezifische Merkmale vorhanden. Somit entspricht der
Verkehrswert dem marktangepassten Sachwert.

Verhéltnis Kaufpreis zu vorlaufigem Sachwert bei Reihenhdusern und Doppelhaushélften

Sachwertfaktor

09

08
160.000

190.000

1,646
1,542
1,455
1,379
1,312
1,253
1,199
1,149
1,104
1,062
1,023

177.000
206.000
231.000
255.000
276.000
295.000
313.000
330.000
345.000
359.000
372.000
384.000

81.000
81.000
80.000
76.000
70.000
63.000
55.000
45.000
34.000
22.000
9.000

(NHK 2010, linear, ohne Regionalisierungsfaktor)

220000

250000

280.000 310.000

vorlaufiger Sachwertin €

340.000

65
54
45
38
31
25
20
15
10

y =-0,567 * In(vSW) + 8,3

370.000

400.000
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5.1.4.3 Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Zur Auswertung der Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser wurden 100 Kauf-
vertrage aus den Jahren 2019 und 2020 herangezogen.

Bei der Auswertung wurden nur Gebaude aus den Baujahren 1990 bis 2019 mit einer Grundstiicksgro3e
zwischen 150 m2 und 900 m2 sowie einem Kaufpreis von 90.000 EUR bis 550.000 EUR beriicksichtigt.
Es wurden nur Objekte aus den Ortslagen und aus zusammenhéangend bebauten Gebieten im Aul3en-
bereich nach 835 (6) BauGB (Auf3enbereichssatzung) herangezogen. Sonstige Grundstticke im Auf3en-
bereich wurden nicht berticksichtigt.

Formel fur die Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
y =-0,3370 x In (vSW) + 5,3374

Korrelationskoeffizient r= 0,62
Kauffalle: 100

Modellbeschreibung

Vorlaufige Sachwerte ermittelt mit:

=  Wert nach Herstellungskosten 2010,

= Bruttogrundflache nach DIN 277 — 1:2005-02,
= Lineare Abschreibung,

=  Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,

=  Bodenwerte nach Bodenrichtwerten,

=  Ohne besondere objektspezifische Merkmale.

Die Anwendung der o. a. Ergebnisse soll an einem Beispiel aufgezeigt werden:

Vorlaufiger Sachwert ein freistehendes Einfamilienhaus: 350.000 EUR

y =-0,3370 » In 350.000 + 5,3374

y =1,035

Marktangepasster Sachwert = 350.000 EUR « 1,035 = 362.000 EUR

Ggf. vorhandene besondere objektspezifische Merkmale sind durch gesonderte Zu- oder Abschlage
abschlieBend zu beriicksichtigen. Dies fuihrt dann zum Verkehrswert.

In diesem Beispiel sind keine besonderen objektspezifische Merkmale vorhanden. Somit entspricht der
Verkehrswert dem marktangepassten Sachwert.
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1,184
1,149
1,117
1,087
1,060
1,035
1,012
0,990
0,970
0,951
0,932
0,915
0,899
0,883

245.000
266.000
287.000
307.000
326.000
345.000
362.000
380.000
396.000
412.000
428.000
443.000
458.000
472.000
486.000

41.000
37.000
32.000
26.000
20.000
12.000
5.000

- 4.000
- 13.000
- 22.000
- 32.000
-42.000
- 53.000
- 64.000

18
15
12

-1
-3
-5
-7

-10
-12

Verhdltnis Kaufpreis zu vorlaufigem Sachwert bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern
(NHK 2010, linear, ohne Regionalisierungsfaktor)

Sachwertfaktor

08
07

06
170,000

210000

250,000

290,000

330000

370,000 410.000 450,000

vorldufiger Sachwertin €

4530000

530000

y =-0,3370* In(vSW) + 5,3374

570,000

610,000

650.000
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5.15 Liegenschaftszinsséatze

Der Liegenschaftszinssatz wird als Zinssatz definiert, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird.

In der Regel liegt er unter dem Zinssatz des allgemeinen Kapitalmarktes, da bei Kapitalanlagen in Lie-
genschaften von einer langfristigen Kapitalbindung und einer gréf3eren Sicherheit des Kapitals ausge-
gangen werden kann.

Einfach ausgedruckt ist der Liegenschaftszins somit der Zins, den ein Investor bei seiner Geldanlage in
der Wohnungswirtschaft erzielt.

Er wird jahrlich vom Gutachterausschuss aufgrund tatséchlicher Marktverhaltnisse ermittelt, indem an-
hand von Verkaufsfallen Auskiinfte iber Rohertrage und Bewirtschaftungskosten von den Vertragsbe-
teiligten erfragt werden.

. . . . Standard-
Liegenschaftszinssatz fur Mittelwert .
abweichung

freistehende Ein- und Zweifamilienh&user,

N . . 1,6 0,94
Doppelhaushélften und Reihenh&user (%)
Anzahl der Félle 311
Wohnflache (m2) 136 35
Kaufpreis (€/m? Wohnflache) 2.278 545
Miete (€/m? Wohnflache) 6,18 0,85
Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrages) 21,36 2,78
Restnutzungsdauer (Jahre) 46 13

Soweit vorhanden, kann die durchschnittliche Miete auch Anteile von Garagen und Stellplatzen enthal-
ten.

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierung bei der Erstel-
lung von Gutachten dienen kénnen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes son-
dern auch von der Restnutzungsdauer abhangig. Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von
der Restnutzungsdauer ist umso grof3er, je kirzer die Restnutzungsdauer wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundsticks-
ertrage bzw. je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung eingeschétzt wird.

Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsen in NRW (AGVGA-Modell) mit den zugehérigen An-
lagen kénnen im Internet eingesehen werden:  www.boris.nrw.de

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Wesel stitzt sich dabei auf folgende Grundla-
gen:

= Rohertrag: aus 6rtlichem Mietspiegel

=  Wohnflache: Angabe der Erwerber

=  Bewirtschaftungskosten: AGVGA-Modell

»  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
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5.2 Ertragsorientierte Objekte
(Drei- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Gebaude)

521 Liegenschaftszinsséatze
Definition siehe 5.1.5.

Liegenschaftszinssatze fir Mittelwert

Dreifamilienhauser (%) 3,0*

Mehrfamilienh&user

. - 3,1*
(gewerblicher Anteil bis 20 % vom Rohertrag) (%)

Gemischt genutzte Geb&ude
(gewerblicher Anteil Gber 20 % vom Rohertrag) (%)

*  da fur diese Gebaudearten nur eine geringe Anzahl von auswertbaren Fal-
len vorlagen, wurden diese Zinssatze durch sachverstédndige Schéatzung er-
mittelt.

** da fir diese Gebaudeart keine auswertbaren Kauffélle vorlagen, wurde
kein Liegenschaftszins ermittelt

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze konnen als Orientierung bei der Erstellung von Gutachten
dienen.

Die H6he des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes son-
dern auch von der Restnutzungsdauer abhéngig. Die Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes von
der Restnutzungsdauer ist umso grof3er, je kiirzer die Restnutzungsdauer wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstiickser-
trage bzw. je risikobehafteter die Grundsticksnutzung eingeschatzt wird.

5.2.2 Umrechnungskoeffizienten und Rohertragsfaktoren

Keine Auswertung vorhanden

5.2.3 Indexreihen
Keine Auswertung vorhanden

5.2.4 Durchschnittspreise
Keine Auswertung vorhanden

5.3 Sonstige bebaute Grundstiicke

Durchschnittswerte fir Garagen und Stellplatze

Aus den vorliegenden Kaufpreisen fiir Garagen und Stellplatze aus den Jahren 2019 und 2020 ergeben
sich die folgenden Preisspannen bzw. Durchschnittswerte:

+ Stellplatz von 3.000 EUR bis 13.000 EUR @ 6.500 EUR
+ Garage von 4.000 EUR bis 20.000 EUR @ 11.000 EUR
» Tiefgaragenstellplatz von 5.000 EUR bis 22.000 EUR @ 14.500 EUR

In allen drei Kategorien stammt die grof3te Anzahl der Félle aus gemeinsamen Verk&dufen mit Woh-
nungs- oder Teileigentum.
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6 Wohnungs- und Teileigentum
6.1 Wohnungseigentum
6.1.1 Durchschnittspreise

Fur die Berechnung der m2-Preise Wohnflache (einschlie3lich Bodenwert) wurden nur

=  reine Wohnobjekte

= mit mehr als 3 Wohneinheiten in der Anlage

=  mit Wohnflachen von 60 — 100 m2 und

=  mit durchschnittlicher Ausstattung

berlcksichtigt.

Fur die Untersuchung der Abhangigkeit der Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen vom Wohnungsalter
wurden insgesamt 201 geeignete Vergleichskaufpreise von Zweitverkdufen aus dem Jahre 2020 mit
den Baujahren 1960 — 2014 ausgewertet.

Fur die Ermittlung der m2-Preise Wohnflache fur Erstverkaufe (Neubau) standen insgesamt 52 Vertrage
zur Verflgung.

Die lineare Gleichung fiir die Baujahre 1960 — 2014 lautet wie folgt y = 25,451 * x — 48.951
Korrelationskoeffizient r = 0,71

Allgemeine Funktion: y = a+b*x
wobei y = Euro pro m2 Wohnflache
X = Baujahr

Fur die einzelnen Baujahrsgruppen wurden folgende Werte (Euro/m2 Wohnflache einschliel3lich Boden-
wert) fur die Jahre 2014 — 2020 ermittelt:

Euro / m2 Wohnflache Abweichung

Baujahr 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Z”mir:/f;:jahr
19601964 | 786 778 791 795 789 934 +5,3
1965-1969 | 880 879 893 892 909 1.034 +7,4
1970-1974 | 975 981 996 988 1.029 1.134 +9,2
1975-1979 | 1.069 1.083 1.098 1.085 1.149 1.234 +10,7
19801984 | 1.164 1184 1.200 1.182 1268 1.334 +11,9
1985-1989 | 1.258 1286 1.303 1.279 1388 1.434 +13,0
19901994 | 1.353 1.387 1405 1.375 1508 1534 +13,9
1995-1999 | 1.447 1489 1508 1.472 1628 1634 +14,7
2000-2004 | 1.542 1591 1.610 1569 1748 1.734 +15,5
2005-2009 | 1.636 1692 1712 1.665 1.868 1.834 +16,1
2010 — 2014 1816 1726 1.988 1.934 +16,7
2221 2318 2418 2654 2747 2.954 +11,1

Bei den angegebenen Daten handelt es sich um extremwertkorrigierte Durchschnittswerte. Die Preise
in Euro/m2 Wohnflache enthalten keinen Stellplatz.
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Da die Kaufpreise hinsichtlich Lage und Ausstattung nicht bereinigt wurden, sind die angegebenen
Werte zur Verwendung in Wertgutachten nicht ohne weiteres geeignet.

Fir die Streuung der Kaufpreise sind neben der subjektiven Einschatzung der Marktteilnehmer eine
Vielzahl von objektiven Qualitatsmerkmalen von Bedeutung, die bei der Wertermittlung jeweils im kon-
kreten Einzelfall zu wiirdigen sind.

Die wesentlichsten Einfllisse auf die Preisgestaltung haben Lage, Alter und Zustand der Wohnung bzw.
des Objektes. Dartiber hinaus sind Grundriss, Geschosslage, allgemeiner Unterhaltungszustand, Him-
melsrichtung, Besonnung, Modernisierung (bei élteren Gebauden), Gebaudetyp, Zahl der Wohneinhei-
ten, WohnungsgroRe, Vorhandensein von Balkonen, Gartennutzung, Garagen, Kellern und sonstigen
Nebenraumen von Bedeutung.

Durchschnittswerte fir Garagen und Stellplatze siehe unter 5.3.

6.1.2 Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren

Aufgrund der aktuell erh6hten Nachfrage nach Vergleichswerten von bebauten Grundstiicken (Gebau-
defaktoren, Immobilienrichtwerte) sind die Gutachterausschiisse aufgefordert mit Hilfe innovativer Me-
thoden derartige Vergleichswerte zu ermitteln und den Grundstiicksmarktinteressierten zur Verfiigung
zu stellen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel ermittelt Vergleichswerte flr Eigentums-
wohnungen, fur Reihenh&auser und Doppelhaushélften sowie fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&u-
ser.

Grundsétzliches zur Anwendung der Vergleichswerte

Gemal § 23 ImmoWertV ist die Alterswertminderung unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen. Sie wird als Modellgréf3e behandelt und nach dem Sachwertmodell
der AGVGA.NRW auf pauschal 80 Jahre festgesetzt.

Bei zwischenzeitlich sanierten Gebauden und bei Gebauden die tatsachlich schon alter als 80 Jahre alt
sind, kommt nach dem AGVGA-Modell je nach tatsachlichem Bau- und Unterhaltungszustand ein fikti-
ves Gebaudealter zum Ansatz.

Um bei der Anwendung der nachfolgend ermittelten Vergleichsfaktoren zu einem maoglichst guten Er-
gebnis zu kommen, sollte das imaginare Vergleichsobjekt soweit wie méglich mit dem zu bewertenden
Objekt Ubereinstimmen. Hierfur ist eine sorgféltige Einordnung in die nachfolgend zusammengesteliten
Listen der Objektmerkmale vorzunehmen. Bei konkreter Kenntnis der spezifischen Merkmale des zu
bewertenden Objektes (Alter oder nach Zustand auch fiktives Alter, Wohnflache, Wohnlage, Grund-
stiicksgrof3e . . .) kann das Ergebnis durch Interpolation innerhalb der angegebenen Spannen weiter
verbessert werden.

Als Grundlage zur Ermittlung der Vergleichswerte wurden insgesamt 1.747 Wohnungen aus den Ge-
schaftsjahren 2011 bis 2020 mit nachfolgenden Merkmalen herangezogen:

»  Fiktives Gebaudealter: 4 bis 80 Jahre

=  Wohnflache: 25—-140 m2

=  Wohnlage: sehr gut, gut, mittel und einfach

=  GroRe der Anlage: 2 bis 105 Wohneinheiten

=  Kaufzeitpunkt: 2011 bis 2020

=  Ausstattungsklasse: stark gehoben, gehoben, mittel und einfach

=  Geschosslage: Souterrain, Erdgeschoss, 1. bis 15. Obergeschoss, Dachgeschoss
=  Erwerber: Mieter oder Fremder

=  Mietsituation: unvermietet, vermietet

=  Modernisierung: baujahrstypisch, teilmodernisiert und neuzeitlich

= Ort der Wohnung: die 10 Stadte und Gemeinden, die im Zustandigkeitsbereich des Gut-

achterausschusses liegen
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Die Ableitung des Normwertes aus den vorliegenden Kaufpreisen erfolgte durch ein von der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) entwi-
ckeltes multiples Regressionsmodell.

Mit dem Normwert ist der Anwender in der Lage den Wert einer bestimmten Wohnung zu ermitteln,
indem er diesen Wert mit den aus der Regression gewonnenen Faktoren multipliziert. Durch die Fakto-
ren werden Abweichungen der relevanten Merkmale der zu bewertenden Wohnung (Alter, Wohnflache,
Wohnlage, Kaufzeitpunkt, Ausstattungsklasse, Geschosslage, Mietsituation, Modernisierungsstand und
Gebiet) von dem zugrundeliegenden Normwert ausgeglichen.

In diesem Jahr betragt der Normwert 1.456 EUR/m?2.

Mit folgender Formel wird der Vergleichswert berechnet; die Faktoren sind auf der nachfolgender Seite
zu entnehmen:
Vergleichswert = 1.456,- EUR/m?2 * Faktor ,,Alter des Gebaudes*

* Faktor ,,Wohnflache*

* Faktor ,,Wohnlage*

* Faktor ,,GroRe der Anlage*

* Faktor ,,Kaufzeitpunkt (Bewertungsstichtag)“

* Faktor ,,Ausstattungsklasse
* Faktor ,,Geschosslage“

* Faktor ,,Erwerber*

* Faktor ,,Mietsituation*

* Faktor ,,Modernisierungstyp*

* Faktor ,,Stadt / Gemeinde*

Auf diese Weise wird ein imaginares Vergleichsobjekt konstruiert, das den Eigenschaften des Bewer-
tungsobjektes mdglichst nahekommt.

Damit wird z. B. der Vergleichswert zu einem Zeitpunkt (Bewertungsstichtag) ermittelt, in dem der Faktor
des Kaufzeitpunktes der zugrundeliegenden Kauffalle fir die Berechnung des Vergleichswertes zum
Bewertungsstichtag tbernommen wird.

Der so ermittelte Wert versteht sich als Lagewert fur eine Eigentumswohnung — in Euro pro m2 Wohn-
flache (€/m?) einschlielRlich des zugehdrigen Bodenwertanteils (ohne Nebenanlagen wie Garagen oder
Stellplatze; Durchschnittspreise fir Garagen und Stellplatze siehe unter 5.3) — mit den vorgegebenen
Merkmalen in einem definierten Gebiet.
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Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen

. Objektmerk-
Objektmerkmal Faktor Anzahl mal Faktor Anzahl
4 —10 Jahre 1,69 91 stark gehoben * 0
Aus-
Alter 11 - 25 Jahre 1,39 555 . gehoben 1,18 45
stattungs- :
des 26 — 40 Jahre 1,10 419 Klasse mittel 1,00 1.311
Gebaudes 41 - 60 Jahre 1,00 654 einfach 0,90 391
61 — 80 Jahre 0,89 28 Souterrain 1,05 17
bis 40 m? 0,95 39 Erdgeschoss 1,06 440
41 — 60 m? 0,96 250 Geschoss- Maisonette 1,09 115
61 — 80 m2 1,00 803 lage 1.und 2. OG 1,00 660
Wohnflache )
81 — 100 m? 0,99 490 3. bis 15. OG 0,98 150
101 - 120 m? 0,97 132 Dachgeschoss 1,00 336
Uber 120 mz 0,81 33 Mieter 0,98 83
Erwerber
sehr gut * 5 Fremder 1,00 1.663
gut 1,03 524 Miet- unvermietet 1,00 1.382
Wohnlage ; o )
mittel 1,00 1.214 situation vermietet 0,97 343
einfach * 4 baujahrestypisch | 1,00 1.523
- - Moderni- . .
2-3 Wohneinheiten 1,08 153 _ teilmodernisiert 1,09 128
sierung
4-6 Wohneinheiten 1,02 298 neuzeitlich * 5
Grofe der 7-12 Wohneinheiten 1,02 372 Alpen 1,05 80
Anlage 13-30 Wohneinheiten 1,00 499 Hamminkeln 0,99 94
31-65 Wohneinheiten 0,95 315 Hiinxe 1,05 82
Uber 65 Wohneinheiten| 0,90 110 Kamp-Lintfort 1,01 255
2011 0,63 117 Stadt / Neukirchen-Viuyn| 1,05 323
2012 0,65 123 Gemeinde Rheinberg 1,00 367
2013 0,67 128 Schermbeck 1,04 91
Kaufzeit- 2014 0,71 158 Sonsbeck 0,92 20
Punkt 2015 0,74 138 Voerde 0,93 318
(Bewertungs- 2016 0,72 163 Xanten 1,07 117
stichtag) 2017 0,81 203 _ _ )
* Es lag keine ausreichende Anzahl von Kauffalle vor.
2018 0,87 241
2019 0,92 205
2020 1,00 271

Die Ermittlung eines Vergleichswertes mit Hilfe des hier angewandten Regressionsmodells kann
nur eine Orientierungsgrofe liefern, die nicht die Einzelfallbetrachtung einer Verkehrswertermitt-
lung ersetzt.
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Es wird der Vergleichswert fiir eine Wohnung
mit folgenden Merkmalen gesucht:

ermittelte Faktoren

»  Gebaudealter: 9 Jahre 1,69
=  Wohnflache: 55 m2 0,96
=  Wohnlage: gut 1,03
=  GroRe der Anlage: 32 Wohneinheiten 0,95
=  Bewertungsstichtag (Kaufzeitpunkt): 2017 0,81
=  Ausstattungsklasse: gehoben 1,18
=  Geschosslage: Maisonette 1,09
=  Erwerber: Mieter 0,98
] Mietsituation: unvermietet 1,00
=  Modernisierung: baujahrstypisch 1,00
=  Ortder Wohnung: Schermbeck 1,04

Vergleichswert
= 1.456,- EUR/m2*1,69*0,96 *1,03*0,95*0,81*1,18*1,09*0,98 * 1,00 * 1,00 * 1,04

6.1.3

In der nachfolgenden Tabelle werden durchschnittliche Indices fur Preise pro m2 Wohnflache von Ei-
gentumswohnungen, differenziert nach Baujahresgruppen, angegeben.

Indexreihen

Indexreihe

abgeleitet aus den Preisen pro m2 Wohnflache
(2010 =100,0)

Jahrgang

Baujahrsgruppe

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Erstverkaufe(Neubau) 96,8 100,0 108,3 113,00 1115 1158 120,99 126,21 1384 1432
Zweitverkaufe
1955 — 1959 107,2 100,0 1005 1050 102,2 107,8 1055 107,3 108,9
1960 — 1964 105,8 100,0 101,5 1050 1046 109,2 108,12 1099 1104 109,6
1965 - 1969 104,8 100,0 102,3 1049 106,5 110,24 1100 111,8 1116 113,8
1970 - 1974 103,9 100,0 103,0 1049 1081 111,0 111,7 1134 1125 1172
1976 — 1979 103,1 100,0 103,6 1049 1094 111,7 1132 114,7 1134 1201
1980 — 1984 102,5 100,0 104,0 1049 1105 1124 1143 1158 1141 1224
1985 - 1989 102,0 100,0 1044 1049 1115 112,8 1153 116,9 114,7 1245
1990 — 1994 101,5 100,0 104,7 1049 112,3 1133 116,2 117,7 1152 126,3
1995 - 1999 101,0 100,0 1049 1049 1130 1136 1169 1184 1155 1278
2000 — 2004 100,7 100,0 105,2 1049 1136 1140 1176 1190 116,0 129,2
2005 - 2009 100,0 1054 1049 1142 1142 1182 1196 116,3 1304
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Baujahrsgruppe Jahrgang
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Erstverkaufe(Neubau) 154,0 171,2

Zweitverkaufe

1955 - 1959

1960 — 1964 129,7 136,6

1965 — 1969 129,4 139,1

1970 - 1974 129,2 1410

1976 — 1979 128,9 1427

1980 — 1984 128,8 144,1

1985 - 1989 128,6  145,3

1990 - 1994 128,5 146,3

1995 - 1999 128,3 1471

2000 — 2004 128,2 148,0

2005 - 2009 128,1 148,7

6.1.4 Liegenschaftszinssatze
Definition siehe 5.1.5
Liegenschaftszinssatze flr Mittelwert ai\t;giiﬁrjdr;g
Wohnungseigentum, selbstgenutzt (%) 29 1,26
Anzahl der Félle 179
Wohnflache (m?) 80 19
Kaufpreis (Euro/m2 Wohnfléache) 1.638 525
Miete (Euro/m2 Wohnfléache) 6,16 0,73
Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrages) 24,50 2,86
Restnutzungsdauer (Jahre) 46 13
Wohnungseigentum, vermietet (%) 3,0 0,57
Anzahl der Falle 54
Wohnflache (m?) 72 15
Kaufpreis (Euro/m2 Wohnflache) 1.641 487
Miete (Euro/m2 Wohnflache) 6,31 0,86
Bewirtschaftungskosten (% des Rohertrages) 24,78 3,77
Restnutzungsdauer (Jahre) 50 15

Die angegebenen Liegenschaftszinssatze sind Durchschnittswerte, die als Orientierung bei der Erstel-
lung von Gutachten dienen kénnen.
Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist nicht nur von der nutzungsbestimmten Art des Objektes son-
dern auch von der Restnutzungsdauer abhéangig. Die Abhéngigkeit des Liegenschaftszinssatzes von

der Restnutzungsdauer ist umso grof3er, je kiirzer die Restnutzungsdauer wird.

Der Liegenschaftszinssatz ist umso hoher, je unsicherer die nachhaltige Erzielung der Grundstuckser-
trdge bzw. je risikobehafteter die Grundstiicksnutzung eingeschéatzt wird.

Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinsen in NRW (AGVGA-Modell) mit den zugehdrigen An-

lagen kdnnen im Internet eingesehen werden:

www.boris.nrw.de
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel stitzt sich dabei auf folgende Grundla-
gen:

= Rohertrag: aus 6rtlichem Mietspiegel

=  Wohnflache: Angabe der Erwerber

=  Bewirtschaftungskosten: AGVGA-Modell

=  Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

6.1.5 Rohertragsfaktoren
Keine Auswertung vorhanden

6.2 Teileigentum

Keine Auswertung vorhanden
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7 Erbbaurechte und Erbbaugrundstiicke

7.1 Bestellung neuer Erbbaurechte

Eine gesicherte Aussage Uber aktuell ibliche Erbbauzinsen ist zurzeit nicht moglich.
Zur Auswertung bzw. fiir die Ableitung eines gesicherten Erbbauzinses liegt aus den letzten Jahren
keine ausreichende Anzahl an Erbbaurechtsbestellungen vor.

7.2 Erbbaurechte und Wohnungserbbaurechte

7.2.1 Marktanpassungsfaktoren bei Erbbaurechten

(siehe insbesondere die Regelungen in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006 -, dort unter
Nr. 4.3 ,Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick®).

Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick (das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstlick) sind
selbststandige Gegenstande der Wertermittlung.

Der Wert des Erbbaurechts soll in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt werden.
Erst wenn fur die Anwendung dieses Verfahrens nicht genligend geeignete Vergleichspreise zur Verfi-
gung stehen, ist auf die finanzmathematische Methode als Bewertungsmodell zuriickzugreifen.

Da in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Wesel nicht
geniligend geeignete Vergleichspreise vorliegen, wird die ,finanzmathematische Methode“ angewendet.

Wertfaktoren fur Erbbaurechte des individuellen Wohnungsbaus

Die Ermittlung des Wertes des Erbbaurechts im Rahmen der hier gewahlten finanzmathematischen
Methode stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich der Wert des
Erbbaurechts aus einem Bodenwertanteil und einem Gebaudewertanteil zusammensetzt. Zur Bertick-
sichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor ER fur das Erbbaurecht
anzuwenden.

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich vom Ublichen abweichen (z. B.
die Berucksichtigung einer fehlenden Wertsicherungsklausel oder eines Ausschlusses einer Anpas-
sung) sind in der Regel zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor zu beriicksichtigen (Zu- bzw. Abschlage
wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen).

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, den der Erbbauberech-
tigte ggf. dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbauvertrags uber die Rest-
laufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag leisten muss.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage entrichtet wurden, unabhan-
gig davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen.
Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Differenz zwischen dem erzielbaren Erbbau-
zins und dem am Wertermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des un-
belasteten Grundstiicks.

Es ist zu prifen, ob sich ggf. fur die jeweilige Region Ubliche Erbbauzinssétze herausgebildet haben,
die anstelle des Liegenschaftszinssatzes der Kapitalisierung der Erbbauzinsen zu Grunde gelegt wer-
den kodnnen.

Die Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfaltigers) auf die Restlaufzeit des Erbbau-
rechtsvertrags zu kapitalisieren. Der so errechnete Barwert ist der Bodenwertanteil des Erbbaurechts.
Entspricht der erzielbare Erbbauzins der angemessenen Verzinsung des Bodenwertes des unbelaste-
ten Grundstiicks, ergibt sich kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzinsung des Bodenwertes des unbelasteten
Grundstucks, so ist kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts anzusetzen. Der Ubersteigende Betrag stellt
vielmehr eine wertmindernde Belastung des Erbbaurechts dar.

Hat der Erbbauberechtigte aufgrund des Erbbaurechts das Grundstiick bebaut oder war das Geb&aude
bei der Bestellung des Erbbaurechts bereits vorhanden, so ergibt sich ein Gebdudewertanteil (Wertan-
teil der baulichen und sonstigen Anlagen) des Erbbaurechts.
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Zur Ermittlung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts ist in der Regel von dem ermittelten Sachwert
des Gebaudes auszugehen (Berechnung des Sachwertes nach dem Sachwertmodell wie unter 5.1.4
beschrieben mit linearer Alterswertminderung und ohne Regionalisierungsfaktor).

Nach § 27 ErbbauVO hat der Grundsttickseigentiimer vorbehaltlich anderweitiger Vertragsvereinbarun-
gen dem Erbbauberechtigten bei Ablauf des Erbbaurechtsvertrags eine Entschadigung zu zahlen, die
sich nach dem Verkehrswertanteil des Geb&audes bemisst.

Eine Minderung des errechneten Werts des Gebaudes kann sich ergeben,

- wenn die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts tibersteigt und

- dieses nicht oder nur teilweise zu entschadigen ist.

In diesem Fall mindert sich der Gebaudewert um den Anteil, der vom Grundstlickseigentiimer nicht zu
vergiten ist, wobei sich die Ablaufentschadigung zum Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts nach
den allgemeinen Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ergibt und auf diesen Zeitpunkt abzu-
zinsen ist.

Ubersteigt die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht oder ist die-
ses voll zu entschadigen, ergibt sich keine Minderung des Gebaudewertanteils des Erbbaurechts.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Wesel hat unter Zugrundelegung der NHK 2010
die 72 vorliegenden geeigneten Kaufvertrage Uber Erbbaurechte aus den Jahren 2016 bis 2020 ausge-
wertet, d. h. es wurde jeweils der ,Finanzmathematische Wert* ermittelt.

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = Gebaudewertanteil + Bodenwertanteil
Den Kaufpreisen wurde der ,Finanzmathematische Wert* gegenibergestellt, d. h.
Marktanpassungsfaktor ER = Kaufpreis / Finanzmathematischer Wert.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors ist objektspezifisch und von der vertraglichen Gestaltung des
Erbbaurechtsvertrags, u. a. von den Einschrankungen des Erbbauberechtigten, der Restlaufzeit und
weiteren Faktoren abhéngig, sofern diese nicht schon in der Hohe des Erbbauzinses bertcksichtigt sind.

Die Finanzmathematischen Werte der bebauten Erbbaurechte aus den Jahren 2016 bis 2020 (NHK
2010) wurden dabei mit folgenden wesentlichen Ansatzen berechnet:

= Die Restnutzungsdauer des Gebaudes Ubersteigt die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht. (Ansons-
ten kann sich eine Minderung des errechneten Gebaudewertes ergeben).

» Eine Ubliche Wertsteigerungsklausel liegt in der Regel vor.

= Die Ubliche Gesamtlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages betragt 75 bzw. 99 Jahre bei einer Restlauf-
zeit von mindestens 40 Jahren.

= Fir die Auswertung wurde als Erbbauzins der jeweilige Liegenschaftszins fir Ein- und Zweifamilien-
hauser zugrunde gelegt.



Grundstiicksmarktbericht Kreis Wesel 2021

73

1,9
18
17
18
1,5
1,4
1,3
1,2
1,1
1,0
09
08
07
06
05
04

Marktanpassungsfaktor ER

Verhaltnis Kaufpreis zu "Finanzmathematischem Wert"
(Erbbaurechtsvertrége 2016 - 2020)

50.000 100.000 150.000 200.000

y =-0,26*In(x) + 4,1837
R2=0,152

250.000 300.000 350.000 400.000 450.000

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts (x) in Euro

Die Formel fur den Marktanpassungsfaktor nach NHK 2010 lautet: y =-0,26 % In(x) + 4,1837

wobei

y = Marktanpassungsfaktor ER

X = Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

In = natdrlicher Logarithmus

Finanzmathematischer | Marktanpassungs-
Wert des bebauten Erb-| faktor ER (y) fur
baurechts (x) NHK 2010

in Euro
100.000 1,190
125.000 1,132
150.000 1,085
175.000 1,045
200.000 1,010
225.000 0,979
250.000 0,952
275.000 0,927
300.000 0,905
325.000 0,884
350.000 0,865

Der Verkehrswert fur das Erbbaurecht errechnet sich wie folgt:

Verkehrswert = ,,Finanzmathematischer Wert“ * Marktanpassungsfaktor ER
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Anwendungsbeispiel

(entsprechend Anlage 12, Beispielrechnung Nr. 2 und 3 zu den WertR 2006); mit aktuellen Daten und

unter Zugrundelegung der NHK 2010

Annahmen

» Es ist der Verkehrswert eines Erbbaurechts an einem Einfamilienhausgrundstiick zu ermitteln.

= Bodenwert des unbelasteten, unbebauten und erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstlcks

= Wert der baulichen und sonstigen Anlagen

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

» Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages

= jahrlich erzielbarer Erbbauzins (wertgesichert)

» Liegenschaftszinssatz des unbebauten Grundstiicks (aktuell fir 2021)

» Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Liegenschaftszins)

» Verzinsungsbetrag des Bodenwerts (Liegenschaftszins)

= Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins

= Differenz

= Vervielféltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und
1,6 % Liegenschaftszinssatz geméan Anl. 1 zu
§ 20 ImmoWertV

Bodenwertanteil des Erbbaurechts
Verkehrswert des Erbbaurechts

= Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (Gebaudewertanteil)

= Bodenwertanteil des Erbbaurechts

= finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

= ermittelter Marktanpassungsfaktor ER fiir Erbbaurechte

(fur den Kreis Wesel abgeleiteter Anpassungsfaktor —
siehe vorstehende Tabelle bzw. entsprechende Formel)

= Zwischensumme

= Zu- / Abschlage wegen
besonderer vertraglicher Vereinbarungen

Verkehrswert des Erbbaurechts

60.000 EUR
160.000 EUR
40 Jahre

50 Jahre
748,95 EUR
1,6 %

960 EUR

960,00 EUR
- 748,95 EUR

211,05 EUR

* 34,239

7.226 EUR

160.000 EUR
+ 7.226 EUR

167.226 EUR

* 1,054

176.256 EUR

0 EUR
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7.3 Erbbaugrundsticke

Marktanpassungsfaktoren bei Erbbaugrundstiicken

(siehe insbesondere die Regelungen in den Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006 -, dort unter
Nr. 4.3 ,Erbbaurecht und Erbbaugrundstiick®)

Das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick (das mit dem Erbbaurecht belastete Grundstiick) sind
selbststandige Gegenstande der Wertermittlung.

Der Wert des Erbbaurechtsgrundstiicks soll in erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermit-
telt werden. Erst wenn fur die Anwendung dieses Verfahrens nicht geniigend geeignete Vergleichs-
preise zur Verflgung stehen, ist auf die finanzmathematische Methode als Bewertungsmodell zuriick-
zugreifen.

Da in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Wesel nicht
geniigend geeignete Vergleichspreise vorliegen, wird die ,finanzmathematische Methode* angewendet

Wertfaktor fir Erbbaugrundstiicke des individuellen Wohnungsbaus

Die Ermittlung des Wertes des Erbbaugrundrechtsstiicks im Rahmen der hier gewahlten finanzmathe-
matischen Methode stellt ein Bewertungsmodell dar, dem die Uberlegung zu Grunde liegt, dass sich
der Wert des Erbbaugrundstiicks aus einem Bodenwertanteil und einem sich mdglicherweise ergeben-
den Gebaudewertanteil zusammensetzt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks ist aus der Summe

= des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts des unbelasteten Grund-
stiicks und
= den ebenfalls tiber diesen Zeitraum kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins zu ermitteln.

Der abgezinste Bodenwert und der Barwert der Erbbauzinszahlungen ergeben summiert den ,Finanz-
mathematischen Wert“ des Erbbaurechtsgrundstiicks. (siehe hierzu auch Beispielrechnung Nr. 5 der
Anlage 13 zu den WertR 2006)

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage entrichtet wurden, unabhén-
gig davon, wer diese Beitrdge gezahlt hat, vom erschlieRungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen.

Es ist zu prufen, ob sich ggf. fur die jeweilige Region Ubliche Erbbauzinssatze herausgebildet haben,
die anstelle des Liegenschaftszinssatzes der Kapitalisierung der Erbbauzinsen zu Grunde gelegt wer-
den kénnen.

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor fur Erbbau-
rechtsgrundstiicke (= Marktanpassungsfaktor EG) anzuwenden, der in der Regel aus dem Ublicher-
weise maldgeblichen Teilmarkt von Verkaufen zwischen Grundstiickseigentiimern und Erbbauberech-
tigten abzuleiten ist.

Die WertR 2006 fuhren unter Nr. 4.3.3.2.1 allgemein aus:

Sonstige Auswirkungen von vertraglichen Vereinbarungen, die erheblich vom Ublichen abweichen
(z. B. eine fehlende Wertsicherungsklausel, ein Ausschluss einer Anpassung oder wirtschaftliche
Vorteile, die sich fur den Erbbauberechtigten ergeben, wenn er das Eigentum am Grundsttick er-
langt) sind in der Regel zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor zu beriicksichtigen (Zu- bzw. Ab-
schlage wegen besonderer vertraglicher Vereinbarungen).

Aus den Jahren 2016 bis 2020 wurden 101 Kaufvertrage Uber Erbbaurechtsgrundstiicke (mit einem
Erbbaurecht belastete Grundstiicke) des individuellen Wohnungsbaus ausgewertet. Die Gesamtlaufzei-
ten der Erbbaurechte betrugen 75 bzw. 99 Jahre.

Den Kaufpreisen wurde der ,Finanzmathematische Wert* gegenlbergestellt, d. h.

Marktanpassungsfaktor EG = Kaufpreis / Finanzmathematischer Wert
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Als Ergebnis der Untersuchung wurde festgestellt, dass dem Marktverhalten im Kreis Wesel ein
Marktanpassungsfaktor EG = 0,94
gerecht wird.

Jedoch weisen Untersuchungen bei élteren Erbbaurechten mit geringem Erbbauzins auf einen hheren
Marktanpassungsfaktor hin. Aufgrund der geringen Anzahl kann hierfir kein konkreter Marktanpas-
sungsfaktor abgeleitet werden.

Der Verkehrswert fiir Erbbaurechtsgrundstiicke im Kreis Wesel errechnet sich also wie folgt

Verkehrswert = ,,Finanzmathematischer Wert“ « 0,94

Anwendungsbeispiel

(siehe Anlage 13, Beispielrechnung Nr. 5 zu den WertR 2006; hier unter Verwendung des vorstehenden
fur den Kreis Wesel ermittelten Marktanpassungsfaktors EG von 0,94 sowie des ermittelten Liegen-
schaftszinssatzes von 1,6 %)

Annahmen

= Es ist der Verkehrswert eines mit einem Einfamilienhaus bebauten Erbbaurechtsgrundstiicks zu er-
mitteln.

= Bodenwert des unbelasteten, unbebauten und erschlieBungsbeitragsfreien

Grundstulicks 60.000 EUR
= Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages 50 Jahre
= jahrlich erzielbarer Erbbauzins (wertgesichert) 748,95 EUR
» Liegenschaftszinssatz des unbebauten Grundstiicks (aktuell fur 2021) 1,6 %
Berechnung
= unbelasteter Bodenwert 60.000 EUR

= Abzinsungsfaktor bei 50 Jahren Restlaufzeit und
1,6 % Liegenschaftszinssatz geméaR Anl. 2 zu

§ 20 ImmoWertV * 0,4522
= abgezinster Bodenwert 27.132 EUR
= vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 748,95 EUR

= Vervielfaltiger bei 50 Jahren Restlaufzeit und
1,6 % Liegenschaftszinssatz geméaR Anl. 1 zu

§ 20 ImmoWertV * 34,239
= Barwert des vertraglich und gesetzlich

erzielbaren Erbbauzinses 25.643 EUR
= finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks 52.775 EUR
= ermittelter Marktanpassungsfaktor fiir Erbbaugrundstiicke * 0,94

[fir den Kreis Wesel abgeleiteter Anpassungsfaktor EG = 0,94 (s. 0)].
= Zwischensumme 49.608 EUR

= Zu- / Abschlage wegen
besonderer vertraglicher Vereinbarungen +/- 0 EUR

Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks 50.000,-- EUR
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8 Modellbeschreibungen

Die genauen Modellbeschreibungen kénnen im Internet unter
www.boris.nrw.de Menilpunkt ,Standardmodelle der AGVGA.NRW* eingesehen werden.



http://www.boris.nrw.de/
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9 Mieten und Pachten

9.1 Mieten fur nicht preisgebundene Wohnungen

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Wesel fiihrt keine eigene Mietwertsammlung
und ist auch nicht an der Erstellung der ortlichen Mietspiegel beteiligt.

Fur alle Stadte und Gemeinden im Kreis Wesel existieren Mietspiegel fur nicht preisgebundene Woh-
nungen.

Die Mietspiegel der linksrheinisch gelegenen Stédte und Gemeinden kénnen auf der Internetseite
www.hausundgrund-moers.de kostenlos heruntergeladen werden.

Die Mietspiegel der rechtsrheinisch gelegenen Stadte und Gemeinden sind bei der jeweiligen Kommune
erhaltlich.

9.2 Mieten fur Gewerbeimmobilien

Gewerbemieten kénnen auf der Internetseite der Niederrheinischen Industrie-und Handelskammer Du-
isburg-Wesel-Kleve zu Duisburg (www.ihk-niederrhein.de) kostenlos heruntergeladen werden.

9.3 Pachten

Die Durchschnittspacht fur landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke betragt pro anno etwa 0,6 % bis
1,5 % des Bodenrichtwertes.

Bei einem Bodenrichtwert von 6,0 EUR ergibt sich damit eine Spanne von jahrlich 360 EUR/ha bis
900 EUR/ha.


http://www.ihk-niederrhein.de/
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10 Kontakte und Adressen

10.1 Verzeichnis mit den Anschriften des Oberen Gutachteraus-
schusses und der benachbarten Gutachterausschisse

Bezeichnung Hausadresse Telefon
Der Obere Gutachterausschuss Muffendorfer Str. 19 - 21 0221 /147 3321
fir Grundstiickswerte im 53177 Bonn

Land Nordrhein-Westfalen

Kreisfreie Stadte

Der Gutachterausschuss Am Eickholtshof 24 02041/ 70-4854
fur Grundstuickswerte 46236 Bottrop
in der Stadt Bottrop

Der Gutachterausschuss ErftstraBe 7 0203 / 283-3826
far Grundstlickswerte 47051 Duisburg
in der Stadt Duisburg

Der Gutachterausschuss Friedrichstr. 25 02151 /3660-3852
fur Grundstiickswerte 47798 Krefeld
in der Stadt Krefeld

Der Gutachterausschuss Bahnhofstr. 66 0208 / 825-2327
fur Grundstiickswerte 46042 Oberhausen
in der Stadt Oberhausen

Grol3e kreisangehdorige Stadte

Der Gutachterausschuss Kaiser-Wilhelm-Str. 52 - 58 02871 /953-113
fur Grundstiickswerte 46395 Bocholt

in der Stadt Bocholt

Der Gutachterausschuss Hinxer Str. 81 02064 / 66-443
fir Grundstiickswerte 46537 Dinslaken
in der Stadt Dinslaken

Der Gutachterausschuss Halterner Str. 28 02362 / 66-5080
far Grundstlickswerte 46284 Dorsten

in den Stadten

Dorsten, Gladbeck und Marl

Der Gutachterausschuss Rathausplatz 1 02841/ 201-497
fir Grundstiickswerte 47441 Moers
in der Stadt Moers

Der Gutachterausschuss Klever-Tor-Platz 1 0281/ 203-2633
fur Grundstiickswerte 46483 Wesel
in der Stadt Wesel
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Bezeichnung
Kreise

Der Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte
im Kreis Borken

Der Gutachterausschuss
far Grundstickswerte
im Kreis Kleve

Der Gutachterausschuss
far Grundstickswerte
im Kreis Recklinghausen,

in der Stadt Castrop-Rauxel und

in der Stadt Herten

Der Gutachterausschuss

Hausadresse

Burloer Str. 93
46325 Borken

Nassauerallee 15-23
47533 Kleve

Kurt-Schumacher-Allee 1
45657 Recklinghausen

Rathausmarkt 3

Telefon

02861 / 681-6303

02821 / 85-627

02361 / 53-3047

02162/ 39-1145

fur Grundstiickswerte 41747 Viersen
im Kreis Viersen
10.2 Verzeichnis der Verwaltungen der kreisangehoérigen Stadte und
Gemeinden
Gebietskorperschaft Hausadresse Telefon/
Telefax

Gemeinde Alpen

Stadt Dinslaken

Stadt Hamminkeln

Gemeinde Hiinxe

Stadt Kamp-Lintfort

Stadt Moers

Stadt Neukirchen-Viuyn

Stadt Rheinberg

Rathaustr. 3-5
46519 Alpen

Platz d’Agen 1
46535 Dinslaken

Briiner Straf3e 9
46499 Hamminkeln

Dorstener Str. 24
46569 Hinxe

Am Rathaus 2
47475 Kamp-Lintfort

Rathausplatz 1
47441 Moers

Hans-Bockler-Str. 26
47506 Neukirchen-Viuyn

Kirchplatz 10
47495 Rheinberg

02802 /912-0
02802 / 912-912

02064 / 66-0
02064 / 66-11 400

02852/ 88-0
02852 / 88-130

02858 / 69-0
02858 / 69-222

02842 /912-0
02842 / 912-367

02841/ 201-0
02841 /201-1 68 88

02845/ 391-0
02845 / 391-100

02843 /171-0
02843/ 171-480
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Gebietskdrperschaft

Gemeinde Schermbeck

Gemeinde Sonsbeck

Stadt Voerde

Stadt Wesel

Stadt Xanten

Hausadresse

Weseler Str. 2

46514 Schermbeck

Herrenstr. 2
47665 Sonsbeck

Rathausplatz 20
46562 Voerde

Klever-Tor-Platz 1
46483 Wesel

Karthaus 2
46509 Xanten

Telefon/
Telefax

02853 /910-0
02853 /910-119

02838/ 36-0
02838/ 36-109

02855/ 80-0
02855 / 9690-0

0281/ 203-0

02801/ 772-0
02801/ 772-100
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11 Anlagen

Preisindices fir Wohngebaude

Das Statistische Bundesamt — DESTATIS — veroffentlicht quartalsweise den Baupreisindex fur Wohn-
gebaude im Bundesgebiet. Nach den Sachwertrichtlinien — SW-RL — vom 05.09.2012 ist bei der Sach-
wertermittlung auf Grundlage der NHK 2010 der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreis-
index fur Wohngebaude im Bundesgebiet zu verwenden. Diese Indexreihe auf der Basis 2010 = 100
ist in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt.

Baupreisindices fur Wohngebaude Bund
einschlieBlich Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer)
Basisjahr 2010 = 100

Jahr Februar Mai August November Jahresdgrch-
schnitt
2000 85,8 85,9 85,9 86,0 85,9
2001 85,9 85,9 85,9 85,7 85,9
2002 85,8 85,9 85,9 85,8 85,8
2003 85,9 85,9 85,9 85,9 85,9
2004 86,1 87,1 87,3 87,4 87,0
2005 87,8 87,7 87,8 87,9 87,8
2006 88,3 88,8 89,9 90,8 89,5
2007 94,6 95,2 95,7 96,1 95,4
2008 97,1 97,9 98,9 98,8 98,2
2009 99,1 98,8 99,0 99,1 99,0
2010 99,2 99,9 100,3 100,6 100,0
2011 101,8 102,5 103,2 103,5 102,8
2012 104,6 105,2 105,7 106,0 105,4
2013 106,8 107,4 107,8 108,1 107,5
2014 108,9 109,2 109,6 109,8 109,4
2015 110,6 110,9 1114 111,6 1111
2016 112,5 113,2 113,7 1141 113,4
2017 1154 116,4 117,2 118,0 116,8
2018 120,0 121,2 122,9 123,9 122,0
2019 126,0 127,0 127,9 128,6 127,4
2020 130,2 130,8 127,9 128,5 129,4




Der Gutachterausschuss
far Grundstiickswerte

im Kreis Wesel

Reeser Landstr. 31
46483 Wesel




